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PREFEITURA MUNICIPAL DE PEDRA PRETA
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBIETO

Constitui objeto da presente contratagdo de locagdo de imdvel urbano para fins ndo
residenciais, destinado a instalacdo e funcionamento do Laboratério Municipal, visando
atender as necessidades da Secretaria Municipal de Satde e garantir a adequada prestacao
dos servigos laboratoriais a populagdo usuéria do Sistema Unico de Satude (SUS),com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, destinado 2 instalacdo e
funcionamento do Laboratério Municipal da Secretaria Municipal de Satde de Pedra Preta-
MT.

2. NECESSIDADE, JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATACAO

A presente contratagdo justifica-se pela necessidade de disponibilizar um imével
urbano adequado para a instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal da
Secretaria Municipal de Saude de Pedra Preta-MT, unidade responsavel pela realizagdo
de exames laboratoriais essenciais ao diagnéstico, monitoramento, prevengao e
tratamento de diversas condicdes de satide da populacio usudria do Sistema Unico de
Saude (SUS).

A manuteng¢do de um espacgo apropriado para o funcionamento do Laboratério
Municipal é indispensavel para assegurar a continuidade, a qualidade e a eficiéncia dos
servigos prestados, observando as exigéncias técnicas, sanitarias, de acessibilidade e de
seguranca aplicaveis aos estabelecimentos de satide. A inexisténcia de imével préprio que
atenda as necessidades da Administragdo Municipal torna necessaria a contratacao de
imovel por meio de locagao.

A escolha do imovel fundamenta-se na verificacdo de que suas caracteristicas de
localizagdo, dimensdo, estrutura fisica e condigdes de utilizagdo sdo compativeis com as
necessidades do servico publico, possibilitando o adequado funcionamento das
atividades |lahoratoriais e o atendimento da demanda da Secretaria Municipal de Saude.

Dessa forma, a contratagdo por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no
art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, mostra-se adequada, tendo em vista que o imével
selecionado possui caracteristicas especificas que atendem as necessidades da
Administragdo e cuja localiza¢do e condigdes de uso sdo determinantes para o interesse
publico.

O objetivo da presente contratagdo é garantir a instalacio e o pleno
funcionamento do Laboratorio Municipal em imovel apto ao desenvolvimento de suas
atividades, assegurando a continuidade dos servicos laboratoriais, a melhoria do
atendimento aos usuarios do SUS, a eficiéncia na prestagao dos servicos publicos de saude
e o cumprimento das politicas publicas municipais voltadas a promocgao, prevencgao e
recuperacao da saude da populacao.
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3. DESCRICAO, QUANTIDADE E ESPECIFICACAO TECNICA DO OBJETO

ITEM | QTD| UND DESCRICAO

Locagdo de imovel para fins ndo residencial, destinado a
instalagdo do Laboratério Municipal, contendo no minimo:
recepgao, sala de espera para pacientes, banheiro
01 01 UND | acessivel aos usudrios, salas adequadas para coleta e
processamento de exames, ambiente com condi¢des de
ventilagdo, iluminacdo e higiene compativeis com as
normas sanitarias vigentes.

A execucdo do objeto desta contratagdo, consistente na locagdo de imovel para
instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal, devera observar os seguintes
requisitos técnicos minimos:

3.1. Localizagdo

* O imovel deverad estar situado em area urbana do Municipio;

» Possuir facil acesso a populagdo e, preferencialmente, estar localizado em
regido central ou préxima as unidades de saude;

e Dispor de vias de acesso em boas condigdes, inclusive para pessoas com
mobilidade reduzida.

3.2. Estrutura Fisica e Distribuicdo dos Ambientes
0 imovel devera possuir, no minimo, os seguintes ambientes:

Recepgao com area de espera compativel com a demanda;

Sala de coleta de material bioldgico;

Sala para processamento/analises laboratoriais;

Area destinada ao armazenamento de insumos e materiais;

e Sanitdrios para usudrios e funcionarios, incluindo sanitario acessivel;

e Area administrativa;

e Espaco para higienizagdo e descarte de residuos;

e Ambientes com dimensbes adequadas para circulagdo e instalagdo de
equipamentos.

AV. FERNANDO CORREA DA COSTA, N° 940 - CENTRO - FONE (66) 2486-4400 FAX (66) 3486-4401



PREFEITURA MUNICIPAL DE PEDRA PRETA
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

3.3. Condigdes de Infraestrutura

* Sistema elétrico compativel com equipamentos laboratoriais;
e Abastecimento regular de dgua potavel;

¢ Sistema de esgotamento sanitario;

e Ventilacdo e iluminagdo adequadas (naturais ou artificiais);

e Estrutura fisica em boas condigdes de conservagio, sem infiltracdes,
rachaduras ou riscos estruturais;

* Piso e revestimentos adequados para ambiente de saude (facil higienizaco);
e Possibilidade de instalagdo de equipamentos especificos do laboratério.

3.4. Acessibilidade

e O imovel devera atender as normas de acessibilidade vigentes;
e Possuir acesso facilitado para pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida.

3.5. Regularidade e Documentagdo

¢ O imdvel deverd estar devidamente regularizado perante os 0Orgdos
competentes;

e Possuir documentacdo que comprove a propriedade ou posse legitima;

e Estar apto a formalizacdo de contrato de locagdo com a Administracao
Publica.

