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EDITAL N° 4/2025/SESAU-GECOMP

1. PREAMBULO

1.1. O Estado de Rondonia, representado pela Secretaria de Estado de Saude de Ronddnia, nos termos do
Decreto n° 28.874, de 25 de janeiro de 2024 e da lei 14.133/2021, torna publico o Chamamento Piblico para PRE-
QUALIFICACAO, destinado a selecdo de fornecedores interessados, para a prospec¢do do mercado imobilidrio em Porto
Velho-RO, para futura e eventual contratagdo restrita aos pré-qualificados, visando locag@o sob encomenda, Built to Suit
(BTS), de imovel destinado ao funcionamento do novo Hospital de Urgéncia e Emergéncia do Estado de Rondonia
(HEURO), abrangendo a adequacdo do imovel as necessidades especificas da Administracdo Publica e os servicos
necessarios para garantir sua plena funcionalidade e condi¢des adequadas de uso durante toda a vigéncia contratual.

1.2. Desta forma, o presente edital que se encontra em conformidade com o art. 101 a 105 do Decreto n°
28.874, de 25 de janeiro de 2024.

1.3. As condi¢des estipuladas neste Edital e seus anexos estdo disponiveis para consulta na Coordenadoria
Administrativa da SESAU-RO, localizado na Rua Pio XII, 2986 - Bairro Pedrinhas, Palacio Rio Madeira - Edificio Rio
Machado, 2° andar, Porto Velho, RO , CEP 76801-470 /,bem como nos Sitios Oficiais do Governo do Estado de
Rondonia: https://rondonia.ro.gov.br/portal/ e https://rondonia.ro.gov.br/sesau/ além da publicagdo no PNCP.

1.4. Nao poderao participar: coorperativas, impedimentos, estrangeiros sem representagao, pessoa fisica.

2. IDENTIFICACAO

2.1. Unidade Orcamentaria: Secretaria de Estado da Saide de Rond6nia — SESAU/RO

2.2. Unidade Requisitante: Diretoria Executiva da Secretaria de Estado de Satde de Rondénia - SESAU-DE
3. DA INTRODUCAO E BASE LEGAL

O presente Edital baseia-se no os artigos 80 da Lei n° 14.133/2021 e 101 a 105 do Decreto Estadual n°
28.874/2024, visando a realizac¢do de pré-qualificagdo para futura e eventual locacdo sob encomenda, Built to Suit (BTS),
de empresas interessadas.

Este Edital tem por finalidade estabelecer os critérios e requisitos para a pré-qualificacdo de empresas,
bem como definir o objeto da futura licitag@o, as condi¢des para a participagdo e a forma de apresentagdo das propostas.

4. DEFINICAO DO OBJETO

4.1. Prospec¢do do mercado imobilidrio em Porto Velho-RO, visando a pré-qualificagdo de fornecedores, para
futura e eventual locagdo sob encomenda, Built to Suit (BTS), de im6vel destinado ao funcionamento do Hospital de
Urgéncia ¢ Emergéncia do Estado de Rondonia (HEURO), abrangendo a adequagdo do imdvel as necessidades
especificas da Administracdo Publica e os servigos necessarios para garantir sua plena funcionalidade e condigdes
adequadas de uso durante toda a vigéncia contratual.

4.2. O edital podera ser alterado, anulado ou revogado e encerrado a qualquer tempo, no todo ou em parte, por
interesse da Secretaria de Estado e Saude - SESAU-RO, em decorréncia de fato superveniente devidamente comprovado,
pertinente e suficiente para justificar o ato, ou por vicio ou ilegalidade, a modo préoprio ou por provocagdo de terceiros,
sem que a interessada tenha direito a qualquer indenizacdo, dando ciéncia aos interessados na forma da Legislagdo
vigente.

4.3. MEMORIA DE CALCULO

4.3.1. A estimativa da quantidade a ser contratada fora fornecida pela demandante através do Documento de
Oficializagdo de Demanda n° 23/2024/SESAU-DE (0054993299) e Errata (0055509209), conforme reproduzido abaixo:

| ITEM | OBJETO | UNIDADE | QUANTIDADE |




Contratag@o de empresa especializada para a locagdo sob demanda,
na modalidade Built to Suit (BTS), de im6vel destinado ao
funcionamento do Hospital de Urgéncia e Emergéncia do Estado de
01 Rondonia (HEURO), abrangendo a adequagao do imovel as UN 01
necessidades especificas da Administragdo Publica e os servigos
necessarios para garantir sua plena funcionalidade e condi¢des
adequadas de uso durante toda a vigéncia contratual.

4.4. A lei 14.133/2021 fixou diretrizes de determinag@o de justificativa das quantidades a serem adquiridas,
através do inciso III do art. 40:

Art. 40. O planejamento de compras devera considerar a expectativa de consumo anual e observar o seguinte:

[...]

III - determinagdo de unidades e quantidades a serem adquiridas em fungéo de consumo e utilizagdo provaveis, cuja
estimativa serd obtida, sempre que possivel, mediante adequadas técnicas quantitativas, admitido o fornecimento
continuo; [...]

4.5. Desta forma, a fim de justificar o quantitativo solicitado, a demandante salienta que para o projeto de
construgdo do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO) foi formulada com base nas diretrizes do
Plano Estadual de Saude 2020-2023 e nas necessidades de modernizagdo e ampliagdo da Rede de Urgéncia e Emergéncia
(RUE) do Estado de Rondénia, especialmente na I Macrorregido de Saude. O perfil assistencial do HEURO, concebido
para atender as demandas de média e alta complexidade, reflete a necessidade urgente de uma infraestrutura hospitalar
moderna e eficiente, capaz de atender a um grande volume de pacientes criticos e semi-criticos, regulamentados pela
Central de Regulagdo de Urgéncia e Emergéncia (CRUE).

4.6. O planejamento para o HEURO foi cuidadosamente elaborado, considerando a crescente demanda pela
ampliacdo e especializacdo dos servigos de saude, especialmente em areas de alta complexidade, como traumatologia,
cardiologia, e neurologia. O hospital foi projetado para ter 399 leitos, sendo 256 destinados a internacdo geral, 64 a UTI,
e 79 leitos para pronto-socorro (divididos entre observacao e suporte imediato). Além disso, o hospital contara com nove
salas cirirgicas e equipamentos de diagnostico avangado como ressondncia magnética, tomografia computadorizada,
ultrassonografia e servigos de hemodinamica.

4.7. A proposta de um novo projeto, atualmente apresentado sugere a uma nova constru¢do do Hospital de
Urgéncia e Emergéncia, que deve principalmente atender a demanda atual, bem como as futuras, visto que na atualidade
possui um déficit de mais de 150 leitos. O potencial de aplicacdo de expansdo da rede com eficiéncia e eficacia,
melhorardo as demandas regionais de satude, especialmente nos atendimentos de urgéncias, emergéncias.

4.8. O hospital devera ter sua entrega realizada em duas etapadas distintas. A primeira etapa devera ser
concluida no prazo maximo de 12 meses a partir da emiss@o da Ordem de Servico e compreendera as areas essenciais ao
funcionamento parcial do hospital, incluindo o pronto-socorro, unidade de terapia intensiva (UTI), centro cirrgico e no
minimo 100 leitos de internagdo contemplando os ambientes necessarios para funcionamento pleno das areas a serem
entregues, garantindo uma capacidade inicial adequada para atender as necessidades de urgéncia, emergéncia e
internacdo. O prazo total para a construgdo sera de 24 meses, sendo a segunda etapa destinada a finalizagdo completa da
unidade, sem prejuizo ao funcionamento parcial da estrutura ja entregue.

4.9. Portanto, a estimativa das quantidades a serem contratadas estd diretamente vinculada a dimensdo do
projeto, que inclui tanto a constru¢do e adaptagdo da infraestrutura quanto a implementagdo de servigos especializados
para garantir a funcionalidade completa do HEURO, conforme o perfil assistencial detalhado.

4.10. CLASSIFICACAO DO OBJETO

4.10.1. O objeto pleiteado nos autos ndo envolve técnicas desconhecidas no mercado ou requerem inovacao
tecnoldgica para a sua execugdo, ¢ possivel estabelecer, por intermédio de especificagdes utilizadas no mercado, padrdes
de qualidade e desempenho caracteristicos ao objeto.

4.10.1.1. De acordo com a Legislagdo nacional, a administracdo publica esta explicitamente autorizada a celebrar
contratos de locacdo sob medida, os contratos Built To Suit — BTS, desde 2015. Trata-se de ajuste por meio do qual o
particular-locador realiza prévia aquisi¢do, constru¢do ou reforma substancial de bem indicado pela administracao-
locataria. A possibilidade de celebragdo dos contratos BTS pelo poder publico é extraida do regramento criado pelo art.
51 da Lei Federal n° 14.133/21. Estabelece o dispositivo que, salvo na hipdtese de dispensa (art. 74, V), “a locagdo de
imdveis devera ser precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacgdo, dos custos de
adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios”.

4.10.1.2. O Artigo institucionaliza, no regime geral de licitagdes e contratos, a possibilidade de os contratos de
aluguel em que a administragdo figura como locataria servirem como mecanismos de realizagdo de investimentos, na
medida em que € possivel extrair da literalidade do dispositivo os elementos centrais tipicos dos contratos BTS. Prevé o
dispositivo que o poder ptblico devera realizar prévia avaliagcao dos custos das adaptacdes eventualmente necessarias. Ou
seja, ratifica-se a possibilidade de o contrato de locagdo demandar do particular a realizacdo de alteragdes no imovel. Os
custos com estas alteracdes serdo, evidentemente, transferidos para o prego mensal do aluguel.



4.10.1.3. O modelo do BTS segue presente no ordenamento juridico no art. 54-A da Lei Federal n°® 8.245/91, a Lei
do Inquilinato. Por esta razdo, e com fundamento no art. 89 da Lei n® 14.133/21, que determina a aplicagdo supletiva da
teoria geral dos contratos ¢ de disposi¢oes do direito privado aos contratos administrativos, o poder publico segue
autorizado a modelar contratos BTS.

5. FUNDAMENTACAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (JUSTIFICATIVA)

5.1. A saude, consagrada como um direito fundamental de todos os cidaddos pela Constituicdo Federal, ¢
também um dever do Estado, que deve assegurar seu pleno exercicio por meio de politicas publicas que promovam a
reduc@o dos riscos de doengas e garantam o acesso universal e igualitario aos servicos de saude. Esse compromisso ¢é
reforgado pela Lei n® 8.080/1990 (Lei do SUS), que estabelece os principios da descentraliza¢do, regionalizagdo e
hierarquizagdo na organizagdo dos servigos de saude.

5.2. No entanto, em muitos casos, os municipios enfrentam limitagdes técnicas e financeiras para oferecer
servicos de alta complexidade, especialmente na assisténcia hospitalar. Nessa situagdo, o papel dos estados torna-se
fundamental para coordenar e prover o acesso a esses servigos especializados, garantindo o atendimento adequado as
demandas da populagao.

5.3. No Estado de Rondénia, a rede de satide estd organizada em duas Macrorregides:

5.3.1. Macrorregido I, com sede na capital, Porto Velho, onde estd localizado o Hospital Jodo Paulo II, que
atualmente atua como a principal referéncia em urgéncia e emergéncia.

5.3.2. Macrorregiio II, com sede em Cacoal, atendida pelo Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Ronddnia
(HEURO).

54. Ambas as macrorregides apresentam lacunas assistenciais nos servicos de alta complexidade,

principalmente no que diz respeito a Rede de Urgéncia e Emergéncia (RUE). Esse cendrio exige uma resposta estruturada
e eficiente para ampliar a oferta de servigos e garantir o atendimento adequado a crescente demanda da populagao.

5.5. A construgdo de uma nova unidade hospitalar na Macrorregido I, com perfil assistencial de média e alta
complexidade, ¢ uma acdo estratégica prevista no Plano Estadual de Satde (PES) 2020-2023. Essa iniciativa busca
modernizar e expandir a infraestrutura hospitalar, promovendo o fortalecimento da rede publica e assegurando o acesso a
servigos de urgéncia e emergéncia com qualidade, eficiéncia e humanizagao.

5.6. Desta forma, a Diretoria Executiva da Secretaria de Estado da Satide de Ronddénia (DE/SESAU), através
do Documento de Oficializagdo de Demanda n® 23/2024/SESAU-DE (0054993299), apresenta a necessidade de uma
nova unidade, projetada para substituir o Hospital Jodo Paulo II, o qual representard um marco importante na
reorganizacdo da assisténcia hospitalar em Rondonia, consolidando o compromisso do Estado com a saude publica e o
bem-estar da populagao.

5.7. JUSTIFICATIVA DA REQUISITANTE

INTRODUCAO A CONSTRUCAO DE UMA NOVA UNIDADE PARA SUBSTITUIR O HOSPITAL
ESTADUAL E PRONTO-SOCORRO JOAO PAULO IT

O Hospital Estadual e Pronto-Socorro Jodo Paulo II, inaugurado em 1984, foi concebido para atender demandas
locais de urgéncia e emergéncia em um contexto populacional e epidemioldgico significativamente mais simples do
que o atual, e tornou-se a principal unidade de urgéncia e emergéncia do Estado de Rondonia, desempenhando um
papel crucial no atendimento a saude publica. Entretanto, sua concepgdo inicial ndo previa o crescimento
exponencial da populagdo e a intensificacdo das demandas por servicos de média e alta complexidade que ocorreram
ao longo das décadas. Hoje, o hospital enfrenta um cendrio critico: infraestrutura obsoleta, superlotacdo cronica,
longas filas de espera e insuficiéncia de profissionais e equipamentos.

Essas dificuldades foram amplamente documentadas por 6rgdos de controle, como o Tribunal de Contas do Estado
(TCE-RO) e o Ministério Pablico de Ronddnia (MPRO), que destacaram a inadequacgdo da unidade para atender as
necessidades atuais da populagdo. Em resposta a essas deficiéncias, o Governo do Estado de Rondénia implementou
medidas mitigatorias, como o aumento do niimero de transferéncias para outras unidades de saude e a priorizagdo de
regulagdes emergenciais, o que, em alguns momentos, conseguiu zerar filas temporariamente e melhorar a ocupagéo
de leitos. No entanto, tais agdes sdo paliativas e tém demonstrado limitagdes, incapazes de enfrentar o problema
estrutural de forma definitiva. Embora tenham trazido resultados pontuais, como o desafogamento temporario de
corredores e a reducdo da espera para alguns procedimentos, esses esforgos nao solucionam a necessidade crescente
de modernizagao e ampliagdo do sistema hospitalar.

Diante desse cenario, tornou-se evidente a necessidade de uma intervengdo vultosa para substituir ou transformar
radicalmente o Hospital Jodo Paulo II. Essa percep¢do levou gestores anteriores a planejarem iniciativas que
incluissem a construgdo de uma nova unidade ou uma reforma de grande porte, com vistas a ampliar
significativamente a capacidade de atendimento, incorporar equipamentos de ultima geracdo e garantir uma
infraestrutura adequada a complexidade das demandas. Foram realizadas tentativas estruturais e sistémicas com o
objetivo de restabelecer a dignidade no atendimento, assegurar a qualidade dos servigos e preparar o sistema de
saude para atender as necessidades futuras da populagdo de Rondonia. Contudo, apesar das intengdes e esforgos
administrativos registrados, tais mudangas estruturais enfrentaram entraves que impediram a concretizagdo das
solugdes propostas.

Com base nessa premissa, sucessivos governos estaduais buscaram viabilizar a constru¢cdo de um novo hospital de
urgéncia e emergéncia para substituir o Jodo Paulo II. A primeira tentativa relevante foi o Processo Administrativo
n° 01.1115.00040.0000/2013, que resultou na assinatura do Contrato n° 080/PGE-2014 com a empresa Construtora



Roberto Passarini LTDA. O contrato, no valor de R$ 44.955.098,09 (quarenta e quatro milhdes, novecentos e
cinquenta e cinco mil noventa e oito reais e nove centavos), tinha como objeto a construgdo de uma nova unidade
hospitalar em Porto Velho. Contudo, a execugdo enfrentou sérios problemas. A construtora conseguiu concluir
apenas 6,45% da obra, mesmo apds 15 medi¢des, levando ao encerramento do contrato em 2015 por decurso de
prazo, sem que o objetivo fosse alcangado. A Procuradoria Geral do Estado (PGE) recomendou a SESAU a
apuracdo das responsabilidades pelo descumprimento contratual e a aplicacdo de san¢des administrativas, mas o
hospital permaneceu em sua condi¢do precaria.

Em 2016, uma nova tentativa foi feita por meio do Processo Administrativo n® 01-1301.00499-0000/2016, vinculado
a Concorréncia Publica n® 047/2016/CELPE/PIDISE, que previa a construgdo do hospital em uma area de 17.370,73
m?, utilizando recursos do Programa Integrado de Desenvolvimento e Inclusdo Social de Rondénia (PIDISE). A
licitag@o foi planejada para superar os entraves anteriores, mas, em 2017, o governo decidiu revogar a concorréncia,
com base no artigo 49 da Lei n° 8.666/1993, que permite a revogagdo de licitagdes por razdes de interesse publico. A
justificativa foi a necessidade de redirecionar os recursos do PIDISE e buscar alternativas mais eficientes ¢ menos
onerosas para viabilizar o projeto.

