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1. Descricao da Necessidade da Contratagao

A contratagdo objetiva a locagdo de um imovel situado na Rua José Osmo Mota, Lote |,
Quadra 17, N° 1092, no Bairro Cidade 2000, Municipio de Cratelds-CE, para o
funcionamento da Unidade de Atencdo Primaria a Saude (UAPS). A escolha deste
imovel se fundamenta na necessidade de atender a uma crescente demanda por
servicos de atencdo primaria a salde na referida localidade, proporcionando um
atendimento acessivel e de qualidade a populacéo residente no bairro Cidade 2000.

A UAPS € uma unidade essencial dentro do sistema de salde publica, focando na
prevengao, diagnoéstico precoce e tratamento de doengas, além de promover a salde e
0 bem-estar da comunidade. Atualmente, o bairro Cidade 2000 carece de uma
infraestrutura adequada para oferecer esses servicos, observando-se grande
necessidade de um espago dedicado que possibilite a instalagdo e operagdao dos
servicos de saude com eficiéncia.

A localizagdo estratégica do imdével na Rua José Osmo Mota foi escolhida apds anélise
criteriosa das opgdes disponiveis na regido, considerando-se fatores como
acessibilidade, seguranga e proximidade com os moradores. A locagao de um imovel
que atenda aos requisitos técnicos e de infraestrutura especificos para a operacdo de
uma UAPS é crucial para suprir essa demanda e garantir que os moradores tenham
acesso facilitado a servigos essenciais de saude.

A necessidade da contratagdo €&, portanto, de extrema importancia para a
implementacdo de politicas publicas de satide no Municipio de Crateus-CE,
promovendo a melhoria das condigdes de salde da populagao do bairro Cidade 2000.
Por meio dessa locagao, busca-se garantir a prestacao de servigos de saude de forma
continua, segura e eficaz, contribuindo diretamente para a melhoria da qualidade de
vida dos cidadaos atendidos.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel
FUNDO MUNICIPAL DE SAUDE EDYPO DE SOUSA CARLOS

3. Descrigao dos Requisitos da Contratacao
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A presente se¢do destina-se a fundamentar a descricdo dos requisitos da contratagdo
necessarios e suficientes para a escolha da solucdo mais adequada para a locagao de
imovel destinado ao funcionamento da Unidade de Atencdo Primaria a Saude (UAPS)
do Bairro Cidade 2000, municipio de Cratels-CE. Neste sentido, sdo previstos critérios
e praticas de sustentabilidade, observadas as leis ou regulamentagdes especificas,
bem como padrées minimos de qualidade e desempenho, de modo a garantir a
adequacdo do imdvel 3s necessidades da UAPS.

3.1. Requisitos Gerais

¢ O imovel deve estar situado na Rua José Osmo Mota, Lote 1, Quadra 17, n° 1092, no
Bairro Cidade 2000, no Municipio de Crateus-CE.

e Deve possuir espaco fisico suficiente e adequado para instalagdo de consultérios
meédicos, salas de atendimento, salas de espera, banheiros, areas administrativas,
farmacia e areas de circulagao.

e A acessibilidade para pessoas com mobilidade reduzida deve ser garantida, com a
instalacdo de rampas, corrimaos e banheiros adaptados conformes normas
vigentes.

e A estrutura elétrica deve ser compativel com a instalagac de equipamentos
médicos e de informatica, além de pontos de energia adequados em todas as
salas.

e O imdvel precisa cumprir as normas de seguranca vigentes, incluindo saidas de
emergéncia, extintores de incéndio e sinalizagdo adequada.

e Deve dispor de condicbes adeguadas de ventilagdo e iluminagdo natural e
artificial em todos os ambientes.

e Sanitarios devem ser segregados por género e incluir pelo menos um sanitario
acessivel para pessoas com deficiéncia.

e Deve estar emn conformidade com as normas sanitérias vigentes, garantindo um
ambiente limpo e salubre para os atendimentos de salde.

e E necessario haver disponibilidade de vagas de estacionamento ou facilidade de
acesso a estacionamentos publicos ou privados nas proximidades.

e O estado de conservacdo do imoével deve ser bom, sem necessidade de reformas
estruturais significativas antes do inicio das atividades da UAPS.

e A documentagao do imovel deve estar regularizada junto aos orgaos
competentes, com habite-se, alvaras e licengas necessarios em dia.

3.2. Requisitos Legais

e Atendimento a Lei n° 14.133/2021, que estabelece normas gerais de licitagdo e
contratacao para a Administracdo Publica.

e Adesao aos codigos de edificagdo municipais e estaduais aplicaveis,
especialmente em relacdo a saude, seguranca e acessibilidade.

¢ Conformidade com a ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) no que diz
respeito a acessibilidade, seguranca contra incéndios e adequacdo estrutural e
elétrica.

