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TERMO DE REFERENCIA
LEI FEDERAL N2 14.133/2021

PROCESSO ADMINISTRATIVO N.2 28057/2025

1. DEFINICAO DO OBJETO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagao de imével de uso comercial ou
residencial adaptado, situado no Municipio de Rio das Ostras/RJ, em localizagcdo a ser definida
conforme os critérios técnicos deste Termo de Referéncia, destinado a instalacdo e ao
funcionamento do Polo Estadual e Programa de Atendimento a Pessoa com Ostomia, do
Programa de Controle do Tabagismo e do Programa de Praticas Integrativas e Complementares
— PICS, vinculados a Secretaria Municipal de Saude de Rio das Ostras.

A locacdo visa assegurar infraestrutura fisica adequada ao atendimento multiprofissional, a
realizacdo de atividades individuais e coletivas, ao acolhimento dos usudrios, ao armazenamento
e a dispensacao de insumos, bem como ao funcionamento administrativo dos programas, em
condicBes de acessibilidade, salubridade, seguranca e conformidade normativa.

1.2 Natureza do objeto e enquadramento da contratagao

A presente contratacdo possui natureza de locagdo tradicional de imdvel, precedida de
chamamento publico para prospeccao e selecdo da proposta mais vantajosa, nos termos da Lei
Federal n? 14.133/2021, do Decreto Municipal n2 3.884/2024 e em conformidade com o Estudo
Técnico Preliminar elaborado no &mbito do Processo Administrativo n2 28.057/2025.

A modelagem adotada corresponde a locagao tradicional, por se tratar da busca de imdvel ja
existente, apto ao uso institucional pretendido ou passivel de adaptacdes delimitadas, sem que
o nucleo do objeto consista em prestacao integrada de facilities e sem estruturacdo contratual
tipica de built to suit.

A selecdo do imdvel ocorrera mediante chamamento publico, vedado o direcionamento, com
observancia de critérios objetivos de localizacdo, acessibilidade, regularidade predial, adequacao
funcional e vantajosidade em relagdo ao valor de mercado, conforme requisitos definidos neste
Termo de Referéncia e no Estudo Técnico Preliminar.

A aceitacao de imédvel originalmente residencial ficard condicionada a demonstracdao de sua
compatibilidade com o uso institucional e assistencial pretendido, inclusive quanto a legislacao
urbanistica, sanitdria, edilicia, de acessibilidade e de seguranca aplicavel.

1.3 Quantitativos

Serd objeto de locagdo 01 (uma) unidade imobiliaria, situada no Municipio de Rio das Ostras/RJ,
em localizacdo compativel com os critérios técnicos deste Termo de Referéncia e do Estudo
Técnico Preliminar.
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O imodvel devera possuir area construida minima de 350 m?, com distribui¢do interna compativel
com o funcionamento integrado dos programas, contemplando, no minimo:

| — recepgao e sala de espera com capacidade compativel com o fluxo de usuarios;

I — no minimo 06 (seis) salas/consultdrios multiprofissionais, inclusive espacos aptos ao
atendimento especializado;

IIl — sala para acolhimento, triagem e/ou atendimento individualizado, quando necessaria;

IV — ambiente para atividades coletivas e praticas integrativas, compativel com a natureza dos
programas;

V — drea administrativa e de apoio técnico;

VI — almoxarifado e drea de armazenagem de insumos;

VIl — drea de expurgo, quando exigida pelo uso assistencial;

VIl — copa ou cozinha de apoio;

IX —banheiros para usuarios e servidores, inclusive sanitario acessivel;

X —circulacdo interna compativel com a acessibilidade, o acolhimento e a seguranca dos usuarios.

A definicao acima observa os parametros técnicos consolidados no Estudo Técnico Preliminar e
afasta exigéncias contraditérias quanto a metragem do imdvel.

Registra-se que a area minima de 350 m? decorre da necessidade de funcionamento integrado
do Polo Estadual e Programa de Atendimento a Pessoa com Ostomia, do Programa de Controle
do Tabagismo e do Programa de Praticas Integrativas e Complementares — PICS, contemplando
recepcdo, sala de espera, consultérios multiprofissionais, ambiente para atividades coletivas,
area administrativa, almoxarifado, expurgo, copa, sanitdrios e circulagdo acessivel.

1.4 Prazo do contrato

O prazo inicial estimado da contratacdo é de 12 (doze) meses, a contar da formaliza¢do do ajuste
e da disponibilizacao regular do imével a Administragao.

1.5 Possibilidade de prorrogacao

A vigéncia inicial do contrato poderd ser prorrogada, mediante decisdo administrativa
formalmente motivada, desde que demonstrados:

| — o interesse publico na continuidade da locagao;

Il — a adequacdo continuada do imével a finalidade institucional pretendida;
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IIl — a vantajosidade da manuteng¢do da locacao em relagao ao valor de mercado;

IV —a regularidade da execug¢do contratual; e
V —a disponibilidade orgamentaria.
Fica vedada qualquer forma de prorrogacao automatica.

2. FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGAO - JUSTIFICATIVA

A presente contratacdo observa a Lei Federal n? 14.133/2021, o Decreto Municipal n2
3.884/2024, a Instrucdo Normativa SEGES/ME n2 103/2022 e as conclusdes do Estudo Técnico
Preliminar elaborado no Processo Administrativo n? 28.057/2025, o qual identificou a locagdo
tradicional de imdvel, precedida de chamamento publico, como a solu¢cdo mais adequada ao
atendimento da necessidade administrativa.