A partir de 2017, novas abordagens foram estudadas para viabilizar a constru¢do do hospital. O Processo
Administrativo n® 0036.051723/2017-16 foi encerrado, dando lugar ao Processo n° 0036.563415/2019-09, com foco
na realizagdo de um estudo de viabilidade técnica para a constru¢do do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de
Rondénia (HEURO) utilizando a modalidade Built to Suit (BTS). Esse modelo de contratagdo, amplamente utilizado
no setor privado, consiste em construir o imovel sob medida para atender as necessidades especificas da
administracdo publica, com pagamentos diluidos ao longo de um contrato de locagdo de longo prazo. O estudo
apontou que o BTS apresentava maior vantajosidade para a administracdo, tanto em termos de eficiéncia econdmica
quanto de reducdo de riscos de execucdo. Com base nesses resultados, foi instruido o processo licitatorio n°®
0036.051446/2021-28, com previsdo de realizagdo de um leildo em 07/06/2021.

O leildo foi realizado, ¢ a continuidade do projeto deu origem ao Contrato n° 0007/SESAU/PGE/2022, que previa a
construcdo do hospital utilizando o modelo BTS. Contudo, apesar das expectativas criadas, o contrato também
enfrentou entraves administrativos e juridicos que impediram a execugio da obra. O projeto acabou sendo paralisado
e posteriormente rescindido, mais uma vez deixando a popula¢do desassistida de uma solugdo definitiva para os
problemas cronicos do sistema de satde.

CONSULTORIA RIBEIRO & VALOIS ADVOGADOS E CONSULTORES (VALUE FOR MONEY) -
PROCESSO SEI 0036.325317/2019-67

O Processo deu origem ao Contrato n° 359/PGE-2019, firmado entre o Estado de Ronddnia e a empresa Ribeiro &
Valois Advogados e Consultores, cujo objetivo foi a realizagdo de uma analise qualitativa preliminar de Value for
Money (VIM). O estudo comparou os modelos de contratag@o possiveis para a construgdo e operagdo do Hospital de
Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO): Parceria Publico-Privada (PPP), Built-to-Suit (BTS) ¢ Contratagao
Tradicional. O projeto do HEURO foi concebido para atender as necessidades de urgéncia e emergéncia na rede
publica estadual, com a constru¢do de um hospital de 400 leitos, destinado a substituir o Hospital Jodo Paulo II e
ampliar a cobertura assistencial nas macrorregides de saude do estado.

A analise partiu de premissas especificas fornecidas pela Secretaria de Saide de Rondénia, incluindo a necessidade
de suprir o déficit de leitos hospitalares ¢ reduzir a dependéncia da rede privada complementar. Os recursos
inicialmente disponiveis somavam R$ 70 milhoes, sendo R$ 50 milhdes provenientes do Tribunal de Contas do
Estado e R$ 20 milhdes previstos no orgamento estadual. Havia ainda a possibilidade de utilizagdo de um terreno de
propriedade do Estado, sujeito a avaliagdo técnica e juridica para adequac@o ao escopo do projeto. As informagdes
destacaram que o HEURO deveria funcionar ininterruptamente, com atendimento referenciado por servigos como
SAMU, UPAs e Corpo de Bombeiros.

O estudo baseou-se em analise bibliografica e normativa, incorporando decisdes relevantes, como o Acdrddo n°
1301/2013 do Tribunal de Contas da Unido (TCU). Cada modelo foi avaliado quanto a sua eficiéncia, eficacia,
riscos e viabilidade juridica. A legislacdo utilizada incluiu a Lei n® 11.079/2004, que regula as PPPs, a Lei n°
8.245/1991 (Lei do Inquilinato, com alteragdes introduzidas pela Lei n° 12.744/2012), e a Lei n°® 8.666/1993, que
regia as contratagdes publicas tradicionais.

O modelo Built-to-Suit (BTS) foi descrito como uma locagdo "sob medida", em que o parceiro privado ¢ responsavel
pela construgdo ou adaptagdo do imovel, conforme especificagdes fornecidas pela administragdo publica. Uma das
principais vantagens apontadas foi a diluicdo dos custos ao longo do contrato, com pagamento diferido e a
possibilidade de reversdo do imével ao patrimdnio publico ao final do periodo contratual. Por outro lado,
identificou-se que a auséncia de um sistema robusto de garantias pode gerar desinteresse de parceiros privados, além
de comprometer a bancabilidade do projeto. O relatorio enfatizou a necessidade de cuidados na estruturagdo do
contrato, especialmente em relagdo a precificagdo de servigos adicionais, como manutengdo predial e aquisicdo de
equipamentos.

O modelo de Parceria Publico-Privada (PPP) foi destacado pela eficiéncia na alocag@o de riscos e pela possibilidade
de vincular pagamentos a metas de desempenho. No entanto, observou-se que a complexidade da modelagem e a
necessidade de um fundo garantidor tornam este modelo dependente de planejamento mais robusto. O relatorio
ressaltou que, quando bem estruturada, a PPP pode oferecer vantagens significativas, como incentivos a inovagao e
maior previsibilidade financeira para o Estado.

Por sua vez, a Contratagdo Tradicional foi avaliada como uma alternativa viavel, especialmente considerando a
experiéncia acumulada do setor publico. No entanto, o modelo apresenta riscos elevados de atrasos e aditivos
contratuais, além de exigir uma imobilizagdo significativa de recursos financeiros no curto prazo. O relatorio
destacou que, embora o modelo permita controle direto pelo Estado, a fragmentagdo das etapas do processo
frequentemente resulta em perda de eficiéncia e aumento de custos.

Ao final da andlise, o relatdrio apresentou como conclusdo preliminar que tanto o BTS quanto a PPP podem atender
as necessidades do projeto HEURO, desde que bem estruturados. O BTS foi apontado como uma alternativa viavel
devido a flexibilidade contratual e¢ a possibilidade de pagamentos diluidos, mas com ressalvas quanto a



complexidade na defini¢éo de escopo e garantias. A PPP, por sua vez, destacou-se pela eficiéncia na gestdo de riscos
e pelo potencial de inovacdo, mas demandaria maior tempo e recursos para sua estruturagdo. A Contratagdo
Tradicional foi considerada a menos vantajosa, devido as dificuldades de controle de custos e riscos associados.

Dessa forma, o relatdrio recomendou a continuidade dos estudos técnicos e econdmicos detalhados para embasar a
decisdo final, considerando fatores como a urgéncia do projeto, os recursos disponiveis e a capacidade do Estado de
gerir contratos complexos. A escolha do modelo mais adequado dependeria da analise aprofundada desses elementos
e da priorizagdo de critérios como eficiéncia e sustentabilidade do projeto.

CONSULTORIA FUNDACAO ESCOLA DE SOCIOLOGIA E POLITICA DE SAO PAULO — FESPSP -
PROCESSO 0036.563415/2019-09

A contratagdo da Fundacdo Escola de Sociologia e Politica de S&o Paulo (FESPSP) pelo Estado de Rondonia,
representado pela Secretaria de Estado da Saude (SESAU), foi formalizada pelo Contrato n° 037/PGE-2020. O
objeto do contrato consistia na elaboragdo de estudos de viabilidade econdmico-financeira para estruturar o projeto
do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO), destinado a atender as crescentes demandas de média
e alta complexidade no estado. O contrato foi firmado com base nos artigos 13 e 25 da Lei n°® 8.666/1993, que
justificam a inexigibilidade de licitagdo para servigos técnicos especializados de natureza singular.

O projeto do HEURO foi identificado como prioritario pela administrag@o estadual devido ao déficit significativo de
leitos hospitalares e a insuficiéncia de infraestrutura para atender demandas emergenciais. A contratagdo teve como
enfoque principal o estudo do modelo Built to Suit (BTS), uma alternativa de construgdo sob medida na qual o
pagamento ocorre ao longo de um contrato de locagdo de longo prazo. Esse modelo foi considerado relevante em
razdo das limitagdes fiscais do estado e pela possibilidade de garantir uma infraestrutura moderna e eficiente sem
necessidade de desembolso imediato do valor integral do investimento.

O escopo do contrato inicial foi dividido em trés blocos de atividades:

Bloco I — Contexto Social ¢ Mecanismos Inovadores: O foco foi a realizagdo de diagnosticos sobre as
necessidades de saude no estado e as demandas sociais relacionadas ao projeto. Esse bloco incluiu um estudo
do contexto urbano, propondo solugdes para integracdo do hospital com empreendimentos acessorios, como
consultorios médicos e instalagdes de suporte. Além disso, foi elaborado um plano de trabalho detalhado para
orientar as etapas subsequentes.

Bloco II — Avaliagdo do Projeto: Esta etapa concentrou-se na modelagem econdmico-financeira, incluindo a
definicdo de custos operacionais ¢ de investimento, projecdes de receitas acessorias, indicadores de
desempenho, matriz de alocagdo de riscos e garantias contratuais. Os produtos entregues buscavam estruturar
o contrato de maneira a assegurar equilibrio financeiro e eficiéncia na execugao e operagio do hospital.

Bloco III — Apoio ao Processo Licitatorio: A etapa final compreendeu atividades de comunicagdo e
participacdo social, como audiéncias publicas, além do desenvolvimento de documentos técnicos para
subsidiar o processo licitatorio. Foi elaborado o desenho detalhado da licitagdo, com suporte técnico a equipe
estadual para responder questionamentos dos interessados e ajustar aspectos técnicos do certame.

O contrato inicial teve um custo total de R$ 890.000,00 (oitocentos e noventa mil reais), e os produtos entregues
incluiram relatorios técnicos, como o Relatério de Modelagem Econdmico-Financeira, que consolidou as proje¢des
de custos e receitas, e o Relatorio de Comunicacdo e Participagdo Social, que apresentou estratégias para
engajamento publico e transparéncia no processo.

Durante a execugao das atividades previstas no contrato, ao final da entrega dos produtos inicialmente planejados,
identificou-se que a complexidade do processo licitatorio e a necessidade de detalhamentos técnicos adicionais
demandavam uma ampliagdo do escopo dos servigos. Para atender a essas demandas, celebrou-se um termo aditivo,
formalizado pela Proposta FESPSP n° 063/2020, cujo objetivo foi complementar as atividades do contrato original,
com foco na revisdo e detalhamento dos anexos técnicos do edital de licitagdo e no apoio a equipe julgadora durante
o certame.

O aditivo incluiu atividades como:

Andlise e aprimoramento da documentagao técnica existente, abrangendo o perfil assistencial, a distribuigdo
fisico-funcional ¢ 0 memorial descritivo do hospital.

Definigéo de critérios técnicos de dimensionamento, com base em normas especificas de projeto e construgio
hospitalar, para assegurar que as propostas fossem alinhadas as necessidades da SESAU.

Avaliagdo ¢ ajustes do edital, com a introduggo de critérios claros para comprovagdo de capacidade técnica
dos licitantes, além de recomendagdes para tornar as propostas mais precisas e comparaveis.

Propostas para a sustentabilidade do projeto, com diretrizes para eficiéncia funcional e ambiental do hospital.

Elaboracg@o de critérios objetivos de classificacdo e desclassificaco, para garantir transparéncia e tecnicidade
no julgamento das propostas.

Apoio técnico ao longo do processo licitatorio, incluindo a resposta a questionamentos técnicos e analise
detalhada das propostas recebidas.

O valor global do aditivo foi de R$ 187.300,00 (cento e oitenta e sete mil e trezentos reais), totalizando o contrato e
aditivo em R$ 1.077.300,00 (um milhdo, setenta e sete mil e trezentos reais). As atividades previstas no aditivo
foram organizadas em trés etapas, com prazo total de até 90 dias, passivel de prorrogacdo, e incluiram a entrega de
relatorios técnicos que subsidiaram a condug@o do processo licitatorio.

A seguir, apresenta-se uma sintese dos relatorios entregues pela Fundagdo Escola de Sociologia e Politica de Sdo
Paulo (FESPSP) no ambito do Contrato n® 037/PGE-2020, firmados com a Secretaria de Estado da Saude de
Rondénia (SESAU). Os documentos elaborados visaram estruturar a viabilidade técnico-financeira do Hospital de



Urgéncia e Emergéncia de Rondénia (HEURO), abordando desde o planejamento inicial até a analise de contexto
socioecondmico ¢ as estratégias especificas para o modelo Built to Suit (BTS). Cada relatorio contém informagdes
essenciais que contribuiram para a constru¢do de um plano estratégico alinhado as necessidades regionais e aos
desafios financeiros da administracdo publica. A tabela a seguir detalha os contetidos e os resultados principais de
cada produto entregue.

Relatorio

Descricao e Resultados

Relatorio 01

O relatorio inicial definiu as diretrizes metodoldgicas para os estudos de viabilidade econémico-financeira do HEURO,
priorizando a modalidade Built to Suit (BTS). Incluiu um cronograma detalhado das atividades, andlises preliminares de

—Plano de | mercado e sugestdes para integragdo de empreendimentos acessorios no entorno do hospital. Destacou-se a proposta de
Trabalho um planejamento estratégico que abarcasse as peculiaridades de Rondonia, além de critérios técnicos para selegdo do
terreno.
Relatorio 02 o . N - . e .
_ Contexto Apres;ntou uma an.ahse socioecondmica de Rondoqla e Porto Yelho, destacar}do 0 impacto do déficit de 1nfraes'Erutura
. hospitalar na qualidade de vida local. Foram sugeridos mecanismos urbanisticos inovadores, como a recuperacdo de
Social e . . . L , S
Mecanismos valor imobiliario (Land Value Capture - LVCO), para financiar o p'I“O_]etO. Propostas’estrateglcas 1n'clu1ram a valorizagao
do entorno do hospital por meio de empreendimentos acessiveis e sustentaveis.
Inovadores
Relatorio 03 L L . L . . .
Este relatorio forneceu detalhes técnicos e financeiros para viabilizar o projeto, com destaque para o perfil assistencial
— Elementos - . ~ . o~ .
do HEURO, projetado para atender 399 leitos e uma populagao estimada de 1 milh@o de pessoas. Analisou custos
para Estudo Lo . . s
de operacionais (OPEX) e fie C’f1p'1'[.al (CAPEX), aprespntou estratgglas de hcltagalo .baseadas em consultas ao mercado, e
Viabilidade definiu critérios de selec@o técnica e financeira para os participantes do certame.
Este relatorio detalhou a modelagem econémico-financeira do projeto, utilizando fluxo de caixa descontado para
Relatorio 04 | simular a viabilidade do HEURO sob o modelo BTS. Foram apresentadas as receitas principais (VPM) e acessorias, a
— Modelagem | matriz de alocacao de riscos, ¢ os custos de CAPEX ¢ OPEX. Além disso, foram propostos indicadores de desempenho
Econdmico- | e estratégias para mitigar riscos associados ao projeto. A estimativa de custo de construcao foi calculada com base em
Financeira estudos comparativos, resultando em um CAPEX total de R$ 220.660.965,00 (duzentos e vinte milhdes, seiscentos e
sessenta mil novecentos e sessenta e cinco reais) para a obra.
Relatério 05 Contéfn as pegas juridicas essepciais para iNmplementagﬁo do HEUI’{Oz incluindg minutas do editgl, con?rato e termos Fle
— Modelagem referenC}?. Apresentqu a matriz d(,a alocacgdo de riscos, bens reversiveis ao término ‘do contrato e incentivos cont.rat}lgls
Juridica para eficiéncia operacional. Também destacou mecanismos para garantir previsibilidade financeira e seguranga juridica
para o contratante ¢ o contratado.
Relatdrio 06
Comur:icagﬁo Deta1.h0u~0 plano dp cqmunicagio para o HEURO, com agx?es para engajamepto social, mapee}mento de stakehold;rs e
o realizagdo de audiéncias publicas. Criou canais de comunicagdo, como landing pages e e-mails, para transparéncia e
L acesso ao projeto. Destacou o uso de assessoria de imprensa e estratégias de gerenciamento de crises.
Participacdo
Social
Relatério 07 | | DoF:umentou acOes de Market Sognding, incluindo WebinarsA e ?oadshows,.para aprgsentar o projeto do HEURO a ‘
_ Sondagem 1nvest1d0r§s. As consultas geraram a]ust.es na modelagem e_:conorvnlco-ﬁnancelrra, espe?malrnente na es‘Fmtura de ga'rantlas
de Mercado e na variabilidade de propostas para @f;rentes perfis Qe 1nvest}dores. Tambe.m realizou benchmarking com projetos
similares para validar praticas e estratégias.
O relatorio consolidou os estudos anteriores e apresentou o desenho final da licitacdo para o HEURO. Incluiu a
Relatorio 08 | estruturagdo econdmico-financeira e juridica do contrato, detalhou os elementos do edital (minuta do contrato, termo de
—Relatorio | referéncia, memorial descritivo e planilha or¢amentaria) e recomendou ajustes técnicos para a execugao da licitagdo. O
Final — modelo de concorréncia, baseado no Regime Diferenciado de Contratagdes Ptblicas (RDC), buscou maximizar a
Desenho da | competitividade ao incentivar os licitantes a considerarem ganhos imobilidrios no valor das propostas. A participagdo
Licitacdo | social foi ampliada por meio de audiéncias publicas e consulta ao mercado, destacando a transparéncia e engajamento no

projeto. Recomendou-se aprofundar as especificagdes técnicas do empreendimento antes da execugdo da licitagao.

O relatorio referente ao primeiro aditivo do Estudo de Viabilidade Econoémico-Financeira e Social para a
Estruturacdo do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO) consolidou os documentos elaborados
como parte do ajuste contratual, incluindo revisdes e ajustes dos anexos técnicos do edital de licitagdo e a defini¢do
de critérios técnicos de classificagdo das propostas. O aditivo foi estruturado com o objetivo de assegurar que o
projeto atendesse as necessidades técnicas, econdmicas e regulatorias estabelecidas pela Secretaria de Estado da
Satde (SESAU).