3.6. Adequacdo as Normas Sanitarias

e O imovel devera permitir adequagdo as normas da Vigildncia Sanitaria;

e Atender aos requisitos de biosseguranca exigidos para funcionamento de
laboratorio de analises clinicas;

e Estar apto a obtencgdo de alvaras e licengas necessarias.

3.7. Possibilidade de Adequacdes
e O imovel devera permitir adaptaces estruturais, se necessario, para
atendimento das exigéncias técnicas e sanitarias;

e As condigdes para realizacdo de eventuais adequacbes deverdao ser
previamente acordadas entre as partes.
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4. QUANTITATIVOS

As quantidades estimadas para a futura contratacdo de loca¢do de imével urbano para
fins ndo residenciais, destinado a instalacio e funcionamento do Laboratdrio Municipal,
visando atender as necessidades da Secretaria Municipal de Satde e garantir a adequada
prestacdo dos servigos laboratoriais a populagdo usudria do Sistema Unico de Saude (SUS),
conforme condigbes, quantidades e exigéncias estabelecidas neste instrumento e no
Termo de referéncia que compde o processo, com base em critérios técnicos e objetivos,
em conformidade com o art. 18, §12, inciso IV, da Lei n? 14.133/2021, considerando:

A definicao da necessidade da presente contratacdo fundamenta-se:

a) Na demanda existente por servicos laboratoriais no ambito das Unidades Basicas
de Saude, Hospital Municipal e demais servigos de satide do Municipio de Pedra
Preta—MT;

b) Na necessidade de centralizacdo e organizacdo dos servigos de andlises clinicas em
espago fisico adequado;

¢) Na inexisténcia ou inadequagdo de imovel proprio que atenda as exigéncias
técnicas, estruturais e sanitarias para funcionamento do Laboratdrio Municipal;

d) Na necessidade de garantir atendimento continuo, seguro e de qualidade a
populacdo usuaria do Sistema Unico de Saude (SUS).

A contratagdao compreendera a locagdo de imodvel urbano, conforme especificagbes
abaixo:

ITEM Q1D DESCRIGAO

Locagdo de imével para fins ndo residencial, destinado a instalacao
do Laboratério Municipal, contendo no minimo: recepgao, sala de
espera para pacientes, banheiro acessivel aos usuarios, salas
adequadas para coleta e processamento de exames, ambiente com
condigdes de ventilagdo, iluminagdo e higiene compativeis com as
normas sanitarias vigentes.

01 01

A quantidade indicada refere-se a 01 (um) unico imével, cuja utilizagdo sera continua
durante a vigéncia contratual, ndo se tratando de fornecimento parcelado ou variavel. —
Aumento inesperado da demanda assistencial;
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5. DESCRICAO DETALHADA DOS SERVICOS

A presente contratacdo refere-se a locagdo de imével urbano para fins n3o residenciais,
destinado a instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal, vinculado a Secretaria
Municipal de Saude.

O imovel a ser locado deverd apresentar caracteristicas compativeis com a atividade a
ser desenvolvida, garantindo condi¢des adequadas para atendimento ao publico,
realizagdo de coletas e processamento de exames laboratoriais, observando os requisitos
técnicos, estruturais e sanitarios aplicaveis.

O imdvel devera:

e Possuir ambientes adequados para recepgdo e espera de pacientes;

* Dispor de salas especificas para coleta de material biolégico e realizagdo de
analises labaoratoriais;

e Contar com sanitdrios para usudrios e funciondrios, incluindo acessibilidade;

e Apresentar condi¢cBes de ventilagdo, iluminagdo e higiene compativeis com as
normas sanitarias vigentes;

e Possuir infraestrutura minima (3gua, energia elétrica, esgotamento sanitario)
em pleno funcionamento;

e Estar em boas condigOes de conservagao e uso;

s Permitir a instalagdo de equipamentos laboratoriais e eventuais adaptacées
necessarias ao funcionamento do servico.

A utilizacdo do imdvel sera continua, durante toda a vigéncia contratual, destinando-se
exclusivamente ao funcionamento do Laboratério Municipal e atividades correlatas da
Secretaria Municipal de Saude.

6. REQUISITOS TECNICOS MINIMOS

O imovel a ser locado para instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal
deverd atender, no minimo, aos seguintes requisitos técnicos:

6.1. Localizagdo
s« Estar situado em area urbana do Municipio de Pedra Preta—MT;
» Possuir facil acesso a populagao, preferencialmente em regido central ou proxima
as unidades de saude;
+ Dispor de vias de acesso em boas condicdes, inclusive para pessoas com mobilidade
reduzida.
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6.2.  Estrutura Fisica

O imével deverd possuir ambientes compativeis com a atividade a ser desenvolvida,
incluindo, no minimo:;

e Recepcdo e drea de espera para pacientes;

« Sala de coleta de material bioldgico;

« Sala para analises laboratoriais;

« Area para armazenamento de insumos;

« Sanitdrios para usuarios e funciondérios, incluindo sanitario acessivel;

« Espago administrativo;

+ Area para higienizac3o e manejo de residuos.

