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I TERMO DE REFERENCIA - TR

1. DO OBIJETO:
LOCACAO DE UM IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA CENTRAL DE ABASTECIMENTO
FARMACEUTICO (CAF) LOCALIZADO NA RUA CONEGO EDUARDO ARARIPR, N° 1128 CENTRO, DE
RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA DE SAUDE.

2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A Secretaria de Salide necessita da locacdo de um imével para o funcionamento da Central de
Abastecimento Farmacéutico (CAF). A CAF tem por objetivo garantir a adequada armazenagem,
controle, distribuicdo e logistica dos medicamentos e insumos destinados as unidades de saude
do municipio € a populagdo, assegurando o abastecimento continuo e eficiente da rede
assistencial.

A escolha do imdvel considera critérios técnicos como localizacdo central e de facil acesso,
infraestrutura adequada ao armazenamento de produtos farmacéuticos, possibilidade de
adaptacdes estruturais, segurangca, ventilagdo, espaco fisico compativel com a demanda da CAF e
facilidade de carga e descarga de insumos. A locagdo é, portanto, imprescindivel para a
manutengdo das atividades logisticas da Secretaria de Saude, contribuindo diretamente para a
qualidade do atendimento a populagdo.

A inexigibilidade da licitagdo ora em andlise tem a finalidade de contratar pessoa fisica a fim de
locar bem imoével destinado a ocupagdo da CAF (central de abastecimento farmacéutico),

no bairro centro.
A situacdo em comento se embasa no art. 74, X, da Lei n2 14.133, o qual dispde:

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

(ivex]

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

Desta forma, é possivel verificar que as contratages de imoveis podem ser feitas por meio de
inexigibilidade de licitagdo, realizando uma contratagéo direta, quando aquele for o unico capaz
de atender as necessidades da administragdo publica.

Para tanto, no mesmo dispositivo legal mencionado, em seu paréagrafo 52, é esclarecido a forma
do procedimento que devera ser adotada para locagdes de imdveis, veja-se:
§ 52 Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:
| - Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e
do prazo de amortizagdo dos investimentos;
Il - Certificacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;
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Il - justificativas que demo A_a-Singularidade do imoével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Sendo assim, ap6s a identificagdo do imével que inicialmente poderia atender as necessidades da
locacdo, foi realizado a avaliagio do bem e de seu estado de conservagao pelo setor de
coordenacdo de arrecadacgdo, fiscalizagdo e tributacdo do municipio de Pacajus, o qual confirmou
que ele e adequado para cumprir com a descri¢do dos requisitos necessdrios para contratagao,
tornando suas caracteristicas de instalacdo e de localizagdo necessdrias para sua escolha.

Sem haver nenhum outro imével vago e apto no Municipio que possua a metragem e as divisoes
em salas que possam fornecer os servigos, e ainda estando na drea urbana com fécil acesso, ficou
demonstrando ser esta a melhor opgdo para administragdo publica.

Neste interim, o valor requerido pelos proprietarios também ndo divergiu dos valores atualmente
utilizados no mercado imobilidrio, o que é positivo para administragdao publica, haja vista que se
n3o for por meio da locacdo de imével, para continuar prestando os servicos ligados a Secretaria
de Saude, iria ser necessario a construgdo de um novo local, o que ja estd sendo providenciado,
porém ainda sem previsdo para conclusao.

Portanto, apresentados os aspectos inerentes a esta contratagdo, o imével objeto da locagdo € o
Unico da drea apto a atender as necessidades da Administragdo Publica, tendo em vista suas
caracteristicas.

3. DAS ESPECIFICACOES TECNICAS

e VR.

ITEM|  ESPECIFICAGRO | UNID. |QUANT.| o | VR.TOTAL
locacdo de um imdvel destinado
ao funcionamento da central de
abastecimento farmacéutico (caf)
- RS RS

1 localizado na rua cénego eduardo MES 06
araripe, n° 1128 centro. de
responsabilidade da secretaria de

4.500,00 | 27.000,00

saude

CNPJ:07.384.407/0001-09

VALOR TOTAL RS 27.000,00

3.1 O prazo de vigéncia da contratagdo serd de 06 (SEIS) MESES, contados do(a) assinatura do
contrato, na forma do artigo 105 da Lei n® 14.133, de 2021.

3.2 O contrato oferece maior detalhamento das regras que serdo aplicadas em relagdo a vigéncia

da contratagdo.