3.3. Requisitos de Sustentabilidade
e Uso de tecnologias e materiais sustentaveis na construgdo e manutengdo do

imovel, visando baixo impacto ambiental.
e Aproveitamento da luz natural e ventilagdo cruzada para redugdo do consumo de
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energia elétrica.
e Sistemas de coleta seletiva de residuos e praticas de gestdo sustentdvel de
residuos sélidos.
e Produtos de limpeza utilizados devem ser preferencialmente biodegradaveis e
com menor impacto ambiental.

3.4. Requisitos da Contratacao

¢ O imovel deve estar localizado na regiao especificada para facilitar o acesso dos
moradores do Bairro Cidade 2000 aos servigos de salde.

e Devem ser contempladas todas as infraestruturas essenciais para o
funcionamento adequado de uma UAPS, como consultérios, salas de espera,
farmacia, areas administrativas, e areas de circulacao-

e Deve-se garantir total acessibilidade, cumprindo-se as normas vigentes de
acessibilidade.

e As instalagoes elétricas devemn ser adequadas as necessidades de equipamentos
meédicos e de informatica-°

e O imovel deve aderir a todas as normativas de seguranc¢a e possuir sistemas de
emergéncia bem estabelecidos°

e Deve possuir um bom sistema de ventilagdo e iluminagao, assegurando
condicoes adequadas de trabalho e atendimento.

e Sanitarios acessiveis e segregados por género sdo obrigatérios.

e O imodvel deve obedecer as normas sanitarias para garantir um ambiente
adequado para atendimento de saude.

e Deve estar em bom estado de conservacgao e livre de necessidades de reformas
significativas.

e A regularizacao de toda a documentagao necessaria (habite-se, alvaras, licencas) €
essencial.

Para atender a necessidade da locacdo de um imovel destinado ao funcionamento da
Unidade de Atencdo Primaria a Saude do Bairro Cidade 2000, os requisitos aqui
listados foram considerados essenciais para garantir a adequacao, seguranca e
eficiéncia do imdvel. Dessa forma, evitamos a relacdo de requisitos desnecessarios que
possam frustrar o carater competitivo da futura licitagado.

4. Levantamento de mercado

Este levantamento de mercado visa identificar as principais soluc¢des disponiveis para a
contratacao da locacdao de imovel destinado ao funcionamento da Unidade de
Atencao Primaria a Saude (UAPS) do bairro Cidade 2000, situado na Rua José Osmo
Mota, Lote 1, Quadra 17, N° 1092, no Municipio de Crateus-CE. A seguir, apresentamos as
possiveis solugoes e a avaliacao da mais adequada para atender as necessidades desta
contratagao.

4.1 Principais Solugdes de Contratagao

e Contratacao Direta com o Fornecedor: Nesta modalidade, a administragao
publica realiza a contratacao diretamente com o proprietdrio do imdvel, mediante
comprovagao de que o imovel atende todas as especificacdes técnicas e
condi¢cdes minimas necessarias.
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e Contratacao atraves de Terceirizagao: Uma empresa terceirizada especializada e
locacao de imoveis pode ser contratada para intermediar o processo e garantir
que todas as exigéncias técnicas sejam atendidas.

e Formas Alternativas de Contratagao:

o Parcerias Publico-Privadas (PPP): Firmar parcerias onde uma entidade
privada fornece o imovel e a administracao publica realiza o investimento de
manutencao e adaptacgao.

o Convénios e Acordos de Cooperacdo: Estabelecimento de convénios com
outros orgaos publicos ou entidades privadas que possuem imoveis
disponiveis e que atendam as especificacdes.

o Leasing Imobiliario: Utilizagdo de contratos de leasing para a utilizagdo do
imovel com opcao de compra ao final do contrato.

4.2 Avaliacao da Solugao Mais Adequada

Apos analise das diferentes solugbes de contratacdo, a opgao mais adequada para
atender as necessidades da locacdo do imodvel destinado ao funcionamento da UAPS
no bairro Cidade 2000 é a Contratagdo Direta com o Fornecedor. Esta escolha baseia-
se nos seguintes fatores:

e Agilidade no Processo: A contratagao direta permite uma conclusao mais rapida
do processo, essencial para a continuidade dos servigos de atengao primaria a
saude, que sao de fundamental importancia para a comunidade local.

e Eficiéncia na Verificacdo dos Requisitos: Permite a administragao realizar uma
verificacdo direta das especificagdes técnicas e condi¢des minimas exigidas para
o imovel, garantindo que todas as necessidades sejam cumpridas.

e Custo-Beneficio. Reduz custos administrativos e operacionais que seriam
incorridos com intermediarios, também oferecendo um controle mais direto
sobre as negociagoes e adaptacdes necessarias ao imovel.

e Documentagao Suportavel: Simplifica a apresentagdo e homologagdo de
documentos necessarios (como alvaras, habite-se, licencas), facilitando a
regularizagdo junto aos 6rgaos competentes.

e Disponibilidade do Mercado: A pesquisa de mercado mostrou uma oferta
adequada de imodveis na regido com valores compativeis e que atendem as
especificagbes técnicas, viabilizando a contratacdo direta sem dificuldades
significativas.

