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TERMO DE REFERENCIA (TR)
Unidade Gestora: Fundo Municipal de Saude.
1. OBJETO

1.1 A presente contratacao tem como objeto a LOCACAO DE SALA TI'ERREA, EDIFICAGAO
EM ALVENARIA, COM DIVISORIAS EM MDF, QUALIDADE DE ACABAMENTO
MEDIA/ALTA, CONTENDO 01 (UMA) SALA, 01 (UM) BANHEIRO PRIVATIVO, 01 (UM)
BANHEIRO SOCIAL, COZINHA, SALA DE DESPENSA, GARAGEM ABERTA COM
COBERTURA DE TELHAS ALUZINCO E ESTRUTURA METALICA, AMPLO
ESTACIONAMENTO PARA USUARIOS, AGUA E ENERGIA INSTALADOS E ENTRADA
PARA REDE DE INTERNET E PARA AR-CONDICIONADO, BOA LOCALIZACAO, DE
FACIL ACESSO, ASSEGURANDO A ACESSIBILIDADE PARA PESSOAS COM
DEFICIENCIA, IDOSAS E A TODOS OS SEUS USUARIOS, QUE COMPORTE TODA A
EQUIPE DA ESTRATEGIA DE SAUDE DA FAMILIA SAO JOAO.

2. JUSTIFICATIVA

2.1 A locacao da sala térrea, em edificacdo de alvenaria, com divisdrias em MDF e padrdo de
acabamento médio/alto, justifica-se pela necessidade de manutencdo das atividades da
Estratégia de Saude da Familia Sao Jodo em espaco adequado, funcional e acessivel.

2.2 O imodvel dispde de estrutura compativel com as demandas do servico, contendo 01
(uma) sala principal, 01 (um) banheiro privativo, 01 (um) banheiro social, cozinha, sala de
despensa, além de garagem aberta com cobertura em telhas de aluzinco e estrutura
metdlica. Conta ainda com amplo estacionamento para usuarios, bem como infraestrutura
instalada de agua, energia elétrica e entrada para rede de internet e ar-condicionado.

2.3 Destaca-se, ainda, sua localizacao estratégica na Rua Sao Jodo, n° 40, bairro Sao Joao,
situada dentro da area de abrangéncia da ESF, garantindo facil acesso a populacao atendida.
O imdvel apresenta condicdes adequadas de acessibilidade, assegurando o atendimento a
pessoas com deficiéncia, idosos e demais usuarios.

2.4 Ressalta-se que o referido imovel ja é utilizado como sede da UBS Sao Jodo, o que evita
custos adicionais e transtornos relacionados a mudanca de endereco, bem como possiveis
prejuizos a continuidade dos servicos prestados a comunidade.

2.5 Dessa forma, a locagao do imdével mostra-se a alternativa mais vantajosa e adequada para
a Administragao Publica, garantindo a continuidade, qualidade e eficiéncia dos servigos de
saude ofertados a populacao.

3. DO PRAZO DE VIGENCIA

3.1 O prazo de vigéncia do contrato sera de 01 (um) ano, nos termos do artigo 3° da Lei n°
8.245/91, podendo, por interesse da Administracao, ser prorrogado por periodos sucessivos.

3.1.1 Toda prorrogacao de contratos sera precedida da comprovacdo da vantajosidade da
medida para a Administracao, inclusive mediante a realizacao de pesquisas de pregos de
mercado ou de precos contratados por outros érgados e entidades da Administracao Publica.
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3.1.2 A prorrogacao de contrato devera ser promovida mediante celebragdo de termo
aditivo.

3.1.3 Caso nao tenha interesse na prorrogacao, o Locador devera enviar comunicacdo escrita
ao Locatario, com antecedéncia minima de 30 (dias) da data do término da vigéncia do
contrato, sob pena de aplicacdo das sancOes cabiveis por descumprimento de dever
contratual.

3.2 Este contrato continuard em vigor em qualquer hipétese de alienacao do imével locado,
na forma do artigo 8° da Lei n° 8.245/91, ficando desde ja autorizado o Locatario a proceder
a averbagdo deste instrumento na matricula do imdvel junto ao Oficial de Registro de
Imdveis competente, correndo as despesas decorrentes por conta do Locador.