4. PREVISAO DA CONTRATAGCAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL - PCA 2025:

0 objeto da presente contratagdo possui previsdo no Plano de contratacdo anual — PCA-2025 —de
06/02/2025, ULTIMA ATUALIZAGAO 11/04/2025 - Id PCA PNCP: 0/384407000109-0-
000028/2025~ Id do item no PCA 41 — classe/grupo 91 - Locagdo de Iméveis
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5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A melhor solugdo para resolver o problema da prefeitura municipal de Pacajus em relacao a
necessidade de um imovel destinado ao funcionamento da CAF (central de abastecimento
farmacéutico) no bairro centro na cidade de Pacajus, sera a locagdo de um imovel onde a
contratacdo sera mediante INEXIGIBILIDADE DE LICITACAOQ, com fundamento no artigo 74 —inciso
V, da Lei Federal 14.133/2021, por se tratar de imovel identificado como Unico apto e disponivel
cujas caracteristicas de instalagdo e de localizagdo demonstram sua singularidade para a
finalidade em tela e tornam necessarias sua escolha

A inexigibilidade da licitacdo ora em analise tem a finalidade de contratar pessoa fisica a fim de
locar bem imovel destinado a ocupacdo da CAF (central de abastecimento farmacéutico) no bairro
centro na cidade de Pacajus.

6. REQUISITOS DA CONTRATACAO

6.1. Trata-se de locacdo de objeto de natureza comum conforme (art. 62, XIll da Lei n?
14.133/2021), Bens/servicos comuns sdo aqueles cujos padres de desempenho e qualidade
possam ser objetivamente definidos pelo edital, por meio de especificagdes reconhecidas e usuais
no mercado.

6.2 E necessario que o imdvel possua: aproximadamente 504,00m? (quatrocentos e quatro
metros quadrados) de érea construida e aproximadamente 566,00m? (quatrocentos e sessenta e

seis metros quadrados) de terreno.

6.3 Necessidade de localizacdo na rua Cénego Eduardo Araripe, 1128 no bairro centro,
bairro e rua de facil acesso para a populagdo e trafego de veiculos.

6.4 Localizagdo altamente favoravel e estratégica para receber o publico atendido, com
salas individualizadas, locais ventilados, bem como dispositivos de seguranga e

instalacdes sanitarias dentro dos padroes exigidos.

MODELO DE EXECUGCAO DO OBJETO

7. CONDICAO DE AXECUCAO
0 prazo de vigéncia da contratagdo serd 06 (SEIS) MESES, contados do(a) assinatura do contrato,
na forma do artigo 105 da Lei n® 14.133, de 2021

7.1 LOCAL DE ENTREGA DO OBJETO:

Localizacdo do imével, rua Cénego Eduardo Araripe, 1128 no bairro centro no municipio de
Pacajus.

8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
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8.1 O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as cliu,:snu@a/
avencadas e as normas da Lei n? 14,133, de 2021, e cada parte respondera pelas consqqgﬁﬁ)cias 2
de sua inexecugdo total ou parcial. (/§ 2 <

"~ Pagina E
8.2 A gestio e a fiscalizagdo do objeto contratado serdo realizadas conforme o disposto REartiBe o
da Lei n2 14.133, de 1° de abril de 2021, para disciplinar a atuagdo de agentes publices’nd 30
desempenho de atividades de agente de contratagdo, membro de comissdo de contratagao,
equipe de apoio, gestor e fiscal do contrato no dmbito da administracdo publica municipal direta,
autarquica e fundacional

8.3 As comunicacdes entre o 6rgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletrénica para esse
fim.

8.4 Fiscalizagao

8.5 A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos (Lei n® 14.133, de 2021, art. 117, caput).

9 FISCALIZAGAO ADMINISTRATIVA

9.1 O fiscal administrativo do contrato verificard a manutengdo das condigdes de habilitacdo da
contratada, acompanhara o empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e a formalizagdo de
apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer documentos comprobatorios pertinentes,
caso necessario,

9.2 Caso ocorra descumprimento das obrigagdes contratuais, o fiscal administrativo do contrato
atuara tempestivamente na solugdo do problema, reportando ao gestor do contrato para que
tome as providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua competéncia.

10. PRAZO DE PAGAMENTO

10.1 Os aluguéis serdo pagos ao LOCADOR mensalmente, mediante a apresentagdo de recibos,
elaborados com observancia da legislagdo em vigor, no Ultimo dia do més, podendo ser efetuado
o pagamento até o 102 (décimo) dia util do més subsequente.

10.2 A parte da contratagdo cabe ao Municipio Locatério o pagamento das taxas referente a
energia elétrica e consumo de agua, mensalmente.