Portanto, conclui-se que a contratagao direta com o fornecedor € a solugao mais
eficiente, econémica e eficaz para a locagdo do imédvel destinade a UAPS do bairro
Cidade 2000, atendendo plenamente as exigéncias e requisitos estabelecidos.

5. Descri¢ao da solu¢ao como um todo

A Prefeitura Municipal de CrateUs busca a locagao de um imével situado na Rua José
Osmo Mota, Lote 1, Quadra 17, n® 1092, no Bairro Cidade 2000, destinado ao
funcionamento de uma Unidade de Atencac Primaria a Saude (UAPS). Este imovel
atendera as necessidades de prestacdo de servigos de satide a comunidade local.

e Fundamentacao Legal: A escolha da locagao do imével estd em conformidade
com o disposto no artigo 18, §1°, inciso | da Lei 14133/2021, que exige a descricao da
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necessidade da contratacdo fundamentada em estudo técnico preliminar que
caracterize o interesse publico envolvido. Este tipo de contratacdo é respaldado
pela previsdo legal do artigo 74, inciso V, da Lei 14133/2021 que permite a
inexigibilidade de licitagdo quando houver inviabilidade de competicao.

e Caracterizacao da Solugao: O imovel deve atender a especificagdes técnicas
minimas e condi¢des infraestruturais necessarias ao funcionamento de uma
UAPS. Isso inclui, mas nao se limita, a localizagdo estratégica, espacgo fisico
adequado, acessibilidade, seguranga, ventilacdo, iluminagcdo e condigbes
sanitarias conforme as normas vigentes.

e Vantagens da Solucao: A locacao deste imovel proporciona diversas vantagens,
incluindo a rapidez na implantacao dos servicos, a adequacao do espaco fisico as
necessidades especificas da UAPS e a resolucao imediata da demanda de saude
no bairro Cidade 2000. Tais vantagens foram analisadas conforme a
jurisprudéncia acerca da Lei 14.133/2021, que prima pela eficiéncia, economicidade
e a melhor alocagao dos recursos publicos.

e Analise de Alternativas: Conforme o levantamento de mercado realizado, a
alternativa de construcdao de um novo imoével foi descartada por questdes de
prazo e custo. A reforma de outros imoveis disponiveis na regiao também se
mostrou invidvel devido aos altos custos e ao tempo necessario para adaptacdes.
Portanto, a locacdo do imdvel especifico na Rua José Osmo Mota é a solucdo mais
adequada e eficiente existente no mercado.

e Viabilidade da Solucao: A solucao proposta passou por uma analise minuciosa de
viabilidade técnica e financeira. O valor do aluguel estimado, de R$ 2.000,00
mensais, foi obtido com base em pesquisa de valores de mercado e em
contratacdes similares. Além disso, todas as melhorias e adaptagdes necessarias
para o funcionamento da UAPS foram consideradas e estdo dentro das
capacidades orcamentarias da Prefeitura Municipal de Crateus.

e Justificativa de Adogao: A escolha da locagdo do imével é justificavel ndao somente
pela compliance com os parametros da Lei 14133/2021, mas também pela rapida
operacionalizacdo dos servigos de atengdo primaria a saude. Isto garante que a
populacao do bairro Cidade 2000 tenha acesso imediato a servigos de saude de
qualidade, promovendo o bem-estar publico e alinhando-se ao planejamento
estratégico de salde municipal.

e Impactos e Mitigagbes: Considerando possiveis impactos ambientais, serdo
adotadas medidas mitigadoras conforme exigido pelas normas sanitarias e de
construcao civil vigentes. O imdvel serd equipado com sistemas de ventilagéo e
iluminacao eficientes, e as obras de adequacgao serdo conduzidas para minimizar
o0 impacto ambiental, garantindo um ambiente seguro e saudavel para servidores
e usuarios.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

MEM DESCRICAO QTD. UND.

LOCAGCAQ DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA
UNIDADE DE ATENGCAO PRIMARIA A SAUDE DO BAIRRO CIDADE
1 2000- UAPS, SITUADO NA RUA JOSE OSMO MOTA NO BAIRRO, 12,000 Més
CIDADE 2000, LOTE], QUADRA 17, N° 1092, NO MUNICIPIO DE
CRATEUS-CE.