O escopo do aditivo concentrou-se na revisdo e no detalhamento de documentos técnicos, como o Memorial
Descritivo e o edital de licitagdo. O Memorial Descritivo estabeleceu as diretrizes minimas obrigatérias para o
projeto e a execugdo do HEURO, baseando-se nas normas da RDC 50 da ANVISA e em outras regulamentagdes
técnicas aplicaveis. Para o hospital, foi estimada uma area total de 30.000 m?, dimensionada em 75 m? por leito, para
um total de 399 leitos distribuidos em modulos. A modularidade permitiu planejar a entrega e operagdo do hospital
em etapas, otimizando a funcionalidade e a utilizagdo de recursos durante a construgao.

O projeto técnico foi orientado por critérios normativos rigorosos, abrangendo areas como arquitetura, instalagdes
elétricas, hidraulicas, climatizacdo e sustentabilidade. Foram detalhadas diretrizes para eficiéncia energética, uso
racional de recursos naturais e gestdo de residuos, integrando tecnologias de automagdo predial e sistemas de
reutilizagdo de 4gua. Esses critérios buscaram garantir um alto padrdo de qualidade, eficiéncia operacional e
alinhamento com os principios de sustentabilidade ambiental.

O planejamento das etapas de execucdo foi detalhado, com supervisdo continua prevista em todas as fases do
projeto. O cronograma estabeleceu a entrega dos modulos de construgdo, incluindo requisitos técnicos para materiais
¢ equipamentos. Cada fase exigiu a elaboracdo de relatdrios técnicos detalhados e a obtengdo de licengas ambientais
¢ aprovagdes regulamentares antes do inicio das atividades. Esses mecanismos de supervisao foram desenhados para



assegurar a conformidade com as normas e a qualidade do empreendimento.

No ambito do processo licitatério, o aditivo viabilizou o desenvolvimento de critérios claros para a avaliagio técnica
e financeira das propostas. O edital de licitagdo foi ajustado para maximizar a competitividade e garantir
transparéncia no processo de selecdo dos licitantes. Foram introduzidos mecanismos para a avaliagdo objetiva das
propostas, priorizando aspectos que assegurassem a viabilidade técnica, financeira e operacional do projeto.

CONTRATACAO DE EMPRESA PARA ELABORACAO E APROVACAO DO PROJETO E
CONSTRUCAO DO PREDIO DO HOSPITAL DE URGENCIAS E EMERGENCIAS DE PORTO VELHO
PELO MODELO BTS (BUIT TO SUIT) - PROCESSO 0036.051446/2021-28

O Processo Administrativo SEI n® 0036.051446/2021-28 foi iniciado em 10 de margo de 2021 com a necessidade de
ampliagdo e modernizacdo da rede estadual de saude. O objetivo central era viabilizar a constru¢do de um hospital
moderno, com perfil de alta complexidade, que atendesse as demandas regionais de urgéncia e emergéncia,
conforme as diretrizes estabelecidas no Plano Estadual de Saude 2020-2023.

Em margo de 2021, foi publicado o Edital RDC n°® 001/2021 (https://rondonia.ro.gov.br/licitacao/436401/), que
estabeleceu como objeto a elaboragdo do projeto executivo, construgdo modular, manutenc¢do predial e locagdo do
imovel. O cronograma previa a entrega do primeiro méodulo em até 10 meses apds a emissdo da ordem de servigo,
garantindo funcionalidade parcial e progressiva.

A licitacdo foi homologada em 18 de novembro de 2021, declarando a SPE Vigor Turé S.A. como vencedora. O
contrato, no valor mensal de R$ 2.889.000,00 (dois milhdes oitocentos e oitenta e nove mil reais), foi formalizado
em 17 de janeiro de 2022 e previa a constru¢do do hospital em quatro modulos, com entrega final em até 30 meses.
O contrato, firmado entre o Governo do Estado de Rondonia e a SPE Vigor Turé, derivado do Processo
Administrativo n° 0036.051446/2021-28, buscava atender a crescente demanda por servigos médicos de urgéncia e
emergéncia na regido e representava um marco no fortalecimento da infraestrutura de satde publica, prevendo a
execugdo do hospital em Porto Velho, sua locacdo e manutengio por 30 anos.

Apo6s a assinatura do Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022, em 17 de janeiro de 2022, teve inicio a fase de
claborag@o e aprovag@o dos projetos técnicos, prevista como a primeira etapa de execug@o contratual. Esse periodo,
que se estendeu até a emiss@o da Ordem de Servigo n® 1, em 5 de abril de 2023, foi dedicado a concepgdo detalhada
dos projetos técnicos do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO). Durante essa fase, a Sociedade
de Propodsito Especifico (SPE) Vigor Turé realizou estudos técnicos e adequagdes para atender as normas
regulatorias e obter as licengas necessarias junto aos 6rgaos competentes. A aprovacao final dos projetos ocorreu em
abril de 2023, com a emissdo da Licenga de Obras n° 198/2023, autorizando o inicio das obras. A obra foi planejada
para ser executada em quatro médulos, com um prazo total de 30 meses, sendo o primeiro médulo programado para
conclusdo até 5 de fevereiro de 2024.

Com o inicio da fase de execucdo das obras, constatou-se que o progresso estava significativamente aquém do
planejado. Os relatorios elaborados pela Comissdo de Fiscalizagdo e Acompanhamento, que monitorava o
andamento da obra, apontaram que, préximo ao periodo de entrega do primeiro mddulo, o cronograma que previa
35% de execugdo fisica até aquele momento, apenas 5,25% havia sido efetivamente realizado. Essa discrepancia foi
atribuida a uma série de fatores, incluindo atrasos nos processos de licenciamento, falta de organizagio técnica por
parte da contratada e problemas relacionados & mobilizagdo dos recursos necessarios.

Diante desses atrasos, a Secretaria de Estado da Saude de Rondonia (SESAU) iniciou uma série de notificagdes
formais para que a SPE apresentasse justificativas e realizasse ajustes no cronograma de execugdo. As notificagdes
exigiram a apresentacdo de relatorios detalhados sobre o progresso da obra e medidas corretivas para alinha-la as
etapas previstas no contrato. Em suas respostas, a SPE alegou dificuldades técnicas e normativas, especialmente
relacionadas a viabilidade do modelo modular inicialmente pactuado. A contratada destacou inviabilidades
operacionais em setores como lavanderia, cozinha e sistemas de infraestrutura predial, propondo alteragdes
significativas no cronograma. Entre as alteragdes sugeridas estava a consolidagdo dos quatro mddulos em apenas
duas etapas maiores.

A SESAU, ao realizar andlises técnicas e juridicas sobre a proposta da contratada, concluiu que as mudangas
sugeridas desvirtuavam o objeto licitado, comprometendo a seguranca juridica do contrato e violando os principios
da isonomia previstos na Lei n® 8.666/1993. A consolida¢do dos modulos em etapas maiores também implicava
riscos operacionais significativos, prejudicando a funcionalidade planejada do hospital e desrespeitando as condigdes
estabelecidas no processo licitatorio. A SESAU reiterou a necessidade de cumprimento integral do contrato nos
moldes originalmente pactuados, emitindo sucessivas notificacdes para que a contratada corrigisse as falhas
apontadas.

A situagdo agravou-se em 15 de marco de 2024, quando a Prefeitura de Porto Velho, por meio do Ato de Embargo
n° 1/2024/DELI/SEMUR, revogou a Licenca de Obras n° 198/2023, inviabilizando a continuidade das atividades no
local. Esse embargo foi motivado por irregularidades apontadas no processo de licenciamento e pela auséncia de
conformidade técnica com as normas municipais. Frente a esse cenario, o0 Governo do Estado de Rondonia optou por
suspender o contrato em 29 de abril de 2024, embasado nos relatorios da Comissdo de Fiscalizaggo, nas notificagdes
emitidas e na incapacidade da SPE de solucionar os problemas apresentados. A suspensdo foi formalizada com a
abertura do Processo Administrativo n® 0036.059328/2023-20, cujo objetivo era apurar responsabilidades, aplicar
sancdes contratuais e buscar alternativas para a continuidade do projeto.

Concomitantemente, diante do esgotamento das tentativas administrativas de resolugdo, foi instaurada uma Mesa de
Solucdo de Conflitos, prevista contratualmente e fundamentada na Lei n° 13.140/2015 (Lei de Mediagdo). Essa
medida buscava assegurar a continuidade do projeto e preservar o interesse publico. Apos diversas reunides
mediadas, concluiu-se que ndo seria possivel alcangar um acordo satisfatorio entre as partes. Assim, o Governo do
Estado de Ronddnia optou pela rescisdo consensual do contrato.

Termo de Rescisio Consensual do Contrato n° 0007/SESAU/PGE/2022

O Termo de Rescisdo Consensual do Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022, firmado em 14 de novembro de 2024,
definiu os termos e condi¢des para a extingdo amigavel do acordo estabelecido entre o Estado de Rondoénia,
representado pela Secretaria de Estado da Saude (SESAU), e a Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) Vigor Turé



S.A. O contrato, inicialmente assinado em 17 de janeiro de 2022, tinha como objeto a elaboragdo, aprovagdo e
construg@o do prédio do Hospital de Urgéncia ¢ Emergéncia de Rondonia (HEURO), além de sua posterior locagio e
manutengdo por um periodo de 30 anos. Diante das dificuldades enfrentadas durante a execugio contratual, as partes
optaram por buscar uma solugdo negociada, culminando na formalizacdo do termo de rescisdo.

As consideragdes que fundamentaram a rescisdo consensual incluiram os atrasos na execugdo da obra, motivados
por questdes relacionadas a emisséo de licengas e ao embargo da Licenca de Obras pela Prefeitura de Porto Velho,
além de outras dificuldades técnicas e operacionais que impactaram o cronograma pactuado. Durante o periodo de
vigéncia do contrato, as partes realizaram diversas tentativas de solucionar as pendéncias por meio de negociagdes e
mediacdo conduzida pela Camara de Conciliagdo, Mediagdo e Arbitragem da CIESP/FIESP, sem, contudo,
alcangarem um consenso que possibilitasse a continuidade da execug¢@o nos moldes originalmente contratados. A
decisdo de rescindir o contrato de forma amigavel teve como objetivo principal preservar o interesse publico, evitar
a perpetuagdo de conflitos e assegurar a seguranga juridica para ambas as partes.

O termo estabeleceu que a rescisdo seria efetivada sem a aplicagdo de multas, indenizagdes ou compensagdes
financeiras entre as partes. A SPE Vigor Turé S.A. renunciou ao direito de pleitear qualquer tipo de indenizacdo
pelos investimentos realizados e ndo amortizados no ambito do contrato, enquanto o Estado de Rondoénia
comprometeu-se a ndo aplicar san¢des administrativas ou contratuais decorrentes das pendéncias existentes.
Adicionalmente, foram declaradas extintas todas as obrigagdes financeiras, legais e administrativas entre as partes, e
as garantias anteriormente constituidas foram desconstituidas, encerrando formalmente as obrigagdes reciprocas
relacionadas ao contrato rescindido.

No que se refere a continuidade do projeto, o termo assegurou a SPE Vigor Turé S.A. o direito de prosseguir com a
constru¢do do hospital por sua conta e risco, podendo explorar o empreendimento diretamente ou por meio de
terceiros, inclusive no dmbito do Sistema Unico de Saide (SUS), desde que cumprisse as exigéncias legais
aplicaveis. A propriedade dos projetos técnicos e das licengas obtidas no curso do contrato foi mantida sob
responsabilidade da SPE, permitindo que esta decidisse a melhor forma de utilizagdo ou exploragdo dos ativos
desenvolvidos.

Para garantir a plena eficacia do acordo, as partes renunciaram expressamente ao direito de apresentar quaisquer
reivindicagdes futuras relacionadas ao contrato rescindido, assegurando que o termo constituisse a solu¢do definitiva
para os conflitos. Ficou estabelecido, ainda, que qualquer controvérsia sobre a interpretagdo ou aplicagdo do termo
seria resolvida por meio de arbitragem, conforme disposto na Lei n® 9.307/1996, sob a administragdo da Camara de
Conciliagdo, Mediagdo e Arbitragem da CIESP/FIESP. O Termo de Rescisdo entrou em vigor na data de sua
assinatura, produzindo efeitos legais imediatos.

O acordo firmado representou uma medida imprescindivel para a reorganizagdo do projeto do HEURO, permitindo
ao Estado de Rondonia reavaliar as estratégias de execugdo e iniciar um novo processo licitatorio que incorpore os
aprendizados do contrato rescindido. Para a SPE Vigor Turé S.A., a rescisdo possibilitou a continuidade do
empreendimento sob nova perspectiva, assumindo os riscos ¢ responsabilidades necessarios para sua viabilizagdo. A
formalizagdo do termo de rescisdo reafirmou o compromisso das partes com a preservagdo do interesse publico e a
busca de solugdes que assegurem a viabilidade do projeto, com vistas & ampliagdo da infraestrutura de saude no
Estado de Rondonia.

CONTRATACAO DE PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP) PARA A PRESTACAO DE SERVICOS
"BATA CINZA" E "BATA BRANCA" NO HOSPITAL DE URGENCIA E EMERGENCIA DE
RONDONIA (HEURO) - PROCESSO 0036.095501/2022-72

O Edital de Concorréncia Publica n® 011/2022 foi langado com o objetivo de formalizar uma Parceria Publico-
Privada (PPP), na modalidade de concessdo administrativa, destinada a equipagem, operagdo ¢ manutengdo do
Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO). Este projeto representou uma iniciativa estratégica do
Governo do Estado de Rondonia para modernizar a infraestrutura hospitalar e garantir a prestacdo de servigos de
saude de alta qualidade a populacdo, com foco em demandas de média e alta complexidade. O modelo de concessio
foi estruturado para abranger servicos de suporte administrativo e operacional, conhecidos como “Bata Cinza”, e
servigos assistenciais de satide, denominados “Bata Branca”, que incluiriam desde a manuteng@o predial até o
atendimento direto aos pacientes.

O edital delineou um contrato com prazo de 30 anos, cujo inicio estaria condicionado a emissdo da Ordem de Inicio
dos Servicos, apds a assinatura do contrato e o cumprimento das condigdes exigidas. O escopo do contrato
contemplava a implementagdo de equipamentos essenciais para o funcionamento do hospital e a prestacdo de
servicos complementares a operagdo da unidade, abrangendo areas como gestdo de manutengdo predial, seguranca
patrimonial, alimentag@o, gestdo de residuos, manutencdo de equipamentos e atividades assistenciais de satde.
Diferentemente de contratos voltados a constru¢do, o edital ndo atribuia a concessionaria responsabilidades
relacionadas a edificacdio da infraestrutura fisica do HEURO, considerada uma etapa prévia a ser concluida por meio
do Contrato n° 0007/SESAU/PGE/2022, celebrado com a Sociedade de Propoésito Especifico (SPE) Vigor Turé, sob
o modelo Built to Suit (BTS).

O processo licitatorio, conduzido sob a coordenagdo da Comissdo Especial de Licitagdo (CEL), foi elaborado em
conformidade com os marcos regulatérios aplicaveis as PPPs, incluindo a Lei n® 11.079/2004, que estabelece normas
gerais para contratos dessa modalidade, ¢ as Leis n® 8.987/1995 e 8.666/1993, que regem concessdes de servigos
publicos e licitagdes. Além disso, o edital adotou o critério de julgamento com base no menor valor da
contraprestacdo mensal a ser paga pelo poder plblico a concessionaria, buscando assegurar competitividade e
eficiéncia.

A licitacdo foi homologada em 17 de julho de 2023 em favor do Consoércio Satide Ronddnia, composto pela
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) Allianga Satide e Participagdes S.A. (70% de participacdo) e Proinvest
(30% de participagdo). O valor total estimado da concessdo foi de R$ 10.157.000.000,00 (dez bilhdes, cento e
cinquenta e sete milhGes de reais), abrangendo investimentos em infraestrutura, manutencdo e prestacdo de servigos
ao longo dos 30 anos do contrato. A estrutura planejada do HEURO incluiu 399 leitos, sendo 256 de internagdo, 64
de UTI, nove salas cirurgicas, uma sala de hemodinamica e um pronto-socorro com 64 posi¢des de atendimento e
observagio.



A proposta apresentada pelo consorcio destacou um CAPEX total estimado de R$ 350,9 milhdes, destinado a
instalagdo de equipamentos eletromédicos (R$ 204,1 milhdes), mobiliarios e sistemas complementares, como
nutricdo e lavanderia. O plano de negocios detalhou um cronograma fisico-financeiro estruturado em quatro
modulos de entrega: o Moddulo 1 com previsao para janeiro de 2024, seguido pelos demais em julho de 2024,
fevereiro de 2025 e setembro de 2025. A operagdo seria conduzida com monitoramento continuo por meio de
indicadores de desempenho, garantindo padrdes de qualidade e transparéncia. Os servigos de "Bata Branca" incluiam
gestdo assistencial, regulacdo, nutri¢do clinica e telemedicina, enquanto os de "Bata Cinza" envolviam esterilizagdo,
portaria, logistica de residuos e manutengao predial.

No entanto, o avango das tratativas para a assinatura do contrato foi interrompido devido a pendéncias relacionadas
a construcdo da infraestrutura do HEURO, contratada por meio do modelo BTS. A execugdo da obra, iniciada em
2023 pela SPE Vigor Turé, apresentou atrasos substanciais, culminando na revogagdo da Licenca de Obras pela
Prefeitura de Porto Velho em marco de 2024 e na rescisdo consensual do contrato em novembro do mesmo ano.
Esses eventos criaram um cenario de incerteza juridica e operacional, diretamente impactando a viabilidade do
inicio das operagdes do hospital.