10.3 Nenhum pagamento sera efetuado a CONTRATADA enquanto pendente de liquidacdo,
qualquer obrigagdo que Ihe for imposta, em virtude de penalidade contratual (multa) ou em razao
de inadimpléncia referente a execugdo do objeto contratual, sem que isso gere direito ao pleito
de reajustamento de pregos ou a corre¢do monetaria

10.4 Sero retidos na fonte os tributos e as contribuicdes elencados nas disposigdes determinadas
pelos érgaos fiscais e fazendérios, em conformidade com as instrucGes normativas vigentes.
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10.5 Em caso de atraso no pagamento por parte da Prefeitura de Pacajus, o valor do mon
ser4 atualizado financeiramente, e acordo com o indice Nacional de Pregos ao Consumidor -

INPC(IBGE), desde a data do seu vencimento até o dia do efetivo pagamento, mediante Ordem
Financeira e apresentacdo de nota de débito ou fatura.

11. FORMA DE PAGAMENTO

11.1 O pagamento serd realizado por meio de ordem bancéria, para crédito em banco, agéncia e
conta corrente indicados pelo contratado.

11.2 Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria
para pagamento.

11.3 Quando do pagamento, serd efetuada a retengdo tributdria prevista na legislagdo aplicavel.

11.4 Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serao
retidos na fonte, quando da realizagdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na legislacdo
vigente.

11.5 O contratado regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei Complementar
n® 123, de 2006, nio sofrera a reten¢do tributdria quanto aos impostos e contribuicdes
abrangidos por aquele regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado a apresentagdo de
comprovagdo, por meio de documento oficial, de que faz jus ao tratamento tributario favorecido

previsto na referida Lei Complementar.
12. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO PRESTADOR DE SERVICO E FORMA DE EXECUCAO

12.1 O futuro contratado serd selecionado mediante INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com
fundamento no artigo 74 — inciso V, da Lei Federal 14.133/2021, por se tratar de imovel cujas
caracteristicas de instala¢do e de localizagdo tornam necessarias sua escolha.

13. EXIGENCIAS DE HABILITAGAO

13.1 Para fornecimento do objeto pretendido, sera exigida a seguinte documentagao:

a. Documento de identidade da pessoa fisica;

b. Certiddo Conjunta Negativa de Débitos ou Positiva com efeitos de Negativa relativa aos Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido;

c. Certiddo Negativa ou Positiva com efeitos de Negativa de Débitos Estaduais do

domicilio ou sede da Proponente;

d. Certiddo Negativa ou Positiva com efeitos de Negativa de Débitos Municipais do domicilio ou
sede da Proponente;
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e. Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas; ;‘\o B LON
f. Registro do imével no nome do proprietario. :\ 7)3
g. Comprovante de pagamento atualizado do IPTU. (‘% Pag ina
$
2,

A
14. OBRIGACOES DA CONTRATADA/LOCADORA: JVvd

a. Apds a convocagdo, realizar a assinatura do contrato no prazo estabelecido, sob pena de
aplicacdo das sangdes previstas;

b. Cumprir todas as obrigagdes constantes no Edital, seus anexos e sua proposta, assumindo
exclusivamente seus 0s riscos e as despesas decorrentes da boa e perfeita execucdo do objeto;

c. Ndo transferir a outrem a execucdo do objeto e demais obriga¢des avangadas;

d. O contratado obrigar-se-d, no prazo e condig8es estipuladas, a executar os servicos contratados
pelo municipio;

e. Manter, durante toda execugdo do Contrato, em compatibilidade com as obriga¢bes por ela
assumidas, todas as condi¢des de habilitagdo e qualificagdo exigidas na licitagao;
f. Responsabilizar-se por todos os custos, diretos e indiretos, que incidem na execugao do objeto;

g. Indicar, por escrito, 0 nome, o telefone e o e-mail do preposto que sera responsavel por realizar
e receber as comunicagdes do fiscal e/ou gestor do contrato;

h. Entregar o imével em perfeitas condi¢des de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificagBes de sua proposta;

i. Fornecer declaracdo atestando que ndo pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagdo pertinente, para fins de
avaliacdo por parte da LOCATARIA;

j. Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel;
k. Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imével;
| Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

m. Auxiliar a LOCATARIA na descrigdo minuciosa do estado do imdvel, guando da realizacdo da
vistoria;

n. Fornecer & LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagao
genérica;

0. Pagar as taxas de administragdo imobilidria, se houver, e de intermediagdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a aferi¢do da idoneidade do pretendente;

p. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, entendidas como aquelas que ndo se refiram
aos gastos rotineiros de manutengao do edificio, como:
1. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

2. Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas,
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3. Obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

4. Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;

q. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), taxas,
inclusive a contribuicdo para o custeio de servigos de iluminagdo publica, bem como evertua
outros encargos incidentes sobre o imdvel cujo pagamento ndo incumba a LOCATARIA;

r. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar, combate
a incéndio e rede de I6gica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica, com laudo técnico
atestando a adequacdo, seguranga e funcionamento dos equipamentos;

s. Realizar a manutengédo dos elevadores, geradores e ar-condicionado, as suas expensas;
Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitagdo e qualificacdo exigidas
no processo de contratagdo;

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

u. Notificar a LOCATARIA, no caso de alienagdo do imével/espago fisico durante a vigéncia deste
Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra, devendo esta manifestar seu
interesse no prazo de até 30 (trinta) dias contados da notificagdo;

v. Informar & LOCATARIA quaisquer alteragdes na titularidade do imdvel, inclusive com a
apresentacdo da documentagdo correspondente.

