ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 0000520250212000146

1. Descri¢cao da Necessidade da Contratagao

A locacao do imodvel destinado ao funcionamento da sede da Secretaria de Saude do
Municipio de Baixio - CE é essencial para assegurar a prestacao de servicos de salde
publica com qualidade e eficiéncia. Atualmente, a Secretaria opera em condicdes que
ndo atendem as necessidades adequadas devido a limitagbes de espaco e
infraestrutura, impactando negativamente o atendimento a populagao.

Os principais problemas a serem resolvidos sao:

e Garantir um espaco adequado que acomode todas as atividades da Secretaria,
incluindo areas de atendimento ao publico, salas administrativas e espaco para
armazenamento, evitando superlotacao e desorganizagao.

e Assegurar gque o novo local esteja em conformidade com os padrdes de
acessibilidade, permitindo o acesso facilitado a pessoas com mobilidade reduzida.

e Proporcionar um ambiente seguro, com infraestrutura que suporte
adequadamente as operagdes da Secretaria, incluindo sistemas elétricos e
hidraulicos funcionais, além de medidas de seguranca como alarme e vigilancia.

e Facilitar o acesso da populagdo a nova sede através de uma localizacdao
estratégica e central.

A solugcao proposta busca, portanto, alinhamento com o interesse publico,
promovendo um ambiente de trabalho eficiente e seguro para os servidores, ao
mesmo tempo que melhora o atendimento oferecido a comunidade. Esta iniciativa
esta em consonancia com os principios da economicidade e do aproveitamento eficaz
dos recursos publicos, conforme preconizado pela Lei 14.133/2021.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

ANALIA DAS DORES FERREIRA
FERNANDES

Secretaria de Saude

3. Descricao dos Requiisitos da Contratacao

A descricdo dos requisitos da contratacao para a locacdo do imdvel destinado ao
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funcionamento da sede da Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE é
fundamentada na necessidade de garantir que a escolha do imével atenda todos os
critérios essenciais ao pleno desenvolvimento das atividades do érgdo. A contratacao
deve observar as leis e regulamentacdes especificas, incluir praticas de
sustentabilidade e garantir padrdes minimos de qualidade e desempenho.

e Requisitos Gerais:

o Localizagcdo central ou de facil acesso na cidade de Baixio, garantindo
conveniéncia para servidores e publico em geral.

o Espaco fisico adequado para as operacdes administrativas, atendimento ao
publico e armazenamento de materiais.

e Requisitos Legais:

o Conformidade com as normas de acessibilidade vigentes.
o Instalagles elétricas e hidraulicas em conformidade com as normas de
seguranca.

e Requisitos de Sustentabilidade:

o Preferéncia por imoédveis que disponham de solucdes de construcao
sustentavel ou eficiéncia energética.

o Mecanismos para gestao adequada de residuos e incentivo a reciclagem no
local.

e Requisitos da Contratacgao:

o Condicdes de infraestrutura adequadas, sem necessidade de reformas
significativas.

o Sistemas de seguranca instalados, como alarmes e cameras de vigilancia.

o Possibilidade de instalagdo de sistemas de climatizacdo ou ja climatizado.

o Disponibilidade de estacionamento ou proximidade a dareas com
estacionamento.

Os requisitos definidos visam assegurar que a contratacao de imoével atenda a
necessidade especificada de modo a ndao comprometer o carater competitivo da
licitacao, focando em critérios que sao essenciais para o adequado funcionamento da
Secretaria de Saude, evitando especificagdes que possam restringir a concorréncia ou
elevar os custos injustificadamente.