6.3. CondigGes de Infraestrutura

o Sistema elétrico compativel com a instalagdo de equipamentos laboratoriais;

» Abastecimento de agua potavel em pleno funcionamento;

« Sistema de esgotamento sanitdrio adequado;

« Ventilagdo e iluminagdo adequadas (naturais ou artificiais);

o Estrutura em boas condigbes de conservagdo, sem infiltracBes, rachaduras ou
comprometimento estrutural;

« Piso e revestimentos compativeis com ambientes de saude, permitindo
higienizacao adequada.

6.4. Adequacdo Sanitaria
o Oimovel devera permitir adequagdo as normas da Vigilancia Sanitaria;
« Estar apto a obtenc¢do de alvaras e licengas necessarias ao funcionamento de
laboratério de andlises clinicas;
e Atender as exigéncias de biosseguranca aplicaveis.

6.5. Regularidade do Imével
o Estar devidamente regularizado perante os 6rgdos competentes;
o Possuir documentacdo que comprove a propriedade ou posse legitima do locador;
e Estar livre de impedimentos para contratacdao com a Administragdo Publica.

6.6. Possibilidade de Adequacgdes
« Permitir adaptac6es estruturais necessarias ao funcionamento do laboratério;
» As eventuais adequacbes deverdo ser previamente autorizadas pelo locador,
conforme estabelecido em contrato.
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7. O ndo atendimento as especificagbes técnicas ou as condi¢des contratuais podera
acarretar glosa no pagamento, aplicagdo das sancdes administrativas cabiveis ou
rescisao do contrato, conforme previsto neste Termo de Referéncia, no contrato e
na legislagdo aplicavel, especialmente na Lei n2 14.133/2021.

8. GARANTIA E MANUTENCAO

Por se tratar de locagdo de imovel, ndo se aplica garantia nos moldes de fornecimento
de bens, devendo, contudo, ser asseguradas condicoes adequadas de uso e conservagao
do imovel durante toda a vigéncia contratual.

Responsabilidades do Locador

e Entregar o imdvel em perfeitas condi¢oes de uso e funcionamento;

e Garantir a manutencgdo da estrutura fisica do imovel, incluindo elementos
estruturais, cobertura, paredes, instalagdes elétricas e hidraulicas;

e Responsabilizar-se por reparos decorrentes de vicios, defeitos anteriores a
locacdo ou problemas estruturais;

e Assegurar que o imovel permanega apto ao uso a que se destina durante
toda a vigéncia do contrato.

Responsabilidades da Contratante (Locataria)

e Zelar pela conservacgdo do imdvel durante sua utilizag3do;

e Realizar a manutengdo preventiva e pequenos reparos decorrentes do uso
regular;

e Comunicar ao locador quaisquer danos estruturais ou problemas que
demandem intervencdo;

e Restituir o imovel, ao final do contrato, nas condigdes em que foi recebido,
ressalvado o desgaste natural pelo uso.

Condigdes Gerais

. As responsabilidades de manutencao poderdo ser detalhadas no contrato
de locacgdo;
. Eventuais benfeitorias e adequagdes necessdrias ao funcionamento do

laboratdrio deverdo ser previamente autorizadas pelo locador.
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O descumprimento das condigdes de garantia ou a omiss3o quanto as providéncias
corretivas podera ensejar aplicagdo de glosa proporcional, san¢des administrativas e, se for
0 caso, rescisao contratual por inadimplemento.

9. PRAZOS
PARA INICIO DA EXECUCAO DO OBJETO

O inicio da execugdo do objeto dar-se-a a partir da assinatura do contrato de locac3o e
da formalizagdo da entrega do imdvel pelo locador & Administracdo, mediante termo de
recebimento.

Para inicio da utilizagdo do imdvel, deverdo ser atendidas as seguintes condigdes:

. O imovel devera ser entregue em perfeitas condi¢cdes de uso, limpeza e
conservacao;

N Todas as instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitdrias deverao estar em
pleno funcionamento;

» O imdvel devera estar livre e desocupado, apto para imediata utilizacao pela
Secretaria Municipal de Saude;

- Devera ser realizada vistoria prévia, com elaboragdo de relatorio
circunstanciado das condi¢des do imdvel, a ser firmado pelas partes;

. O imovel devera estar regularizado e apto a formalizagao contratual;

. O locador devera disponibilizar toda a documentagdo necessaria a ocupagao
do imovel.

O inicio das atividades do Laboratério Municipal ficard condicionado, quando
necessario, a realizacao de eventuais adequacdes estruturais e a obtengao das licengas
e alvaras exigidos pelos 6rgaos competentes

9. PRAZO DE ENTREGA OU DE EXECUGAO DO OBJETO

A execugdo do objeto terd inicio a partir da assinatura do contrato e da disponibilizagdao
do imovel pelo locador, mediante termo de entrega, em condi¢es adequadas de uso.

O prazo de vigéncia da locagdo sera de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado por
iguais e sucessivos periodos, desde que haja interesse da Administracdo Publica e
concordancia entre as partes, nos termos da legislagdo vigente.

A disponibilizagdo do imodvel devera ocorrer em até 05 (cinco) dias contados da
assinatura do contrato, devidamente desocupado e em plenas condicdoes de
funcionamento.
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A utilizagdo do imével serd continua durante toda a vigéncia contratual, destinada
exclusivamente a instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal.