Especificacio: LOCAGAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA UNIDADE DE ATENGAO PRIMARIA A
SAUDE DO BAIRRO CIDADE 2000- UAPS, SITUADO NA RUA JOSE OSMO MOTA NO BAIRRO, CIDADE 2000, LOTE],
QUADRA 17, N° 1092, NO MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.
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7. Estimativa do valor da contratagao

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V.UNIT(R$)  V.TOTAL (R$)

LOCAGAO DE IMOVEL DESTINADC PARA O
FUNCIONAMENTO DA UNIDADE DE
ATENGAO PRIMARIA A SAUDE DO BAIRRO
1 CIDADE 2000- UAPS, SITUADO NA RUA JOSE 12,000 Més 2.000,00 24.000,00
OSMO MOTA NO BAIRRO, CIDADE 2000,
LOTE], QUADRA 17, N° 1092, NO MUNICIPIO
DE CRATEUS-CE.

Especificagdo: LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA UNIDADE DE ATENGAO PRIMARIA A
SAUDE DO BAIRRO CIDADE 2000- UAPS, SITUADO NA RUA JOSE OSMO MOTA NO BAIRRO, CIDADE 2000, LOTE],
i QUADRA 17, N° 1092, NO MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de pregos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou ndo da solucdo

A Lei n° 14133/2021 estabelece como regra geral o parcelamento do objeto nas
licitacoes para ampliar a competitividade, permitir um melhor aproveitamento do
mercado e assegurar a viabilidade técnica e econdmica do objeto licitado. No entanto,
para o presente processo de locacao de imodvel destinado ac funcionamento da
Unidade de Atengao Primaria a Saude do Bairro Cidade 2000 - UAPS, decidiu-se pela
nao adogao do parcelamento, conforme as justificativas detalhadas a seguir:

1. Avaliacao da Divisibilidade do Objeto:

O objeto da licitagao, que é a locagao de um imodvel para funcionamento de uma
UAPS, nao é tecnicamente divisivel. A funcionalidade e os resultados esperados
dependem da integridade do espago fisico completo, adequado para
atendimento de saude.

2. Viabilidade Técnica e Economica:

A divisdo do objeto ndo é técnica nem economicamente viavel. Dividir a locagao
em partes comprometeria significativamente a qualidade e eficacia dos servicos
prestados, além de ndo ser pratica para o tipo de contrato de locacdo de imovel
necessario para este fim.

3. Economia de Escala:

O parcelamento da locagao do imaével resultaria em perda de economia de escala
e aumento proporcional dos custos, que superaria os beneficios de qualquer
potencial divisdo. A contratacdo integral garante um valor mais conveniente e
prazos mais favoraveis.

4. Competitividade e Aproveitamento do Mercado:
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A natureza do objeto (locagao de imadvel) ndo permite uma maior competitividade
ou melhor aproveitamento do mercado mediante parcelamento. A possibilidade

de participacao de fornecedores menores nao € aplicavel neste contexto, pois
demanda uma estrutura integrada.

5. Decisao pelo Naoc Parcelamento:

Optou-se pelo ndo parcelamento do objeto, considerando-se que a divisdo
acarretaria prejuizos significativos, como a perda de economia de escala e
impacto negativo nos resultados pretendidos. A locagao de um imovel unificado &
a solugao que melhor atende as necessidades da UAPS.

6. Analise do Mercado:

Analisou-se o mercado de locagcao de imodveis na regidao de Crateus-CE,

constatando gue a pratica de parcelamento ndo € comum nem viavel no setor.

Constatou-se que a contratagdao de um unico imoével é a pratica mais conveniente
w e economicamente vantajosa.

7. Consideragao de Lotes:

Neste caso especifico, a divisao em lotes nao € aplicavel devido 2 natureza
indivisivel do imével necessario para a UAPS.

Em conclusao, a decisao pela ndo adogao do parcelamento para a locagdo do imdvel é
fundamentada em anélises técnicas e econdmicas detalhadas, visando & melhor
solugao em termos de funcionalidade, economia e eficiéncia para a unidade de saude
pretendida.

9. Alinhamento entre a Contratac¢ao e o Planejamento

A presente contratacdo para a locacdao de imovel destinado ao funcionamento da

Unidade de Atencdo Primaria a Saude (UAPS) do Bairro Cidade 2000 esta em pleno

alinhamento com o Plano de Contratacdes Anual da Prefeitura Municipal de Cratels
\/ para o exercicio financeiro de 2024.

