GOVERNO DO ESTADO DE MINAS GERAIS

FUNDACAO CENTRO DE HEMATOLOGIA

FU N DAQAO E HEMOTERAPIA DO ESTADO DE MINAS
HEMOMINAS “***"

Diretoria Técnico Cientifica

MINUTA DO TERMO DE REFERENCIA AO EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO
Data: Orgio sollcltgnte: Fundag:ao'Centro Numero do Pedido |Numero da Unidade de
06/08/2025 de Hematologia e Hemoterapia do de C . C .

Estado de Minas Gerais ¢ L-ompra: ompra:
. Telefone do Superintendéncia ou

Responsavel . . . . . .

elo E-mail do responsavel pelo Pedido: [responsavel pelo Diretoria
pelo tec@hemominas.mg.gov.br Pedido: 31 3768-  |Responsavel: Diretoria
Pedido: TEC . .

7539 Técnico Cientifica
1. OBJETO:

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a realizagdo de Chamamento Publico para a
prospeccao do mercado imobiliario em Belo Horizonte/MG, com vistas a futura locacdo de imovel, nas
modalidades "built to suit" e "facilities" combinadas, para instalagdo de Central de Produgao, Controle de
Qualidade, Geréncia de Laboratérios e setores de apoio da Fundagdo Hemominas, mediante coleta de
propostas técnicas de imovel ndo residencial urbano que atenda aos requisitos minimos especificados
neste documento.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATACAO:

2.1. O Hemocentro de Belo Horizonte - HBH, atualmente responsavel pela produ¢ao do maior volume de
hemocomponentes da Fundagdo Hemominas - FH, foi criado em 02 de junho de 1999, segundo a portaria
n°® 137 de 1999, com sede na capital do Estado de Minas Gerais (Alameda Ezequiel Dias, 321 - Bairro:
Santa Efigénia), tendo como fundamento a Lei n® 11.171 de 29 de julho de 1993. O edificio sede pertence
a Universidade Federal de Minas Gerais e encontra-se cedido a Fundagdo Hemominas, conforme Termo
de Comodato firmado entre as partes. Ao longo dos anos, essa edificagdo passou por diversas intervengdes
fisicas a fim de qualificar e ampliar os servigos e espagos do Hemocentro: setores foram realocados e
processos redesenhados com vistas a melhor otimizagdo do imdvel, de modo que atualmente o espaco
encontra-se saturado, inexistindo espago ocioso. Na realidade, o espago ¢ insuficiente para acomodar todos
os setores e isso tem impactado negativamente no desenvolvimento das atividades do Hemocentro.

A Geréncia de Laboratorios (GLA) ¢ composta por 06 Laboratorios (CSO, CSI, CIH, LHEM, HLA,
NAT), além da Central de Recebimento de Amostras (CRA), setor administrativo e setor de lavagem de
vidrarias. Todos os setores estao fisicamente instalados no 2° pavimento do Hemocentro, os quais contam,
atualmente, com cerca de 130 (cento e trinta) servidores. Os laboratérios demandam expansdo da area
atual para recebimento de novas tecnologias e atividades, pois a area atual destinada a esse setor encontra-
se defasada para atender a todo fluxo e ndo ha possibilidade de amplia¢do de area fisica nesses ambientes,
considerando as areas hoje ja ocupadas e em funcionamento. A area destinada a CRA possui limitagdes de
ordem fisica e estrutural para ampliac¢do, o que restringe o numero de centrifugas, refrigeradores e freezers,
equipamentos indispensaveis ao processo. O quantitativo de bancadas ¢ insuficiente durante os horarios de
pico e ndo ha um local para guarda temporaria e gestdo dos insumos utilizados no transporte de amostras,
o que leva a alocagdo das caixas térmicas em locais improvisados até a higienizacao e recolhimento. Além
disso, a auséncia de uma area ampla para carga ¢ descarga dificulta o descarregamento de material,
atrasando a entrega das amostras na CRA e consequentemente atrasa a testagem em todos os laboratérios.