Embora o Consoércio Satide Ronddnia tenha cumprido as obrigagdes prévias a assinatura do contrato, a Procuradoria
Geral do Estado (PGE) orientou a suspensdo da assinatura do contrato de PPP até que a situagdo das obras fosse
regularizada. Essa decisdo teve como base a necessidade de assegurar a seguranga juridica do processo e garantir que
o hospital fosse entregue em conformidade com os parametros técnicos e regulatorios previstos.

TRATATIVAS DO GOVERNO ATUAL PARA CONSTRUCAO DO HEURO

Com o inicio da gestdo atual do Governo de Rondonia em 2019, houve uma reestruturagdo no planejamento do
projeto, reconhecendo a necessidade de adotar estratégias mais eficientes para superar os entraves técnicos e
juridicos das tentativas anteriores. Nesse contexto, optou-se pela utilizagdo do modelo Built to Suit (BTS),
considerado mais adequado para atender as demandas de infraestrutura hospitalar de alta complexidade. A
implementagdo desse modelo iniciou-se formalmente com a abertura do Processo Administrativo n°
0036.051446/2021-28, que visava a estrutura¢ao do contrato para construcao e locacdo do hospital.

Cabe destacar que, anteriormente, houve tentativas de viabilizar o projeto por meio de licitagdes tradicionais. Em
2013, foi instaurado o Processo Administrativo n® 01.1115.00040.0000/2013, que resultou em uma Concorréncia
Publica para a construgdo do hospital. Em 2016, uma nova tentativa foi realizada por meio da Concorréncia Publica
n® 047/2016/CELPE/PIDISE. Ambas, no entanto, ndo alcancaram o objetivo esperado, refor¢cando a necessidade de
uma abordagem mais estruturada e moderna, como o modelo Built to Suit (BTS).

Com a redefini¢@o do projeto e a adogdo do modelo Built to Suit (BTS) no periodo de 2019 a 2024, o Governo do
Estado de Rondonia deu um passo estratégico para modernizar o planejamento e a execugdo da construgdo de um
novo hospital, destinado a substituir o Hospital Jodo Paulo II.

Consultorias Preliminares ao BTS

Antes da abertura do processo BTS, o Governo de Ronddnia contratou consultorias especializadas para avaliar a
viabilidade econdmico-financeira e estruturar o modelo de contratagdo. Esses estudos foram essenciais para definir o
modelo mais vantajoso e alinhar o planejamento as melhores praticas de mercado.

1. Consultoria de Value for Money (2020): Agosto de 2019 a Dezembro de 2019 (05 meses);
2. Consultoria para Estruturagio do BTS (2021): Dezembro de 2019 a Janeiro de 2021 (13 meses).

De acordo com os documentos analisados, as consultorias realizadas entreagosto de 2019 e janeiro de 2021
totalizaram um periodo de 18 meses dedicados a estudos e andlises detalhadas sobre a viabilidade economico-
financeira e a estruturagdo do modelo Built to Suit (BTS). Essas etapas foram consideradas fundamentais para o
avanco do projeto, pois permitiram avaliar as melhores opgdes de contratacdo e alinhar os termos do processo as
praticas recomendadas para projetos dessa natureza.

A consultoria de Value for Money, conduzida em cinco meses, demonstrou a eficiéncia e a vantajosidade do
modelo BTS em comparagdo com outros métodos de licitagdo. Em seguida, os 13 meses destinados a estruturacio
do BTS consolidaram os aspectos técnicos, juridicos e financeiros necessdrios para a elaboracdo do termo de
referéncia e dos documentos base para a contratagdo, conforme apontado nos relatdrios técnicos.

Esses estudos foram considerados indispensaveis para garantir que o modelo escolhido atendesse as necessidades do
Estado de Rondonia, fornecendo uma base sélida para a implementacdo do projeto de construgao e locagdo do novo
hospital. A conclusdo dessa fase reforcou a importancia do planejamento detalhado e estruturado em projetos de
grande porte, como o hospital projetado para substituir o Jodo Paulo II.

Etapas do Processo Licitatorio e Execu¢ao do Contrato n° 0007/ SESAU/PGE/2022

1. Processo licitatorio (Margo de 2021 a Janeiro de 2022, 11 meses): Incluiu a abertura do processo
administrativo para contratacdo da empresa, envolvendo a preparagdo do certame, realizagdo do Leildo,
homologagdo do resultado e celebragdo do Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022;

2. Fase de Elaboracio e Aprovacido de Projetos (Fevereiro de 2022 a Abril de 2023, 15 meses): Apos a
homologagio e assinatura do contrato em janeiro de 2022, iniciou-se a etapa de elaboracdo e aprovagdo dos
projetos técnicos, conforme previsto no modelo BTS. Esse periodo, que se estendeu até a emissdo da Ordem
de Servico n° 1, em 5 de abril de 2023, consumiu aproximadamente 15 meses. Durante esse tempo, a
contratada concentrou-se na obteng¢do de licengas, como a Licenga de Obras n°® 198/2023, necessaria para o
inicio das obras.

3. Inicio Formal da Obra (Abril de 2023 a Marco de 2024, 12 meses): Com a emissdo da Ordem de
Servigo, as obras comegaram formalmente em 5 de abril de 2023, mas rapidamente enfrentaram atrasos
substanciais. Até margo de 2024, a execucdo fisica atingiu apenas 5,25% de progresso, muito aquém do
previsto conforme cronograma inicial. Em 15 de margo de 2024, a Prefeitura de Porto Velho revogou a
licenga de obras, levando ao embargo do projeto.

4. Rescisio Consensual (Novembro de 2024): Diante do insucesso na execucdo e das divergéncias



contratuais, o Governo optou pela rescisdo amigavel do contrato em novembro de 2024 apdés 08 meses de
negociacdo sob procedimento de mediag@o. Essa decisdo visou preservar o interesse publico e evitar custos
adicionais associados a continuidade de um contrato inviavel.

De acordo com os documentos analisados, o periodo compreendido entre a abertura do processo licitatorio, em
margo de 2021, e a rescisdo consensual do Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022, em novembro de 2024, totalizou
tr€s anos e oito meses (44 meses). Esse intervalo foi composto pelas seguintes etapas: planejamento e condugdo do
certame, homologagdo do resultado, elaboragéo e aprovag@o dos projetos técnicos e inicio formal da execucdo das
obras. Apesar do tempo transcorrido, os documentos evidenciam que o contrato ndo alcangou os resultados
esperados, culminando em sua rescisao devido a atrasos significativos e dificuldades operacionais.

A fase de execugdo fisica da obra, iniciada em 5 de abril de 2023, previa a conclusdo total em 30 meses, conforme o
cronograma contratual. No entanto, ap6s 12 meses de execugao, o progresso registrado foi de apenas 5,25%, muito
aquém do planejado. Os relatdrios técnicos demonstram que o desempenho acumulado nesse periodo foi insuficiente
para atender as metas estabelecidas, comprometendo a viabilidade do projeto. Em 15 de margo de 2024, a Prefeitura
de Porto Velho revogou a licenga de obras, levando ao embargo do projeto, o que inviabilizou a continuidade da
execugao.

Os documentos indicam que, embora o contrato previsse a conclusdo da obra em 30 meses a partir da emissdo da
Ordem de Servico, os 12 meses efetivos de execugdo fisica representaram 40% do prazo total, com um progresso
fisico muito abaixo do esperado. O tempo destinado a elaboragdo e aprovacdo dos projetos técnicos, antes do inicio
formal das obras, consumiu 15 meses, o que impactou diretamente no cronograma geral.

Dessa forma, os documentos analisados apontam que o periodo total de 44 meses, desde o inicio do processo
licitatério até a rescisdo do contrato, ndo resultou na execucdo satisfatoria do projeto. Esses registros evidenciam
atrasos significativos na implementacdo do hospital ¢ destacam a importancia de uma gestdo mais rigorosa e
monitoramento continuo em projetos futuros.

A partir desse histdrico, os documentos analisados mostram que o modelo Built to Suit (BTS) foi estruturado pelo
Estado de Rondonia com base em uma série de estudos técnicos e andlises aprofundadas, que evidenciaram sua
viabilidade tedrica e o posicionaram como uma solugdo moderna e eficiente para atender as demandas de
infraestrutura hospitalar de alta complexidade. O processo foi planejado de forma criteriosa, abrangendo
consultorias especializadas, como as analises de Value for Money e a modelagem juridico-financeira, além de etapas
de licitagdo e homologacao que observaram rigorosamente os marcos legais e as melhores praticas de mercado.

A licitagdo foi conduzida em conformidade com a legislagdo vigente e estruturada para garantir a seguranga juridica
e técnica do projeto, culminando na formalizagdo do Contrato n°® 0007/SESAU/PGE/2022. Esse contrato previa
prazos bem definidos e requisitos técnicos claros, demonstrando o cuidado do Estado em estruturar uma solugdo que
equilibrasse eficiéncia e sustentabilidade financeira. Os estudos realizados ndo apenas embasaram o processo, mas
também criaram uma base solida que pode ser reaproveitada em futuros projetos, evidenciando seu valor técnico e
estratégico.

Contudo, os relatorios técnicos e administrativos apontam que a execugdo da obra foi marcada por dificuldades
significativas por parte da contratada. Atrasos na obtencdo de licencas e na execugdo fisica comprometeram o
cronograma, resultando em um progresso acumulado muito inferior ao previsto. Apesar do planejamento detalhado e
dos mecanismos contratuais estabelecidos, a contratada ndo demonstrou capacidade técnica e operacional para
cumprir suas obrigagdes, o que culminou na necessidade de rescisdo consensual do contrato.

Esse cenario reforga a importancia do planejamento realizado pelo Estado, que adotou estratégias modernas e
criteriosas na fase de estruturagdo e licitagdo, além de demonstrar que os estudos e modelos utilizados continuam
relevantes e aplicaveis para futuras contratacdes. Embora a execugdo tenha sido comprometida, os fundamentos
técnicos e juridicos construidos no processo representam um avango significativo no planejamento de projetos dessa
magnitude, especialmente na area de saude publica, que demanda infraestrutura eficiente e de alta complexidade.

A Parceria Publico-Privada (PPP) para Equipar e Operar o HEURO

Paralelamente ao contrato BTS, o Governo de Rondonia langou o Edital de Concorréncia Publica n® 011/2022, para
a contratagdo de uma Parceria Publico-Privada (PPP) com objetivo de equipar e operar o hospital. Homologada em
julho de 2023, a PPP dependia da conclusdo das obras para iniciar sua execugdo. Com a rescisdo do contrato BTS,
as tratativas para a assinatura do contrato de PPP foram suspensas, destacando a interdependéncia entre os dois
modelos.

Os documentos analisados demonstram que o Governo de Rondonia, ao planejar a construcdo e operagdo do
Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondoénia (HEURO), adotou uma abordagem estratégica e estruturada,
refletindo sua preocupacdo em oferecer a populacdo uma unidade hospitalar de alta complexidade e exceléncia
operacional, equipada para atender as demandas de média e alta complexidade. A escolha do modelo Built to Suit
(BTS) para a construgdo, combinada com uma Parceria Publico-Privada (PPP) para a equipagem e operagdo do
hospital, evidencia um esfor¢o planejado para garantir eficiéncia e sustentabilidade no projeto, alinhando as
melhores praticas de gestdo e infraestrutura.

A estruturagdo de um projeto desse porte € notoriamente complexa e demanda tempo significativo para a elaboragao
de estudos, analises e definigdes contratuais que assegurem a viabilidade técnica, econdmica e juridica. Desde a
abertura do processo licitatorio do BTS em 2021 até a homologagdo da PPP em 2023, o Estado investiu mais de dois
anos em planejamento, passando por etapas como a modelagem econdmico-financeira, audiéncias publicas e
negociagdes com os setores envolvidos. Esse intervalo evidencia a dimensdo do compromisso ¢ do cuidado na
formulagdo de um projeto robusto, voltado & modernizagdo da saude publica em Rondonia.

Entretanto, a execugdo fisica da obra, prevista no Contrato n° 0007/SESAU/PGE/2022, apresentou atrasos
significativos que culminaram na rescisdo consensual do contrato em novembro de 2024. Essa situagdo gerou
impactos diretos no andamento da PPP, pois 0 modelo de concessdo administrativa para a operacdo e equipagem do
HEURO, formalizado por meio do Edital de Concorréncia Publica n® 011/2022, esta intrinsecamente vinculado a
conclusdo das obras do hospital. O cronograma de inicio das atividades da PPP, que dependia da entrega fisica dos
modulos do hospital, encontra-se suspenso até que a construgdo seja retomada e finalizada.



Os documentos apontam que o Estado de Rondonia tem demonstrado um compromisso continuo com a
implementagdo do HEURO, adotando modelos inovadores para garantir uma unidade hospitalar moderna e
funcional. A preocupagdo em estruturar um projeto que combine constru¢do, equipagem e gestdo de forma integrada
reflete a visdo de longo prazo necessaria para atender a crescente demanda por servigos hospitalares especializados
no estado. No entanto, a paralisacdo da PPP devido a interrupcdo das obras ressalta a urgéncia de retomar a
construg@o do hospital dentro de um prazo célere, assegurando qualidade e conformidade com os requisitos técnicos.

O sucesso desse projeto depende de agdes que garantam a execugdo eficiente e responsavel da obra, alinhando-se as
metas estabelecidas no planejamento original. A retomada e a conclusdo da construgdo sdo etapas essenciais para
que a PPP entre em operacdo ¢ que o HEURO possa finalmente cumprir seu papel como referéncia em satde
publica, consolidando os esforcos do Governo de Rondonia em transformar a infraestrutura hospitalar e ampliar o
acesso a servicos de alta complexidade para a populagao.

[.]
O PERFIL ASSISTENCIAL DO HEURO E SUA IMPORTANCIA NA REDE ESTADUAL DE SAUDE

O perfil assistencial do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO) foi elaborado como parte de um
planejamento estratégico do Governo do Estado de Ronddnia, com o objetivo de transformar a Rede de Urgéncia e
Emergéncia (RUE), particularmente na I Macrorregido de Saude. Este hospital foi projetado para ser uma unidade de
referéncia em média e alta complexidade, funcionando como suporte de retaguarda para a rede estadual, atendendo
pacientes criticos e semi-criticos regulados pela Central de Regulagcdo de Urgéncia e Emergéncia (CRUE). Sua
estrutura foi desenhada para integrar servigos especializados, alinhando-se as necessidades regionais e aos
parametros das politicas publicas de satde.

O planejamento do HEURO previu uma unidade com capacidade total de 399 leitos, organizados para atender
diferentes niveis de complexidade. Entre esses, estavam 256 leitos destinados a internacdo geral, 64 leitos de terapia
intensiva (UTI), e 79 leitos para o pronto-socorro, divididos entre observagdo e suporte imediato. Além disso, o
hospital foi planejado para abrigar nove salas cirtirgicas, capazes de realizar desde procedimentos emergenciais até
cirurgias eletivas de alta complexidade. Outro destaque foi o investimento em tecnologias de ponta para diagnosticos
avancados, incluindo ressondncia magnética, tomografia computadorizada, ultrassonografia e servigos de
hemodinamica. Esses recursos visavam proporcionar maior precisdo nos tratamentos e agilidade nos atendimentos.

A proposta assistencial do HEURO também buscou qualificar as portas de entrada hospitalares da rede estadual,
promovendo um fluxo de atendimento articulado com o Servigo de Atendimento Domiciliar e outras unidades de
saude. Essa integragdo permitiria continuidade do cuidado, reducdo do tempo de internagdo e desospitalizagdo
segura dos pacientes, sobretudo aqueles em condigdes de alta médica que necessitassem de acompanhamento em
domicilio.

No contexto da Rede de Urgéncia e Emergéncia, o HEURO foi planejado para ser um pilar central, alinhado as
diretrizes estabelecidas pela Portaria n°® 2.395, de 11 de outubro de 2011, que orientava a organizagdo da RUE em
todo o territério nacional. Essa estruturagdo inclui leitos de retaguarda, enfermarias clinicas para cuidados
prolongados e unidades de terapia intensiva, com foco em traumatologia, cuidados cardiovasculares e
cerebrovasculares. Essas linhas de cuidado foram identificadas como prioritarias devido a alta prevaléncia de
doengas cronicas ndo transmissiveis e traumas por acidentes de transito em Rondonia.

O hospital também foi concebido para atender as especificidades demograficas e culturais da regido, com uma
abordagem humanizada no atendimento aos pacientes. O planejamento considerou ndo apenas as demandas
epidemiolégicas do estado, mas também a necessidade de oferecer um ambiente acolhedor e eficiente, visando
melhorar a experiéncia do paciente e de seus familiares durante o periodo de internagao.

A implementacdo do HEURO representa uma oportunidade de modernizar a infraestrutura hospitalar de Rondonia,
substituindo o antigo Hospital Jodo Paulo II, cuja estrutura se tornou insuficiente para atender as demandas
crescentes. A localizagdo estratégica do HEURO em Porto Velho permitird atender ndo apenas a populagdo da
capital, mas também aos pacientes oriundos de outros municipios e até mesmo de estados vizinhos, como Acre e
Amazonas, ampliando sua importancia como centro de referéncia regional.

Além de oferecer servigos especializados e infraestrutura moderna, o HEURO foi planejado para ser um modelo de
exceléncia em gestdo hospitalar. A unidade deverd ser monitorada por indicadores de desempenho, garantindo a
eficiéncia no uso dos recursos publicos e a qualidade na assisténcia oferecida. Esse modelo visa atender as
expectativas crescentes da populacdo por servigos de saude especializados, enquanto fortalecia a capacidade do
estado em responder a situagdes de emergéncia e alta complexidade.

Fonte: Anexo Perfil Assistencial - Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (0055023528).