Os principais pontos que evidenciam esse alinhamento sao:

e Necessidade Levantada no Planejamento Anual: A expansdao e melhoria dos
servicos de saude, especialmente nos bairros periféricos, foram identificados
como uma das principais necessidades no Plano de Contratagcdes Anual. A
implantagao de uma nova UAPS no Bairro Cidade 2000 atende diretamente essa
demanda.

e Objetivo Estratégico: A locagac do imovel para a UAPS contribui para o
cumprimento de um dos objetivos estratégicos do Plano de Contratagdes, que é
garantir o acesso da populacdo a servicos de satide com gualidade e proximidade.

e Orcamento Alocado: A contratagac estd devidamente orgcada e os recursos
necessarios foram alocados no orgamento anual aprovado para a Secretaria de
Saude, conforme previsto no Plano de Contratagoes Anual.

e Indicadores de Desempenho: O Plano de Contratagdes Anual inclui indicadores
de desempenhc relacionados a saude publica que serao impactados
positivamente pela instalacao da nova UAPS, como a reducao de filas de espera e
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a ampliagao da cobertura de atencao primaria.

e Consideracoes de Sustentabilidade: A locagcdo do imével considerou critérios
sustentabilidade previstos no Plano de Contratagdes Anual, incluindo a
acessibilidade, segurancga e condi¢cdes adequadas de iluminacao e ventilagdo.

e Melhor Aproveitamento dos Recursos: A solucdo de alugar um imével pronto e
adequado para o funcionamento de uma UAPS é vista como a mais econdmica e
eficaz, em consonancia com a diretriz do Plano de Contratacdes Anual de otimizar
0 uso dos recursos publicos disponiveis.

Desse modo, a contrata¢do para a locacdo do imdvel para a UAPS do Bairro Cidade
2000 esta plenamente em linha com as diretrizes, objetivos e metas estabelecidas no
Plano de Contratacoes Anual de 2024 da Prefeitura Municipal de Crateus, assegurando
coeréncia entre o planejamento estratégico e a execugao orcamentaria.

10. Resultados pretendidos

A contratacdo da locacdo de imodvel destinado ao funcionamento da Unidade de
Atencao Primaria a Saude (UAPS) do Bairro Cidade 2000 busca alcangar uma série de
resultados especificos, alinhados aos principios e diretrizes estabelecidos pela Lei
14133/2021. A seguir, descrevemos os principais resultados pretendidos:

e 1. Melhoria no Atendimento a Saude Publica: A locagao do imovel permitira a oferta
de servicos de atencao primaria a saide em local préximo e acessivel aos moradores
do Bairro Cidade 2000, melhorando significativamente o acesso da populagdo aos
servigos de saude basicos e preventivos.

e 2 Eficiéncia e Efetividade no Uso dos Recursos Publicos:A adequagdo do imével as
necessidades de uma UAPS garantira um melhor aproveitamento dos recursos
financeiros empregados, evitando custos adicionais com reformas e adaptagdes
futuras. Este resultado esta alinhado com o principio da economicidade previsto no
Art. 23 da Lei 14.133/2021.

e 3 Atendimento aos Principios da Legalidade e da Publicidade: Todo o processo de
locacdo serd conduzido de acordo com os principios da legalidade e publicidade,
conforme determinado no Art. 5° da Lei 14.133/2021. Isso garantird transparéncia e
legalidade em todas as etapas da contratagao, promovendo a confianga da populacao
na Administragao Publica.

e 4 Garantia de Acessibilidade e Inclusdo Social: A escolha de um imével que atenda
as normas de acessibilidade permitira que pesscas com mobilidade reduzida e outras
deficiéncias tenham acesso igualitario aos servigos de saude, contribuindo para a
inclusao social e o respeito aos direitos humanos.

e 5. Reducao de Riscos e Melhoria da Segurancga: A selecao de um imével que cumpra
todas as normas de seguranga, incluindo a existéncia de saidas de emergéncia e
sistemas de combate a incéndio, reduzira riscos e proporcionara um ambiente seguro
tanto para os usuarios quanto para os profissionais de saude.

e &. Sustentabilidade e Eficiéncia Energética: A adequagdo do imdvel as exigéncias
ambientais e de baixo consumo de energia, conforme descrito no Art. 18, §1°, Xl da Lei
14.133/2021, garantird n3o apenas uma operagao mais sustentavel, mas também uma
reducao nos custos operacionais da unidade a longo prazo.

e 7. Melhor Aproveitamento dos Recursos Humanos: Ao proporcionar um ambiente
adequado e bem estruturado para os profissionais de saldde, a locagdo do imovel
contribuira para melhores condi¢cbes de trabalho, mais eficiéncia e maior satisfagdo
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dos servidores, podendo, dessa forma, melhorar os servigos prestados a comunidade:
e 8. Impacto Positivo na Qualidade de Vida da Populacao: Com a implantacdo da
UAPS, espera-se uma melhora significativa na qualidade de vida dos moradores do
Bairro Cidade 2000, visto que a atenc¢ao primaria em salude desempenha um papel
crucial na prevencao de doengas e na promogao da saude.

e 9. Agilidade na Prestacao de Servicos: A locagao do imodvel possibilitarda a
implantagdo mais rapida da UAPS, evitando os longos prazos de construg¢do de uma
nova unidade, e permitindo que os servigos de saude sejam oferecidos a populacédo
em menor tempo.