O Laboratorio de Controle de Qualidade enfrenta desafios importantes no tocante ao espago fisico,
especialmente diante do aumento significativo da demanda por testes de controle de qualidade mensal e
validagdo de processos produtivos nos ultimos anos. Esse crescimento estd diretamente ligado a
regionalizacdo de algumas unidades da rede, abertura de novos PACES (Postos Avangados de Coleta
Externa), o que ampliou a quantidade de amostras analisadas, além da necessidade de cumprir os rigorosos
padrdes estabelecidos pela AABB/ABHH. Atualmente, a maioria dos testes realizados no laboratdrio
ainda ¢ manual, demandando uma quantidade consideravel de mdo de obra especializada, maior
quantidade de equipamentos para armazenamento das bolsas € um espago adequado para garantir
eficiéncia e seguranca. No entanto, a escassez de espaco tem impactado diretamente na organizagdo e a
distribuicao das atividades. Em um ambiente reduzido, os testes precisam ser realizados de maneira mais
compacta, o que pode dificultar a execucao de algumas etapas e aumentar o risco de falhas humanas.

Além disso, a limitacdo de espago impede o planejamento da automacdo dos processos, uma medida
essencial para aumentar a produtividade e reduzir erros operacionais. A impossibilidade de instalar novos
equipamentos, que poderiam otimizar os testes, restringe a capacidade de atendimento a crescente
demanda e dificulta a adapta¢do do laboratorio as exigéncias da AABB. O Laboratério de Controle de
Qualidade de Imuno-hematologia realiza a valida¢ao de aproximadamente 53 reagentes que sdo utilizados
na Central Imuno-hematologia, setores de Prova Cruzadas das UFH e algumas Agéncias Transfusionais
no Estado. Além disso, o laboratorio produz anualmente trés painéis de proficiéncia para o Programa
Avaliagdo Externa da Qualidade em Imuno-hematologia (AEQ-IH), do Ministério da Saude, para Servigos
de Hemoterapia de MG. Sao produzidos trés painéis por ano, em cada painel ¢ realizada a producao de
800 amostras controle, totalizando a producao de 2400 amostras anualmente.

O espago atual disponivel no laboratorio de controle de reagentes Imuno-hematologicos ¢ insuficiente para
comportar todos os equipamentos, sendo necessario distribui-los em outras salas da geréncia, o que
dificulta e atrasa a dinamica de trabalho da equipe. Além disso, estdo previstos novos equipamentos que
ndo serdo suportados pela atual area fisica da Geréncia de Controle de Qualidade. O espaco fisico atual ¢
insuficiente para comportar todos os profissionais trabalhando ao mesmo tempo. E necessario um
revezamento nas bancadas e computadores, o que compromete a produtividade do setor. H4, ainda, um
agravante, pois o espago fisico do laboratorio ndo comporta todas as atividades relacionadas a producao e
envio das avaliagdes praticas do Programa Avaliagcdo Externa da Qualidade em Imuno-hematologia (AEQ-
IH), sendo necessario adaptacdes em outras salas, o que também compromete a produtividade dessa
atividade.

A Central de Produgdo, por sua vez, passou por varias transformagdes nos ultimos trés anos, tanto em
questoes técnicas, com implantacdo de novos processos, como em volume de trabalho. Foram promovidas
inovagdes no processo de producdo e incorporados procedimentos extras, dentre os quais a inativacao de
patogenos e a desleucocitacdo universal dos concentrados de hemacias por meio das bolsas com filtro
inline, o que elevou o numero mensal de hemacias desleucocitadas. Soma-se a isso, ainda, a retomada do
envio de plasmas para a indGstria, j4 que antes os plasmas nao utilizados em transfusdo ndo eram
congelados e estocados. Nesse contexto, a Central de Producdo aumentou, significativamente, o numero
de procedimentos. As areas para execucdo das atividades da Central de Producdo j4 ndo comportam o
volume de procedimentos executados. Nao ha mais espago para instalacdo de novos equipamentos, como
extratores automaticos, blast freezer, freezer -30°C e equipamentos de conexao estéril.

Diante desse cenario, a equipe de planejamento da contratacdo, apds analise das solucdes disponiveis,
entendeu pela locagao de novo imdvel, por meio por meio das modalidades combinadas "built to suit —
BTS "e "facilities" , a fim de instalar a Central de Produgdo, Controle de Qualidade, Geréncia de
Laboratorios e setores de apoio. A locagdo de um imodvel devidamente adaptado e com a inclusdo de
servigos de manutencdo dos equipamentos providos pelo contratado apresenta-se como a solu¢do mais
adequada e alinhada aos principios da eficiéncia e da economicidade.