4. Levantamento de mercado

e Solucdes de Contratagao:

o Contratacao direta com o proprietario do imoével, seguindo as diretrizes de
inexigibilidade de licitacdo, conforme previsto na Lei 14.133/2021.
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o Locagao de imovel via intermedidrios ou imobilidrias, que muitas vezes
apresentam uma maior variedade de opgdes e podem oferecer suporte
especializado na negociacao e gestdo do contrato.

o Utilizacdo de imoveis préprios ou de outros 6rgaos publicos, que poderiam
ser adaptados para uso pela Secretaria de Saude, evitando custos de locagao.

o Consideracdo por possiveis parcerias publico-privadas (PPPs) que permitam
a utilizacdo de imoveis através de concessdes ou arrendamentos.

Avaliacao e Escolha da Solugao Mais Adequada:

A solugao mais adequada para atender as necessidades de locacdo de imovel
para a sede da Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE é a contratacao
direta com o proprietario do imoével. Essa modalidade se justifica pela
especificidade e localizacdo estratégica do imdvel identificado, que atende os
critérios técnicos e de infraestrutura necessarios ao funcionamento das atividades
administrativas e de atendimento da Secretaria. A locacdo direta permite uma
agilidade maior na formalizacdo do contrato e a ocupacao do imdvel em
condi¢cBes previamente estabelecidas. Ademais, o imovel situado na Rua
Professora Maria Nilda Brasil, s/n, Centro, possui as caracteristicas necessarias
para o bom desempenho das funcdes da Secretaria, como acessibilidade,
infraestrutura de seguranga e condicdes de espaco adequadas, além de estar
alinhado com o valor de mercado estabelecido na pesquisa prévia.

5. Descricao da solu¢ao como um todo

A solucdo proposta para a locacdo do imoével destinado ao funcionamento da sede da
Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE envolve a escolha de um imével que
atenda a uma série de requisitos técnicos e locacionais indispensaveis para o
adequado desenvolvimento das atividades administrativas e de atendimento ao
publico.

Localizacdo: O imével estd situado na Rua Professora Maria Nilda Brasil, s/n, no
centro da cidade, uma area estratégica que facilita o acesso da populacao e de
colaboradores, atendendo plenamente a necessidade de proximidade a outros
servigos essenciais.

Espaco Fisico: Possui o espaco adequado para acomodar todas as funcdes da
Secretaria com eficiéncia, incluindo a recepcao do publico, dreas administrativas,
e espacos para reunides e armazenamento.

Infraestrutura: Antes da locacgao, sera garantido que o imoével estd em boas
condigBes estruturais, elétricas e hidraulicas, assegurando um ambiente seguro e
funcional, de acordo com as exigéncias técnicas necessarias para O
funcionamento da Secretaria.

Acessibilidade e Seguranca: As instalagfes sao acessiveis para pessoas com
mobilidade reduzida, conforme normativas vigentes, e a seguranca é reforcada
com sistemas de alarme e vigilancia, protegendo a integridade de funcionarios e
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cidadaos.

e Custo-Beneficio: A locagao foi definida como a solugao mais econdmica e eficiente
apds andlise de mercado, com o valor de R$ 2.000,00 mensais, compativel com os
precos meédios da regiao, representando uma excelente relacao custo-beneficio
guando comparado a solugdes concorrentes.

e Sustentabilidade: Consideragcdes ambientais foram incorporadas, com previsao de
baixo consumo de energia e possibilidade de implementacdao de medidas de
sustentabilidade, alinhando-se as diretrizes de desenvolvimento sustentavel.

Apss analise das opgdes disponiveis no mercado local, concluiu-se que a locagao do
referido imoével representa a solugdao mais adequada para a necessidade da
administragao publica, promovendo eficiéncia e acessibilidade ao servigo de saude do
municipio de Baixio, solidamente alinhada com o interesse publico e as diretrizes
estabelecidas pela Lei 14.133/2021.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAO QTD. UND.
1 LOVCAGAO DE IMOVEL - SECRETARIA DE SAUDE 12,000 Més

Especificagdo: LOCAGAO DE IMOVEL SITUADO NA RUA PROFESSORA MARIA NILDA BRASIL, S/N, CENTRO, DESTINADO
AO FUNCIONAMENTO DA SEDE DA SECRETARIA DE SAUDE DO MUNICIPIO DE BBAIXIO - CE.