A contratacao justifica-se em razao da insuficiéncia da estrutura fisica atualmente disponivel para
acomodar, de forma integrada e adequada, o Polo Estadual e Programa de Atendimento a
Pessoa com Ostomia, o Programa de Controle do Tabagismo e o Programa de Praticas
Integrativas e Complementares — PICS, comprometendo a acessibilidade, a organizagao
funcional dos ambientes, a logistica de atendimento, o armazenamento de insumos e a eficiéncia
operacional dos servigos.

A locacdo de imdvel apto ao uso pretendido permitira:

| — centraliza¢do dos fluxos assistenciais, administrativos e logisticos;

Il — melhoria das condi¢es de acolhimento, conforto, seguranca e acessibilidade;

IIl — regularidade sanitaria, predial e operacional da estrutura destinada aos programas;

IV —racionalizacao do uso de recursos humanos, materiais e financeiros;

V — continuidade e qualificacdo da assisténcia prestada a populacao.

A medida mostra-se tecnicamente necessdria, economicamente justificavel e socialmente
estratégica, em consonancia com os principios do planejamento, da eficiéncia, da economicidade
e do interesse publico.

Registra-se, ainda, que a presente contratacao encontra-se prevista no Plano de Contratacdes
Anual —PCA 2026 do Municipio de Rio das Ostras, conforme registro constante do Portal Nacional
de Contratacdes Publicas — PNCP, sob os seguintes dados: Id PCA PNCP n2 39223581000166-0-
000001/2026; data de publicagdo no PNCP: 30/05/2025; Id do item no PCA: 3171; classe/grupo

721 — Servicos Imobilidrios relativos a locacdo ou arrendamento; ldentificador da Futura
Contratacdo n2 982921-494/2026.
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Consigna-se, por fim, que o comprovante da previsdo da contratacdo no PCA/PNCP integra os
autos e podera constar como anexo deste Termo de Referéncia, para fins de demonstragao da
aderéncia da contratagdo ao planejamento administrativo.

Registra-se que as informagdes constantes do Plano de Contratagdes Anual — PCA possuem
natureza meramente estimativa e referencial para fins de planejamento administrativo, ndo se
confundindo com valor maximo da contratacdo, tampouco vinculando a selecdo da proposta no
chamamento publico, que devera observar a avaliagdo mercadoldgica, o laudo técnico de
avaliacdo imobilidria e a demonstracdo de vantajosidade nos autos.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo proposta consiste na locagdo de imdvel situado no Municipio de Rio das Ostras/RJ, em
localizacdo a ser definida conforme os critérios técnicos deste Termo de Referéncia, destinado a
instalacdo e ao funcionamento integrado do Polo Estadual e Programa de Atendimento a Pessoa
com Ostomia, do Programa de Controle do Tabagismo e do Programa de Praticas Integrativas e
Complementares — PICS, contemplando todo o ciclo de vida do objeto, desde sua ocupacgao inicial
até sua eventual desocupacao.

3.1 Objeto e finalidade

O imdvel locado devera permitir:

| — funcionamento regular e integrado dos programas abrangidos pela contratagao;

Il — organizagao de fluxos assistenciais, administrativos e logisticos de forma eficiente;
Il — atendimento seguro, acessivel e confortavel aos usuarios e profissionais;

IV — armazenagem adequada de materiais, insumos e documentos necessarios a operacao dos
Sservigos.

3.2 Ciclo de vida da solugdo

O ciclo de vida da contratagdao compreende:

| — a prospeccao e a sele¢ao do imdvel mediante chamamento publico;
Il — a disponibilizacdo do imdvel em condi¢cdes adequadas de uso;

Il — a ocupacao institucional para funcionamento dos programas;

IV — 0 acompanhamento das condi¢des de conservagao, regularidade e funcionalidade durante a
vigéncia contratual;

V — a devolucdo do imdvel ao término da locacdo, observadas as disposicdes contratuais
pertinentes.
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3.3 Sustentabilidade e eficiéncia

A solugao devera observar, sempre que possivel:

| — aproveitamento racional de energia e agua;

Il — ventilacdo e iluminag¢ao adequadas;

[Il — estimulo ao uso de solugdes de baixo consumo energético;

IV — correta segregacdo e destinacdo de residuos;

V —organizacao do espaco com foco em eficiéncia operacional e otimiza¢do de recursos publicos.
3.4 Conclusao técnica

A locacdo do imdvel mostra-se tecnicamente adequada, economicamente justificivel e
socialmente estratégica, permitindo a continuidade e o aprimoramento dos servicos, com
observancia das exigéncias legais, sanitdrias, de seguranca e acessibilidade.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A locagao de imovel destinada ao funcionamento dos programas abrangidos por este Termo de
Referéncia devera observar requisitos técnicos, legais e funcionais aptos a assegurar a plena
execucao das atividades assistenciais e administrativas.

4.1 Localizagdo

O imdvel devera estar situado no Municipio de Rio das Ostras/RJ, em localidade que assegure
facil acesso aos usuarios, servidores e prestadores de servico, bem como integracao logistica com
a rede municipal de saude.

Serd considerada preferencial a localizacdo em area urbana consolidada, com boa conectividade
vidria, acesso por transporte publico, circulacdo segura e insercdo compativel com o

funcionamento de unidade de saude.

