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SECRETARIA DE SAUDE

1. INFORMACOES BASICAS

1.1. Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) que visa
apresentar solucao para locacao de imovel na sede do municipio com objetivo
em atender as necessidades da Secretaria Municipal de Saude, as quais se
destinam ao Centro de Atencao Psicossocial - CAPS, assim como descrever o
conjunto de caracteristicas e condicdes necessarias ao desenvolvimento das
atividades dos servidores e pacientes, especificando a funcionalidade do
imovel, discriminando a compartimentalizagdo, o dimensionamento dos

ambientes.

1.2. Neste contexto, o presente documento apresenta o Estudo
Técnico Preliminar que visa assegurar a viabilidade (técnica e econ6mica) da
contratacdao pretendida e o levantamento dos elementos essenciais que

servirao para compor o Termo de Referéncia ou Projeto Basico.

2. AREA REQUISITANTE

2.1. O presente Estudo Técnico Preliminar foi requisitado pela

Secretaria Municipal de Saude.
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3. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE AQUISICAO

3.1. A necessidade em questao consiste na locacdo de imdvel para
funcionamento do CAPS, proporcionando condicdoes adequadas para o
desenvolvimento das atividades de saude mental. A solugdao proposta envolve
identificar, contratar e/ou adequar um espaco fisico que atenda as exigéncias
de salude, de seguranca, acessibilidade e conforto para os pacientes, além de

cumprir com as normas legais e administrativas aplicaveis.

3.2. O CAPS integrara de forma mais eficiente a Rede de Atencao
Psicossocial - RAPS, proporcionando um fluxo continuo e coordenado de
cuidados, desde a atencao primaria até os servicos especializados. Essa
integracao é vital para garantir que os usudrios recebam um atendimento

completo e eficaz.

3.3. Além das caracteristicas acima o imdvel devera possuir no
minimo a area construida de 200m2, com os seguintes requisitos: 04 comodos,
02 banheiros e 01 cozinha, facil acesso, preferencialmente proximo a pontos

de transporte publico.

4. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O
PLANEJAMENTO

4.1. Nao foi elaborado Plano Anual de Contratacdes, entretanto a
presente contratacao encontra respaldo institucional conforme previsao do

Plano Plurianual.
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5. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA
CONTRATACAO

5.1. Para contratagao da presente solugao, os seguintes requisitos

se fazem necessarios:

5.2. O Imodvel ou espaco devera ser localizado dentro da area

urbana do municipio de Iuna/ES.

5.3. O espaco a ser locado devera contar com area construida de

no minimo 200m?2, com os seguintes requisitos:
5.3.1. 04 comodos;
5.3.2. 02 banheiro;
5.3.3. 01 cozinha;

5.3.4. Ser de facil acesso e preferencialmente proximo a

pontos de transporte publico.

5.3.5. Caso os banheiros nao estejam adaptados para

pessoas com deficiéncia (PCD), deverao passar por adequagoes.

5.4. Ambiente destinado a recepcdao de pacientes e agendamento

de consultas com profissionais psiquiatras e psicélogos.

5.5. Sala ampla, suficiente para acomodar equipamentos e para

acolhimento de pacientes para terapias em grupo;
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5.6. Espaco para armazenamento de materiais de procedimentos e

limpeza;
5.7. Iluminagao e ventilagdo adequadas em todas as areas;

5.8. Energia elétrica, abastecimento de agua potavel e esgoto

sanitario;

5.9. Conexao basica com a internet para suporte as atividades

administrativas e prontuario eletrénico dos pacientes.
5.10. Localizacao:

5.10.1. Imével em area segura, de facil acesso e

preferencialmente com transporte publico préximo;
5.11. Normas e Regulamentacoes:

5.11.1. O imével deve atender as normas de seguranga do
Corpo de Bombeiros (com alvara de funcionamento), acessibilidade
conforme legislacao vigente (Lei Brasileira de Inclusao) e demais

exigéncias sanitarias e estruturais;

5.11.2, A execucao da locagao envolve a contratacao de
imovel com caracteristicas especificas previamente estabelecidas no
Termo de Referéncia. Caso necessario, pequenas adaptacdes poderao
ser realizadas no imovel locado, desde que devidamente previstas no

contrato e com custos previamente autorizados;
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6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM

CONTRATADAS

6.1. O bem objeto deste processo foi analisado através de laudo de

Avaliacao de Bens Imdveis.