10. DOS REQUISITOS DE HABILITAGCAO

Para fins de formalizagdo da contratagdo, o locador devera apresentar os seguintes
documentos:

a) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente
registrado no 6rgao competente, acompanhado de todas as alteracées contratuais
ou da consolidagdo respectiva;

b) Comprovante de inscricdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

c) Documento que comprove os poderes do representante legal para firmar o
contrato, quando ndo constarem do ato constitutivo;

d) Documento oficial de identificacdo e CPF do representante legal;

e) Certiddo de matricula atualizada do imével ou outro documento habil que
comprove a propriedade ou a posse legitima do imavel;

f) Certidoes de regularidade fiscal e trabalhista exigidas pela legislagao vigente,
quando aplicaveis.

10.2. Regularidade Fiscal, Social e Trabalhista (Pessoa Juridica)

O locador, quando pessoa juridica, devera apresentar:

a) Comprovante de inscrigdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

b) Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, mediante apresentacdo de
Certiddo Conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da
Unido;

c) Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual do domicilio ou sede do
locador, quando aplicavel;

d) Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do
locador;

e) Certificado de Regularidade do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS),
quando aplicavel;

f) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), expedida pela Justica do
Trabalho;

g) Serdo aceitas certidfes positivas com efeito de negativas, na forma da legislacao
vigente.
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10.3. Relativos a Qualificacdo Econdmico-Financeira:

N3o sera exigida qualificagdo econdmico-financeira para a presente contratacio,
considerando que o objeto consiste na locagdo de imével por inexigibilidade de licitac3o,
nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, sendo suficiente a comprovacdo da

capacidade juridica do locador e da regularidade documental do imével para a formalizacio
da contratacao.

D. Qualificagdo técnica:

Ndo sera exigida qualificacdo técnica para a presente contratacio, tendo em vista que o
objeto consiste na locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74,
inciso V, da Lei n? 14.133/2021.

A aptidao do imodvel sera verificada por meio de vistoria técnica realizada pela
Administragdo, observando-se o atendimento as caracteristicas de localizagdo, estrutura
fisica, acessibilidade, condicbes de conservagdo e demais requisitos técnicos e sanitdrios
estabelecidos neste Termo de Referéncia, bem como a comprovacdo da propriedade ou
posse legitima do imdvel pelo locador.

11. PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

a) Nao se aplica o parcelamento do objeto da contratagdo, tendo em vista que se trata
de locagdo de um unico imével, o qual deverd atender integralmente as
necessidades da Secretaria Municipal de Saude para instalacdo e funcionamento do
Laboratorio Municipal.

b) O parcelamento da solucao mostraria -se invidvel técnica e economicamente, uma
vez que a divisdao do objeto comprometeria a funcionalidade do servico, a logistica
operacional e a eficiéncia na prestacao dos servigos laboratoriais.

c) Dessa forma, a contratagdo sera realizada de forma integral, considerando a
necessidade de utilizagdo continua e exclusiva do imével para o fim a que se destina.

12. PESQUISA DE PRECO

A compatibilidade do valor da locagao sera demonstrada por meio de avaliagdo prévia
do imovel, realizada conforme as disposi¢des da Lei n? 14.133/2021, considerando as
caracteristicas especificas do bem, sua localizacdo, estado de conservacao, area construida,
padrdo construtivo, finalidade de utilizagdo e os valores praticados no mercado imobiliario
local.
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Para a definicdo do valor estimado da contratagdo poderdo ser utilizados, entre outros,
0s seguintes elementos:

a) Laudo de avaliagdo elaborado por profissional habilitado ou pelo setor técnico
competente da Administracéo;

b) Pesquisa de mercado imobilidrio, mediante levantamento de valores de locacdo de
imodveis com caracteristicas semelhantes;

c) Avaliagbes ou pareceres técnicos emitidos por orgios publicos ou profissionais
especializados, quando cabiveis;

d) Outros documentos idéneos que demonstrem a compatibilidade do valor da locacdo
com os pregos praticados no mercado.

A avaliacdo e a pesquisa de mercado integrardo os autos do processo administrativo,
servindo de fundamento para demonstrar a vantajosidade da contratacdo e a
compatibilidade do valor do aluguel com o mercado, em atendimento ao disposto nos arts.
23 e 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021.

13. MODELO DE EXECUCAO

A execu¢do do objeto consistird na disponibilizagdo, pelo locador, de imével urbano
destinado ao funcionamento do Laboratério Municipal da Secretaria Municipal de Saude,
em conformidade com as especificagdes estabelecidas neste Termo de Referéncia.

13.1. Forma de Execugdo

a) O locador deverd entregar o imével em perfeitas condigdes de uso, conservagao,
higiene e seguranca, apto a imediata ocupacao pela Administracao;

b) A ocupacdo do imovel ocorrera apds a assinatura do contrato e a realizacdo de vistoria
inicial, mediante lavratura de Termo de Vistoria, que registrara as condicoes fisicas do
imovel;

c) O imovel serd destinado exclusivamente a instalagdo e ao funcionamento do
Laboratorio Municipal, sendo vedada sua utilizagdo para finalidade diversa sem prévia
autorizagao das partes;

d) Eventuais adequagdes necessarias ao funcionamento do Laboratério Municipal

poderdo ser realizadas pela Administracdo, mediante autorizagdo prévia do locador,
quando exigida contratualmente.