A localizacdo deverd favorecer o deslocamento dos usuadrios, a articulagdo com outras unidades
da rede e a eficiéncia operacional dos servigos.

4.2 Estrutura fisica minima

O imével devera possuir area construida minima de 350 m?, com distribuigdo interna compativel
com a instalacdo e o funcionamento integrado dos programas.

A configuracdo fisica do imdvel deverd possibilitar, no minimo:

| — recepcao e sala de espera;
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Il — salas/consultérios multiprofissionais;

[l —ambiente para atividades coletivas e praticas integrativas;

IV — drea administrativa e de apoio técnico;

V —banheiros para usuarios e servidores, inclusive sanitario acessivel;

VI — area de expurgo, quando exigida;

VIl — almoxarifado e armazenagem de insumos;

VIl — copa ou cozinha de apoio;

IX — circulagdo interna compativel com acessibilidade, seguranga e acolhimento.

4.3 Requisitos de acessibilidade e circulagao vertical

O imoével deverd atender integralmente as condi¢cdes de acessibilidade aplicadveis, com
observancia das normas técnicas pertinentes, especialmente quanto a acesso principal,
circulagdo interna, sanitarios acessiveis, eliminacdo de barreiras arquitetdnicas e uso por pessoas
com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

Na hipotese de imével com mais de um pavimento, devera existir solucdo de circulacdo vertical
compativel com a acessibilidade e com o funcionamento da unidade, inclusive elevador,

plataforma elevatdria ou solugdo técnica equivalente, quando necessaria.

A responsabilidade pela manutencdao da solucdo de circulagdao vertical existente, quando
indispensavel ao uso regular do imdvel, devera ser atribuida ao locador no contrato.

4.4 Requisitos de segurancga, regularidade predial e satude

O imodvel ofertado deverda apresentar condicGes adequadas de seguranca, salubridade,
acessibilidade e funcionamento, compativeis com sua destinacdo publica, devendo comprovar,
no que couber:

| — conformidade com as normas sanitdrias aplicaveis;

Il — instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em perfeito funcionamento;

IIl — sistema de prevencdo e combate a incéndio em conformidade com a legislacdo aplicavel;

IV — alvara ou documento equivalente emitido pelo Corpo de Bombeiros, quando exigivel;

V — PPCI, protocolo ou comprovacdo correlata perante o 6érgao competente, quando cabivel;

VI — atendimento as normas de acessibilidade, especialmente ABNT NBR 9050;
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VIl = Sistema de Protec¢do contra Descargas Atmosféricas — SPDA instalado e funcional, quando
tecnicamente exigivel;

VIII — condigGes estruturais, de ventilagao, iluminagdo, conforto térmico e acustico compativeis
com o adequado funcionamento da unidade publica;

IX — habite-se, matricula atualizada e demais documentos de regularidade edilicia e dominial,
quando exigiveis.

4.4.1 Compatibilidade urbanistica, sanitaria e institucional

O imdvel, ainda que originalmente residencial, somente podera ser aceito se demonstrada sua
compatibilidade com o uso institucional pretendido, especialmente quanto a legislacdo
urbanistica, sanitdria, edilicia, ambiental, de acessibilidade e de seguranca aplicavel.

A contratacgdo ficard condicionada a comprovagao de que o imével comporta a instalacdo e o
funcionamento dos programas publicos de saude abrangidos por este Termo de Referéncia, sem
prejuizo da obtencdo de licencgas, autorizacdes, adequacdes ou documentos exigiveis pelos
orgdos competentes.

4.5 Sustentabilidade e adequagao

Serdo preferenciais imoéveis que apresentem solucdes de eficiéncia energética, ventilacao
adequada, uso racional de recursos e possibilidade de adaptacGes compativeis com a finalidade
institucional, sem comprometimento da seguranca e da integridade predial.

4.6 Requisitos contratuais

O imodvel devera ser entregue em condi¢des de uso imediato, ressalvadas apenas adaptacdes
previamente autorizadas, objetivamente delimitadas e compativeis com o interesse publico.

A proposta selecionada deverda demonstrar vantajosidade em relagao ao valor de mercado, com
suporte em avaliacdo técnica e pesquisa mercadoldgica idénea.

A celebracdo da locagdo ficara condicionada a apresentacgao, pelo proponente selecionado, da
documentacdao dominial, juridica, fiscal, trabalhista e técnica exigida no instrumento
convocatorio.

4.7 Benfeitorias e adaptacoes

Quaisquer adaptacOes, adequacles fisicas ou benfeitorias necessarias ao funcionamento do
servico publico dependerdo de prévia anuéncia do locador e de autorizacdo formal da
Administracdo.

O contrato devera disciplinar a responsabilidade pela execucdo das benfeitorias, os critérios para
eventual indenizacdo, a possibilidade de reversdao em favor do imdvel e a remocao de elementos
incorporados ao final da locacao, quando cabivel.
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5. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

O modelo de execug¢do do objeto consiste na disponibilizacao, pelo locador, de imdvel apto ao
uso institucional da Secretaria Municipal de Saude, destinado ao funcionamento integrado dos
programas abrangidos por este Termo de Referéncia.