15. OBRIGAGOES DA CONTRATANTE/LOCATARIA:

a. Designar servidor para exercer a fungdo de fiscalizagdo e acompanhamento da execugdo do
contrato;

b. Receber o imével no prazo e condigdes estabelecidas no Edital e seus anexos;

c. Verificar minuciosamente, no prazo fixado, a conformidade do imdvel recebido
provisoriamente com as especificagdes constantes do Edital e da proposta, para fins de aceitagdo
e recebimento definitivo;

d. Comunicar a contratada, por escrito, sobre imperfeigdes, falhas ou irregularidades verificadas
no objeto fornecido, para que seja substituido, reparado ou corrigido;

e. Efetuar o pagamento & proponente vencedora no valor correspondente ao
fornecimento/execucdo do objeto, no prazo e forma estabelecidos no Edital;
f. Emitir a Solicitacdo e a respectiva Nota de Empenho e comunicar a contratada para que efetue

a entrega do bem ou prestagdo do servigo.

g. Pagar o aluguel e os encargos da locacdo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de
Contrato;

h. Servir-se do imével 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;

i. £ vedada a sublocagdo, o empréstimo ou cessdo do referido imével/espaco fisico, em parte ou
no seu todo, sem autorizagdo do LOCADOR,;

j. Realizar vistoria do imével, antes do recebimento das chaves, para fins de verificagdo minuciosa
do estado do imével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;
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k. Restituir o imével, finda a locacdo, nas condices em que o recebeu, conforme document Q ”/:7
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deteriora _es 0 ‘;
decorrentes do uso normal;

Pagma

0>

. Os vicios e/ou defeitos que ndo constarem no Termo de Vistoria feito na devolugdo do imo
serdo de responsabilidade do LOCADOR;

m. Quando da devolucdo do imodvel/espaco fisico, o LOCATARIO poderd efetuar, em substituicdo
a sua recuperacdo, pagamento a titulo de indenizagdo, com base no termo de vistoria a ser
confrontado com aquele firmado no recebimento do imével/espaco fisico, desde que existam
recursos orcamentarios e que seja aprovado pela autoridade competente, além da concordancia
do LOCADOR, inclusive quanto ao valor a lhe ser indenizado;

n. Comunicar 8 LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como
as eventuais turbagdes de terceiros;

0. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo assegurado a
LOCATARIA 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, de 1991;

p. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagdes, provocados
por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

q. Ndo modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por escrito
da LOCADORA, salvo as adaptacdes consideradas convenientes ao desempenho das suas
atividades;

r. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA;

s. Pagar as despesas ordindrias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a sua
administragdao, como:
1. Consumo de agua e esgoto, gas, luz e forga das dreas de uso comum;

2. Pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso comum;

t. A LOCATARIA somente ficara obrigada ao pagamento das despesas ordindrias de condominio
caso sejam comprovadas a previsdo orgamentdria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer
tempo tal comprovagdo.

u. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e agua e
esgoto;

v. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatdrios, mediante prévia
combinacgdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na
hipdtese prevista no artigo 27 da Lei n® 8.245, de 1991;

w. Pagar quaisquer multas ou penalidades que venham a ser aplicadas, ou intimagdes que venham
a ser feitas pelos poderes publicos em virtude de desrespeito as leis federais, estaduais ou
municipais, no que se refere a utilizagdo do imével/espaco fisico locado

x. Cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos.
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16. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO

16.1 O custo estimado total da contratacdo é de RS 27.000,00 (vinte e sete mil reais) co
custos unitarios apostos no inicio deste TR.

17. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

17.1 As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta de recursos especificos
consignados no Orgamento Municipal, pela dotagao orcamentaria:

= | SUB = UNIDADE CLASSIFICACA
FUNCA FUNCA PROGRAM | ACA | PROJETO/ATIVIDA ORCAMENTARI FONTE & Son. SUBELEMENT
0 o A 0 DE A (0]
) SECRETARIA
- 303 0011 2.05| MUNICIPAL DE | 1301 150010020| 3.3.90.36.00 3.3.90.36.15
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Pacajus/CE, 11 de abril de 2025.
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Rayana erlan de Menezes Travassos
Secretaria Municipal Satude

ELABORADO PPOR: MARIO ROBERT%%)OS ANTOS

Coordenador de projetos basicos
Portaria 304/2025

Rua Guarany, N°600 - Pacajus-CE, 62870-000.