AV FERNANDO CORREA DA COSTA, N” 940 — CENTRO - FONE (66) 3486-4400 FAX (66) 3486-4401




PREFEITURA MUNICIPAL DE PEDRA PRETA
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

13.2. Utilizacdo do Imaével
a) O imdvel sera utilizado de forma continua durante toda a vigéncia contratual;

b) A Secretaria Municipal de Satde sera responsavel pela organizagio e funcionamento
das atividades desenvolvidas no imével;

c) A utilizagdo do imével devera observar as normas de seguranca, acessibilidade,
vigilancia sanitdria e demais legislacdes aplicaveis.

13.3. Manutengdo

a) O locador sera responsavel pelas manutencdes estruturais do imdvel e pelos reparos
decorrentes de vicios ou defeitos preexistentes;

b) A Administracdo sera responsdvel pela conservagdo do imével e pelos pequenos
reparos decorrentes do uso normal, observadas as disposi¢ées do contrato de locagéo;

c) Qualquer necessidade de intervengdo estrutural devera ser comunicada
imediatamente ao locador para adogdo das providéncias cabiveis.

13.4. Fiscalizacdo da Execucdo

A execugdo contratual serd acompanhada e fiscalizada por servidor formalmente
designado pela Secretaria Municipal de Saude, nos termos do art. 117 da Lei n?
14.133/2021, competindo-lhe verificar o cumprimento das obrigacdes contratuais,
acompanhar as condi¢bes de utilizacdo do imodvel, registrar ocorréncias, solicitar
providéncias quando necessarias e atestar a execucao do objeto para fins de pagamento.

14. JUSTIFICATIVA DA FORMA DE CONTRATAGAO

A presente contratagao sera realizada por inexigibilidade de licitagao, com fundamento
no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, por se tratar de locacdo de imovel cujas
caracteristicas de localizagdo, dimensdo, estrutura fisica e condi¢bes de utilizacdo sdo
indispensaveis ao atendimento das necessidades da Secretaria Municipal de Saude.

A escolha do imdvel decorre da verificagdo de que suas caracteristicas sdo compativeis
com a instalacao e o funcionamento do Laboratorio Municipal, atendendo as exigéncias
técnicas, sanitarias, de acessibilidade, seguranca e logistica necessarias a adequada
prestacdo dos servicos publicos de saude.
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A inviabilidade de competicdo decorre da necessidade de contratacdo de imével cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizagdo sdo determinantes para o atendimento do
interesse publico, conforme demonstrado nos autos do processo administrativo. A escolha
do imovel estda fundamentada na compatibilidade de suas caracteristicas fisicas,
estruturais, funcionais e de localizagdo com as necessidades da Secretaria Municipal de
Saude, bem como na comprovacdo de que seu valor de locagdo é compativel com os
praticados no mercado, nos termos do art. 74, inciso V, e § 59, da Lei n® 14.133/2021.

Nos termos do § 52 do art. 74 da Lei n? 14.133/2021, a contratagdo serd instruida com
os documentos que comprovem a necessidade da escolha do imével, sua adequacdo as
finalidades da Administracdo, a compatibilidade do valor da locagdo com os precos
praticados no mercado e os demais documentos exigidos pela legislagdo aplicavel.

Dessa forma, a contratagdo direta mostra-se a medida mais adequada para assegurar a
continuidade e a eficiéncia dos servigos prestados pelo Laboratério Municipal, observados
os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia e
economicidade.

15. Critérios para Formalizacdo da Contratagdo

Para fins de aceitacdo da contratacao, serdao observados os seguintes critérios:

a) Compatibilidade do valor mensal da locagdo com os pregos praticados no mercado
imobilidrio local, comprovada mediante laudo de avaliacdo, pesquisa de mercado ou outro
documento técnico idéneo;

b) Atendimento integral as especificacdbes e aos requisitos técnicos minimos
estabelecidos neste Termo de Referéncia;

c) Adequacdo do imodvel as necessidades da Secretaria Municipal de Saide,
considerando sua localizagdo, dimensdo, estrutura fisica, acessibilidade, estado de
conservacgao e condig¢bes de uso;

d) Comprovagao da propriedade ou da posse legitima do imével pelo locador, bem como
da regularidade da documentagdo necessaria a formalizagdo da contratagdo;

e) Aprovacdo do imdvel em vistoria técnica realizada pela Administragdo, que verificara
sua aptidao para instalacao e funcionamento do Laboratério Municipal;

f) Apresentacgdo da documentagao exigida para instrugao do processo de inexigibilidade
de licitagdo, nos termos da Lei n? 14.133/2021.

A contratacdo somente sera formalizada apds a comprovacdo de que o imovel atende
as necessidades da Administracdo Publica e de que o valor da locagao é compativel com os
pregos praticados no mercado, observadas as disposi¢gdes do art. 74, inciso V, e § 52, da Lei
n? 14.133/2021.

16. Justificativa da Escolha do Imdvel e do Locador
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A selecdo do imdvel e do respectivo locador observara os critérios previstos no art. 74,
inciso V, da Lei n? 14.133/2021, considerando a demonstragdo de que o imdvel escolhido
é o que melhor atende as necessidades da Administragado Publica.