Dessa forma, os resultados pretendidos com a locacdo do imével sdo abrangentes e
buscam atender as exigéncias legais, promover a eficiéncia no uso dos recursos
publicos, e, principalmente, melhorar a qualidade dos servigcos de saude prestados a
populagao do Bairro Cidade 2000.

11. Providéncias a serem adotadas

Para garantir o sucesso da contratagao e a plena funcionalidade do imdvel para o
funcionamento da Unidade de Atengao Primaria @ Saude (UAPS) do Bairro Cidade
2000, serao adotadas as seguintes providéncias:

e |levantamento de Mercado: Realizar uma pesquisa detalhada dos imodveis
disponiveis na regiao que atendam as especificagdes técnicas e condigdes
minimas necessarias para a UAPS, conforme descrito anteriormente.

e Avaliacdao Técnica: Formar uma comissao técnica multidisciplinar composta por
engenheiros, arquitetos, profissionais da saude e especialistas em acessibilidade
para avaliar os imoveis identificados e verificar se cumprem com 0s requisitos
estabelecidos.

e Verificacao Legal e Documental: Conferir a regularidade e a conformidade legal
dos imoveis, incluindo verificacdo de documentagao (habite-se, alvaras, licencgas),
titulos de propriedade e possiveis pendéncias juridicas.

e |audo de Inspecao: Realizar uma inspecao detalhada dos imdveis selecionados
que deverdo incluir relatérios sobre a estrutura fisica, elétrica, hidraulica e de
seguranga, além da conformidade com as normas sanitarias e de acessibilidade.

e Cotacdes e Negociagoes: Solicitar cotagdes formais do valor de aluguel dos
imoéveis que atenderem aos requisitos e realizar negociagdes para obter as
melhores condigdes contratuais.

e Analise Juridica: Submeter os resultados das avaliagbes e cotacdes a analise
juridica da Prefeitura Municipal de Crateus para garantir que todos os aspectos
legais e contratuais estejam plenamente atendidos conforme a Lei 14.133/2021.

e Elaboracdo do Contrato: Desenvolver o contrato de locagdo com todas as
clausulas necessarias, incluindo condigdes de pagamento, prazos,
responsabilidades das partes, manutencao do imodvel e penalidades em caso de
descumprimento.

e Planejamento da Mudanca: Planejar a logistica de transferéncia para o novo
imovel, considerando etapas de adaptacao do espaco, instalagao de mobilidrio e
equipamentos, e comunicagao aos usuarios sobre a nova localizagdao da UAPS.

e Capacitacao de Equipe: Promover a capacitacao dos servidores responsaveis pela
gestao e fiscalizagdo do contrato de locagdo, para assegurar o correto
acompanhamento de todas as condigdes pactuadas.
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e Comunicacao e Transparéncia: Informar a comunidade local sobre a nova unida
de atendimento, através de canais de comunicagao oficiais, eventos comunitdrios
e meios de comunicagao social, promovendo a transparéncia sobre o processo e
os beneficios esperados.

e Acompanhamento e Fiscalizacao: Estabelecer um cronograma regular de vistoria
do imével durante o periodo de locagao para garantir que as condigoes acordadas
sejam mantidas e resolver quaisquer problemas que possam surgir de forma agil
e eficiente.

12. Justificativa para adogao do registro de pregos

A modalidade de locagdo de imodvel destinada ao funcionamento da Unidade de

Atencdo Primadria a Saude (UAPS) do Bairro Cidade 2000, situada na Rua José Osmo

Mota, Lote 1, Quadra 17, N° 1092, no Municipio de Crateus-CE, sera conduzida sob a

modalidade de contratagao direta por inexigibilidade, e ndo por sistema de registro de
- pregos.

A seguir, sao apresentadas as justificativas para a ndao adogao do sistema de registro de
pregos, fundamentadas na Lei 14.133/2021:

¢ 1. Natureza Singular da Contratacgao:

O objeto da contratagcdo € a locacdo de um imoével especifico que atende a
necessidades particulares da Administracdo Publica. A singularidade do imovel
em questdo, com caracteristicas fisicas e localizagdo estratégica imprescindiveis
para o funcionamento adequado da UAPS, ndo se alinha a légica de padronizacao
de itens e servigos, tipica do Sistema de Registro de Precos.

e 2. Impossibilidade de Padronizacgao:

A locagdo de imdveis ndo pode ser padronizada de forma adequada para inclusao

em uma ata de registro de pregos, dado que cada imdvel possui caracteristicas

exclusivas em termos de estrutura, localizagdo, tamanho e estado de conservacgao.