5.1 Etapas da execugao

| — sele¢do do imdvel por meio de chamamento publico;

Il — apresentacdo e conferéncia da documentacao juridica, dominial e técnica;

[Il - realizagdo de vistoria prévia e estudo de leiaute;

IV — celebracdo do contrato de locacao;

V — entrega do imével em condi¢des adequadas de uso;

VI —inicio da ocupacao institucional pela Administracao;

VIl — acompanhamento contratual mediante vistorias, registros e fiscalizacao;

VIII — devolucdo do imdvel ao término da vigéncia, mediante vistoria final.

5.2 Resultados pretendidos

A execucdo da loca¢do devera assegurar:

| —imdvel apto ao funcionamento regular dos programas;

Il — seguranca, acessibilidade e funcionalidade do espaco;

Il — compatibilidade entre a estrutura fisica disponibilizada e a finalidade publica pretendida;

IV — estabilidade da presta¢do do servigo publico, sem interrupg¢des decorrentes de inadequacgao
predial.

5.3 Conservacgao e responsabilidades durante a execugdo

Durante a vigéncia contratual, competira ao locador manter as condi¢des estruturais, prediais e
funcionais essenciais do imdvel, respondendo pelos reparos e correcdes relacionados a solidez,
seguranca, vicios, infiltracdes, falhas de instalacdes permanentes e demais inadequacdes nao
decorrentes do uso ordindrio pela Administracao.

Competera a Administracdo, na qualidade de locatdria, zelar pela utilizacdo regular do imadvel,
promovendo os cuidados inerentes a conservacdo ordinaria decorrente da ocupacdo
institucional, nos limites definidos contratualmente.
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5.3.1 Encargos, despesas ordindrias e manutengao

As responsabilidades relativas a tributos, taxas, tarifas, condominio, consumo de agua, energia
elétrica e demais despesas vinculadas ao imével deverdo ser disciplinadas no contrato, observada
a natureza da despesa e a legislagao aplicavel.

As despesas ordindrias decorrentes do uso regular do imével pela Administracdo poderao ser
atribuidas a locataria, quando compativeis com a natureza da ocupacdo e expressamente
previstas no contrato.

Caberd ao locador a responsabilidade por despesas, reparos e intervengbes relacionadas a
estrutura do imdvel, vicios anteriores a locagao, problemas de solidez, infiltragdes, instala¢des
permanentes e demais condi¢des essenciais a manuteng¢do do imdvel apto ao uso contratado,
salvo quando comprovadamente decorrentes de mau uso pela Administracao.

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

A gestdao do contrato serd exercida por servidor formalmente designado, competindo-lhe
acompanhar a execucdo da locacao, verificar o cumprimento das cldusulas contratuais, promover
os registros necessarios e adotar as providéncias cabiveis diante de eventuais irregularidades.

6.1 Estrutura de gestao e fiscalizagao

O gestor do contrato serd responsavel pelo acompanhamento administrativo da locacao,
inclusive quanto a vigéncia, prorrogacao, formalizacdo de ocorréncias e instrucdo processual.

O fiscal do contrato serd responsavel pela verificacdo das condicdes fisicas e funcionais do imével,
especialmente quanto a conservag¢dao, seguranca, acessibilidade e adequacdo ao uso
institucional.

6.2 Procedimentos de acompanhamento

O acompanhamento contratual compreendera:

| — realizacdo de vistoria inicial;

Il — vistorias periddicas ou extraordinarias, quando necessarias;

Il — elaboracdo de relatérios de fiscalizacdo;

IV —registro formal de ocorréncias, inconformidades e providéncias adotadas;

V — verificagdo do cumprimento, pelo locador, das obrigacdes relacionadas as condicbes
estruturais e essenciais do imovel.

6.2.1 Saneamento de irregularidades
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Constatada qualquer irregularidade estrutural, funcional, documental, sanitdria, elétrica,
hidraulica, de acessibilidade, segurangca ou conserva¢ao do imdvel, o locador deverd ser
formalmente notificado para adogdo das providéncias cabiveis, no prazo fixado pela
Administracdao, conforme a gravidade da ocorréncia.

As irregularidades que comprometam o funcionamento dos servigos, a seguranc¢a dos usuarios
ou a continuidade da utilizacdo do imdvel deverao ser tratadas com prioridade, podendo ensejar
a adocdo de medidas administrativas, aplicacdo de sancdes, rescisdo contratual ou outras
providéncias cabiveis.

6.3 Indicadores de controle

Serdo observados, entre outros, os seguintes parametros:

| — manutencao das condicoes de uso do imdvel;

Il — conformidade com as exigéncias de acessibilidade e seguranca;

lIl — regularidade predial durante a vigéncia contratual;

IV — atendimento das obrigacdes contratuais assumidas pelo locador.

7. CRITERIOS E PRAZOS DE PAGAMENTO

O pagamento da locagcdo sera realizado mensalmente, desde que o imdvel permaneca
disponibilizado a Administracdo em condi¢des adequadas de uso.

7.1 Condicdo para pagamento

O pagamento mensal ficara condicionado a certificacdo de que o imdvel permaneceu disponivel
para uso institucional no periodo correspondente.

7.2 Valor mensal

Cada parcela correspondera ao valor mensal da locacdao definido no procedimento de
contratacao, observado o limite de vantajosidade em rela¢do ao valor de mercado.

7.3 Prazo de pagamento

O pagamento serd efetuado mensalmente, apds a regular liquidacdo da despesa, mediante
certificacdo pelo gestor ou fiscal do contrato de que o imdvel permaneceu disponivel a
Administracao em condi¢des adequadas de uso no periodo correspondente.