Serdo observados os seguintes critérios:

a) Compatibilidade das caracteristicas do imdvel com a finalidade pretendida,
especialmente quanto a localizacdo, dimensdo, distribuicdao dos ambientes, acessibilidade,
infraestrutura e condig¢des de conservacao;

b) Adequacao do imovel para instalagdo e funcionamento do Laboratério Municipal,
atendendo as exigéncias técnicas, sanitdrias e de seguranca aplicaveis;

c) Facilidade de acesso aos usuarios do Sistema Unico de Satude (SUS) e localizacdo
compativel com a logistica dos servigos de saude do Municipio;

d) Comprovacédo da propriedade ou da posse legitima do imdvel pelo locador, bem como
da inexisténcia de impedimentos para a celebracdo do contrato;

e) Compatibilidade do valor da locagdo com os precos praticados no mercado imobilidrio
local, demonstrada mediante laudo de avaliagdo, pesquisa de mercado ou outro
documento técnico idoneo;

f) Aprovagdo do imével em vistoria técnica realizada pela Administragdo, atestando sua
aptiddo para o atendimento das necessidades da Secretaria Municipal de Saude.

A escolha do imoével e do locador serda devidamente motivada nos autos do processo
administrativo, mediante justificativa técnica que demonstre a adequagao do imovel as
necessidades da Administragdo e a compatibilidade do valor da locagdo com o mercado,
em conformidade com o art. 74, inciso V, e § 52, da Lei n® 14.133/2021.

e SUBCONTRATACAO - VEDACAO

E vedada a cess3o, transferéncia ou sublocacio, total ou parcial, do objeto da presente
contratagdo sem prévia e expressa autorizagdo da Administragao.

O locador permanecerd integralmente responsavel pelo cumprimento das obriga¢des
assumidas no contrato, ndo podendo transferir a terceiros os direitos e deveres
decorrentes da locagdo, salvo nas hipoteses legalmente admitidas e previamente
autorizadas pela Administragdo.

A vedacdo prevista neste item ndo impede a contratagdo, pelo locador, de terceiros para
a realizagdo de servigos de manutengao, conservagdo ou reparos de sua responsabilidade,
permanecendo, contudo, responsavel perante a Administragdo pela adequada execugao
das obrigagées contratuais.

« OBRIGAGAO DA CONTRATADA (LOCADOR)
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Constituem obrigagdes do locador:

a) Entregar o imével em perfeitas condi¢des de uso, conservacio, higiene e seguranca,
apto a instalacao e ao funcionamento do Laboratério Municipal;

b) Garantir a posse mansa e pacifica do imével durante toda a vigéncia da contratacio,
assegurando seu uso regular pela Administracao;

c) Comprovar a propriedade ou a posse legitima do imdvel, bem como manter atualizada
toda a documentac¢do necessaria a execugao do contrato;

d) Manter o imével em condigdes adequadas de utilizacdo durante toda a vigéncia
contratual, realizando os reparos estruturais e as manutencdes que sejam de sua
responsabilidade;

e) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo que comprometam a
utilizacdo do imével para a finalidade contratada;

f) Comunicar imediatamente a Administragdo qualquer fato que possa comprometer a
utilizagdo do imével ou a execugdo do contrato;

g) Permitir a realizagdo de vistorias pela Administracdao, mediante prévio agendamento,
sempre que necessario ao acompanhamento da execucdo contratual;

h) Autorizar, quando necessario e mediante prévio ajuste entre as partes, a realizacao
de adaptagdes ou benfeitorias indispensaveis ao funcionamento do Laboratério Municipal,
observadas as disposi¢des contratuais;

i) Manter, durante toda a vigéncia do contrato, as condigdes que autorizaram sua
contratacdo, bem como cumprir integralmente as obrigagdes assumidas;

j) Responsabilizar-se pelos tributos, taxas e demais encargos que, por for¢a de lei ou do
contrato, sejam de sua responsabilidade;

k) Cumprir as demais obrigacdes previstas na Lei n2 14.133/2021, na Lei n? 8.245/1991
(Lei do Inquilinato), neste Termo de Referéncia e no contrato.

17. OBRIGAGCOES DO CONTRATANTE (LOCATARIO)
Constituem obrigagoes do Contratante:

a) Receber o imdvel, apos vistoria, quando constatado o atendimento as condigbes
estabelecidas neste Termo de Referéncia e no contrato;

b) Efetuar o pagamento do valor mensal da locacdo, na forma e nos prazos estabelecidos
no contrato;

¢) Utilizar o imdvel exclusivamente para a finalidade prevista, qual seja, a instalagdo e o
funcionamento do Laboratorio Municipal da Secretaria Municipal de Saude;

d) Zelar pela conservacdo do imovel, utilizando-o de forma adequada e
responsabilizando-se pelos danos decorrentes de uso inadequado ou diverso da finalidade
contratada;
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e) Comunicar imediatamente ao locador a ocorréncia de defeitos, vicios ou danos
estruturais que demandem providéncias de sua responsabilidade;

f) Permitir o acesso do locador ou de seus representantes ao imoével, mediante prévio
agendamento, quando necessario para a realiza¢do de vistorias, inspec¢des ou reparos de
sua responsabilidade;

g) Arcar com as despesas de consumo de dgua, energia elétrica, internet, telefonia,
coleta de lixo e demais encargos decorrentes da utilizacdo do imével, quando assim
previsto no contrato;

h) Solicitar autorizacdao prévia do locador para a realizacdo de benfeitorias Gteis ou
alteragOes estruturais no imével, quando exigido contratualmente;

i) Designar servidor para acompanhar e fiscalizar a execucao do contrato, nos termos do
art. 117 da Lei n2 14.133/2021;

j) Restituir o imovel ao término da locacao nas condicdes em que o recebeu, ressalvado
o desgaste natural decorrente do uso normal;

k) Cumprir as demais obriga¢des previstas na Lei n? 14.133/2021, na Lei n2 8.245/1991
(Lei do Inquilinato), neste Termo de Referéncia e no contrato.

