Prefeitura de

Desenvolvimento com Trabalho e Esperanga

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INFORMACOES BASICAS - INTRODUCAO

1.1. O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta 0s
devidos estudos para a contratacdo de solucdo que atenderd as necessidades deste municipio.

1.2. O Estudo Técnico Preliminar (ETP) - tem como objetivo identificar e analisar os cenérios para o
atendimento de demanda registrada no Documento de Formalizacdo da Demanda — DFD, bem
como demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das solucbes identificadas, fornecendo as
informacBes necessarias para auxiliar na tomada de decisdo e a continuidade do respectivo
processo de contratacao.

2. OBJETO

2.1. O presente estudo tem como objeto a contratacdo de locacdo de um imovel residencial, para
atender as necessidades da Secretaria de Municipal de Sadde, no funcionamento do CAPS —
CENTRO DE ATENCAO PSICOSOCIAL nesta localidade.

3. DESCRICAO E JUSTIFICATIVA DAS NECESSIDADES

3.1. A solicitacdo pretendida, se justifica em razdo da necessidade de locacdo de um imdvel
residencial para suprir a necessidade da secretaria municipal no funcionamento do CAPS —
CENTRO DE ATENCAO PSICOSOCIAL no municipio de Cupira-PE.

3.2. A contratacdo faz-se necessaria pelo fato de ndo termos um prédio disponivel para atender,
neste momento, as necessidades de atendimento do CAPS — CENTRO DE ATENCAO
PSICOSOCIAL. Portanto, estudou-se a vantajosidade da locacgéo, pelo fato deste imével atender
todas as necessidades estruturais e de localizacéo.

3.3. Estima-se, para este contrato, prazo de vigéncia de 12 (doze) meses, tendo caracterizado a
sua necessidade habitual e continua, podendo ser prorrogado por igual periodo, em periodos
sucessivos conforme Art. 105 da Lei 14.133/2021.

3.4. Este estudo trara subsidios para atender as necessidades levantadas e descricdo das solugdes
e relacdo das necessidades.

4. DEPARTAMENTO REQUISITANTE

4.1. Secretaria Municipal de Saude de Cupira - PE.

5. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1. O artigo 51 da Lei n® 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locacdo de imdveis "devera
ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos

de adaptacdes e do prazo de amortizacéo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto,
o disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.
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5.2. Justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competicdo, devendo ser
observados, na contratacao direta, 0s seguintes requisitos previstos no paragrafo 5° do artigo 74
da Lei n® 14.133/2021:

a) avaliacdo préviado bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos
investimentos;

b) certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

c) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela
Administragdo e que evidenciam vantagem para ela.

5.3. Requisitos Minimos de Qualidade:

5.3.1. A contratacdo trata-se de um imovel residencial, Consultdrio, Recepcdo, Sala de
Repouso, Sala de Reunido, Banheiro, Posto de Enfermagem, COPA, Dispensa, Banheiro
Feminino, Area de Refeicdes e Banheiro Masculino. Construido em alvenaria de bloco
ceramico, com teto de forro em Gesso, piso em revestimento Ceramico e paredes emassadas
e pintadas.

5.3.2. No caso em questdo, resta configurada a hipotese de utilizagdo da contratacdo direta
por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do paragrafo 5°, inciso Il do artigo 74 da lei
14.133/2021, uma vez que o imdvel atende as necessidades de estrutura e localizacéo.

6. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

6.1. Compreende-se a necessidade da contratacdo do imovel, conforme especificacao e quantitativo
abaixo:

VALOR VALOR

ITEM DESCRICAO UNID | QUANT MENSAL | TOTAL

Locacdo de imovel residencial para o
atendimento adequado aos usuarios e
funcionarios CAPS — Centro de Atencdo
1 Psicossocial, para acolhimento e M 12
atendimento de pacientes psiquiatricos, com
necessidades especiais na cidade Cupira,
PE,

R$ R$
1.500,00 | 18.000,00

6.2. A sua necessidade se faz pelo periodo de 12 (doze) meses, tendo caracterizado a sua
necessidade habitual e continua, podendo ser prorrogado por igual periodo, em periodos
sucessivos conforme o Art. 105 da Lei 14.133/21.