A efetivacdo do pagamento ficard condicionada a apresentacdo da documentacdo exigivel,
observada a natureza juridica do locador, bem como a inexisténcia de impedimento
administrativo ou contratual que obste a liquidacdo da despesa.
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O prazo de pagamento deverd observar a rotina administrativa e financeira do Municipio,
contado a partir da regular liquidacdo da despesa e do recebimento da documentagao
necessaria.

7.4 Observagao

A sistemadtica de pagamento decorre da prépria natureza da locacdo, ndo se aplicando critérios
de medicdo tipicos de contratos de prestacao de servigos continuos.

7.5 Cessac¢ao da obrigagao de pagamento dos aluguéis

A obrigacdao da Administracao de pagar os aluguéis cessard na data da notificacdo do locador
para devolugao das chaves, desde que formalizada por escrito, independentemente da data de
efetiva retirada fisica das chaves pelo locador, ressalvadas as situacbes de mora
comprovadamente imputaveis a Administragao.

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

8.1 Forma e critérios de sele¢ao

A selecdo do imével ocorrerd por meio de chamamento publico, vedado qualquer
direcionamento, devendo ser observados critérios objetivos previamente definidos pela
Administragao.

Serdo considerados, entre outros, os seguintes critérios:

| — localizacdo do imdvel no Municipio de Rio das Ostras/RJ, com facilidade de acesso aos
usuarios;

Il — compatibilidade da area construida minima, da distribuicdo interna dos ambientes e das
condi¢bes funcionais do imdvel com as necessidades assistenciais e administrativas dos
programas;

Il — adequacdo da distribuicdao interna dos ambientes;

IV — conformidade com os requisitos de acessibilidade, seguranca e salubridade;

V — possibilidade de uso institucional com o menor grau de adaptagao possivel;

VI —regularidade documental do imével e de seu proprietario ou representante legal;

VIl — demonstracao de vantajosidade da proposta em relagdo ao valor de mercado, com base
em avaliacdo técnica constante dos autos e nos demais referenciais mercadoldgicos aplicaveis.

A selecdo observara o interesse publico, a vantajosidade da contratacdo e a aderéncia integral as
exigéncias previstas neste Termo de Referéncia e no edital.
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8.1.1 Estudo de leiaute e avaliagao funcional do imoével

Os iméveis ofertados no chamamento publico serdao submetidos a estudo de leiaute e avaliagao
funcional, com a finalidade de verificar a aderéncia da configuracdo fisica do bem as
necessidades assistenciais, administrativas e operacionais dos programas.

A avaliacdo considerard, entre outros aspectos:

| — compatibilidade da distribuicdo interna dos ambientes com o fluxo de atendimento;

Il — possibilidade de implantacdo adequada de recepgao, espera, consultdrios, salas de
atendimento, atividades coletivas, dreas administrativas, apoio e circulagao;

Il — condicOes de acessibilidade, seguranca, circulacdo vertical, iluminacdo, ventilacdo e conforto
ambiental;

IV — necessidade e extensdo de adaptacdes fisicas, prediais ou funcionais;
V —adequacao do imdvel a logistica de atendimento, acolhimento e operacdo dos servicos.

O estudo de leiaute sera realizado pela Administracdo, por meio da equipe técnica competente,
e integrard a analise de aderéncia técnica da proposta.

8.1.2 Critérios objetivos de analise das propostas

A andlise das propostas apresentadas no chamamento publico deverd observar critérios
objetivos, previamente definidos no instrumento convocatdrio, distinguindo-se requisitos
eliminatérios e critérios classificatorios.

Serao considerados requisitos eliminatdrios:

| — localizagdo do imdvel no Municipio de Rio das Ostras/RJ;

Il — area construida minima compativel com o previsto neste Termo de Referéncia;

IIl — possibilidade de funcionamento dos programas no imdvel, observada a finalidade publica da
contratagao;

IV — apresentacdao da documentacdo minima exigida no edital;
V — comprovacao de regularidade dominial ou legitimidade do proponente para ofertar o imével;
VI —inexisténcia de impedimento juridico, técnico ou urbanistico que inviabilize a locacao;

VIl — condi¢des minimas de acessibilidade, seguranca, salubridade e funcionamento, ou
possibilidade de adequacao prévia antes da assinatura contratual.
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Serdo considerados critérios classificatorios:

| — melhor adequacao da localizagao ao atendimento dos usuarios;

Il — melhor distribuicdo interna dos ambientes;

[l — menor necessidade de adaptagdes fisicas;

IV —melhor acessibilidade e circulagao interna;

V — melhor compatibilidade com os fluxos assistenciais, administrativos e logisticos;

VI — melhor condi¢ao de conservacgao e regularidade predial;

VIl — maior vantajosidade econémica em relacdo ao valor de mercado;

VIl — menor impacto de custos acessorios para instalacdo e funcionamento dos programas.

8.2 Publicidade do chamamento publico

O procedimento de selecdo do imdvel sera precedido de chamamento publico, com observancia
dos principios da publicidade, isonomia, impessoalidade e transparéncia.

O edital de chamamento publico, bem como os atos subsequentes do procedimento, deverdo
ser divulgados no Portal Nacional de Contratages Publicas — PNCP, sem prejuizo dos demais
meios oficiais de publicacdo adotados pela Administracao.

