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TERMO DE REFERENCIA

SECRETARIA GERENCIADORA DO REGISTRO DE PRECOS: Secretaria Municipal de Satide

1. OBJETO E CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.1. Locacao de um imével urbano, situado na Avenida Benedito Valadares, n° 226, Centro de
Jaboticatubas/MG, para unidade de fisioterapia afim de atender as necessidades da Secretaria
Municipal De Saude, conforme especificagdes, quantidades e condigdes estabelecidas neste Termo
de Referéncia.

ITEM DESCRICAO DETALHADA DO IMOVEL Qtde Unid.

01 LOCACAO DE IMOVEL URBANO LOCALIZADO A AVENIDA BENEDITO 12 Locagdo / Mensal
VALADARES, N° 226, CENTRO, DO MUNICIPIO DE JABOTICATUBAS/MG,
AREA CONSTRUIDA DE 133,74 M? AREA DO TERRENO 133,74M?
CONTENDO 02 BANHEIROS, 01 COZINHA E AMBIENTES DE APOIO, EM
BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

1.2. A vigéncia contratual iniciard na assinatura do contrato, no dia 01 de janeiro de 2026 e
encerrara em 31 de dezembro de 2026.

1.3. A vigéncia do contrato podera ser prorrogada, nos termos do art. 107 da Lei Federal n°
14.133/2021.

2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. A Secretaria Municipal de Saude identifica a necessidade de manter um espaco fisico
adequado para acomodagdo e funcionamento da Unidade de Fisioterapia, servico essencial para
garantir a continuidade dos atendimentos de reabilitacio aos usuérios do Sistema Unico de Satde.
A fisioterapia desempenha papel fundamental na promocdo da saude, prevengdo de sequelas,
recuperagao funcional e melhoria da qualidade de vida da populagdo, especialmente de pessoas com
limitagdes motoras, idosos, pacientes pds-cirurgicos e individuos em processo de reabilitacao de
traumas e doengas cronicas. Considerando a média mensal de atendimentos realizados € a crescente
demanda por cuidados reabilitadores, torna-se indispensavel que o Municipio disponha de um
ambiente estruturado, acessivel, bem localizado e com condi¢des adequadas para execucdo dos
procedimentos fisioterapéuticos, garantindo conforto, seguranga e eficiéncia no atendimento

2.2. Ha necessidade de formalizagdo de um novo contrato de locacdo do imével atualmente
utilizado pela equipe de Fisioterapia, a fim de garantir a continuidade e a regularidade da prestagao
dos atendimentos a populagdo. O referido imdvel encontra-se locado pelo Municipio desde 2020,
conforme Contrato de Locagdo de Imdvel n® 052/2020 e seus aditivos, cujo prazo ja se encontra
expirado.

2.3. Destaca-se que o imovel, j4 ocupado para os atendimentos fisioterapéuticos, possui espago
amplo, disposi¢do adequada e adaptagdes compativeis com as necessidades especificas da clinica de
Fisioterapia, permitindo a manuten¢do da qualidade e seguranca no atendimento aos usudrios.

2.4. Ressalta-se ainda que o imovel esta situado em excelente localizagdo, no centro do
municipio, o que facilita o acesso da populacdo e contribui para um atendimento mais eficiente e
1manizado, inclusive as comunidades rurais atendidas.
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2.5. Por fim, evidencia-se que a manutencao da locagcdo do imovel em questdo representa melhomn
relagdo custo-beneficio, uma vez que apresenta menor custo em comparacao ao contrato an‘terioriE| 3
gerando economia aos cofres publicos e assegurando a continuidade do servigo essencial de
Fisioterapia.

3. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

3.1. A Fundamentacdo da Contratagdo e de seus quantitativos encontra-se pormenorizada em
Topico especifico do Estudo Técnico Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia. Por se tratar
de imodvel essencial a Administragdo Publica, entende-se que a licitacdo se fez desnecessaria,
conforme previsto no inciso V, do art. 74, da Lei N° 14.133/2021:

“Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competi¢do, em especial nos casos de:

V - Aquisi¢do ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo
tornem necessaria sua escolha. ”

E dos Decretos Municipais n° 4.278/2023, n° 4.279/2023, n° 4.280/2023 e n° 4.281/2023, n°

4.496/2024 e outros normativos complementares.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA
DO OBJETO