JUSTIFICATIVA PARA A CONTINUIDADE DO PROJETO DO HOSPITAL DE URGENCIA E
EMERGENCIA DE RONDONIA (HEURO)

A continuidade do projeto do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondénia (HEURO) ¢ uma prioridade
estratégica para o Estado de Ronddnia, como demonstram os esforg¢os realizados ao longo dos ultimos anos e os
documentos analisados. A unidade, concebida para ser a principal referéncia em média e alta complexidade no
estado, foi projetada para substituir o atual Hospital Jodo Paulo II, cuja infraestrutura apresenta limitagdes severas,
inviabilizando o atendimento adequado as demandas crescentes da populagéo.

O projeto do HEURO passou por diversas fases, desde sua concepgdo até os modelos de contratagdo adotados.
Inicialmente, optou-se pelo modelo Built to Suit (BTS) por meio do Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022. Este
modelo, amplamente reconhecido por sua capacidade de alocar riscos da constru¢do ao contratado, foi estruturado a
partir de estudos técnicos e juridicos realizados por consultorias especializadas, que incluiram analises detalhadas de
viabilidade econdmico-financeira e planejamento estratégico. Esses estudos forneceram uma base solida para o
planejamento e execug@o do projeto, evidenciando o compromisso do Estado com solugdes inovadoras e alinhadas
as melhores praticas de mercado.

O processo licitatorio para o BTS foi conduzido com rigor técnico e legal, culminando na celebragdo do contrato em
janeiro de 2022. Apos a assinatura, foi iniciada a fase de elaboragdo e aprovacdo dos projetos técnicos, com a



obten¢do de licengas e autorizagdes necessarias, como a Licenca de Obras n° 198/2023. No entanto, durante a
execugdo do contrato, constatou-se que a contratada ndo conseguiu avangar no cronograma conforme pactuado, o
que resultou em atrasos significativos na execugdo fisica da obra. Apesar das notificacdes e das tentativas de
solucionar as dificuldades encontradas, a continuidade do contrato mostrou-se invidvel. Isso culminou na rescisiao
consensual do contrato em novembro de 2024, apds um procedimento de mediacao.

Um ponto relevante dessa rescisio foi a clausula que garantiu a Sociedade de Proposito Especifico (SPE) contratada
o direito de continuidade da construg@o e do uso dos projetos técnicos ja aprovados, uma vez que estes estavam sob
sua propriedade. Diante desse cenario, o Estado de Rondonia preserva, como base documental, o perfil assistencial
da unidade e os estudos técnicos realizados durante o processo de licitagdo. No entanto, qualquer nova tentativa de
viabilizar o HEURO dependerad de uma estruturagdo completamente nova, podendo incluir tanto a construgdo de
uma unidade hospitalar quanto a adaptagdo de um imodvel existente.

A analise da documentagio refor¢a que o projeto do HEURO ¢ indispensavel para a rede de satde estadual. A atual
situacdo do Hospital Jodo Paulo II, com instalagdes obsoletas e superlotacéio, exige uma solugdo urgente e eficaz.
Além disso, o HEURO foi planejado para atender as demandas de alta complexidade, incorporando 399 leitos, sendo
64 de UTI, e infraestrutura moderna com nove salas cirtrgicas e servigos especializados. Sua localizacdo estratégica
em Porto Velho permitiria atender ndo apenas a populagdo local, mas também pacientes oriundos de estados
vizinhos, consolidando sua relevancia regional.

A analise também destaca o impacto significativo que a conclusdo do HEURO tera na satide ptiblica de Ronddnia. A
unidade proporcionara um aumento imediato da capacidade de atendimento hospitalar, reduzira a necessidade de
transferéncias interestaduais e desafogara unidades atualmente sobrecarregadas. O modelo de gestdao planejado, por
meio da Parceria Publico-Privada (PPP) homologada em 2023, ¢ outro fator relevante. A PPP foi estruturada para
equipar e operar o hospital, garantindo eficiéncia na gestdo e servigos de qualidade para a populagdo. No entanto, a
assinatura do contrato da PPP esta diretamente vinculada a concluséo das obras, o que reforga a urgéncia de avangar
com o projeto.

O Estado de Ronddnia, com base na legislagdo vigente, dispde de instrumentos legais e modelos de contratagdo
inovadores que podem ser utilizados para viabilizar o HEURO, como a Nova Lei de Licitagdes e Contratos (Lei n°
14.133/2021), a Lei das PPPs (Lei n® 11.079/2004) e a Lei Complementar Estadual n° 1.051/2019, que regulamenta
o modelo Built to Suit (BTS) no estado. Esses marcos regulatorios permitem abordagens flexiveis e eficientes,
adaptaveis tanto para uma nova constru¢do quanto para a reforma de imdveis existentes. Entre as alternativas
analisadas, o modelo Built to Suit (BTS), foi apontado nas avaliagdes técnicas e nas consultorias contratadas como
uma solug¢@o alinhada as necessidades do projeto. Os estudos destacaram que o BTS apresenta vantagens especificas
em relagdo as modalidades tradicionais e de Parceria Publico-Privada (PPP), especialmente no que diz respeito a
celeridade na execug@o do contrato e¢ a transferéncia de responsabilidades pela construgdo e gestdo inicial da
infraestrutura para o contratado. As analises também ressaltaram que esse modelo, quando implementado de forma
alinhada as diretrizes técnicas e operacionais do hospital, permite maior eficiéncia administrativa, contribuindo para
a simplificagdo dos processos e mitigagdo de riscos. Essas conclusdes refletem os resultados detalhados
apresentados ao longo da estruturagdo do projeto e embasam sua viabilidade juridica e econdmica.

A analise técnica dos documentos evidencia que a continuidade do projeto ¢ imprescindivel para garantir a eficiéncia
¢ a sustentabilidade da rede estadual de satide. Além disso, o aproveitamento dos estudos e modelagens ja realizados
reduz o tempo necessario para uma nova estruturagdo, otimizando recursos e mitigando riscos. A entrega do
HEURO dentro do prazo de gestdo vigente, até 2026, consolidara um legado de modernizagdo ¢ eficiéncia na saude
publica, proporcionando a populagdo de Rondénia uma unidade hospitalar moderna, funcional e capaz de atender as
demandas de forma digna e qualificada.

5.8. DA PRE-QUALIFICACAO

5.8.1. Pré-qualificacdo: A pré-qualificacdo, prevista no art. 80, é um procedimento técnico-administrativo que
seleciona previamente:

5.8.1.1. Licitantes: Empresas que comprovem capacidade técnica e condigdes de habilitagdo para futura licitagdo;
5.8.1.2. Bens: Produtos que atendam aos requisitos técnicos ou de qualidade definidos pela Administragdo.

5.8.1.3. Esse processo agiliza a futura licitacdo, pois os participantes ja estdo previamente qualificados. A pré-

qualificacdo pode ser parcial ou total e permanece aberta para novos interessados.

5.8.2. Em observancia as principais caracteristicas e aplicabilidades das modalidades supra, a pré-qualificacao se
torna a modalidade mais viavel, que se fundamenta em fatores especificos que demonstram sua necessidade e
conveniéncia.

5.8.3. Conforme previsto no Decreto Estadual n°® 28.874/2024, artigo 101, e na Lei Federal n® 14.133/2021,
artigo 80, o procedimento de pré-qualificagdo ¢ um instrumento auxiliar que permite & Administragdo Publica selecionar
previamente empresas ou bens que atendam aos requisitos técnicos, econdmicos, juridicos e fiscais necessarios para
participar de futuras licitagdes.

DECRETO N° 28.874, DE 25 DE JANEIRO DE 2024.

Art. 101.Sempre que a Administragdo Publica entender conveniente iniciar procedimento de Pré-Qualicagdo total ou
parcial de fornecedores ou bens, na forma do art. 80 da Lei Federal n° 14.133, de 2021, deverd convocar os
interessados para que demonstrem o cumprimento das exigéncias de qualicacdo técnica ou de aceitagdo de bens,
conforme o caso.

§ 1°A veiculagdo do edital de chamamento para a Pré-Qualicacdo devera ser objeto de prévia justicativa do orgéo
requisitante acerca da necessidade da futura contratac@o e das razdes para o uso deste procedimento auxiliar.

5.8.4. Esse procedimento se justifica como uma medida estratégica e eficaz para assegurar maior eficiéncia e



seguranga juridica nas contratagdes publicas, bem como:

5.8.4.1. Complexidade do Objeto da Futura Contratacdo: A demanda em questdo refere-se a prestacdo de
servico especializado de locagdo sob demanda, na modalidade Built to Suit (BTS), para um imovel destinado ao
funcionamento do Hospital de Urgéncia ¢ Emergéncia de Rondénia (HEURO). Esse servigo inclui ndo apenas a
disponibiliza¢do do imo6vel, mas também a execugdo de todas as adaptacdes necessarias a conformidade com as normas
sanitarias e ambientais aplicaveis a infraestrutura hospitalar de alta complexidade. A pré-qualificacdo desses fornecedores
garante a selecdo de empresas aptas a atender aos rigorosos critérios técnicos e operacionais, contribuindo para a
mitigacdo de riscos na futura execugdo contratual, bem como para a celeridade e eficiéncia do processo licitatorio
subsequente.

5.8.4.2. Reducio de Riscos nas Etapas Posteriores: A pré-qualificacdo permite a antecipagdo da analise técnica e
documental, mitigando riscos associados a habilitacdo de fornecedores inadequados e assegurando que apenas empresas
com comprovada capacidade participem do futuro certame. Isso contribui para o sucesso do processo licitatorio e da
execuc¢do contratual.

5.8.4.3. Agilidade e Eficiéncia no Processo Licitatorio: Com os participantes previamente qualificados, as etapas
subsequentes do futuro processo licitatério serdo mais ageis, permitindo foco na analise de propostas e critérios objetivos
de julgamento. Esse beneficio ¢ essencial para projetos com prazos e metas definidas.

5.8.4.4. Ampla Publicidade e Participacdo: A pré-qualificacdo garante a ampla divulgagdo do edital de
chamamento, conforme disposto no Decreto Estadual n® 28.874/2024, artigo 101, § 6°, assegurando a participagdo de
empresas interessadas e promovendo um ambiente competitivo e transparente.

5.8.4.5. Avaliacao Prévia do Interesse na Futura Contratagdo: A pré-qualificacdo também se apresenta como
um importante mecanismo para avaliar, de forma antecipada, o interesse do mercado na futura contrata¢do. Por meio da
pré-qualificacdo ¢ possivel identificar potenciais fornecedores que possuam as condigdes técnicas, econdmicas e
operacionais exigidas. Essa avaliacdo prévia reduz incertezas quanto a existéncia participantes adequados e capacitados
para atender a demanda especifica do projeto, garantindo que o processo licitatorio subsequente nao seja prejudicado por
auséncia de competidores qualificados.

5.8.5. Para os fins da Lei n° 14.133/2021, considera-se pré-qualificacdo o “procedimento seletivo prévio a
licitagdo, convocado por meio de edital, destinado a andlise das condigoes de habilitagdo, total ou parcial, dos
interessados ou do objeto” (art. 6° inciso XLIV da Lei n® 14.133/2021). Trata-se de um instrumento estratégico e
auxiliar da Administragao Publica, que permite a avaliagdo prévia dos fornecedores ou bens, com o objetivo de otimizar a
futura contratagdo, garantindo maior celeridade, eficiéncia e seguranga juridica no processo licitatdrio.

5.8.6. Conforme prevé o art. 80 da Lei n® 14.133/2021, que detalha a pré-qualificagdo, trata-se de procedimento
técnico-administrativo para selecionar previamente:

I — licitantes que reunam condi¢des de habilitacdo para participar de futura licitagdo ou de licitagdo vinculada a
programas de obras ou de servigos objetivamente definidos;

II — bens que atendam as exigéncias técnicas ou de qualidade estabelecidas pela Administragao.

5.8.7. Nos moldes da Lei n° 14.133/2021, a pré-qualificagdo permite a antecipagdo da andlise da qualificagdo dos
fornecedores e bens, ndo para uma disputa especifica, mas como mecanismo facilitador em contratagdes recorrentes para
a Administragdo contratante.

5.8.8. Esse procedimento ¢ especialmente util em contratagdes de grande porte ou complexidade técnica, como
no caso de imovel destinado ao funcionamento do Hospital de Urgéncia ¢ Emergéncia de Rondonia (HEURO). Ao
antecipar a analise da qualificacdo dos fornecedores ou bens, a Administragdo reduz riscos e simplifica as etapas do
futuro certame.

5.8.9. De acordo com o disposto no § 2° do art. 80 da nova Lei de Licitagdes, o procedimento de pré-qualificagdo
ficara permanentemente aberto para a inscri¢do, permitindo que, a qualquer momento, novos interessados demonstrem o
atendimento aos requisitos fixados no edital de chamamento publico e sejam pré-qualificados ou tenham seus bens pré-
qualificados. Posteriormente, quando a Administragdo instaurar processo licitatorio, os fornecedores pré-qualificados
estardo dispensados de comprovar o preenchimento dos requisitos de habilitacdo que ja foram avaliados e os licitantes
que cotarem bens pré-qualificados terdo a certeza de que suas propostas atendem aos requisitos técnicos definidos no
edital.

5.8.10. Além disso, conforme estabelecem os §§ 5° a 7° do art. 80 da Lei n® 14.133/2021, os “bens e os servigcos
pré-qualificados deverdo integrar o catdlogo de bens e servigos da Administragdo” e a “pré-qualifica¢do podera ser
realizada em grupos ou segmentos, segundo as especialidades dos fornecedores”. Além disso, a “pré-qualificag¢do
podera ser parcial ou total, com alguns ou todos os requisitos técnicos ou de habilitagdo necessarios a contratagdo,
assegurada, em qualquer hipotese, a igualdade de condi¢des entre os concorrentes”. Qualquer que seja o modelo de pré-
qualificacdo adotada — total ou parcial, o § 9° do art. 80 da nova Lei de Licitagcdes define que os “licitantes e os bens pré-
qualificados serdo obrigatoriamente divulgados e mantidos a disposi¢do do publico”.

5.8.11. O procedimento de pré-qualificacdo devera ser conduzido por 6rgéo ou comissdo designada para tanto, que
tera o prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis para examinar a documentacdo apresentada pelo interessado e determinar



correcao ou reapresentacdo de documentos, caso se mostre necessario, com vistas a ampliagdo da competigdo (art. 80, §
4°).

5.8.12. Sobre prazos, o § 8° do artigo em exame estabelece que a pré-qualificagdo tera validade:

I—de 1 (um) ano, no maximo, e podera ser atualizada a qualquer tempo;
II — ndo superior ao prazo de validade dos documentos apresentados pelos interessados”.

Ao que tudo indica, a melhor interpretagdo é o sentido de que deve prevalecer o prazo que vencer antes.

5.8.13. Outrossim, a Lei n® 14.133/2021, no § 10 do art. 80, admite que a “licitacdo que se seguir ao
procedimento da pré-qualifica¢do podera ser restrita a licitantes ou bens pré-qualificados”.

5.8.14. Assim, conclui-se que € necessario realizar a pré-qualificacdo para garantir que havera interessados na
futura contratacdo, que possuam condicdes técnicas, econdmicas e operacionais, destinado ao funcionamento do Hospital
de Urgéncia e Emergéncia de Rondénia (HEURO), dada a complexidade e especificidade do projeto, que exige uma
infraestrutura compativel com servigos de alta complexidade e atendimento de urgéncia e emergéncia, a pré-qualificagdo
permitird antecipar a analise técnica e documental dos interessados, assegurando que apenas empresas com comprovada
capacidade técnica e econdmico-financeira participem do futuro certame.

6. DA JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO (OU NAO) NA SOLUCAO
6.1. Segundo o autor Margal Justen Filho:

"A primeira finalidade da Lei ¢ evitar contratacdes administrativas defeituosas, assim entendidas aquelas que se
inviabilizem ao longo da execuc¢do do objeto ou que ndo assegurem o aproveitamento mais eficiente dos recursos
publicos. Outra finalidade legal ¢ promover uma licitagdo satisfatoria, reduzindo o risco de conflitos, impugnagdes e
atrasos. A definicdo do contrato e a fixacdo das condi¢des da licitagdo. Para atingir essas duas finalidades, ¢é
imperioso que a Administragdo identifique de modo perfeito o objeto a ser executado, a presenca dos requisitos
legais de admissibilidade da contratagdo e a conveniéncia da solugdo a ser adotada para execucdo do objeto
contratado. Essa ¢ a primeira etapa a ser cumprida pela Administracdo."

6.2. A partir dessas premissas ¢ que se deve avaliar o parcelamento do objeto , sem esquecer que, a rigor,
objetos divisiveis, complexos ou de naturezas distintas devem ser parcelados em itens independentes com vistas a
ampliagdo da competitividade — principio basico da licitagdo —, propiciando, assim, que os licitantes apresentem
propostas individualizadas para cada um deles, de acordo com suas condigdes, e, igualmente, que o julgamento seja feito
em relagdo a cada qual, o que usualmente resulta em pre¢os mais vantajosos. O ndo parcelamento do objeto, seja para os
fins da adocdo de um objeto Gnico ou mesmo do agrupamento de itens em lotes — que por 6bvio devem guardar
compatibilidade entre si, admitir julgamento com base em um mesmo critério € permitir execu¢do por um mesmo
fornecedor —, por sua vez, deve ser visto com cautela e exige justificativa adequada e consistente, ja que a0 menos em
tese reduz a competitividade, na medida que impde a cotacdo do global ou de todos os itens que compdem cada lote pelos
particulares, e pode também nio resultar na escolha da proposta efetivamente mais vantajosa, em virtude de o julgamento
considerar o custo total do objeto ou de cada lote definido, conforme o caso, e ndo dos itens isolados. Bem por isso ¢ que
a decisdo relativa a divisdo ou ndo do objeto deve ser motivada em cada caso concreto e deve ser precedida de estudos do
mercado especifico ainda na fase interna da contratacdo, que evidenciem a vantagem sob a Otica técnica e/ou econdmica.