3. ESPECIFICACOES TECNICAS E QUANTITATIVOS:

O espago necessario para abrigar os setores indicados no item 2.1 (a Central de Produgdo, Controle de
Qualidade, Geréncia de Laboratorios e setores de apoio) deve atender a todos os requisitos especificados
no Relatorio de Requisitos Técnicos da Edificacao (116216567), Plantas Padrao (103111829), Plantas
Setorizagdo Climatizagdo (103112122) e Planilha Equipamentos (103112294). Adicionalmente, o imodvel
deve estar localizado na area urbana do Municipio de Belo Horizonte, com acesso facilitado por meio de
linhas de Onibus e/ou metr6 a fim de atender o deslocamento de seus colaboradores; sediado em via



pavimentada e dotada de infraestrutura urbana basica (rede de drenagem pluvial, rede de esgotamento
sanitario, rede de energia elétrica e iluminagdo, rede de telefonia e dados com capacidade suficiente para
atender a demanda de uso da Fundagdo. A imdvel deve estar circunscrito aos limites do municipio em
razdo da necessidade de intercambio de hemocomponentes/amostras com o Hemocentro de Belo
Horizonte (Alameda Ezequiel Dias, 321 - Bairro: Santa Efigénia) e a necessidade de atender pedidos
emergenciais dos contratantes da FH, ja que o estoque e distribui¢do irdo permanecer na atual instalacao.
Além disso, a nova instalacdo demandaré recursos humanos e tecnoldgicos que podem ser providos com
maior facilidade no supracitado municipio. O imével deve ser livre, desembaracado, com destinagao
compativel com a ocupacdo e instalagdo das atividades desenvolvidas pela Fundacdo Hemominas
(inserido em um zoneamento que permita o uso, ocupacdo € o funcionamento dos servigos a serem
desempenhados no local), devendo possuir toda a documentacdo que permita a obtengdo de alvara de
localizagdo e funcionamento junto aos 6rgaos competentes.

4. VALOR ESTIMADO E ORCAMENTO:

4.1. O valor da contratagao serd obtido por meio da prospec¢cdo do mercado imobiliario via processo de
Chamamento Publico. Por meio desse processo, sera possivel identificar a oferta de iméveis que atendem
aos requisitos apresentados neste Termo de Referéncia.

4.2. Apo6s a avaliacdo do imovel ofertado e sua eventual aceitacdo pelo 6rgdo publico proponente, sera
elaborado o correspondente parecer pelo referido 6érgao. Em seguida, sera definida a modalidade licitatoria
mais adequada para a contratacdo. Apds a devida instrugdo processual, serdo emitidas a Declaragdo de
Disponibilidade Or¢amentaria, a autorizagdo para a contratacdo ¢ demais documentos necessarios, em
conformidade com as exigéncias legais aplicaveis.

5. CRITERIOS DE ACEITACAO:

5.1. Os interessados deverdo elaborar proposta de locacdo de imodvel com no minimo os seguintes
dados/documentos:

5.1.1. Proposta comercial discriminando: valor mensal do aluguel, valor do condominio (se existente),
valor do IPTU, valores das adequagdes de responsabilidade do proprietdrio e valores de todas as
manutengdes de responsabilidade do proprietario, tudo de forma individualizada;

5.1.2. Descrigao do imovel informando as instalagdes existentes, localizagdo, area fisica disponivel para
locacao;

5.1.3. Fotografias internas e externas;

5.1.4. Planta baixa existente;

5.1.5. Planta de situagao;

5.1.6. Planta de cobertura;

5.1.7. Cortes e fachadas;

5.1.8. Copia autenticada da Carta de Habite-se;

5.1.9. Estudo preliminar arquitetonico de layout com todos os ambientes, mobilidrios, equipamentos das
plantas padrdo (item 4.1) para demonstrar que o imovel ou terreno comportard a demanda da Fundacdo
Hemominas.

5.1.10. Declaracao de que todos os requisitos técnicos e plantas padrao apresentados (item 3) serdo
atendidos quando da entrega do imovel;

5.1.11. Registro do imovel (emitido até seis meses antes da publicacao do chamamento publico);

5.1.12. Carteira de identidade e CPF, se pessoa fisica, ou contrato social e CNPJ/MF, se pessoa juridica e
contatos do proprietario.