4.1. Conforme Estudo técnico Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia, o modelo de
contratacdo escolhido ¢ de locagdo de imoével. Isso porque, uma das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratagdo € o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do de
imoével.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1. Sdo requisitos da contratagdo, além do disposto no Documento de Formalizagdo de
Demanda e nos Estudos Técnicos Preliminares, a garantia de que o imdvel locado continue
oferecendo condi¢des adequadas para a instalagdo e funcionamento da clinica de fisioterapia,
assegurando a continuidade dos servigos essenciais a populagao.
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5.2. O imodvel objeto da contratagdo apresenta instalagdes plenamente compativeis e ja adaptadas
para a realizagdo dos atendimentos de fisioterapia, possuindo ambiente amplo, ventilado,
devidamente estruturado ¢ em adequado estado de conservagdo. Tais caracteristicas conferem
singularidade ao imével, visto que atende de forma precisa as necessidades da Administracdo sem
demandar reformas ou adequacdes adicionais.

5.3. A singularidade da contratacdo decorre também da localizagdo do imével, situado na regido
central do municipio, permitindo facil acesso aos usudrios do servico, especialmente aqueles
provenientes das comunidades rurais. Essa condi¢ao contribui diretamente para a efetividade e
humanizag¢ao do atendimento prestado pela Secretaria Municipal de Saude.

5.4. Considerando que o imovel ja se encontra ocupado pela equipe de fisioterapia desde o
contrato anterior, mostra-se necessaria a celebra¢do de novo contrato para assegurar a continuidade
das atividades sem interrupcdo do servigo, preservando a economicidade e reduzindo gastos
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publicos, uma vez que a permanéncia no mesmo imovel evita despesas com mudanga, adaptacoes ¢k

estruturacao de um novo espaco.

5.5. A locagdo do imdvel devera ser iniciada imediatamente apos a assinatura do novo contrato,
garantindo a manuteng¢ao ininterrupta dos atendimentos fisioterapéuticos prestados a populacao.

6. DOS EFEITOS DA CONTRATACAO

6.1. Busca-se a locacdo de um imovel logisticamente vidvel para instalacdes necessarias da
Secretaria Municipal de Saude, visando disponibilizar a populagdo local atendimento para
reabilitacdo na clinica de fisioterapia, em local estratégico.

7. DA ESPECIFICACAO DO CONTRATO DE LOCACAO

7.1.  Todas as condi¢des e clausulas da locagao encontram-se descritas na minuta contratual.

8. DAS OBRIGACOES DA LOCADORA

I.  Entregar 8 LOCATARIA o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina e na
data fixada neste instrumento;

II.  Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imdvel locado;
III.  Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;

IV. Fornecer & LOCATARIA recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a
quitacdo genérica;

V.  Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imével.

9. DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA
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I. O locatario devera responsabilizar-se pelo custeio das contas de energia elétrica, d4gua, assim
como o IPTU que venha a incidir, a partir da assinatura do contrato, na data de seus
respectivos vencimentos juntos aos 0rgaos competentes

II.  Efetuar o pagamento, dentro do prazo de até 15 (quinze) dias de cada més subsequente ao
més de locagdo, desde que atendidas as formalidades pactuadas; observados na execugdo do
especificado do objeto;

III.  Utilizar o im6vel para atendimento de finalidade publica;

IV.  Restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragdes
decorrentes de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso fortuito ou for¢a maior;

V. Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

VI.  Entregar imediatamente 8 LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e, bem

como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a
ela, LOCATARIA;
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VII.  Permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por terceiros, na hipotese de alienagao dca
=
mesmo;

VIII.  Efetuar o pagamento que venha incidir sobre a area ora locada, durante a vigéncia da
presente locacdo, bem como as despesas relativas ao consumo de dgua, energia elétrica,
devendo os comprovantes de pagamentos das referidas contribui¢des, serem apresentados
mensalmente a LOCADORA;

IX. Nao modificar a destinacdo do imével, conforme Clausula Segunda.

10. GESTAO DO CONTRATO

10.1. A gestdo do contrato sera realizada pela Secretaria Municipal de Satde, por sua Supervisora
da Atencdo Primaria, Hemily Carolina Santos Soares sob acompanhamento continuo do 6rgdo de
Controle Interno Municipal.