7. Estimativa do valor da contratacao

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

LOVCAGAO DE IMOVEL - SECRETARIA DE
SAUDE

—

12,000 Més 2.000,00 24.000,00

Especificagdo: LOCAQAO DE IMOVEL SITUADO NA RUA PROFESSORA MARIA NILDA BRASIL, S/N, CENTRO, DESTINADO
AO FUNCIONAMENTO DA SEDE DA SECRETARIA DE SAUDE DO MUNICIPIO DE BBAIXIO - CE.
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
gue 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 nao da solugao

Neste processo, decidiu-se pelo parcelamento do objeto de locacdo do imodvel
destinado ao funcionamento da Sede da Secretaria de Sadde do Municipio de Baixio -
CE, conforme estabelecido na Lei n° 14133/2021. A seguir, apresentamos as
justificativas para essa decisao:

1. Avaliacao da Divisibilidade do Objeto: Verificou-se que o objeto da licitagdo, sendo
a locacdo de um imodvel especifico, apresenta caracteristicas indivisiveis para
efeitos de locagcao mensal do espago, uma vez que se refere a um Unico contrato
de localizagao.
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2. Viabilidade Técnica e Econémica: A analise demonstrou que a divisdao do objeto
para efeitos de locacdo de um imodvel ndo comprometeria a sua funcionalidade.
No entanto, a locacdao é conceitualmente indivisivel. O parcelamento se refere,
agui, ao pagamento mensal ao longo de 12 meses.

3. Economia de Escala: O parcelamento no contexto de locacdao se refere aos
pagamentos mensais, 0 que nao impacta em economia de escala diretamente na
aquisicdo, mas mantém a sustentabilidade financeira ao longo do exercicio fiscal.

4. Competitividade e Aproveitamento do Mercado: A possibilidade de pagamento
mensal incentiva a participacdo de mais fornecedores, permitindo uma
distribuicdo melhorada do recurso orcamentdrio ao longo do tempo e
respeitando a capacidade financeira da Administracao.

5. Decisao pelo Sim ao Parcelamento: Optou-se pelo parcelamento dos pagamentos
como forma de assegurar a sustentabilidade econdmica da contratacao ao longo
do prazo de um ano, além de permitir uma melhor gestdo do orcamento publico
disponivel.

6. Analise do Mercado: O parcelamento em pagamentos mensais esta alinhado com
as praticas de mercado de locagcdes comerciais, facilitando o cumprimento das
obrigacdes financeiras sem sobrecarregar o orgamento em um Unico
desembolso.

7. Consideracao de Lotes: Embora a locacdo em si nao seja dividida em lotes, a
estrutura de pagamento considera um planejamento em meses, possibilitando
uma gestao fiscal coerente com as praticas de administragcao publica.

Com base nas analises e justificativas apresentadas, o parcelamento da locagdo em
pagamentos mensais estd em conformidade com os principios da legalidade e
transparéncia, garantindo o alinhamento com as normativas vigentes e a
sustentabilidade financeira do municipio.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

1. A locagdo do imodvel para o funcionamento da Sede da Secretaria de Saude do
Municipio de Baixio - CE esta em plena conformidade com o Plano de Contratagdes
Anual da Prefeitura Municipal de Baixio para o exercicio financeiro de 2025.

2. Este processo de contratacao foi previsto e planejado dentro do referido plano,
demonstrando o compromisso da entidade em cumprir com suas metas de
otimizacdao do atendimento a saude publica e a eficiéncia na gestdo dos servicos
prestados a populagao.

3. A escolha estratégica da localizagao, associada aos critérios técnicos estabelecidos,
garante que as diretrizes de planejamento anual sejam respeitadas, promovendo,
assim, melhorias significativas no acesso e na qualidade dos servicos de saude
ofertados.