6.3. O ndo parcelamento da contratagdo neste processo tem como justificativas:

¢ Necessidade de preservar a integridade qualitativa do objeto, uma vez que varios fornecedores poderdo
oferecer itens/servigos incompativeis, pois a contratacdo tem a finalidade de formar um todo por
fungdes a que se destinam;

e Possibilidade de estabelecimento de um padrido de qualidade e eficiéncia que pode ser acompanhado
ao longo dos servigos, o que fica sobremaneira dificultado quando se trata de diversos prestadores de
servicos (suporte, garantia, etc).

6.4. Além disso, a op¢do pelo nio parcelamento nido tem a finalidade de reduzir o carater competitivo da
licitagdo, visa, tdo somente, assegurar a geréncia segura da contratagdo, e principalmente, assegurar, ndo s6 a mais ampla
competicdo necessaria em todo processo licitatorio, mas também, atingir a sua finalidade e efetividade, que ¢é a de atender
a contento as necessidades da Administracdo Publica.

7. PARTICIPACAO DE EMPRESAS SOB A FORMA DE CONSORCIO
7.1. E permitida a participagio de consércios na presente pré-qualific¢do, desde que atendam aos seguintes
requisitos:

a) Consorcio: Consorcio ¢ a unido temporaria de duas ou mais pessoas juridicas para a
execucao conjunta de um determinado contrato.

b) Contrato de Consércio: Os consorciados deverdo apresentar copia autenticada do
contrato de consoércio, indicando a participagdo de cada consorciado, a forma de gestdo do
consorcio e a responsabilidade solidaria de todos os consorciados pelas obrigacdes
assumidas.



c) Habilita¢do: Cada consorciado devera atender, individualmente, a todos os requisitos de
habilitagdo estabelecidos neste edital.

d) Proposta: A proposta devera ser Unica e assinada por todos os consorciados ou por
procurador devidamente constituido.

¢) Responsabilidade: Todos os consorciados serdo solidariamente responsaveis pela
execuc¢do do contrato.

7.2. Justificativa dos Requisitos:

e Contrato de Consorcio: A exigéncia do contrato de consércio formaliza a unido entre as empresas e
define os direitos e deveres de cada uma.

e Habilitacdo Individual: Assegura que cada membro do consdrcio possui a capacidade técnica e
financeira para participar da licitacdo.

e Proposta Unica: Garante a unidade da proposta e facilita a avaliagio.

¢ Responsabilidade Solidaria: Protege a Administragdo Publica, garantindo que todos os consorciados
respondam pelas obrigagdes assumidas.

7.3. Ao permitir a participagdo de consorcios, a Administracdo Publica demonstra abertura para solugdes
inovadoras e aumenta as chances de encontrar a proposta mais adequada para a prospec¢do de mercado imobiliario do
Hospital Heuro.

8. DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

8.1. Ap6s andlise detalhada dos cenarios e alternativas disponiveis, realizado no Estudo Técnico Preliminar 71
(0055140708), considerando os requisitos legais, técnicos e operacionais, a solu¢do mais adequada para atender a
demanda serd a de Locacao sob encomenda, Built to Suit (BTS), de imo6vel destinado ao funcionamento do Hospital
de Urgéncia e Emergéncia do Estado de Rondénia (HEUROQO), abrangendo a adequacio do imével as necessidades
especificas da Administracio Publica e os servicos necessarios para garantir sua plena funcionalidade e condicées
adequadas de uso durante toda a vigéncia contratual, a ser contrato em licitagdo futura, restrita a participa¢do de
fornecedores pré-qualificados pela Secretaria de Estado da Saude. Essa escolha fundamenta-se em critérios previstos na
Lei Complementar n° 1.051/2019, bem como nas limitagdes e inviabilidades de outros modelos avaliados.

8.2. Realizacao de Nova Construcio

8.2.0.1. A construgdo de um novo hospital foi analisada com base em tentativas anteriores realizadas pelo Governo
de Rondodnia. Conforme descrito no Documento de Oficializagdo de Demanda n°® 23/2024/SESAU-DE (0054993299),
houve multiplas iniciativas para construir uma unidade que atendesse as necessidades do HEURO. Entretanto, todas essas
tentativas enfrentaram entraves técnicos, financeiros e administrativos que inviabilizaram sua conclusgol .

8.2.0.2. O Processo Administrativo n° 01.1115.00040.0000/2013 resultou na assinatura do contrato n° 080/PGE-
2014 para a constru¢do de um hospital, mas a execugdo da obra foi extremamente ineficiente, com apenas 6,45% do
projeto concluido apos 15 medi¢des, culminando na rescisdo do contrato.

8.2.0.3. Em 2016, nova tentativa foi feita por meio da Concorréncia Publica n® 047/2016/CELPE/PIDISE. Apesar
de um planejamento mais robusto, o processo foi revogado em 2017, devido a problemas relacionados a gestdo dos
recursos do Programa Integrado de Desenvolvimento e Inclusdo Social (PIDISE).

8.2.0.4. A partir de 2017, novas abordagens foram estudadas para viabilizar a constru¢do do hospital. O Processo
Administrativo n® 0036.051723/2017-16 foi encerrado, dando lugar ao Processo n® 0036.563415/2019-09, com foco na
realizagdo de um estudo de viabilidade técnica para a constru¢do do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia
(HEURO) utilizando a modalidade Built to Suit (BTS). Esse modelo de contratagdo, amplamente utilizado no setor
privado, consiste em construir o imoével sob medida para atender as necessidades especificas da administragdo publica,
com pagamentos diluidos ao longo de um contrato de locacdo de longo prazo. O estudo apontou que o BTS apresentava
maior vantajosidade para a administragdo, tanto em termos de eficiéncia econdmica quanto de reducdo de riscos de
execugdo. Com base nesses resultados, foi instruido o processo licitatorio n® 0036.051446/2021-28, com previsdo de
realizagdo de um leildo em 07/06/2021.

8.2.0.5. O leildo foi realizado, e a continuidade do projeto deu origem ao Contrato n® 0007/SESAU/PGE/2022, que
previa a constru¢do do hospital utilizando o modelo BTS. Contudo, apesar das expectativas criadas, o contrato também
enfrentou entraves administrativos e juridicos que impediram a execug@o da obra. O projeto acabou sendo paralisado e
posteriormente rescindido, mais uma vez deixando a populacdo desassistida de uma solugdo definitiva para os problemas
cronicos do sistema de satde.

8.2.0.6. Esses insucessos demonstram a complexidade de viabilizar uma nova construgao, principalmente devido a
dependéncia de recursos financeiros vultosos e a alta probabilidade de atrasos e interrup¢des. Além disso, a nova
construgdo demandaria prazos significativamente mais longos, incompativeis com a urgéncia do atendimento da
populagao.



8.2.1. Reforma ou Readequacgao de Imovel Préprio

8.2.1.1. O tnico imo6vel disponivel para reforma seria o atual Hospital Jodo Paulo II (JPII), que, conforme o
Documento de Oficializagdo de Demanda n° 23/2024/SESAU-DE (0054993299), apresenta infraestrutura obsoleta,
superlotagdo cronica e limitagdes severas para comportar as atividades de um hospital de alta complexidade.

8.2.1.2. Para além, a reforma desse imovel deixaria a unidade hospitalar indisponivel durante o periodo das obras,
agravando a ja critica situacdo de saude publica no estado. Outrossim, o custo e o tempo para adequagdo seriam elevados,
sem garantia de atender as necessidades especificas do HEURO[

8.2.2. Locacio Convencional ou Aquisicao de Imovel

8.2.2.1. A Diretoria Executiva da Secretaria de Estado da Satde de Rondonia, através do Documento de
Oficializacdo de Demanda n°® 23/2024/SESAU-DE (0054993299, traz suas considera¢des sobre o modelo Built to
Suit (BTS):

O modelo Built to Suit (BTS), ou "construido para atender", refere-se a uma modalidade de contrato de locagdo em
que o imdvel ¢ projetado, desenvolvido ou adaptado sob medida para atender as necessidades especificas do
locatario. Esse modelo caracteriza-se por uma relagdo contratual de longo prazo, na qual o locador, geralmente uma
incorporadora ou construtora, assume os riscos associados a constru¢do ou a adaptagdo do imovel, enquanto o
locatario se compromete a utilizar o imovel por um periodo estendido. O objetivo é garantir o retorno do
investimento inicial do locador e proporcionar ao locatdrio um imovel que atenda plenamente as suas demandas
operacionais.

A regulamentacdo desse modelo no Brasil é fundamentada na Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245/1991), que foi
alterada pela Lei n® 12.744/2012, a qual introduziu o artigo 54-A. Esse dispositivo legal estabelece as condi¢des
especificas para os contratos de BTS, permitindo que as partes incluam clausulas de rentncia ao direito de revisdo
do valor do aluguel durante a vigéncia do contrato, além de detalhar as condi¢des para rescisdo antecipada. Essa
regulamentagdo conferiu maior seguranca juridica a esse tipo de contrato, tornando-o uma op¢do amplamente
adotada tanto no setor privado quanto no setor publico, especialmente em projetos de infraestrutura e servigos
essenciais.

Os contratos BTS podem ser classificados em diferentes modalidades, dependendo da forma como o imodvel é
entregue ao locatario e de sua integragdo em operagdes maiores, como Parcerias Publico-Privadas (PPPs). Entre os
modelos mais comuns estio: a CONSTRUCAO NOVA (Greenfield), em que o locador desenvolve o imével do
zero com base nas especificagdes fornecidas pelo locatario, ideal para projetos complexos como hospitais e centros
logisticos; a ADAPTACAO DE IMOVEL EXISTENTE (Brownfield), na qual o locador reforma uma edificagio
ja existente para atender aos requisitos do locatario, reduzindo o tempo de entrega; ¢ o CONTRATO
TURNKEY (chave na mao), que envolve a entrega do imével pronto para uso, incluindo todas as instalagdes e
equipamentos necessarios. Além disso, ha a modalidade vinculada a PPPs, em que o imovel construido ou adaptado
integra contratos de concessdo administrativa ou patrocinada, garantindo a operacao de servigos publicos.

Para que um contrato de BTS seja viavel e eficaz, ¢ essencial observar requisitos especificos. Primeiramente, o
locatario deve fornecer um detalhamento técnico completo sobre as caracteristicas do imovel, como localizagéo,
dimensdes, funcionalidades e requisitos operacionais. Além disso, o contrato geralmente exige garantias financeiras,
como caugdes ou seguros, para assegurar o cumprimento das obrigagdes contratuais. A analise juridica e econdmica
¢ outro aspecto fundamental, pois o contrato deve ser avaliado quanto a sua viabilidade técnica, legal e financeira,
considerando os custos de construgdo e a amortizagao ao longo do prazo de vigéncia, que geralmente varia de 10 a
30 anos. Por fim, a execugdo do projeto deve observar as exigéncias de licenciamento ambiental, alvaras de
constru¢ao e conformidade com as normas urbanisticas locais.

No Brasil, a legislac@o aplicavel aos contratos BTS abrange diversas normas. Além da Lei do Inquilinato, a Lei
Geral de Licitagdes e Contratos Administrativos (Lei n° 14.133/2021) permite a locag@o sob medida para atender as
demandas especificas da Administragdo Publica, desde que os principios de eficiéncia, economicidade e
transparéncia sejam observados. A Lei das PPPs (Lei n® 11.079/2004) também ¢ relevante, pois prevé o uso de
contratos BTS em concessdes administrativas e patrocinadas, particularmente em projetos que envolvem a entrega
de infraestrutura e servigos publicos. A jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU) tem refor¢ado a
vantajosidade desse modelo, destacando-o como uma solugdo eficiente para ampliar a infraestrutura publica,
especialmente em setores como saude e logistica.

O modelo BTS oferece uma série de vantagens, sendo uma solucdo atrativa tanto para o setor publico quanto para o
privado. Entre os beneficios, destaca-se a economia de capital, ja4 que o locatario ndo precisa investir na constru¢io
ou aquisicdo do imovel. Além disso, o imovel ¢ customizado de acordo com as especificagdes do locatario,
garantindo plena adequagdo as suas operacgdes. O risco da construc@o ¢ transferido ao locador, e os contratos de
longo prazo proporcionam previsibilidade financeira as partes envolvidas. Por outro lado, o modelo apresenta
desafios. O locatério fica comprometido por um periodo longo, o que pode limitar sua flexibilidade estratégica. A
rescisdo antecipada pode gerar custos elevados, devido as multas compensatérias frequentemente previstas no
contrato. A dependéncia do locador também ¢é um ponto critico, pois a entrega do imoével no prazo e com a
qualidade requerida depende diretamente da capacidade técnica e operacional do locador.

A Lei Complementar Estadual n° 1.051, de 12 de dezembro de 2019, do Estado de Rondénia, disciplina a locacdo
de imoveis sob medida no ambito da Administragdo Publica Estadual Direta e Indireta. Essa modalidade, conhecida
como Built to Suit (BTS), envolve contratos em que o locador constréi ou adapta um imovel conforme as
especifica¢des do locatario, que, no caso, ¢ o Estado de Rondonia.

A lei estabelece diretrizes para a celebragao desses contratos, incluindo:

. Procedimentos de contratagdo: Define os critérios e procedimentos que a administragdo publica deve
seguir para contratar locagdes na modalidade BTS, assegurando transparéncia e eficiéncia no processo



licitatorio.

. Prazos contratuais: Estipula prazos minimos e maximos para os contratos de locagdo sob medida,
considerando a natureza do investimento ¢ a amortizagdo dos custos envolvidos na construgdo ou adaptagio
do imovel.

. Clausulas especificas: Prevé a inclus@o de clausulas que garantam a adequag@o do imodvel as necessidades

da administracdo publica, bem como disposi¢des sobre manutengdo, responsabilidades das partes e
condicdes para rescisdo contratual.

Além disso, a Lei Complementar n° 1.051/2019 altera o artigo 30 da Lei Complementar Estadual n® 609, de 18 de
fevereiro de 2011, e acrescenta o artigo 6°-A ao Decreto-Lei n® 17, de 25 de maio de 1982, adequando a legislagio
estadual as praticas de locagdo sob medida.

Essa legislag@o visa proporcionar maior flexibilidade e eficiéncia na gestdo de imoveis pela administracdo publica
estadual, permitindo a utilizagdo de contratos BTS para atender as demandas especificas de infraestrutura e servigos
publicos.

8.3. Atendimento Sob Medida: O BTS permite a constru¢do ou adaptacdo do imoével conforme as
especificagdes detalhadas pela Administragao Publica, garantindo que a infraestrutura atenda plenamente as necessidades
assistenciais e operacionais do HEURO, incluindo normas sanitarias e ambientais aplicaveis[|.

8.4. Agilidade e Eficiéncia: O modelo elimina etapas que costumam ser demoradas em uma nova construgao,
como desapropriacdo de terrenos e obtencdo de licengas ambientais, garantindo maior agilidade na entrega do hospital.

8.5. Diluicdo de Custos: O pagamento diluido ao longo da vigéncia contratual reduz o impacto financeiro
inicial, possibilitando uma melhor gestdo orcamentaria e evitando a imobiliza¢do de grandes volumes de recursos.

8.6. Transferéncia de Riscos: Os riscos inerentes a constru¢cdo ¢ manutengdo do imével sdo assumidos pelo
locador, garantindo que o Estado receba uma estrutura em perfeitas condigdes de uso.

8.7. Garantia de Operacionalidade: O modelo BTS assegura que a unidade hospitalar seja entregue em
condi¢des de plena funcionalidade, ja que a manutencdo predial e outros servigos essenciais durante o contrato sdo de
responsabilidade do locador, conforme previsto no artigo 3°, §4° da Lei Complementar n°® 1.051/2019:

§ 4°. Cabera ao contratado a realizagdo de todos os servigcos de manutencdo predial, incluidas nestas a manutengao
estrutural, elétrica, hidrossanitaria, hidraulica e, se for o caso, de equipamentos permanentes e acessorios, deixando
o imodvel em plenas condi¢des de uso, durante todo o periodo do contrato.

8.8. Seguranca Juridica e Operacional: A reversibilidade do imoével ao patriménio publico, conforme
disposto no artigo 11, IV da LC n°® 1.051/2019, garante que o bem possa integrar os ativos estatais ao final do contrato,
assegurando o legado publico do investimento realizado

IV - o contrato referido no caput podera prever a reversdao dos bens a Administragdo Publica ao final da locagdo,
mediante expressa previsao no edital.

8.9. Com base nos elementos apresentados, a escolha do modelo Built-to-Suit (BTS) alinha-se aos principios
de eficiéncia, economicidade e interesse publico, sendo a unica alternativa capaz de viabilizar a constru¢do de um
hospital moderno, funcional e apto a atender as crescentes demandas de saude da populagdo de Ronddnia. Essa solugéo
ndo apenas supera as limitagdes das alternativas avaliadas, mas também assegura agilidade, sustentabilidade financeira e
seguranga juridica para a Administragdo Publica. Além disso, o modelo BTS evita que os impasses e entraves
enfrentados em tentativas anteriores de constru¢do, como atrasos, interrupgdes e descumprimentos contratuais, voltem a
ocorrer, transferindo esses riscos ao locador e garantindo a entrega do hospital dentro dos pardmetros previamente
estabelecidos.