Tal variabilidade inviabiliza a comparacao e a padronizagcdo de precos essenciais
~ ao SRP.

e 3_Atipicidade e Nao-fungibilidade do Objeto:

A Lei 14.133/2021 estabelece em seu Art. 18, §1°, V e X, que os estudos técnicos
preliminares devem justificar tecnicamente a escolha do tipo de solucao
contratada, o que, no caso em questdo, evidencia a necessidade de um imovel
especifico que ndo possui substitutos homogéneos.

A contratagdo direta é, portanto, a modalidade mais eficaz, segura e vantajosa
para atender as necessidades de locacao da UAPS.

e 4 Eficiéncia Administrativa:

A Administragdo Publica busca sempre a adogdo de medidas que promovam a
eficiéncia e a eficacia das contratagdes. O processo de registro de precos
envolveria etapas adicionais de elaboracdo de atas, consultas e adesdes que nao
se justificam para a singularidade desta locacao.

e
e Se el




e 5. Interesse Publico e Continuidade dos Servicos:

A locagdo imediata do imével é fundamental para que a UAPS se torne
operacional, atendendo a populagcdo do bairro Cidade 2000. A celeridade no
processo de locagao por inexigibilidade assegura continuidade e estabilidade na

prestacao dos servigos de saude publica, que sao de extrema relevancia.

13. Da vedacao da participagcao de empresas na forma de consorcio

Considerando a natureza e especificidade da contratacdo para a locacdo de imodvel
destinado ao funcionamento da Unidade de Atengdo Primaria a Saude (UAPS) do
Bairro Cidade 2000, estabelece-se a vedagao a participagao de empresas na forma de
consorcio. Tal decisdo € fundamentada nas diretrizes da Lei n® 14133/2021, que
preconiza a necessidade de garantir transparéncia, economicidade e competitividade
nos processos licitatorios.

e Justificativa da Vedacdo: A contratagdo de locagdao de imovel ¢é
caracteristicamente realizada por uma unica entidade proprietaria, nao
requerendo a formacado de consorcios para a execucao do objeto. A participacdo
de consdrcios ndo se alinha as peculiaridades deste tipo de contrato, visto que
nao envolve a execugao de uma obra ou prestagao de servigos que demandariam
a unido de esforcos ou recursos de multiplas empresas.

e Aspectos Juridicos: A vedagao fundamenta-se no inciso IV do art. 14 da Lei n°
14133/2021, que impede a participagdo de empresas que possuam vinculo com
dirigentes do 6rgao contratante, indicando um claro objetivo de evitar a conluio
ou favorecimentos que podem ocorrer na participacao em consorcios.

e Precedentes Juridicos: Em conformidade com a Lei n° 14.133/202], artigos 18 e 15,
§4° é vital que a contratagao seja dirigida de forma eficiente e segura, evitando
possiveis fraudes e malversacdes de recursos publicos que podem advir da
formacgdo de consorcios para locagcao de imoveis que, nos processos licitatorios,
acabam por gerar sobrepreco e inviabilizar escolhas objetivas.

Dessa forma, a participacdo de empresas na forma de consércio é vedada nesta
contratacao, assegurando-se, assim, a integridade e adequagao do processo licitatorio,
bem como a selegdc da proposta mais vantajosa para a Administragdo Publica,
conforme disposto nos artigos 5° e 11 da Lei n°®14.133/2021.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Fundamentacdo: De acordo com o art. 18, §1° XlIl da Lei n® 14.133/202], todo Estudo
Técnico Preliminar deve contemplar uma descrigao dos possiveis impactos ambientais
e respectivas medidas mitigadoras.

Para a locagao do imével destinado ao funcionamento da Unidade de Atencao
Primaria a Saude (UAPS) no bairro Cidade 2000, situado na Rua José Osmo Mota, no
Municipio de Crateus-CE, foram considerados os seguintes possiveis impactos
ambientais e suas respectivas medidas mitigadoras:

e Gerenciamento de Residuos Sélidos:
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residuos hospitalares gerados pelo funcionamento da UAPS.

o Medidas Mitigadoras: Implementacdao de plano de gerenciamento de
residuos sélidos, com segregacao, armazenamento adequado e destinacao
final conforme as normas da ANVISA e da legislagdo ambiental vigente.
Treinamento da equipe para o manejo adequado dos residuos.

e Consumo de Energia:

o Impacto Potencial: Aumento do consumo de energia elétrica devido ao
funcionamento de equipamentos médicos e administrativos.