10.2. A fiscalizagdo do contrato sera realizada pela Servidora Sra. Paloma Neimara Rosa Lopes,
Gerente do Fundo Municipal de Satude, sob acompanhamento continuo do 6rgdo de Controle
Interno Municipal.

11. DO PAGAMENTO

11.1. Para efeito do pagamento, a CONTRATADA deveré atender as exigéncias legais quanto a
emissdo de comprovagdo de sua regularidade fiscal.

11.2. A remuneracdo serda paga por meio de Deposito ou Transferéncia Bancaria da
Administradora do Imoével, Marina Inacia Marques (PIX, TED, DOC etc.), na seguinte Agéncia e
Conta:

Banco: Banco do Brasil Agéncia: 2190-3 Conta Corrente: 101.426-9 Titular: Marina Inécia
Marques
CPF: 741.842.706-97.
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11.3. O pagamento decorrente da loca¢do de imovel deste contrato serd efetuado através do
Servigo de Tesouraria da CONTRATANTE, em até 15 (quinze) dias tteis, de cada més subsequente
ao més de locacao.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Havendo prorrogagdo do contrato os valores acima serdo reajustados
conforme o indice INPC/IBGE, ou o qual o vier a substitui-lo, nos termos do §3° do art. 92 da Lei
n°® 14.133/21.

12. DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA

12.1. As despesas decorrentes desta contratagdo correrdo pelas dotagdes orgamentdrias n°
02090010.10.302.0020.2093.3.3.36.00 FR 1500.1002

13. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO

13.1. Objetivando a instru¢do do processo, informamos que foi realizada a avaliacdo prévia do
bem, estimando-se o valor global de locagdo em R$26.400,00.
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13.2. Ressalte-se que, o valor mensal do aluguel tem como pardmetro o Laudo de Avaliagac#:s¥

. C .~ .. =]
expedido pela Comissdo de Avaliagdo Municipal, anexo aos autos, o qual leva em conta o preco de
mercado

14. DA RAZAO DA ESCOLHA DO IMOVEL

14.1. A escolha do imovel se deu por atender plenamente as exigéncias do Municipio, uma vez
que suas caracteristicas estruturais e funcionais ja estdo devidamente adaptadas e compativeis com
a instalagdo e realizagdo dos atendimentos de fisioterapia. O imdvel encontra-se em uso pela
Secretaria Municipal de Satde desde 19 de margo de 2020 por meio do Contrato de Locacdo n°
052/2020, demonstrando eficiéncia, adequacao e atendimento as necessidades assistenciais. Por sua
localizagdo central e espago interno apropriado, evidencia-se a singularidade do imovel, o que
reforca a vantagem da continuidade da contratagcdo, em respeito ao interesse publico.

14.2. O imo6vel destinado a instalagdo da clinica de fisioterapia possui aproximadamente 133,74
m? de area, 02 banheiros, 01 cozinha e ambientes de apoio, além de area adequada para instalacao
de equipamentos, macas, recepcao e demais mobiliarios necessarios ao atendimento dos usuérios. O
ambiente encontra-se em bom estado de conservagdo e atende integralmente as necessidades
funcionais da equipe de fisioterapia, proporcionando seguranca, acessibilidade e conforto aos
pacientes.

14.3. Reforca-se que a estrutura disponivel no imoével ja esta totalmente funcional para o servigo,
0 que evita investimentos adicionais em reformas, adaptagcdes ou obras. Além disso, a localizagao
central do imdvel garante facil acesso para a populagdo, inclusive usuarios provenientes da zona
rural, contribuindo para a continuidade e ampliagdo da oferta de atendimento fisioterdpico
municipal.

14.4. Considerando que a Prefeitura Municipal nao dispde de imovel proprio com espaco e
condi¢des adequadas para abrigar a clinica de fisioterapia e que, apds pesquisa realizada nas
imobiliarias do municipio, ndo foram identificados outros imoéveis disponiveis que atendam
simultaneamente as necessidades de localizacao, estrutura fisica e custo, justifica-se plenamente a
renovacdo da locagdo no mesmo espaco atualmente utilizado.
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Jaboticatubas, 30 de dezembro de 2025.

Assinado por LAURENTINA MOREIRA DOS
SANTOS Q44 F** Fack_k*

Prefeitura Municipal de Jaboticatubas
14/01/2026 10:12:35

Laurentina Moreira dos Santos
Secretaria Municipal de Saude
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