8.10. Do Detalhamento da Necessidade

8.10.1. Para atender a demanda do Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondénia (HEURO), o imével devera
estar localizado no municipio de Porto Velho, em uma regido estratégica que oferega acesso facilitado a populacdo, além
de vias que permitam deslocamento agil para ambulancias, veiculos particulares, transporte publico e servicos de
emergéncia atendendo integralmente as diretrizes do Plano Diretor do Municipio de Porto Velho.

8.10.2. O hospital contara com 399 leitos distribuidos estrategicamente para atender as demandas assistenciais, e
sua entrega sera realizada em duas etapas distintas.

8.10.3. Area total estimada de 30.000 m>,

8.10.4. Dimensionada em 75 m? por leito.

8.11. Do Projeto

8.11.1. O projeto sera elaborado pela CONTRATADA e submetido a validagdo pela SESAU, garantindo sua

conformidade com os requisitos técnicos e operacionais estabelecidos.

8.11.2. O projeto e a adaptagdo do imdvel deverdo seguir rigorosamente o programa fisico-funcional estabelecido
no Anexo Perfil Assistencial - Hospital de Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (0055023528), atendendo integralmente
as exigéncias da RDC 50 do Ministério da Saude. Isso inclui a adequagdo dos ambientes, as metragens minimas e as
instalagdes prediais necessarias, garantindo qualidade e conformidade com as normas sanitarias e de seguranca. Além



disso, devera ser apresentado um Planejamento das Obras, detalhando a entrega do hospital em duas etapas e incluindo a
definicao da posic¢ao do canteiro de obras.

8.11.3. A primeira etapa devera ser concluida no prazo maximo de 12 meses a partir da emissdo da Ordem de
Servigo e compreendera as areas essenciais ao funcionamento parcial do hospital, incluindo o pronto-socorro, unidade de
terapia intensiva (UTI), centro cirurgico e no minimo 100 leitos de internagdo contemplando os ambientes necessarios
para funcionamento pleno das areas a serem entregues, garantindo uma capacidade inicial adequada para atender as
necessidades de urgéncia, emergéncia e internagao.

8.11.4. O prazo total para a construgdo sera de 24 meses, sendo a segunda etapa destinada a finalizagdo completa
da unidade, sem prejuizo ao funcionamento parcial da estrutura ja entregue.

8.11.5. No que se refere aos sistemas prediais, os projetos de instalagdes elétricas, eletronicas e hidraulicas
deverdo ser desenvolvidos para garantir a independéncia e individualidade dos sistemas entregues em cada etapa,
evitando interferéncias entre as areas em funcionamento e as obras em andamento.

8.11.6. Custos adicionais decorrentes dessa estratégia de entrega por etapas deverdo ser contemplados
integralmente na proposta apresentada pela PROPONENTE e, posteriormente, absorvidos pela CONTRATADA.

8.11.7. Essa abordagem permite a funcionalidade parcial da unidade hospitalar em um prazo reduzido,
assegurando que os servicos essenciais e urgéncia e emergéncia estejam disponiveis a populagdo enquanto se conclui a
entrega total do hospital, otimizando a gestdo do projeto e atendendo as necessidades de saude com agilidade e eficiéncia.

8.12. Da Manutencio Preventiva e Corretiva

8.12.1. A responsabilidade pela manutengdo predial do imovel, tanto preventiva quanto corretiva, sera
integralmente atribuida 8 CONTRATADA, conforme as condigdes a serem estabelecidas no futuro certame.

8.12.2. O detalhamento das atividades de manutencdo serd especificado no Termo de Referéncia ou documento
equivalente, a ser elaborado na etapa subsequente do processo licitatorio. Esse detalhamento incluird as seguintes
diretrizes gerais:

8.12.3. Manuteng¢do Preventiva: Compreenderd agdes programadas para garantir a conservacdo € o
funcionamento adequado da infraestrutura, equipamentos e sistemas do imovel, de acordo com normas técnicas e
requisitos legais aplicaveis.

8.12.4. Manuten¢do Corretiva: Incluird reparos e ajustes necessarios para solucionar falhas ou defeitos
identificados durante a operagdo do hospital, visando preservar a funcionalidade ¢ a seguranga do imdvel.

8.13. Da Disponibilizacio do Imovel

8.13.1. O imovel a ser disponibilizado pela contratada devera estar totalmente livre e desembaracado de quaisquer

onus, sejam eles judiciais, extrajudiciais ou de natureza real, garantindo plena disponibilidade para a execu¢do do objeto
contratual. A exigéncia de que o imodvel esteja livre e desembaracado encontra respaldo no art. 11, inciso I, da Lei n°
14.133/2021, que dispoe sobre o dever da Administracdo de assegurar a viabilidade do objeto licitado. Tal dispositivo
determina que as condi¢des necessdrias para a execucdo do contrato sejam previamente verificadas, incluindo a
regularidade do bem ou servigo a ser contratado, evitando riscos que possam comprometer a execu¢ao contratual ou gerar
entraves juridicos.

9. TRATAMENTO DIFERENCIADO A MPE

9.1. Em razdo do potencial comprometimento na execug@o do objeto licitatorio devido a indivisibilidade do
item, a cota de 25% prevista na Lei Complementar n° 123, de 14 de dezembro de 2006, ndo serd aplicada nesta
contratacao.

9.2. Igualmente, o critério de exclusividade para Microempresas (ME) e Empresas de Pequeno Porte (EPP) ndo
sera implementado, visto que o valor da contratagdo supera o limite de R$ 80.000,00, conforme disposto no Art. 48,
Inciso I, da mencionada lei.

9.3. Fica dispensado o tratamento favorecido as microempresas ¢ empresas de pequeno porte, conforme os
parametros estabelecidos na Lei Complementar n°® 123/2006, tendo em vista o art. 4°, II, da Lei n. 14.133/2021 que
expressamente prevé a inaplicabilidade das disposi¢des da LC 123/2003 no caso de contratagdo de obras e servigos de
engenharia, as licitacdes cujo valor estimado for superior a receita bruta maxima admitida para fins de enquadramento
como empresa de pequeno porte.

10. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

10.1. A presente pré-qualificagdo tem por objetivo selecionar fornecedores aptos a apresentar propostas em
futura licitagdo restrita, promovida pela Secretaria de Estado da Saude - SESAU/RO, para o objeto descrito no item 3
deste Edital. A realizacdo desta pré-qualificagdo se justifica pela necessidade de garantir a eficiéncia, a economicidade e a
seguranca da futura contratagdo, em consondncia com os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,

publicidade e eficiéncia, previstos no art. 37 da Constitui¢do Federal e no art. 5° da Lei n° 14.133/21.

10.2. A adogao da pré-qualificacdo, prevista no art. 80 da Lei n® 14.133/21, se mostra necessaria em virtude da:



10.2.1. Complexidade técnica do objeto: A demanda em questdo refere-se a prestagdo de servigo especializado
de locacdo sob demanda, na modalidade Built to Suit (BTS), para um imdvel destinado ao funcionamento do Hospital de
Urgéncia e Emergéncia de Rondonia (HEURO). Esse servigo inclui ndo apenas a disponibilizagdo do imével, mas
também a execucdo de todas as adaptagdes necessarias a conformidade com as normas sanitarias e ambientais aplicaveis
a infraestrutura hospitalar de alta complexidade.. A pré-qualificagdo permitird selecionar empresas com comprovada
expertise e capacidade técnica para atender a essas exigéncias, minimizando riscos de falhas na execugdo do futuro
contrato.

10.2.2. Necessidade de avaliacdo prévia da capacidade das empresas: Dada a complexidade do projeto,
importancia estratégica do servigo para a saude publica, é fundamental avaliar previamente a capacidade técnica,
gerencial, econdmico-financeira ¢ a idoneidade das empresas interessadas. A pré-qualificagdo possibilita uma andlise
mais aprofundada desses aspectos, garantindo a selecdo de fornecedores qualificados e aptos a executar o futuro contrato
com eficiéncia e qualidade.

10.2.3. Numero elevado de potenciais licitantes: A expectativa de um grande niimero de participantes na futura
licitagdo justifica a pré-qualifica¢do como mecanismo para otimizar o processo licitatorio, reduzindo o tempo e o custo da
analise de habilitacdo na fase de licitacdo propriamente dita.

10.3. A pré-qualificagdo consistird na andlise da documentagdo apresentada pelos interessados, com base nos
critérios objetivos estabelecidos neste Edital, que abrangem:

10.3.1. Capacidade técnica: Comprovagdo de experiéncia anterior em projetos similares, qualificagdo da equipe
técnica, etc.

10.3.2. Capacidade econémico-financeira: Apresentacdo de balangos patrimoniais, indices contabeis, certiddes
de regularidade fiscal, etc.

10.3.3. Juridica e Trabalhista: Apresentacdo de certiddes negativas de débitos, declaragdes de inexisténcia de
impedimentos para contratar com a Administragdo Publica, etc.

10.4. Somente os fornecedores que atenderem a todos os requisitos de qualificacdo definidos neste Edital serdo
considerados pré-qualificados e estardo aptos a participar da futura licitagdo restrita, conforme prevé o § 10° do Art. 81
da Lei 14.133/21.

10.5. Ressalta-se ainda que a pré-qualificacdo tera validade:
I- de 1 (um) ano, no maximo, e podera ser atualizada a qualquer tempo;
II - ndo superior ao prazo de validade dos documentos apresentados pelos interessados.
10.6. A futura contratacdo, restrita aos fornecedores pré-qualificados, se dara por meio da realizagdo de

procedimento de LICITACAO, na modalidade CONCORRENCIA, sob a forma ELETRONICA, modo de
disputa ABERTO, com adog¢ao do critério de julgamento pelo MENOR VALOR GLOBAL.

10.7. Essa escolha ¢ fundamentada na necessidade de garantir uma solugdo integrada e de alta qualidade que
atenda de forma eficaz as exigéncias de seguranga e operacionais da SESAU. Esta abordagem assegura que todos os
aspectos criticos da contratacdo sejam considerados de maneira abrangente, promovendo a escolha da solu¢do mais
adequada e eficiente.

10.8. Da Contratacio de Pessoa Fisica

10.8.1. Em atencdo ao art. 34, inciso XIV do Decreto Estadual n° 28.874/2024, justifica-se a exclusdo de
participagdo de pessoas fisicas no presente processo, considerando que a Administracdo Publica tem a obrigagdo de
garantir a seguranca ¢ a qualidade dos servigos que contrata. Em razdo disso, ¢ importante que os contratados tenham a
capacidade técnica e a estrutura necessaria para prestar o servigo de forma adequada.

10.8.2. Desta forma, as pessoas fisicas, em geral, ndo possuem a mesma capacidade técnica e estrutura que
empresas especializadas. Por isso, a participagdo de pessoas fisicas na contratagdo pretendida pode colocar em risco a
seguranca e a qualidade dos servigos a serem prestados.

11. DOS CRITERIOS DE PRE-QUALIFICACAO

11.1. A empresa interessada em obter a Pré-Qualificagdo, no ambito do Estado de Rondonia, devera protocolar
um Requerimento de Qualificacdo dirigido ao Secretario de Estado da Saude, devendo ser acompanhado das seguintes
documentagao técnicas, além das previstas no item 13 deste Edital.

11.1.1. Declaracdo de disponibilidade de terreno, livre e desimpedido, para a construgdo ou prédio para adaptacio,
de acordo com metragens, condigdes de acessibilidade e demais exigéncias previstas neste Edital.

11.1.2. Declaragao atestando que nao ha qualquer impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a
futura locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos, cabiveis, inclusive com a juntada da
documentacao pertinente, para fins de avaliacdo;

11.1.3. Quando o fornecedor interessado ja indicar imdvel construidos ou construidos para esta finalidade,
deverdo levar em conta todas as necessidades e todas as caracteristicas técnicas previstas no Anteprojeto.



11.2. A Administragdo podera realizar quaisquer diligéncias que julgue necessarias ao complemento de
informagdes em relacdo as documentagdes apresentada, inclusive com vistoria do imdvel ou do terreno do futuro imével
proposto para locagao.

11.3. Devera ser providenciada pelo Licitante, ainda, a “Declaragdo de Elegibilidade do Terreno” devera, no
minimo, atestar que:

a) o lote do apresentado ¢ servido por vias de acesso que possibilitem chegar ao imovel em qualquer
clima, e com todos os tipo de veiculos. Deve o terreno, ainda, ser localizado préximo a ponto de
transporte coletivo, de modo a permitir o acesso também de pedestres ao hospital;

b) devem estar disponiveis rede publica de agua, energia e esgoto, sendo tal infraestrutura compativel
com o empreendimento, novo HEURO, e dos empreendimentos imobilidrios acessérios ao
equipamento;

c) o solo € resistente, e capaz de suportar o prédio a ser construido, bem como eventuais
empreendimentos imobiliarios construido ao seu redor;

d) a edificacdo ¢ autorizada pela legislacdo urbanistica e edilicia municipal, devendo ser indicada,
ainda, a viabilidade de instalacdo de usos residenciais e ndo residenciais no entorno do novo hospital.

e) e terreno ou terrenos apresentados pelos licitantes devem ser aptos ao inicio imediato das obras de
implantacdo do HEURO, com matriculas regulares e desembaracadas de qualquer gravame que impega
o inicio de implantacdo do empreendimento e o desdobro ou parcelamento dos lotes, nos termos do
projeto a ser apresentado pelo licitante.

11.4. Para fins de avaliagdo do empreendimento devera ser apresentado Plano de Negocios.
11.5. DO PLANO DE NEGOCIOS
11.5.1. O PLANO DE NEGOCIOS para o objeto da presente pré-qualificagdo reunird o conjunto de informagdes

necessarias para caracterizar o empreendimento, destacando a estratégia de investimentos tendo em vista a demanda
esperada (especialmente importante no tocante as edificagdes a serem exploradas no entorno do imovel apresentado),
indicando receitas, custos principais, principais insumos, etc., e, por fim, fluxo de caixa esmado do negdcio,
considerando alguns cenarios possiveis.

11.5.2. As informagdes sobre o PLANO DE NEGOCIOS do contratado deverdo ser suficientes a esclarecer os
seguintes aspectos de seu empreendimento:

a) sob o aspecto estratégico, devera conter informagdes sobre o negocio, suas caracteristicas, principais
riscos, custos, e receitas, e sobre como ele pretende se financiar e se organizar para explora-lo;

b) sob o aspecto técnico, 0 PLANO DE NEGOCIOS versara essencialmente sobre aspectos dos estudos
que irdo produzir os projetos basicos e executivo da futura contratacdo, inclusive indicando prazos e
condig¢des de entregas dos produtos que permitirdo o licenciamento edilicio do equipamento publico;

11.5.3. O PLANO DE NEGOCIOS deve ser capaz de demonstrar a capacidade do participante de redigir um
plano coerente, do ponto de vista estratégico, bem como avaliar a qualidade técnica das solugdes ¢ metodologias nele
previstas, sendo este conjunto de informagdes balizado pela exequibilidade técnica e financeira do plano apresentado.

11.5.4. E preciso apontar que o PLANO DE NEGOCIOS nio vincula as partes contratantes, apenas servindo para
confirmar a seriedade das documentagdes apresentadas — eventuais alteragdes de desempenho no empreendimento do
contratado ndo vulneram o contrato.

11.6. Os valores a serem apresentados no de plano de negocio devem ser estimativos, considerando o escopo
apresentado no presente Edital, estando a contratacdo futura sujeita a alteracdo dos valores estimativos, conforme a
necessidade desta Secretaria de Estado da Saude.

11.7. Para fins de pré-qualificagdo de imodveis passiveis de participar do certame licitatorio serd promovido um
Chamamento Publico que devera seguir o seguinte fluxo:
AVALIACAO | ETAPA RESPONSAVEL CRITERIO TIPO RESULTADOS CARATER
SESAU-CEAS -
COORDENADORIA | ANALISE DA
1 DE ENGENHARIA | QUALIFICACAO | OBJETIVO A}f]?}g{\(/)[i/a%glj ELIMINATORIO
E ARQUITETURA | TECNICA
EM SAUDE

TECNICA
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11.8. Deverao ser apresentadas documentagdes que substanciem a andlise descrita acima.
11.9. A presente pré-qualificagdo se dara de forma total, conforme previsto no §7° do art. 80 da Lei
14.133, assegurada, em qualquer hipotese, a igualdade de condi¢des entre os concorrentes.
11.10. Somente podera participar as empresas que atenderem e apresentarem imoéveis que atendam os requisitos
descritos acima.
11.11. Sera fornecida certiddo atestando a Pré-Qualificagdo dos fornecedores e/ou dos bens, renovavel mediante a
atualizacdo da documentacdo, conforme art. 104 do Decreto 28.874/24.
11.12. A documentacdo prevista neste edital, deverd ser encaminhado a comissdo técnica. A protocolizacio

Qodera ser feita via e-mail Qara Qrotocolo@gesau ro. gov br ou Dresencmlmente no setor de protocolo, localizado no

76801-470.

11.13. O requerimento de qualificagdo importa total ciéncia das entidades interessadas nas disposi¢des legais
pertinentes e das condigdes deste Edital.

11.14. DA COMISSAO TECNICA

11.14.1. O procedimento de pré-qualificacdo serd conduzida pela Comissdo designada pela Portaria 1105

(0057462337), que terd o prazo maximo de 10 (dez) dias tteis, passiveis de prorrogacdo, mediante justificativa técnica,
de acordo com o artigo 101, § 2° do Decreto 28.874/2024 para examinar a documentagdo apresentada pelo interessado
e determinar corre¢do ou reapresentagdo de documentos, caso se mostre necessario, com vistas a ampliagdo da
competicao (art. 80, § 4°).