o Medidas Mitigadoras: Utilizagdo de sistemas de iluminagdo eficientes como
lampadas LED, instalagdo de sensores de presenca para controle de
iluminagdo em areas menos usadas, e manutencao regular de equipamentos
para garantir eficiéncia energética.

e Consumo de Agua:

o Impacto Potencial: Aumento no consumo de agua potavel para atividades de

saude e manutenc¢do do imadvel.
- o Medidas Mitigadoras: Implementacado de sistemas de reducdo de consumo
de dgua, como torneiras com temporizadores, vasos sanitarios de duplo fluxo
e campanhas de conscientizagdao sobre a importancia do uso racional da
agua entre os funcionarios e a comunidade atendida.
e Emissao de Efluentes:

o Impacto Potencial: Geragcdao de efluentes liquidos contendo residuos
sanitarios e laboratoriais.

o Medidas Mitigadoras: Tratamento adequado de efluentes antes do descarte,
conforme as diretrizes da legislagdo ambiental. Monitoramento continuo da
qualidade dos efluentes descartados e implementacao de solugdes de reuso
guando possivel.

e Poluigao Sonora:

o Impacto Potencial: Ruidos gerados pelas atividades diarias da UAPS,
incluindo movimentagao de pessoas e equipamentos.

o Medidas Mitigadoras: Adequagao acuUstica do imoével, com isolamentos e
barreiras sonoras quando necessario. Controle de horario para atividades que
gerem ruido, minimizando o impacto no entorno.

e Poluicao do Ar:
| - o Impacto Potencial: Emissdes decorrentes do uso de equipamentos e veiculos
de emergéncia.

o Medidas Mitigadoras: Implementagao de sistemas de ventilagdo adequados
e manutencao regular dos equipamentos para assegurar gue estejam
funcionando de acordo com as normas de emissdo. Incentivo ao uso de
tecnologias menos poluentes.

e Gestao de Produtos Quimicos:

o Impacto Potencial: Risco de contaminacdo devido ao armazenamento e uso
inadequado de produtos quimicos € medicamentos.

o Medidas Mitigadoras: Armazenamento seguro de produtos quimicos e
medicamentos, conforme normas vigentes. Treinamentos regulares para a
equipe sobre manuseio seguro e resposta a emergéncias quimicas.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao
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A contratacdo da locagdo do imoével destinado ao funcionamento da Unidade
Atenc¢ao Primaria a Saude (UAPS) do Bairro Cidade 2000, situada na Rua José Osmo
Mota, Lote 1, Quadra 17, n°® 1092, no Municipio de Cratels-CE, demonstra-se
plenamente vidvel e razoavel. Esta conclusdao estd fundamentada nas analises
técnicas, econdmicas e juridicas realizadas ao longo deste Estudo Técnico Preliminar
(ETP), conforme descrito nos itens anteriores.

e A necessidade da contratagcdo € evidente, dado o aumento da demanda por
servicos de saude no bairro Cidade 2000, que nao podem ser adequadamente
atendidos pelas unidades j& existentes. A localizagdo estratégica do imovel
contribuira significativamente para a eficiéncia no atendimento a populagao local.

e Os requisitos técnicos para o imoével, como acessibilidade, infraestrutura
adequada e conformidade com normas de seguranga e sanitdrias, foram
rigorosamente avaliados. O imdvel em guestdo atende a todas estas exigéncias,
garantindo um ambiente seguro e apropriado para a prestagao dos servigos de
atencdo primaria a saude.

e O valor de referéncia do aluguel, estabelecido em R$ 2.000,00 mensais, foi
definido apdés uma pesquisa de mercado detalhada, assegurando a
economicidade e a conformidade com os precos praticados na regido. Esse valor
€ compativel com outras contratacdes similares realizadas pela administracao
publica.

e Conforme os principios da Lei n° 14.133/202]1, especialmente os estabelecidos no
art. 5°, como legalidade, impessoalidade, publicidade, eficiéncia e economicidade,
a contratagdo proposta respeita rigorosamente todas as diretrizes legais,
mantendo-se transparente e direcionada ao interesse publico.

e Na perspectiva ambiental e de sustentabilidade, a localizagdo e as caracteristicas
do imdével favorecem um menor impacto ambiental, e ha um compromisso com
a adogao de medidas mitigadoras necessarias, conforme exigido pela legislagao
vigente.

Considerando todos os fatores acima mencionados, incluindo a necessidade
comprovada, a adequacao do imadvel as exigéncias técnicas, a razoabilidade do valor
estabelecido, e o alinhamento com os principios da Lei n°® 14.133/2021, conclui-se que a
contratacao da locagao do imovel € uma solugao viavel e razoavel para atender as
demandas de saude publica no bairro Cidade 2000. Portanto, o posicionamento da
area técnica é favoravel a contratagao.

Cratets / CE, 9 de julho de 2024
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