9. VALOR ESTIMADO DA CONTRATAGCAO

O valor estimado da contratacdo consta dos documentos internos de planejamento e instrucao
processual, especialmente do laudo técnico de avaliacdo imobilidria, da pesquisa mercadoldgica,
da memoria de calculo e dos demais elementos técnicos acostados aos autos, observada a
necessidade de preservacao da competitividade do chamamento publico.

A divulgacdo publica do valor estimado podera comprometer a formulacdo espontanea das
propostas e influenciar indevidamente os interessados, razao pela qual o valor referencial devera
permanecer restrito aos documentos internos do processo administrativo, sem prejuizo da
analise de vantajosidade pela Administracgao.

A proposta selecionada deverd demonstrar compatibilidade com o valor de mercado, nao
podendo a contratacdo ser formalizada sem a comprovacdo da vantajosidade econbémica para a
Administracdo, mediante avaliacdo técnica e justificativa formal nos autos.

10. CLASSIFICAGAO ORCAMENTARIA DA DESPESA

A despesa decorrente da presente contratacdo refere-se a locacdo de imdvel destinado ao
funcionamento integrado do Polo Estadual e Programa de Atendimento a Pessoa com Ostomia,
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do Programa de Controle do Tabagismo e do Programa de Praticas Integrativas e
Complementares — PICS.

A classificacdo orgamentdria da despesa deverd observar a dotagdo especifica indicada pela
unidade orgamentaria competente, nos termos do art. 95 do Decreto Municipal n? 3.884/2024,
antes da emissdao do empenho e da formalizagdo contratual.

Apds manifestagdo da unidade competente, deverdo ser inseridos nos autos e, se necessario,
neste Termo de Referéncia, os dados relativos a unidade orcamentaria, programa de trabalho,
elemento de despesa, fonte de recursos e demais informacdes pertinentes a adequada execucgao
or¢amentdria da contratagao.

11. REGIME DE DISPONIBILIZAGAO DO IMOVEL

A contratacdo terd por objeto a disponibilizacdo continua do imdével a Administracdo durante
toda a vigéncia contratual, para uso institucional no funcionamento dos programas abrangidos
por este Termo de Referéncia.

O imédvel deverd permanecer apto ao uso a que se destina, observadas as condi¢des contratuais,
legais e técnicas pertinentes.

12. UNIDADE DE MEDIDA E CODIGO DO COMPRAS.GOV.BR — CATSER
12.1 Unidade de medida

A locacdo do imodvel sera medida mensalmente, considerando cada més de efetiva
disponibilizacdo do imdvel a Administracdo, em condi¢cdes adequadas de uso, conforme as
disposicdes deste Termo de Referéncia e do contrato.

12.2 Cédigo CATSER

Para fins de classificacdo no Compras.gov.br, o objeto enquadra-se no CATSER n2 4316 — Locagdo
de Imoével, vinculado a classe/grupo 721 — Servigos Imobilidrios relativos a locagdo ou
arrendamento. A planilha oficial do Catdlogo de Servicos do Compras.gov.br registra “Locacdo
de Imével” como item ativo - CATSER 4316 para locag¢ao de imodvel.

13. CONDICOES DE ENTREGA E INICIO DA UTILIZACAO DO IMOVEL

A disponibilizacdo do imdével a Administracdo ficard condicionada a verificacdo de sua
compatibilidade com os requisitos técnicos e funcionais previstos neste Termo de Referéncia.

13.1 Vistoria inicial

Antes do inicio da locacdo, sera realizada vistoria inicial pelo gestor e pelo fiscal do contrato, com
registro das condicdes fisicas, estruturais e funcionais do imdvel.
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13.2 Condigdes para aceitagao

O imdvel somente podera ser aceito para inicio da utilizagdo administrativa quando apresentar:
| — condi¢des adequadas de uso;

Il — conformidade com os requisitos de acessibilidade, seguranca e salubridade;

[l — compatibilidade com o layout e a finalidade publica pretendida;

IV — regularidade documental minima exigida no instrumento convocatério e no contrato.

13.3 Registro formal

A entrada da Administracdo no imdvel serd formalizada mediante termo de vistoria inicial e
termo de inicio da locacao.

13.4 Entrega de chaves e formalizagdao da posse administrativa

A disponibilizagdo do imdvel serd formalizada mediante entrega das chaves pelo locador,
acompanhada do respectivo termo de vistoria inicial e do termo de inicio da locacao.

13.5 Benfeitorias ao término da locagao

Ao término da locacao, a situacdo das benfeitorias e adaptacdes eventualmente realizadas no
imovel sera avaliada a luz das autoriza¢des expedidas, das clausulas contratuais e da legisla¢ao
aplicadvel, especialmente quanto a permanéncia, reversao, retirada ou eventual indenizacao,
guando cabivel.

13.6 Devolugao das chaves e efeitos financeiros

A devolugdo das chaves sera formalizada mediante notificacdo ao locador e lavratura dos
registros administrativos pertinentes, inclusive vistoria final, quando cabivel.

Para fins contratuais, a obrigacdo de pagamento dos aluguéis cessara na data da notificacdo
formal para devolug¢do das chaves, ressalvadas as hipoteses de impedimento imputavel a
Administracdo.