5.1.13. Declaracao de que as adequagdes necessarias serao realizadas no prazo maximo de 2 anos, a contar
da data e assinatura do contrato;

5.1.14. Declaracao atestando que ndo ha, acerca do imdvel, 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 documentagao pertinente, para fins de avaliagao.



5.2. Todos os documentos deverao conter assinatura do responsavel.

5.3. Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificacdo deverao atender a
legislacdo de uso e ocupacdo do solo, ao conjunto de normas urbanisticas contidas no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Municipio de Belo Horizonte — PDOT e ao Plano Diretor Local — PDL, além
das demais normativas legais.

5.4. As propostas serdao enviadas até as 18 horas, horario de Brasilia, do vigésimo dia apds a publicacao do
Edital, por meio do e-mail tec@hemominas.mg.gov.br ,Identificado no Assunto da seguinte forma:
"Proposta para Locacao de Imével HBH".

5.5. Nao sera considerada proposta encaminhada apos a data e hordrio limites constantes do item 6.1 acima
ou por meios que nao 0s acima previstos.

5.6. Até a data e horério limites para apresentagdo das propostas, o interessado podera retirar ou alterar a
proposta protocolada.

5.7. A proposta devera ser apresentada sem emendas, rasuras, corre¢dao (corretivo liquido e outros) ou
entrelinhas.

5.8. A proposta devera estar assinada pelo proprietario ou seu representante, desde que possua poderes
para tal5.9.

5.9. A proposta devera ter validade de, no minimo, 60 (sessenta) dias. Nao havendo indicagdo, sera
considerada como tal.

6. CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL:

6.1. Os critérios de avaliagdo técnica das propostas serdo realizados em estrita conformidade com os
principios da legalidade, isonomia, impessoalidade, moralidade, publicidade, probidade administrativa,
eficiéncia, seguranca juridica, desconsiderando-se o excesso de formalismo sanavel, por qualquer forma,
que venha a prejudicar o interesse publico, tudo em conformidade com as premissas estabelecidas neste
instrumento.

6.2. O julgamento das propostas sera feito com base:

6.2.1. Serdo aceitas apenas propostas que comprovem o cumprimento dos requisitos estabelecidos para o
imovel, conforme as especificagdes descritas no item 3 deste instrumento, bem como as exigéncias
minimas deste Termo de Referéncia e as especificagdes contidas no Edital.

6.2.2. A avaliacdo técnica do imével e dos projetos apresentados sera conduzida pela Geréncia de
Infraestrutura Fisica - GIF, que podera realizar vistoria in loco para a verificacdo das informagdes
fornecidas pelo proponente, garantindo maior precisao na analise.

6.2.3. Durante a analise das propostas, poderdo ser solicitados documentos complementares, bem como
realizadas diligéncias adicionais para garantir amplo conhecimento da situacdo do imovel objeto da
proposta. O prazo para retorno das diligéncias serd de 03 (trés) dias tteis, contados a partir da data da
solicitagdo, salvo justificativa devidamente fundamentada.

7. CRITERIOS DE HABILITACAO:

7.1. Além da documentacao referente a proposta comercial, os seguintes documentos também devem ser
enviados juntamente com a proposta:

7.1.1. Comprovagao da regularidade do imédvel:

7.1.1.1. Comprovante de Regularidade da Edificagcdo (Habite-se ou Certidao de Conclusdo da Obra
7.1.1.2. Copia autenticada do registro do imével no Cartédrio de Registro de Imoveis;

7.1.1.3. Certiddo negativa de débitos junto as concessiondrias de servico publico de 4gua e energia
elétrica;

7.1.1.4. Declaragao de inexisténcia de impedimentos de ordem juridica;

7.1.1.5. Planta baixa do imovel e copia do registro do imével;

7.1.1.6. Certiddo de Inteiro Teor do Imovel ou Certiddo de Matricula atualizada;

7.1.1.6.1. Justificativa: Documento oficial emitido pelo Cartério de Registro de Imoveis que comprova a
propriedade e a regularidade registral do imoével, conforme disposto nos artigos 221 e 222 da Lei n°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos). A exigéncia garante que o proponente possui legitimidade para
disponibilizar o imovel para locagdo, prevenindo litigios e assegurando a regularidade da contratagdo.
7.1.1.7. Guia de IPTU recente;

7.1.1.7.1. Apos a locagdo do imdvel pela Administragdo, serd realizada a requisi¢do administrativa junto



ao Municipio de Belo Horizonte para a exoneracdo tributdria do imovel locado, em conformidade com a
legislagdo aplicavel, com o objetivo de garantir a isen¢do de tributos municipais durante a vigéncia do
contrato de locacao.