6.3. A Administracdo podera celebrar contratos com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipoteses de
servigos e fornecimentos continuos, observadas as seguintes diretrizes:
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6.3.1. A autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante devera atestar a maior
vantagem econdmica vislumbrada em razdo da contratacdo plurianual;

6.3.2. A Administracdo devera atestar, no inicio da contratacdo e de cada exercicio,
a existéncia de creditos orcamentarios vinculados a contratacdo e a vantagem em sua
manutencao;

6.3.3. A Administracdo terd a op¢do de extinguir o contrato, sem 6nus, quando nao
dispuser de créditos orcamentarios para sua continuidade ou quando entender que o
contrato ndo mais lhe oferece vantagem.

7. DO LEVANTAMENTO DAS SOLUCOES

7.1. Com base nos requisitos definidos, serdo realizados levantamentos para identificar quais
solugdes existentes no mercado atendem aos requisitos estabelecidos, de modo a alcangar os
resultados pretendidos e atender a necessidade da contratagao, levando-se em conta aspectos de
economicidade, eficécia, eficiéncia, seguranca e padronizagao.

7.2. Do levantamento realizado no mercado, se constatou a existéncia desta Unica solugo: por ser
um Municipio pequeno e com pouca disponibilidade de imoveis para locagdo, além de nao haver
prédio proprio da prefeitura para a utilizagcdo do espacgo para esse fim. A melhor solugdo seria a
locagdo do referido imovel. O mesmo foi escolhido com base na necessidade informada pela
Secretaria Municipal de Satude, para assim gerir o objeto ora descrito com exceléncia, atendendo
assim as necessidades do programa.

7.3. Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no
intuito de prospectar e analisar solucdes para a pretensa contratacao, que atendam aos critérios de
vantajosidade para a Administracdo sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia.
Assim, foi realizada uma pesquisa e busca de iméveis no municipio de Cupira-PE, nesta cidade
onde pretendesse locar este imovel que atendesse a necessidade do CAPS — Centro de Atencao
Psicossocial, para acolhimento e atendimento de pacientes psiquidtricos, com necessidades
especiais da cidade Cupira. Sendo assim, em matéria de solucdo para o caso citado, a
Administragdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opgdes para execugdo deste
servigo, sao eles:

a) Aquisicdo: No modelo de aquisicdo de imovel, a Administragdo Publica adquire o
imovel e assume todos os custos dele decorrentes, construgdo, reforma e manutengao,
essa solugdo ¢ adotada em situagdes especificas como, por exemplo, quando a locagao
ndo se mostra uma opgao viavel, isto €, nao ¢ localizado nenhum imovel que se adeque
as condigdes necessarias para o funcionamento, no caso acima, o imével encontrado para
locacdo esta atendendo as necessidades exigidas pela Administragdo.

b) Locacido: No modelo de locacao de imovel, o servigo consiste na disponibilizagao de
imovel pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante
os termos contratuais, uma vez que ndo haja local de posse da administracao publica que
seja compativel com a sua necessidade. Este ¢ o modelo mais representativo no ambito
dos o6rgaos da Administragdo Publica municipal atualmente.
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8. Da analise da solucio:
Diante do exposto, conclui-se:

Locacdo do imdvel que destina-se ao funcionamento do CAPS — Centro de Atencédo Psicossocial,
para acolhimento e atendimento de pacientes psiquiatricos, com necessidades especiais da cidade
Cupira, utilizando-se o critério de singularidade do imovel a ser locado pela Secretaria Municipal
de Saude, evidenciando a vantagem para ela. Foi analisado na localidade onde se pretendia locar
0 imovel que pudesse atender as necessidades do que se trata o objeto; considerando a necessidade
da contratacdo enquanto ndo obtém-se um novo local mais adequado; visto que a Prefeitura
Municipal ndo possui imével adequado a suprir a necessidade do objeto a op¢do que mais se
adequa é a locacao do imovel e apds a realizacdo do levantamento de mercado, restou identificado
que ndo ha outro imovel com as mesmas condicGes, assim somente o imdvel aqui apresentado
atende os critérios pretendidos e atestamos a inexisténcia de outros imoveis compativel com as
necessidades deste Programa.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

9.1. A descricdo da solugdo consistird na contratagdo de imovel em razdo da necessidade da
Secretaria Municipal de Saude para o funcionamento do CAPS — Centro de Atencéo Psicossocial,
para acolhimento e atendimento de pacientes psiquiatricos.