14. ANALISE DE RISCOS
14.1. Finalidade da analise

A presente andlise de riscos tem por finalidade identificar e tratar os principais eventos que
possam comprometer a regularidade, a vantajosidade, a adequada execucdo contratual e a
continuidade dos servigos publicos vinculados a locacdo do imével destinado ao funcionamento
do Polo Estadual e Programa de Atendimento a Pessoa com Ostomia, do Programa de Controle
do Tabagismo e do Programa de Praticas Integrativas e Complementares — PICS.
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14.2. Riscos relacionados a adequagao do imovel

Considera-se risco relevante a possibilidade de o imdvel ofertado ndo atender integralmente aos
requisitos minimos de area, acessibilidade, seguranca, salubridade, funcionalidade, circulagao
interna e distribuicdo dos ambientes necessarios ao funcionamento dos programas.

Para mitigacdo desse risco, deverdo ser realizadas andlise técnica da proposta, vistoria prévia,
estudo de leiaute e avaliacdo funcional do imdvel antes da selecdo definitiva e da formalizacao
contratual.

14.3. Riscos documentais, urbanisticos e sanitarios

Ha risco de o imdvel apresentar pendéncias documentais, dominiais, edilicias, urbanisticas,
sanitdrias ou de seguranca, capazes de inviabilizar ou dificultar sua utilizacdo para a finalidade
publica pretendida.

Como medida preventiva, devera ser exigida a apresentacdo da documentacdo pertinente,
incluindo comprovacao de regularidade do imdvel, legitimidade do proponente, condi¢es de
uso institucional, acessibilidade, seguranca e demais documentos exigiveis no edital e no
contrato.

14.4. Riscos relacionados a adaptagoes fisicas

Podera haver necessidade de adaptacdes fisicas, estruturais ou funcionais ndo previstas
inicialmente, com impacto no prazo de ocupacdo, nos custos envolvidos e na viabilidade da
contratacgao.

Para reduzir esse risco, as adaptacdes necessarias deverdao ser previamente identificadas,
delimitadas e avaliadas, com definicdo expressa das responsabilidades do locador e da
Administracao, quando cabivel, antes da assinatura do contrato.

14.5. Riscos mercadolégicos e de vantajosidade

Existe risco de apresentacdo de proposta com valor incompativel com o mercado ou de
contratagao sem demonstragao suficiente da vantajosidade econémica.

A mitigacdo deverd ocorrer mediante laudo técnico de avaliacdo imobilidria, pesquisa
mercadoldgica, andlise comparativa das propostas e justificativa formal quanto a
compatibilidade do valor da locacdo com os precos praticados no mercado.

14.6. Riscos relacionados a localizagao do imovel
A escolha de imdvel em localizacdo inadequada poderd prejudicar o acesso dos usudrios, a

integracdo com a rede municipal de saude, a logistica dos servicos e a eficiéncia operacional dos
programas.
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Para prevenir esse risco, deverao ser observados critérios objetivos de localiza¢do, acesso por
transporte publico, circulagdo segura, insercdo em area urbana compativel e facilidade de
deslocamento dos usuarios e servidores.

14.7. Riscos de restricao a competitividade ou direcionamento

A auséncia de critérios objetivos ou a formulacdo de exigéncias excessivamente restritivas
poderd comprometer a competitividade do chamamento publico e gerar questionamentos
guanto a impessoalidade da selecao.

Para mitigacdo, o procedimento devera ser conduzido mediante chamamento publico
amplamente divulgado, com critérios objetivos, transparentes e previamente definidos, vedado
qualquer direcionamento indevido.

14.8. Riscos relacionados a custos de mudanga, instalagao e restituicio do imével

Devem ser considerados os riscos relacionados aos custos de mudanga, instalacdo, adaptacao,
eventual desocupacdo e restituicdo do imovel ao término da locagdo.

Como medida preventiva, a Administracdo deverd avaliar previamente os custos operacionais
envolvidos, realizar vistoria inicial e final, registrar as condicdes do imodvel e disciplinar
contratualmente as benfeitorias, a devolucdo das chaves e os efeitos financeiros da
desocupacao.

14.9. Riscos durante a execugao contratual

Durante a vigéncia da locagao, poderao ocorrer vicios estruturais, infiltracdes, falhas elétricas,
hidraulicas, sanitdrias, problemas de acessibilidade ou outras inadequag¢des que comprometam
o uso regular do imével.

Para mitigacdo, o contrato devera prever obrigacdes claras do locador quanto a manutencao das
condicGes essenciais do imovel, bem como procedimentos de notificacdo, prazos para correcdo
de irregularidades, aplicacdo de sancdes e possibilidade de rescisdo contratual, quando cabivel.

14.10. Gestao e fiscalizagao dos riscos

A Administracdo deverd manter acompanhamento continuo da execucdo contratual, por meio
de gestor e fiscal formalmente designados, com registro das vistorias, ocorréncias, comunicagoes
e providéncias adotadas.

A analise de riscos devera orientar todas as fases da contratacao, desde o chamamento publico
e a selecdo do imdvel até a assinatura do contrato, ocupacao, eventual prorrogacao e devolugdo

do imével ao término da locacao.

14.11. Conclusao da analise de riscos
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Os riscos identificados ndo impedem o prosseguimento da contratacdo, desde que sejam
observadas as medidas preventivas e mitigadoras previstas neste Termo de Referéncia, com
adequada instrucdo processual, motivacdo administrativa, fiscalizacdo contratual e
demonstragdo permanente da vantajosidade e do interesse publico.