18. CONTROLE DA EXECUGAO E FISCALIZAGAO DO OBJETO

A execucdo do contrato sera acompanhada e fiscalizada por servidor ou comissao
formalmente designada pela Administracdo, nos termos do art. 117 da Lei n? 14.133/2021,
competindo-lhe verificar o cumprimento das obriga¢gdes contratuais e assegurar que o
imovel permaneca em condicbes adequadas para o funcionamento do Laboratério
Municipal.

Compete ao fiscal do contrato:

a) Acompanhar a execucdo da locagdo, verificando o cumprimento das obrigagdes
assumidas pelo locador e pelo contratante;

b) Realizar vistorias periddicas no imdvel, registrando as condigdes de conservagdo,
seguranga, acessibilidade e funcionamento das instalagdes;

c) Verificar se o imoével permanece apto ao desenvolvimento das atividades do
Laboratério Municipal, conforme as especificagdes estabelecidas neste Termo de
Referéncia;

d) Comunicar ao locador, por escrito, a ocorréncia de defeitos, vicios, danos estruturais
ou quaisquer irregularidades que demandem providéncias de sua responsabilidade,
fixando prazo para sua regularizacao, quando cabivel;

e) Registrar em processo proprio todas as ocorréncias verificadas durante a execugao
contratual, bem como as providéncias adotadas para sua solugdo;

f) Atestar a regular execu¢do do contrato para fins de liquidagdo e pagamento das
parcelas mensais da locagdo, desde que constatado o cumprimento das obrigacdes
contratuais;
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8) Informar a autoridade competente qualquer descumprimento contratual que possa
ensejar a aplicacdo de sangbes administrativas ou outras medidas previstas na legislagdo e
no contrato.

O locador deverd prestar todas as informagdes solicitadas pela fiscalizagdo e permitir o
acesso ao imovel, mediante prévio agendamento, sempre que necessario ao
acompanhamento da execugdo contratual.

A fiscalizagao exercida pela Administragdo ndo exclui nem reduz a responsabilidade do
locador pelo cumprimento integral das obriga¢gdes assumidas no contrato.

19. CONDIGOES E LOCAL DE DISPONIBILIZACAO DO IMOVEL

O imoével objeto da presente contratagdo devera estar localizado na area urbana do
Municipio de Pedra Preta — MT, em local de facil acesso a populagdo e compativel com o
funcionamento do Laboratério Municipal da Secretaria Municipal de Satde.

A disponibilizagdo do imdvel devera ocorrer nas seguintes condigdes:

a) O imovel devera ser entregue livre e desocupado, apto a imediata ocupacdo pela
Administracao;

b) Estar em perfeitas condigdes de uso, conservagao, higiene e seguranga, atendendo as
exigéncias técnicas necessarias ao funcionamento do Laboratério Municipal;

c) Possuir instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em perfeito estado de
funcionamento, bem como abastecimento regular de dgua e energia elétrica;

d) Atender as condicbes de acessibilidade, ventilagdo, iluminagdo e demais requisitos
previstos na legislagdo aplicavel e neste Termo de Referéncia;

e) Permitir a instalacdo dos equipamentos, mobilidrios e demais estruturas necessarias
ao funcionamento do Laboratdrio Municipal;

f) Ser submetido a vistoria prévia pela Administracdo, com elaboracao de Termo de
Vistoria Inicial, no qual serdo registradas as condigGes fisicas e de conservagdo do imovel,
documento que integrara o processo de contratagdo;

g) Permanecer, durante toda a vigéncia contratual, em condi¢bes adequadas de
utilizagdo, cabendo ao locador realizar as manutengdes estruturais e os reparos de sua
responsabilidade;

h) Caso sejam necessarias adaptacdes ou adequacbes para atendimento as normas
técnicas, sanitarias ou de acessibilidade, estas deverdo ser previamente ajustadas entre as
partes, observadas as disposigdes contratuais e a legislagao vigente.

A entrega do imovel somente sera considerada efetivada ap6s a realizag¢3o da vistoria e
a emissao do respectivo Termo de Vistoria Inicial, assinado pelas partes, atestando que o
imovel atende as condicdes estabelecidas neste Termo de Referéncia.
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21. CRITERIOS DE CONDICOES DE PAGAMENTO

O pagamento sera efetuado mensalmente ao locador, mediante apresentacdo de
documento de cobranga (recibo ou nota fiscal, quando aplicavel), devidamente atestado
pelo fiscal do contrato, apds a verificagdo do cumprimento das obrigacdes contratuais.

O pagamento sera realizado em até 30 (trinta) dias, contados da data do recebimento
da documentagdo fiscal e do atesto pelo fiscal do contrato, observadas as normas de
execucao financeira da Administracéo.