9.2 Em primeiro momento, com relagcdo ao modelo de contratagao a ser escolhido, sugere-se que
seja adotado o modelo de locacdo de imdvel. Isso porque, uma das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratacdo é o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do
de imovel.

9.3. As especificacdes dos produtos indicados neste Estudo Técnico Preliminar estdo indicadas
no item 6.1.

9.4. Todos os demais elementos necessarios ao atendimento a demanda da secretaria de satude,
estardo dispostos no Termo de Referéncia, entre eles as obrigacdes e responsabilidades da
contratada e demais especificidades do objeto.

10. ESTIMATIVA DA VIGENCIA A SEREM CONTRATADA

10.1. A melhor solucdo encontrada sera para LOCACAO de um periodo de 12(doze) meses,
conforme o Art. 106 da Lei 14.133/2021.

11. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
11.1. O valor estimado das despesas solicitadas pelo contratante ¢ de R$ 18.000,00.
11.2. A defini¢do do valor da locacdo sera precedida da elaboragdo de laudo de avaliagao do valor

do aluguel do imével, de acordo com seu valor de mercado, realizado por engenheiro autorizado
pela administragao.
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12. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

12.1. Em regra, os bens/produtos/servicos deverao ser divididos em tantas parcelas quantas se
comprovarem técnica e economicamente viaveis, procedendo-se a licitagdo com vistas ao melhor
aproveitamento dos recursos disponiveis no mercado e a ampliacdo da competitividade sem perda
da economia de escala.

12.2. Do ponto de vista técnico, recomenda-se a possibilidade de contratacdo de varias empresas,
no entanto para o objeto em questdo ndo héa possibilidade de parcelamento, visto que locacgéo trata-
se de um Unico item.

13. RESULTADOS PRETENDIDOS

13.1. Pretende-se, com a contratacdo desenvolver o funcionamento dos atendimentos dos
usuarios do CAPS — Centro de Atencdo Psicossocial, para acolhimento e atendimento de
pacientes psiquiatricos e com necessidades especiais.

14. DECLARACAO DE VIABILIDADE
14.1. Declaramos ser viavel esta contratagao.
15. BENEFICIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO

15.1. Além dos resultados pretendidos, evidencia-se os aspectos da economicidade, eficécia,
eficiéncia, seguranca e padronizagdo nos servigos publicos.

16. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

16.1. Cabera ao fiscal o apreco correto da execucdo do contrato, bem como a observancia as
normas vigentes do presente processo.

FISCALIZACAO:

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

b) A fiscalizacdo da contratacdo serd exercida pelo(s) Servidor(es): Sr. JOSENILDO
DJALMA DA SILVA, mat. **228006, ou por outro servidor indicado pela mesma, ao
qual competira dirimir as dividas que surgirem no curso da execuc¢do do contrato, e de
tudo dara ciéncia @ Administracdo Publica;

c) A fiscalizagdo serd exercida no interesse da Administracdo e ndo exclui nem reduz a
responsabilidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, irregularidades, e, na sua
ocorréncia, ndo implica corresponsabilidade do Poder Publico ou de seus agentes e
prepostos.;

17. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
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17.1. Toda a equipe de apoio para fornecer 0s servicos que se necessitam, como: limpeza,
orientadores e lanches, ja estdo devidamente contratados pelo érgdo responsavel, ou seja, ndo
sera necessaria contratacao extra.

18. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

18.1. Os possiveis impactos ambientais na locagdo de imdéveis podem incluir alteracdes
nas propriedades fisico-quimicas do ambiente, geracéo de residuos, contaminacdo do solo
e das aguas, além de impactos sonoros e na vegetacao.