15. OBRIGAGOES DA CONTRATANTE/LOCATARIA

Compete a Contratante/Locataria:

| — utilizar o imdvel exclusivamente para a finalidade publica prevista neste Termo de Referéncia
e no contrato de locagao;

Il — zelar pela conservacgdo ordinaria do imoével durante o periodo de ocupacao;

Il — realizar o pagamento mensal dos aluguéis, apds a regular liquidacdo da despesa e certificacdo
da disponibilidade do imével;

IV — comunicar formalmente ao locador a ocorréncia de vicios, defeitos, infiltracGes, falhas
estruturais, elétricas, hidraulicas, sanitarias ou quaisquer irregularidades que comprometam o

uso regular do imével;

V — realizar vistorias inicial, periédicas e final, por meio de gestor e fiscal formalmente
designados;

VI — manter registros administrativos das ocorréncias verificadas durante a execuc¢ao contratual;

VIl — ndo promover alteracdes estruturais, adaptacdes ou benfeitorias sem prévia autorizacdo
formal;

VIII — restituir o imdvel ao término da locagao, observadas as condi¢des registradas em vistoria
inicial e as benfeitorias autorizadas.

16. OBRIGAC()ES DO LOCADOR
Compete ao Locador:

| — disponibilizar o imdvel em condicdes adequadas de uso, seguranca, salubridade,
acessibilidade e funcionamento;

Il — comprovar a regularidade dominial, documental, fiscal e técnica do imével;
Il — manter, durante toda a vigéncia contratual, as condi¢des estruturais essenciais do imdvel;

IV — responder por vicios, defeitos, infiltragcdes, problemas estruturais, falhas em instala¢des
permanentes e demais inadequacdes ndo decorrentes do uso ordinario pela Administracao;
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V —realizar, as suas expensas, 0s reparos estruturais e essenciais necessarios a manuteng¢ao do
imével em condi¢bes adequadas de uso;

VI — permitir a realizagao de vistorias pela Administragao;

VIl — comunicar previamente qualquer fato que possa comprometer a posse, O USO, a
regularidade ou a disponibilidade do imdvel;

VIl — manter atualizados os dados cadastrais e bancarios necessarios a execu¢ao contratual.
17. REAJUSTE, REVISAO E CORREGCAO DO VALOR DA LOCACAO

O valor da locacdo podera ser reajustado, quando cabivel, observada a periodicidade minima
legal e contratual, bem como a demonstracdo da manutencdo da vantajosidade da contratacao
para a Administragao.

A aplicacdo de indice de correcdo monetdria ao aluguel, em caso de majoragdo, podera ser
afastada ou revista caso ndo demonstre compatibilidade com o laudo de avaliagdo de mercado
ou com os referenciais mercadoldgicos constantes dos autos.

Eventual reajuste, revisdo ou majoracdo do valor da locacdao dependerd de decisdo administrativa
formalmente motivada, precedida de analise técnica, demonstracdao de compatibilidade com o
mercado, disponibilidade orcamentdria e preservacao do interesse publico.

18. SANGOES ADMINISTRATIVAS

O descumprimento das obrigacOes previstas neste Termo de Referéncia, no edital, na proposta
e no contrato sujeitara o locador as san¢gdes administrativas cabiveis, observados o contraditdrio,
a ampla defesa, a proporcionalidade e a gravidade da infracao.

Poderdo ser aplicadas, conforme o caso, as san¢des de adverténcia, multa, impedimento de
licitar e contratar e declaragdo de inidoneidade, nos termos da Lei Federal n? 14.133/2021, do
Decreto Municipal n2 3.884/2024 e das disposi¢cdes do instrumento convocatério e do contrato.

A aplica¢do das sanc¢des nao afasta a possibilidade de rescisdao contratual, reparacao de danos,
retencdo ou compensacao de valores eventualmente devidos, quando juridicamente cabivel.

19. GARANTIA CONTRATUAL

Nao sera exigida garantia contratual para a presente contratacdo, considerando a natureza do
objeto, consistente em locacdo tradicional de imdvel, sem prestacdo integrada de servicos,
fornecimento de bens ou execuc¢do de obra.

A dispensa de garantia ndo afasta a responsabilidade do locador pelo cumprimento integral das
obrigacbes assumidas, tampouco impede a aplicacdo de sancBGes administrativas, rescisdo
contratual, apuracdo de danos ou adoc¢do das medidas cabiveis em caso de inadimplemento.
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20. SUBCONTRATACAO, CESSAO OU TRANSFERENCIA DA POSICAO CONTRATUAL

Considerando a natureza do objeto, consistente na locagdao de imdvel especifico selecionado
mediante chamamento publico, ndo se admite subcontratacdo do objeto.

A cessdo, transferéncia ou alteracdo da titularidade da posicdo contratual somente poderd
ocorrer mediante prévia comunicac¢do, analise juridica e autorizacdo formal da Administracao,
desde que ndo comprometa a finalidade publica da contratacao, a regularidade documental do
imovel, a vantajosidade da locacdo e a continuidade dos servicos.

Rio das Ostras, 25 de maio de 2026.

Rosimeri de Souza Azevedo Fabio Cavalcante de Brito
Subsecretdria de Atencdo Basica de Assessor Executivo |
Saude e Vigilancia em Saude Mat. 22.519-3