4. DAS ESPECIFICACOES E QUANTIDADES ESTIMADAS

ITEM | QUANTIDADE |[UNIDADE PRODUTO VALOR MAXIMO
UNITARIO
1 12 MES | LOCACAO DE SALA TERREA, EDIFICACAO R$ 6.826,52

EM ALVENARIA, COM DIVISORIAS EM MDF,
QUALIDADE DE ACABAMENTO MEDIA/ALTA,
CONTENDO 01 (UMA) SALA, 01 (UM)
BANHEIRO PRIVATIVO, 01 (UM) BANHEIRO
SOCIAL, COZINHA, SALA DE DESPENSA,
GARAGEM ABERTA COM COBERTURA DE
TELHAS ~ ALUZINCO E  ESTRUTURA
METALICA, AMPLO ESTACIONAMENTO PARA
USUARIOS, AGUA E ENERGIA INSTALADOS|
E ENTRADA PARA REDE DE INTERNET E
PARA AR-CONDICIONADO, BOA
LOCALIZACAO, DE  FACIL  ACESSO,
ASSEGURANDO A ACESSIBILIDADE PARA
PESSOAS COM DEFICIENCIA, IDOSAS E A
TODOS OS SEUS USUARIOS, QUE
COMPORTE TODA A EQUIPE DA
ESTRATEGIA DE SAUDE DA FAMILIA SAO
JOAO.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO
5.1 O Locador obriga-se a:

I - Entregar o imovel em perfeitas condicdes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia das especificagbes de sua proposta;

I - Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imdvel;

III - Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imdvel;
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IV - Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

V - Fornecer ao Locatario descricao minuciosa do estado do imével, quando de sua vistoria
para entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - Fornecer ao Locatario recibo discriminado das importéancias pagas;

VII - Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas,
inclusive a contribuicdo para o custeio de servigos de iluminagdo publica, incidentes sobre o
imovel;

VIII - Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de combate a incéndio,
sistema hidraulico e a rede elétrica;

IX - Providenciar a atualizacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e 0 pagamento do
prémio de seguro complementar contra fogo, caso ocorra um sinistro dessa natureza;

X - Informar ao Locatario quaisquer alteracOes na titularidade do imoével, inclusive com a
apresentacao da documentagao correspondente.

5.2 O Locatario obriga-se a:
I - Pagar o aluguel e os encargos da locacao exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

II - Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

III - Restituir o imovel ao final da vigéncia da locacao, nas condicOes em que o recebeu,
conforme documento de descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria para entrega,
salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal;

IV - Comunicar ao Locador qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros;

V - Consentir com a realizagdao de reparos urgentes, a cargo do Locador, assegurando-se o
direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias, nos
termos do artigo 26 da Lei n° 8.245/91;

VI - Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalacoes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

VII - Permitir a vistoria do imdvel pelo Locador ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacao de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros,
na hipotese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245/91.

5.3 As benfeitorias necessarias introduzidas pelo Locatario, ainda que ndo autorizadas pelo
Locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdao indenizaveis e permitem o
exercicio do direito de retencdo, de acordo com o artigo 35 da Lei n® 8.245/91, e o artigo
578 do Cddigo Civil.
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5.3.1 O Locatario fica desde ja autorizado a fazer, no imével locado, as adaptagOes
indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

5.3.2 Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como divisorias, biombos,
tapetes, etc., poderdo ser retiradas pelo Locatario, devendo o imével locado, entretanto, ser
devolvido com os seus respectivos acessorios.

5.3.3 Finda a locacdo, sera o imdvel devolvido ao Locador, nas condicdes em que foi
recebido pelo Locatario, conforme documento de descricdo minuciosa elaborado quando da
vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal.

5.4 A inexecucao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados no contrato, sujeitara o Locador, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem
prejuizos significativos ao objeto da contratagao;

b) multa de até 10 % (dez por cento) sobre o valor total do contrato, no caso de inexecucao
total ou parcial da obrigagao assumida;

c) suspensdo de licitar e impedimento de contratar com o Municipio de Agrolandia, pelo
prazo de até 02 (dois) anos;

d) declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica,
enquanto perdurarem os motivos determinantes da punicao ou até que seja promovida a
reabilitacdo perante a propria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida
sempre que o Locador ressarcir a Administracao pelos prejuizos causados;

e) a penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangoes.

5.4.1 A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurara o contraditdrio e a ampla defesa.

5.4.2 A autoridade competente, na aplicacdo das sancOes, levarda em consideracao a
gravidade da conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a
Administragao, observado o principio da proporcionalidade.

5.4.3 As multas devidas e/ou prejuizos causados ao Locatario serao deduzidos dos valores a
serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serdo
inscritos na Divida Ativa e cobrados judicialmente.

5.4.4 Caso o Locatdrio determine, a multa devera ser recolhida no prazo maximo de 30
(trinta) dias, a contar da data do recebimento da comunicagao enviada.

5.4.5 As sangOes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas
ou cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.
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5.5 Consoante o artigo 45 da Lei n° 9.784/99, a Administracdao Publica podera
motivadamente adotar providéncias acauteladoras, inclusive retendo o pagamento, como
forma de prevenir a ocorréncia de dano de dificil ou impossivel reparacao.

5.6 O Locatario, no seu lidimo interesse, podera rescindir este contrato, sem qualquer 6nus,
em caso de descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigacdo
imposta ao Locador, sem prejuizo da aplicacao das penalidades cabiveis.