18.2. A falta de processos adequados na construgéo civil pode levar a uma producéo
excessiva de residuos, tornando essencial um gerenciamento eficaz para minimizar danos
ao meio ambiente e promover a sustentabilidade. Além disso, a presenca de areas
contaminadas pode representar um desafio no mercado imobiliario, exigindo avaliacdes
rigorosas para evitar possiveis danos ambientais.

8.3. Em suma, é crucial adotar praticas sustentaveis, como o uso de tecnologia,
planejamento eficiente e treinamento da m&o de obra, para reduzir os impactos ambientais
associados a locacdo e construcdo de imdveis. Essas praticas sustentaveis ndo apenas
contribuem para a preservacdo do meio ambiente, mas também podem gerar economia e
promover a sustentabilidade na construcéo civil.

18.1. MEDIDA MITIGADORAS:

e Eficiéncia Energética: incluir tecnologias e praticas que reduzem o consumo de
energia, como isolamento térmico, sistemas de iluminagdo, climatizacdo e
equipamentos eletroeletrénicos de baixo consumo energético.

e Uso racional da agua: integracdo de tecnologias e préaticas que reduzem o consumo de
agua, como sistemas de reciclagem de &gua, torneiras e chuveiros de baixo fluxo e uso
de dispositivos economizadores.

e Qualidade ambiental interna: construir ambientes internos saudaveis, com boa
qualidade do ar, iluminacao natural e design que incentive o bem-estar dos ocupantes.

e Gestdo de Residuos: Estabelecer sistemas de coleta seletiva e reciclagem de residuos
para minimizar o impacto ambiental.

e [Espacos verdes e biodiversidade: inclusdo de &reas verdes, telhados verdes e praticas
que favorecam a biodiversidade local, contribuindo para a preservacao do ecossistema
urbano.

e Utilizacdo de Materiais Sustentaveis: optar por materiais de construcdo e decoracdo
sustentaveis para minimizar o impacto ambiental da manutencdo e renovacdo de
propriedades alugadas.

Essas medidas visam reduzir o impacto ambiental associado & atividade de aluguel
de imdveis , promovendo praticas sustentaveis e responsaveis.

19. JUSTIFICATIVA DA VIABILIDADE

19.1. A presente contratacdo é imprescindivel, mostrando-se viavel conforme justificativas ja
explanadas neste estudo, atendendo as necessidades demandadas.
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19.2. Considerando os levantamentos realizados para a contratacdo do imovel para tal ocupacéo,
o imdvel citado atende os requisitos, no que se refere a localizacéo e valor.

19.3. Recomenda-se a utilizacdo da modalidade Inexigibilidade. Pelo exposto, declaramos a
viabilidade de contratagdo nos termos dispostos nas solicitacdes e neste Estudo Técnico
Preliminar.

20. ANALISE DE RISCOS

20.1. Segundo o Decreto Municipal 06/2024 no Art 13:

e Parégrafo 5°: A matriz de riscos é o instrumento que permite a identificacdo das situagdes
futuras e incertas que possam impactar o equilibrio econémico-financeira do contrato, bem
como a definicdo das medidas necessarias para tratar os riscos e as responsabilidades entre
as partes.

20.2. N&o foram identificados riscos substanciais a fora 0s comuns a toda contratacdo semelhante,
tais como: a inexecucdo total ou parcial do ajuste pactuado; o ndo cumprimento de obrigacdes,
especificacOes e prazos, falta de energia e agua potavel.

20.3. Tendo em vista, que foram analisadas informagdes cadastrais, como também capacidade
financeira e idoneidades de ambas as partes para cumprir as obrigacdes contratuais. No entanto, o
locador poderé realizar nova andlise de risco ao término do prazo contratual, caso as partes optem
pela renovacgdo do contrato, utilizando os mesmos critérios previstos neste ETP.

Cupira - PE, 26 de agosto de 2025.

Lidia Karla de Brito Marques

Responsavel pela Demanda

Emilliane Beatriz Da S. Gomes

Ordenadora De Despesa Da Saude
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