4. Este alinhamento reafirma o compromisso da Secretaria de Saude em atender as
demandas previstas, assegurando que todas as agdes, inclusive a locacdo deste imovel,
sejam direcionadas ao fortalecimento das politicas publicas de sadde do municipio.
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10. Resultados pretendidos

Este Estudo Técnico Preliminar visa alcangar os seguintes resultados com a
contratagao da locagcao do imovel destinado ao funcionamento da Sede da Secretaria
de Saude do Municipio de Baixio - CE:

e 1. Melhoria na Acessibilidade e Eficiéncia: Assegurar que a nova sede da Secretaria

de Saude esteja estrategicamente localizada para proporcionar facil acesso aos
cidadaos, melhorando significativamente a eficiéncia dos servicos prestados a
comunidade.

2 .0Otimizacao dos Recursos Publicos: Garantir que a locacdo do imovel seja
financeiramente vantajosa, respeitando os limites orcamentarios e promovendo a
economicidade na utilizacdo dos recursos publicos.

3.Adequacdo as Normas e Regulamentacdes: Assegurar que o imoével atenda a
todas as normas técnicas e regulamentacdes vigentes, incluindo normas de
salde e seguranca, acessibilidade e infraestrutura, para um funcionamento
adequado da Secretaria de Saude.

4 .Incremento da Seguranca: Prover um ambiente seguro e protegido para
funcionarios e visitantes, através da implementacao de sistemas de seguranca
eficientes, como cadmeras de vigilancia e alarmes.

5.Conservacao e Sustentabilidade: Promover praticas de sustentabilidade no uso
do imodvel, incluindo estratégias para reducdao de consumo energético e gestdo
adequada de residuos, contribuindo para a protecdo ambiental.

1. Providéncias a serem adotadas

Para a efetivacdo da contratagdo da locacao do imovel destinado ao funcionamento
da Sede da Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE, diversas providéncias
precisam ser adotadas de forma a garantir a conformidade legal e a eficacia do
processo administrativo. As etapas incluem:

| 1

1. Designacao de equipe técnica: Nomeagao de uma equipe especializada para
conduzir o processo de locagao, assegurando que todos os requisitos legais e
técnicos sejam atendidos.

2. Analise juridica prévia: Revisao das condi¢cdes contratuais por parte do setor
juridico para garantir a adequacao as normas e legislagdes vigentes, incluindo a
Lei n°14.133/2021.

3. Inspecao e avaliagcao do imoével: Realizagdo de uma vistoria técnica do imovel
para verificar se ele atende a todos os critérios e requisitos previamente
estabelecidos.

4. Elaboracao do contrato de locagao: Desenvolvimento do contrato de locagao
com especificagcbes detalhadas sobre o uso, condigbes de pagamento e
manuten¢ao do imovel.

5. Publicidade do ato administrativo: Divulgacdo do processo e das decisdes
relativas a locagao, assegurando transparéncia e acesso publico as informacodes.

6. Capacitagao de servidores: Programacao de treinamentos para gestores e
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servidores responsaveis pela administracdo da nova sede, garantindo
familiaridade com as instalacdes e procedimentos internos.

e 7. Monitoramento e avaliagdo continua: Implementacdo de uma rotina de
monitoramento das condi¢cdes do imdével e do atendimento as necessidades da
Secretaria de Saude.

e 8. Planejamento de mudancga: Organizagdo da logistica para a transicdao da sede
atual para o novo imoével de forma a minimizar interrupgcdes nas atividades da
Secretaria.