5.6.1 A rescisao por descumprimento das clausulas e obrigacGes contratuais acarretara a
execucao dos valores das multas e indenizagOes devidos ao Locatario, bem como a retencao
dos créditos decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das sancoes
previstas neste instrumento.

5.6.2 O procedimento formal de rescisdo tera inicio mediante notificacao escrita, entregue
diretamente ao Locador ou por via postal, com aviso de recebimento.

5.6.3 Os casos da rescisao contratual serao formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizacdo escrita e fundamentada da
autoridade competente.

6. DA FORMA DE PAGAMENTO E MEDICAO, QUANDO FOR O CASO

6.1 O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até o 15° dia do més subsequente
ao més vencido, desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranca correspondente,
tenha sido apresentado pelo Locador com antecedéncia minima de 05 dias.

6.1.1 O pagamento somente sera efetuado apds o “atesto”, pelo servidor competente, do
documento de cobranga apresentado pelo Locador.

6.1.2 O “atesto” fica condicionado a verificacdo da conformidade do documento de cobranca
apresentado pelo Locador e do regular cumprimento das obrigagdes assumidas.

6.1.3 Havendo erro na apresentagcao do documento de cobranga ou dos documentos
pertinentes a locacdao, ou, ainda, circunstadncia que impeca a liquidacdo da despesa, o
pagamento ficara pendente até que o Locador providencie as medidas saneadoras. Nesta
hipotese, o prazo para pagamento iniciar-se-a apds a comprovacdao da regularizacao da
situagdo, ndo acarretando qualquer 6nus para o Locatario.

6.1.4 Quando do pagamento, sera efetuada a retengao tributaria prevista na legislacdo
aplicavel.

7. FORMAS E CRITERIO DE SELEGAO DO FORNECEDOR

7.1 A locacao de imoével pela Administracdo Publica pode ser realizada por meio de
contratacao direta, com fundamento na inexigibilidade de licitagcao, nos termos da Lei n®
14.133/2021.

7.2 De acordo com o art. 74, inciso V, da referida lei, € inexigivel a licitacdo quando houver
inviabilidade de competicao, especialmente nos casos de aquisicdo ou locacdo de imovel
cujas caracteristicas de instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.
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7.3 Nesse contexto, a inviabilidade de competicao decorre da impossibilidade de comparagao
objetiva entre imdveis, tendo em vista que fatores como localizacdo estratégica,
acessibilidade, infraestrutura existente e adequagdo as necessidades do servico publico
tornam o imovel especifico insubstituivel ou o Unico capaz de atender plenamente ao
interesse publico.

7.4 Além disso, o art. 72 da mesma lei estabelece que as contratacOes diretas devem ser
devidamente instruidas com justificativa da escolha do fornecedor (proprietario do imdvel),
bem como com a justificativa do preco, que deve ser compativel com o valor de mercado,
normalmente comprovado por meio de avaliacao prévia.

7.5 Ressalta-se ainda que a formalizagdo da contratacdo deve observar os requisitos legais,
incluindo:
e demonstracao da necessidade do imével para atendimento do interesse
publico;
justificativa técnica da escolha do imavel;
avaliacdo prévia do valor de mercado;
comprovacgao de que o preco é compativel com o praticado;
elaboracao de contrato administrativo.

7.6 Cumpre destacar que, mesmo sendo hipétese de inexigibilidade, a Administracao deve
observar os principios previstos no art. 37 da Constituicdo Federal de 1988, especialmente
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia.

7.7 Por fim, a contratagdo direta por inexigibilidade para locacdo de imdvel é medida
legitima, desde que devidamente motivada e instruida, demonstrando-se de forma clara a
inviabilidade de competicao e a adequacdo do imdvel as necessidades da Administracao.

8. VALOR ESTIMADO

8.1 Estima-se para a contratagao pretendida o valor total de R$ 81.918,24 (oitenta € um mil
novecentos e dezoito reais e vinte e quatro centavos).

8.2 Tal valor foi definido através de proposta apresentada pelo proprietario do imével, o qual é
inferior ao do Laudo Técnico de Avaliacdo de Locacao Imobilidria emitido pelo engenheiro civil
do Municipio. Ambos os documentos encontram-se em anexo.

8.3 Dessa forma, conclui-se que o valor ofertado é economicamente vantajoso para o
Municipio.

9. DOTAGCAO ORCAMENTARIA

9.1 O dispéndio financeiro resultante da contratagdo ora pretendida decorrera da seguinte
dotacdo orcamentaria:

REFERENCIA ACAO MODALIDADE DE
APLICACAO
274 2051 — MANUTENGAO DO FUNDO 3339000000000000000 —
MUNICIPAL DE SAUDE APLICACOES DIRETAS
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Agrolandia, 30 de marco de 2026.
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