11.14.2. Sobre prazos, o § 8° do artigo em exame estabelece que a pré-qualificacdo tera validade:

I-de 1 (um) ano, no maximo, e podera ser atualizada a qualquer tempo;
II — ndo superior ao prazo de validade dos documentos apresentados pelos interessados”.

Ao que tudo indica, a melhor interpretagdo ¢ o sentido de que deve prevalecer o prazo que vencer antes.
12. DA FUTURA LICITACAO

12.1. Sera realizada licitagdo futura pela Secretaria de Estado da Saude visando a locagdo sob encomenda, Built
to Suit (BTS), de imdvel destinado ao funcionamento do Hospital de Urgéncia e Emergéncia do Estado de Rondoénia
(HEURO), abrangendo a adequacdo do imoével as necessidades especificas da Administragdo Publica e os servigos
necessarios para garantir sua plena funcionalidade e condi¢des adequadas de uso durante toda a vigéncia contratual.

12.2. A eventual futura contratacdo, restrita aos fornecedores Eré—qualiﬁcados, sera realizada conforme a
viabilidade do procedimento, podendo ser efetivada por meio de LICITACAO, na modalidade CONCORRENCIA, sob
a forma ELETRONICA, com disputa ABERTA e adogdo do critério de julgamento pelo MENOR VALOR
GLOBAL."

12.3. S6 poderdo participar da licitacdo restrita aos pré-qualificados os licitantes que, na data da publicagdo do
respectivo instrumento convocatorio ja estejam devidamente pré-qualificados ou que ja tenham apresentado a
documentacdo exigida para a Pré-Qualificagdo, ainda que a aprovacdo do pedido pela Administragdo Publica esteja
pendente de analise.

12.4. Caso o pedido de Pré-Qualificacdo esteja pendente de apreciagdo pela Administragdo e o edital da licitagdo
jé tenha sido publicado, conforme previsto no paragrafo anterior, sera vedada a corre¢do ou inclusdo de documentos
prevista no art. 80, § 4°, da Lei Federal n° 14.133, de 2021.

12.5. A realizagdo de licitacdo restrita aos pré-qualificados, trard os seguintes beneficios:
e Selecdo de empresas qualificadas: A pré-qualificagdo permitira selecionar empresas que possuam

experiéncia em projetos de construcdo e adequacdo de imoveis para hospitais, garantindo a qualidade e
a seguranga do imovel.
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e Agilidade no processo: Ao selecionar previamente as empresas qualificadas, a licitagdo restrita sera
mais rapida e eficiente, reduzindo o tempo necessario para a contratagdo do imovel.

¢ Reducio de custos: A selegdo de empresas qualificadas e experientes pode resultar em propostas mais
vantajosas para a administragdo publica, evitando custos adicionais com retrabalhos ou inadequagoes
do imovel.

12.6. A realizacdo de licitagdo restrita a pré-qualificados para a locagdo sob encomenda (Built to Suit) de imdvel
destinado ao funcionamento do HEURO se mostra a medida mais adequada para atender as necessidades especificas da
administragdo publica, garantindo a qualidade, a seguranga e a funcionalidade do imovel, além de otimizar o tempo e os
recursos publicos, uma vez que os fornecedores ja foram verificados, ocasionando na redugdo de fracasso da licitacdo,
como na anterior.

12.7. Essa escolha ¢ fundamentada na necessidade de garantir uma solucdo integrada e de alta qualidade que
atenda de forma eficaz as exigéncias de seguranca e operacionais da SESAU. Esta abordagem assegura que todos os
aspectos criticos da contratacdo sejam considerados de maneira abrangente, promovendo a escolha da solugdo mais
adequada e eficiente.

13. DOS REQUISITOS DE HABILITACAO
13.1. QUALIFICACAO TECNICA
13.1.1. Capacidade Técnico-Operacional

A empresa interessada deverd apresentar, no momento da pré-qualificagdo, a seguinte documentacdo
comprobatoria de sua capacidade técnico-operacional:

13.1.2. Certiddo de Registro de Pessoa Juridica junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)
ou ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), valida e emitida na regido onde serd executado o objeto contratado.

13.1.3. Atestado(s) ou Certidao(des) de Capacidade Técnico-Operacional fornecido(s) por pessoa(s) juridica(s) de
direito publico ou privado, em nome da empresa licitante, que comprovem, no minimo:

a) Execucdo de obras civis de edificagdo de objetos similares, realizadas em conformidade com a
Resolugdo RDC n° 50, de 21 de fevereiro de 2002, da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria
(ANVISA), com area minima de 15.000 m? (quinze mil metros quadrados);

b) Elaboragdo de projetos de arquitetura e complementares para unidades hospitalares, com area de, no
minimo, 80% da 4rea prevista para o hospital;

¢) Execucgdo de servigos de manutencdo predial hospitalar em edificios de, no minimo, 10.000 m? (dez
mil metros quadrados) de area construida, incluindo manuten¢do de instalagdes hidrossanitarias
prediais, de sistema de hidrantes, detec¢o, alarme e sinalizacdo de incéndio, de pintura e de instala¢des
elétricas.

13.1.4. No caso de participagdo de consorcio, sera admitido o somatdrio dos atestados apresentados pelas
consorciadas, desde que cada empresa consorciada comprove, individualmente, sua capacidade de executar parcelas
relevantes e quantitativamente significativas do objeto licitado.
e (Cada empresa consorciada devera apresentar a documentagédo de habilitacdo exigida neste Edital;
e A capacidade técnica do consodrcio sera representada pela soma da capacidade técnica das empresas
consorciadas.
13.2. Qualificacao Técnica-Profissional

A empresa interessada devera apresentar, além dos documentos exigidos para comprovagédo da capacidade
técnico-operacional, os seguintes documentos que atestem a capacidade técnica-profissional de sua equipe responsavel
pela execugdo do objeto contratado:

13.3. Certidoes de Acervo Técnico (CAT), emitidas pelo CREA/CAU, em nome dos profissionais técnicos
indicados, que comprovem a responsabilidade técnica pela execu¢do de servigos similares aos exigidos neste edital,
devendo conter as seguintes informagdes:

a) Objeto do contrato;

b) Participagdo efetiva do profissional no empreendimento;
¢) Periodo de execucao dos servigos;

d) Local da execucdo dos servigos;

e) Nome e razdo social da empresa contratante;

f) Identificacdo e assinatura do responsavel pela emissdo do documento, com dados de contato
atualizados.



13.3.1. Comprovacdo de Vinculo Profissional dos profissionais responsaveis técnicos com a empresa licitante, a
ser realizada mediante a apresentacdo de:

a) Copia da carteira de trabalho (CTPS) com registro ativo;
b) Contrato social da empresa, constando o profissional como sécio;
¢) Contrato de trabalho firmado entre a empresa e o profissional indicado;

d) Declaragdo de contratagdo futura, acompanhada de declaragdo de anuéncia assinada pelo profissional
indicado.

13.3.2. Os profissionais indicados na forma deste item deverdo participar da execucdo dos servigos objeto do
contrato, sendo admitida sua substitui¢do apenas por profissionais com qualificacdo equivalente ou superior, mediante
aprovagao prévia da Administragdo Publica.

13.4. Disposig¢des Finais

13.4.1. Todos os documentos apresentados para fins de comprovacdo de capacidade técnico-operacional e
profissional deverao ser originais ou cdpias autenticadas.

13.4.2. O nao atendimento dos requisitos estabelecidos neste item implicard na inabilitagdo do interessado no
processo de pré-qualificagdo, sem prejuizo das sangdes cabiveis em caso de apresentagdo de documentos falsos ou
declaragdes inveridicas.

13.5. Qualificaciao Juridica

13.5.1. No caso de empresario individual: inscri¢do no Registro Publico de Empresas Mercantis, a cargo da Junta
Comercial da respectiva sede.

13.5.2. Em se tratando de microempreendedor individual — MEI: Certificado da Condi¢do de Microempreendedor
Individual - CCMEI, cuja aceitagdo ficara condicionada a verificagdo da autenticidade no
sitio http://www.portaldoempreendedor.gov.br/.

13.5.3. No caso de sociedade empresaria ou empresa individual de responsabilidade limitada - EIRELI: ato

constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado na Junta Comercial da respectiva sede,
acompanhado de documento comprobatorio de seus administradores.

13.5.4. No caso de sociedade simples: inscri¢gdo do ato constitutivo no Registro Civil das Pessoas Juridicas do
local de sua sede, acompanhada de prova da indicacdo dos seus administradores.

13.5.5. No caso de cooperativa: ata de fundacdo e estatuto social em vigor, com a ata da assembleia que o
aprovou, devidamente arquivado na Junta Comercial ou inscrito no Registro Civil das Pessoas Juridicas da respectiva
sede, bem como o registro de que trata o art. 107 da Lei n® 5.764, de 1971.

13.5.6. No caso de agricultor familiar: Declaracdo de Aptiddo ao Pronaf — DAP ou DAP-P valida, ou, ainda,
outros documentos definidos pelo Ministério do Desenvolvimento Social, nos termos do art. 4°, §2° do Decreto n°
11.476/2023;

13.5.7. No caso de empresa ou sociedade estrangeira em funcionamento no Pais: decreto de autorizacdo, e se for o
caso, ato de registro ou autoriza¢do para funcionamento expedido pelo 6rgdo competente, quando a atividade assim o
exigir.
13.5.8. Os documentos acima deverao estar acompanhados da ltima altera¢do ou da consolidacdo respectiva.
13.6. Relativos a Regularidade Fiscal, Social e Trabalhista

a) inscri¢cdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

b) inscri¢do no cadastro de contribuintes estadual e/ou municipal, se houver, relativo ao domicilio ou
sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o objeto contratual;

¢) regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio ou sede do licitante, ou
outra equivalente, na forma da lei;

d) regularidade relativa a Seguridade Social e ao FGTS, que demonstre cumprimento dos encargos
sociais instituidos por lei;

e) regularidade perante a Justica do Trabalho;
13.7. DECLARACOES

a) A empresa devera apresentar declaracdo de que nao emprega menor de 18 anos, conforme disposto
no inciso 33 do art. 7° da Constitui¢do Federal.

b) Apresentar a Declaragdo de Fato Superveniente.
¢) Apresentar a Declara¢do de Ciéncia do Edital.

d) Apresentar a Declaracdo de Nao Utilizagdo de Trabalho Degradante ou Forgado.
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e) Declaracao da futura contratada de que cumpre as exigéncias de reserva de cargos para pessoa com
deficiéncia e para reabilitado da Previdéncia Social.

14. REQUISITOS DA FUTURA CONTRATACAO

14.1. A Contratacdo em tela devera obedecer, no que couber, ao disposto na Lei Federal n° 14.133 de 1° de
Abril de 2021 e suas alteragdes, bem como as seguintes normas:

14.1.1. Instrucdo Normativa n° 58, de 08 de agosto de 2022 - Ministério da Economia;

14.1.2. Decreto Estadual n° 28.874, de 25 de janeiro de 2024;

14.1.3. Lei Federal n° 8.245, de 18 de outubro de 1991;

14.1.4. Lei Complementar n® 1.051, de 12 de dezembro de 2019;

14.1.5. Resolugdo da Diretoria Colegiada - RDC n°® 50, de 20 de fevereiro de 2002 - Aprovar o Regulamento

Técnico destinado ao planejamento, programagdo, elaboragdo, avaliagdo e aprovacdo de projetos fisicos de
estabelecimentos assistenciais de saude, anexo a esta Resolugdo, a ser observado em todo territorio nacional, na area
publica e privada.

15. DOS RECURSOS

15.1. Cabera recurso em face do resultado da Pré-Qualificacdo, no prazo de 3 (trés) dias tteis, contados da
publicacdo, observado o disposto nos arts. 165 a 168 da Lei Federal n® 14.133, de 2021 e Decreto 28.874/2024, no que
couber.

15.2. A interposi¢do de recurso deverd ser realizada exclusivamente de forma eletrdnica, para o e-mail
'fenix.gadsesau@gmail.com' , com a apresentagao das razdes de recurso, devidamente fundamentada.

15.3. Quando o recurso apresentado impugnar o julgamento de habilitagdo ou inabilitagdo do licitante:

15.3.1. O recurso sera dirigido a autoridade que tiver editado o ato ou proferido a decisdo recorrida, a qual podera

reconsiderar sua decisdo no prazo de 3 (trés) dias uteis, ou, nesse mesmo prazo, encaminhar recurso para a autoridade
superior, a qual devera proferir sua decisdo no prazo de 10 (dez) dias tteis, contado do recebimento dos autos.

15.4. Os recursos interpostos fora do prazo nao serdo conhecidos.

15.5. O prazo para apresentac@o de contrarrazdes ao recurso pelos demais interessados sera de 3 (trés) dias uteis,
contados da data da intimagdo pessoal ou da divulgacdo da interposi¢do do recurso, assegurada a vista imediata dos
elementos indispensaveis a defesa de seus interesses.

15.6. O acolhimento do recurso invalida tdo somente os atos insuscetiveis de aproveitamento.

15.7. Os autos do processo terdo vista franqueada aos interessados, que deverdo solicitar através dos e-mails
'fenix.gadsesau@gmail.com' ou através de documento protocolizado nesta Secretaria, a ser comunicado a Comissao de
Técnica .

16. DEMAIS CONDICOES

16.1. As omissoes, duvidas e casos ndo previstos neste instrumento, serdo resolvidos e decididos aplicando as
regras contratuais e a Lei Federal n° 14.133 de 1° de Abril de 2021 e suas alteragdes, bem como o Decreto 28.874/2024.
16.2. A Contratada declara, expressamente, que tem pleno conhecimento dos servicos que fazem parte deste
contrato bem como os locais de sua execucdo.

16.3. Cumprir e fazer cumprir, todas as diretrizes, normas, regulamentos impostas por este Edital e seus Anexos.
16.4. Sera eleito o foro da Comarca de Porto Velho/RO, com expressa renuncia de qualquer outro, para dirimir

os possiveis litigios que decorram do presente procedimento.

16.5. A Administracdo utilizar-se-4 da aplicacdo de juizo arbitral para dirimir conflitos relativos a direitos
patrimoniais disponiveis, conforme disposto na Lei Estadual 407 e Lei n. 9.307, de 1996, alterada pela Lei Federal n.
13.129, de 2015. Tal medida visa o cumprimento ao Art. 11, do referido diploma legal.

16.6. Fica vedado a participagdo de conjuge, companheiro ou parente em linha reta, colateral ou por afinidade,
até o terceiro grau, de dirigente do 6rgdo ou entidade contratante ou de agente publico que desempenhe funcdo na
licitag@o ou atue na fiscalizag@o ou na gestdo do contrato, conforme Art. 48, Paragrafo Unico, da Lei 14133/2021;

16.7. Certifica-se que esta Secretaria de Estado da Satde atende ao principio da segregacdo de fungoes,
conforme art. 7°, §1°, da Lei 14133/21 e art. 12 do Decreto 11246/22.

17. DOS ANEXOS
ANEXO I - Modelo de Plano de Negocios
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Porto Velho/RO, 19 de fevereiro de 2025.

ELABORADOR:

REVISOR:

BRUNO FELIPE VALERIANO DA SILVA
Coordenador Administrativo - GAD/SESAU-RO

REVISOR TECNICO:

Coordenadoria de Engenharia e Arquitetura em Saude - CEAS
Diretoria Executiva - DE

Autorizo o presente Edital e Anexos, declaro e dou fé destes.

(Assinado Eletronicamente)

MICHELLE DAHIANE DUTRA
Secretaria Executiva de Estado da Saude de Rondonia

SESAU-RO
ANEXO I - Modelo de Plano de Negocios

DIRETRIZES PARA A ELABORACAO DO PLANO DE NEGOCIOS

Este Anexo apresenta as diretrizes e requisitos minimos do Plano de Negdcios, quedevera conter:

* Projecdo dos fluxos de caixa anuais durante todo o prazo do contrato.

* Projecdo das Demonstra¢des Financeiras minimas anuais durante todo o prazo do contrato.

* Cronograma fisico-financeiro dos investimentos previstos.

* Detalhamento dos quantitativos e valores das despesas de CAPEX projetadas.

* Detalhamento dos quantitativos e valores das despesas de OPEX projetadas.

* Projecdo da depreciacdo dos ativos.

Detalhamento das projecdes de receitas principais e acessorias.

* Detalhamento das bases de calculo e de aliquotas das premissas tributarias.
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Local e data dd/mm/aaaa
Assinatura do Responsavel ou Representante Legal da empresa

Nome, Cargo e n. da identidade

Documento assinado eletronicamente por MICHELLE DAHIANE DUTRA, Secretario(a) Executivo(a), em
20/02/2025, as 18:47, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do
Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017.

Documento assinado eletronicamente por Bruno Felipe Valeriano da Silva, Coordenador(a), em 20/02/2025, as
18:55, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n® 21.794

de 5 Abril de 2017.

Documento assinado eletronicamente por Thiago do Carmo Brasil, Subcoordenador(a), em 20/02/2025, as 19:00,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n® 21.794, de 5
Abril de 2017.
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eil Documento assinado eletronicamente por Amanda Diniz Del Castillo, Diretor(a) Executivo(a), em 21/02/2025, as
_ﬂimm; ET_l| 09:29, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n® 21.794
eletrénica de 5 Abril de 2017.

it A autenticidade deste documento pode ser conferida no site portal do SEI, informando o codigo verificador 0057612278 ¢
o codigo CRC 97CF6479.

Referéncia: Caso responda este Edital, indicar expressamente o Processo n° 0036.055593/2024-10 SEI n° 0057612278
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