12. Justificativa para adoc¢ao do registro de precos

Neste Estudo Técnico Preliminar, a adocdo do sistema de registro de pregos ndo sera
aplicada para a locacdo do imovel destinado ao funcionamento da sede da Secretaria
de Saude do Municipio de Baixio - CE. A decisdao fundamenta-se nas caracteristicas
especificas desta contratagao, conforme a seguir:

e A locagdao de imdvel € uma contratagao de natureza singular, uma vez que
envolve a escolha de um espaco fisico especifico, com caracteristicas Unicas € nao
replicaveis, que atenda aos critérios previamente estabelecidos pela Secretaria de
Saude. Assim, ndao se enquadra nos moldes usuais onde o sistema de registro de
precos € vantajoso, como em aquisicdes de bens de consumo geral e servigos
comuns.

e O sistema de registro de precos € geralmente utilizado para contratagdes
planejadas que demandam fornecimentos continuos ou reiterados. No caso da
locagcdo do imodvel, ela ndo se configura como fornecimento continuo ou em
guantidades varidveis, exigindo uma tratativa Unica e direta.

e De acordo com o Art. 82 da Lei 14.133/2021, a observacdo quanto a viabilidade e
economia de escala torna-se irrelevante no contexto de locagao imobiliaria, ja que
a locagcao em questao € singular e nao uma transagao de carater massivo ou
fracionado.

e O contrato de locacgao, pela sua propria natureza, envolve a contratagao direta de
uma unica entidade (o locador do imodvel selecionado), ndo havendo competi¢cao
ou possibilidade de multiplas contratagdes que justifiquem o uso do registro de
pregos.

e A implementagao do registro de precos implicaria em procedimentos adicionais
qgue nao se mostram eficazes para a locagcao de um imovel especifico, que
demanda urgéncia e customizagdao no atendimento as necessidades da sede da
Secretaria de Saude.

13. Da vedagao da participagao de empresas na forma de consércio

Com base na Lei 14.133, a participagao de empresas em consoOrcio em processos
licitatorios € uma possibilidade prevista, desde que sejam observadas certas condi¢cdes
e requisitos especificos estabelecidos pela Administracao Publica. Contudo, para a
presente contratagao de locagao de imodvel destinada ao funcionamento da Sede da
Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE, optou-se pela vedagao da



tBAIXIO

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIXIO
ESTADO DO CEARA

participacdo de empresas na forma de consdrcio, com base nas seguintes
justificativas:

e Natureza Simples da Contratagao: A locacdo de imoével nao demanda a
complexidade que justificaria a necessidade de formacao de consorcio. A
simplicidade do objeto contratual, que é a locagao, nao requer a combinacao de
capacidade técnica ou financeira de diferentes empresas, sendo perfeitamente
atendido por uma empresa individualmente.

e Alinhamento com os Principios da Economicidade e Eficiéncia: Considerando os
principios da economicidade e eficiéncia previstos na Lei 14.133, a contratagao de
um consoércio poderia onerar o0 processo com custos adicionais de coordenagao e
administracao que nao se justificam para uma locagao de menor complexidade.

e Objetividade e Celeridade no Processo: A participagao de consoércios poderia
atrasar o processo de contratagao devido a necessidade de analise mais complexa
dos compromissos consorciais e, consequentemente, prolongar os prazos de
contratagdo. A vedacao visa assegurar a celeridade e a objetividade do
procedimento licitatério.

e Garantia de Competitividade Justa: A vedagao busca assegurar condicdes de
competicado justa entre os potenciais locadores, que poderao oferecer propostas
de forma igualitaria sem a formacao de grupos com maiores capacidades
financeiras.

e Seguranc¢a Juridica e Reducao de Riscos: A exclusao de consércios simplifica a
gestao contratual e reduz os riscos associados a responsabilizacao solidaria e a
complexidade administrativa que um contrato com multiplas partes demandaria.