O pagamento ficara condicionado:

a) A efetiva disponibilizagdo do imdvel em condi¢des adequadas de uso para o
funcionamento do Laboratério Municipal;

b) A comprovacdo do cumprimento das obriga¢des contratuais pelo locador;

¢) Ao atesto do fiscal do contrato, certificando que o imével permanece em condi¢bes
adequadas de utilizacdo;

d) A apresentacdo da documentacdo fiscal exigida para a realizagdo do pagamento,
quando aplicavel.

Na hipotese de incorregdo ou irregularidade na documentagdo apresentada, o prazo
para pagamento sera suspenso até que o locador promova a devida regularizacao, sem que
isso gere direito a incidéncia de juros ou atualizacdo monetaria em desfavor da
Administragao.

O pagamento sera efetuado exclusivamente mediante depdsito ou transferéncia para
conta bancaria de titularidade do locador, observadas as normas da Administragdo Publica.

Nenhum pagamento sera efetuado enquanto houver pendéncia de obriga¢ao contratual
imputavel ao locador que impeca a regular utilizagdo do imoével ou comprometa a execucao
do objeto contratado.

22. REAIJUSTE

a) O valor mensal da locagdo permanecera fixo e irreajustdvel durante os primeiros 12
(doze) meses de vigéncia do contrato, contados da data de sua assinatura, nos termos do
art. 134 da Lei n2 14.133/2021.

b)  Apos esse periodo, o valor do aluguel podera ser reajustado anualmente, mediante
aplicagio do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA/IBGE ou outro indice
oficial que venha a substitui-lo, desde que previsto no contrato.
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c) O reajuste dependerd de solicitagio formal do locador, acompanhada da
documentacdo pertinente, e sera analisado pela Administracdo quanto ao atendimento dos
requisitos legais e contratuais.

d) O eventual atraso na solicitacdo do reajuste n3o gera direito a aplicagdo retroativa
do indice, salvo quando comprovada a responsabilidade da Administrag3o e desde que haja
autorizagdo da autoridade competente.

e)  Ficam asseguradas as hipéteses de revisdo do contrato para restabelecimento do
equilibrio econémico-financeiro, quando ocorrerem fatos supervenientes, imprevisiveis, ou
previsiveis de consequéncias incalculdveis, bem como nos casos de for¢a maior, caso fortuito
ou fato do principe, observadas as disposi¢des do art. 124 da Lei n? 14.133/2021 e demais
normas aplicaveis.

23. ADEQUAGCAO ORCAMENTARIA

A presente contratagdo serd realizada por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento
no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021.

As despesas decorrentes da execucao do contrato correrdao a conta das dotagoes
orcamentarias consignadas no orgamento vigente da Secretaria Municipal de Saude,
vinculadas a Ficha Orgamentéria n2 547, ou outra que venha a substitui-la, observadas as
normas de execugdo orgamentaria e financeira do Municipio.

A emissao da Nota de Empenho ocorrera previamente a formalizagdo da contratacao,
observada a existéncia de disponibilidade orgamentaria e financeira, em conformidade
com a legislagao vigente.

« INFRACOES ADMINISTRATIVAS

Constituem infragbes administrativas, para fins desta contrata¢do de locagao de
imovel urbano destinado a instalagao e funcionamento do Laboratério Municipal, as
condutas praticadas pelo locador que resultem em descumprimento das obrigacdes
assumidas, especialmente:

a) deixar de disponibilizar o imoével nas condigdes estabelecidas na contratagado,
impedindo ou prejudicando o funcionamento adequado do Laboratdrio Municipal;

b) ndo cumprir as obrigacdes relativas a manutencao das condigdes de uso, seguranga,
habitabilidade e adequacdo do imével, conforme previsto na legislagdo aplicavel;

c) causar embaragos ou impedir a utilizagdo regular do imdvel pela Administragdo
Publica para a finalidade contratada;

d) deixar de realizar, quando de sua responsabilidade, reparos ou providéncias
necessdrias a preservacdo da estrutura do imével, comprometendo a continuidade
dos servicos laboratoriais;

e) descumprir quaisquer obrigacdes previstas no contrato, no Termo de Referéncia ou
na legislagdo vigente aplicavel a locagao.
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f) locador que incorrer em infracdes administrativas estara sujeito as medidas
previstas na legislacdo aplicdvel, assegurados o contraditério e a ampla defesa,
podendo a Administracdo adotar as providéncias necessarias para resguardar o
interesse publico, incluindo a aplicagdo de penalidades cabiveis e demais medidas
administrativas previstas no instrumento contratual.

g) A aplicacdao de eventuais sancdes observara a gravidade da conduta, os prejuizos
causados a Administracdo e a continuidade dos servigos publicos de saude, bem
como os principios da razoabilidade e proporcionalidade.

« RESPONSAVEL PELA ELABORACAO

Conduziram as pesquisas e estudos destinados a elaboracao do presente TERMO DE
REFERENCIA a servidora Valdicléia Silva de Jesus ocupante do cargo de Chefe de
Planejamento e Gestdo em Saude vinculados a Secretaria de Saude, iniciando a pesquisa a
partir do Documento de Oficializacio de Demanda n.15/2026 e do Estudo Técnico
Preliminar.

Pedra Preta — MT, 15 de julho de 2026.

valdicléia Silva de Jesus
Chefe de Planejamento e Gestao em Saude
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