7.1.1.7.2. Justificativa: Documento que atesta a regularidade fiscal do imovel perante o municipio,
conforme estabelecido no Cédigo Tributario Nacional (Lei n® 5.172/1966, artigos 29 e 34). A exigéncia
visa garantir que ndo h4 pendéncias tributarias que possam comprometer a formalizagdo do contrato de
locagdo, bem como assegurar a conformidade com os principios da moralidade e da regularidade fiscal
exigidos pela Administragdo Publica.

7.1.1.8. Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB).

7.1.1.8.1. Justificativa: Documento essencial para atestar que o imoével atende as normas de seguranca
contra incéndio e panico. A exigéncia estd em conformidade com a legislacdo vigente no Estado de Minas
Gerais, especialmente o Decreto Estadual n°® 47.998/2020 e suas alteragdes posteriores, que regulamentam
a Lei n® 14.130/2001, relativa a preven¢do contra incéndios e panico no Estado. Sendo o AVCB ¢ um
requisito indispensavel para a ocupagdo de edificacdes, garantindo a integridade fisica dos usuarios e a
conformidade com as diretrizes do Codigo de Seguranca Contra Incéndio e Panico do respectivo Estado.
7.1.2. Regularidade fiscal e tributéria do locador:

7.1.2.1. Cépia do RG e CPF do titular do imovel e, se aplicavel, do procurador responsavel pela assinatura
do contrato;

7.1.2.1.1. Nos casos em que houver procurador, deve ser enviada a procuracdo para administragdo do
imovel, acompanhada da copia do RG e CPF do titular e do procurador;

7.1.2.2. Certificado de Regularidade do FGTS, se pessoa juridica;

7.1.2. 3. Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas, se pessoa juridica;

7.1.2.4. Contrato celebrado entre o proprietario do imdvel e a administradora/imobiliaria, se aplicavel;
7.1.2.5. Certidao Negativa de Débitos junto a Receita Municipal;

7.1.2.6. Certidao Negativa de Débitos junto a Receita Estadual;

7.1.2.7. Certiddo de Débitos Relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido;

7.1.2.8. Consulta ao Cadastro de Empresas Inidoneas e Suspensas (CEIS) — Portal da Transparéncia;
7.1.2.9. Verificagao no Cadastro Informativo de Créditos Nao Quitados do Setor Publico Federal (CADIN)
— SIAFL

8. PRAZOS:

8.1. O contrato decorrente da locagdo terd vigéncia minima de 5 (cinco) anos contado da publicagdo do
contrato, prorrogavel por até no maximo de 10 anos, na forma dos arts. 106 e 107 da Lei Federal n°
14.133, de 2021.

8.2. O imovel devera ser definitivamente entregue apos o prazo pactuados entre as partes para realizagdo
das adaptacdes necessarias.

8.3. Cabe ao locador garantir que o imovel esteja devidamente configurado e equipado com toda a
infraestrutura necessaria, incluindo materiais, servigos terceirizados € documentagdo exigida, conforme
previsto na clausula 3, 7 e 8 deste Termo de Referéncia, além do cumprimento das obrigacdes previstas na
legislacao aplicéavel.

8.2. O locador devera observar os critérios de sustentabilidade na presente contratagdo, conforme indicado
no Relatoério de Requisitos Técnicos da Edificacdo (Anexo I), bem como, no que couber, as exigéncias de
sustentabilidade contidas no Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis.

9. DISPOSICOES FINAIS:

9.1. As especificagdes minimas exigidas para ofertar imovel encontram-se no item 3 deste Termo de
Referéncia.
9.2. As informacgodes gerais que balizardao o Chamamento Publico estao apresentadas no Edital.

Responsavel pela Elaboracao


https://www.gov.br/agu/pt-br/composicao/cgu/cgu/guias/guia-de-contratacoes-sustentaveis-set-2023.pdf

Responsavel pela Aprovacao

1
Sel o
assinatura
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Documento assinado eletronicamente por Fernando Augusto Alves de Sousa, Servidor (a) Publico
(a), em 26/08/2025, as 14:33, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, § 1°, do

Decreto n® 47.222, de 26 de julho de 2017 .
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