Desse modo, a vedacado de participacao de empresas na forma de consércio para esta
contratagdo visa promover um processo mais simplificado, eficiente e seguro, em
consonancia com os principios da nova Lei de Licitacdes e Contratos.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

A anadlise dos possiveis impactos ambientais advindos da locacdo do imovel para a
Secretaria de Saude do Municipio de Baixio - CE considera aspectos relacionados as
operacdes e ao funcionamento diario do edificio. Sendo a sustentabilidade um
principio importante conforme a Lei 14.133/2021, sdo analisados os seguintes pontos:

e Consumo de Energia: O funcionamento do prédio pode acarretar em altos niveis
de consumo de energia, devido ao uso extensivo de eletricidade por
equipamentos administrativos e sistemas de climatizagcao. Medida Mitigadora:
Implementar estratégias de eficiéncia energética, como iluminacgao LED, sistemas
de automacgao para desligamento automatico de equipamentos e investimento
em fontes de energia renovavel, como painéis solares.

e Geracao de Residuos: A operacao do prédio pode resultar na geragao significativa
de residuos solidos urbanos e reciclaveis. Medida Mitigadora: Estabelecer um
programa de gestao de residuos que inclua a coleta seletiva, reciclagem e
conscientizagao dos funcionarios sobre praticas sustentaveis.

e Uso de Agua: O consumo de agua pode ser elevado pela necessidade de
atendimento ao publico, bem como pelos funciondrios da Secretaria. Medida
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Mitigadora: Instalar dispositivos economizadores de dgua, como torneiras com
fechamento automatico e sistemas de reaproveitamento de aguas pluviais.

e Emissdes de Carbono: Deslocamentos diarios dos funcionarios podem contribuir
para as emissdes de gases de efeito estufa. Medida Mitigadora:Incentivar o uso de
transportes coletivos, bicicletas e, quando possivel, opcdes de trabalho remoto
para diminuir a necessidade de deslocamentos frequentes.

Em conformidade com o artigo 18, §1°, inciso Xl da Lei 14.133/202]1, é imprescindivel que
tais medidas mitigadoras sejam observadas e aplicadas visando nao somente o
cumprimento legal, mas também a promog¢do do desenvolvimento sustentavel e a
reducao do impacto ambiental da atuacgao publica.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Com base nos elementos analisados no Estudo Técnico Preliminar, bem como nas
diretrizes estabelecidas pela Lei 14.133/2021, verifica-se que a contratacdo para a
locagdo do imodvel destinado ao funcionamento da sede da Secretaria de Saude do
Municipio de Baixio - CE se revela viavel e razoavel sob diversos aspectos.

e A localizacao estratégica do imodvel, situado na Rua Professora Maria Nilda Brasil,
s/n, Centro, atende ao critério de acessibilidade, essencial para garantir que a
populacao tenha facil acesso aos servicos de saude.

e O espaco disponivel é adequado para acomodar todas as atividades e subdivisdes
da Secretaria, assegurando que as operacdes ocorram de forma eficiente e que o
atendimento ao publico seja realizado em condicdes apropriadas.

e O custo da locacdo estd alinhado com o valor médio do mercado, conforme
levantamento prévio, respeitando o principio da economicidade previsto na lei.
Este alinhamento assegura que nao haverd 6nus excessivo ao orcamento
municipal, mantendo a responsabilidade fiscal.

e Os requisitos técnicos, como condi¢cdes de infraestrutura, acessibilidade, e
seguranca, estdo de acordo com as normas vigentes, promovendo um ambiente
de trabalho seguro e adequado para funcionarios e usuarios.

e A escolha pela modalidade de inexigibilidade esta fundamentada nas disposicdes
legais que permitem tal contratacdao quando ndo houver viabilidade de
competicdo, garantindo a selecdo da proposta mais vantajosa para a
administracdo publica.

e Por fim, a contratagao estd em conformidade com os principios e diretrizes da Lei
14.133/2021, como a eficiéncia, o interesse publico, e a razoabilidade, justificando
assim a sua implementacdo como parte do planejamento estratégico do
municipio para a melhoria dos servicos de salde oferecidos a populacao.
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