CODIGO QUANTIDADE VALOR VALOR
ITEM ZIESSTTEZ\":,A ESPECIFICACAO UND. MAXIMA UNITARIO TOTAL
R$ R$
COMPRAS
PMI/E&L
001 23597 | LOCACAO DE IMOVEL - CAPS Més 12 4.655,14 55.861,68
Locacdo de imdvel para funcionamento
do Centro de Atencdao Psicossocial -
CAPS.
VALOR TOTAL R$ 55.861,68

A estimativa de valor estd anexo ao DFD -LAUDO TECNICO DE VALOR ESTIMADO DE ALUGUEL DE

IMOVEL
E o Valor total esta calculado para uma contracdo de 12 meses.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

7.1. Do levantamento realizado no mercado, foi realizado um

levantamento no intuito de prospectar e analisar solugdes para a pretensa

contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracao

Publica sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Se

constatou a existéncia das seguintes solugdes:
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7.2. Aquisicao
7.2.1. No modelo de aquisicido de imdbvel, a

Administragao Publica adquire o imdvel e assume todos os custos
dele decorrentes, tais como construgao, reforma e manutencao; essa
solucdo € adotada em situagcbOes especificas como, por exemplo,
quando a locacdo ndo se mostra uma opcdo viavel, isto é, ndo é
localizado nenhum imodvel que se adeque as condicdes necessarias

para o funcionamento.
7.3. Locacao

7.3.1. No modelo de locacdo de imdvel o servigo consiste
na disponibilizacdo de imovel pela contratada, com todas as
caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos
contratuais, uma vez que nao haja local de posse da administracao
publica que seja compativel com a sua necessidade. Este € o modelo
mais representativo no dmbito dos 6rgaos da Administracdo Publica

atualmente.

7.4. No levantamento de Imodveis e terrenos disponiveis na sede do
municipio, foi realizada uma pesquisa no mercado imobiliario local através do
engenheiro e responsavel técnico da Prefeitura Municipal de IUna,

contemplando as seguintes fontes:

7.4.1. Imobilidrias locais: Contato com imobilidrias para

identificar imdveis, e ou terrenos disponiveis com perfil adequado;
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7.4.2. Anuncios digitais: Pesquisa em plataformas de

locagao de imdveis e ou terrenos;
7.4.3. Visita técnica em campo;

7.5. Em visita in loco, os Engenheiros constataram que dentro da
area urbana do municipio, ndao haver no momento propriedade ou terreno

com as caracteristicas exigidas a venda, restando a verificacao de locacdo.

7.6. Opcao de Locacao, Imdveis particulares: Levantamento de

imodveis pertencentes a particulares que possam ser locados diretamente.
7.7. Critérios aplicados para selecdo:

7.7.1. Imoveis comerciais, institucionais ou residenciais

adaptaveis para uso do CAPS;

7.7.2. Localizacao acessivel a populacdo com capacidade
para atender a demanda de pacientes (salas de atendimento, areas

comuns);
7.8. Nas alternativas Avaliadas, as opcoes de solugao incluem:

7.8.1. Imédveis ja adequados ao uso do CAPS, podem ser
clinicas particulares desativadas ou espacos similares que ja possuam

estrutura minima (consultorios, banheiros e recepgao).

7.8.2. Com essa opgao tem-se menor necessidade de

adaptacoes, porém a disponibilidade limitada.
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7.9. Imoveis comerciais de médio porte como edificios comerciais

ou galpdes adaptaveis para uso do CAPS;

7.9.1. Possui uma ampla disponibilidade no mercado,

porém pode apresentar possiveis custos adicionais para adaptacoes;

7.10. Imoveis residenciais grandes como casas amplas que possam

ser adaptadas para atender as necessidades do CAPS.

7.10.1. Esta possui um custo inicial menor, mas pode ser

necessario ajustes na obra para conformidade legal;

7.11. Adaptacao e Conformidade

7.12. Foi analisado ainda que, independentemente do tipo de
imovel, podem ser necessarias intervencdes para adequacao as normas de

saude, de seguranca e acessibilidade:

7.12.1. Instalacado de equipamentos de seguranga:

Extintores, sinalizacdes de emergéncia e adequacdes das saidas;

7.12.2. Obras de acessibilidade: Rampas, corrimdes e

banheiros adaptados.

7.12.3. Infraestrutura: Mobiliario, eletrodomeésticos e

equipamentos médicos/enfermagem.
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7.13. Conclusao do Levantamento

7.14. A pesquisa identificou que o mercado local oferece opgodes
viaveis de imdveis apenas para locagdo no momento, que podem ser
adaptados para atender as necessidades da Secretaria de Saude. Sendo de
responsabilidade da Secretaria de Saude analisar detalhadamente as ofertas
com base nos critérios técnicos, legais e econdmicos definidos, visando

selecionar a opcao mais eficiente e que assegure a qualidade do CAPS.

7.15. Se necessario, a contratacdao podera incluir clausulas para

garantir adaptacdes ao imédvel antes do inicio das atividades de salde mental.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

8.1. Com base na pesquisa realizada através de laudo técnico do
Engenheiro, conforme documentos anexos, verificou-se que o valor estimado
para o periodo de 12 (doze) meses é de R$55.861,68 (cinquenta e cinco mil e

oitocentos e sessenta e um reais e sessenta e oito centavos).

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

9.1. A solucdo em questdao consiste na locacdo de imovel para
atender a necessidade de funcionamento do CAPS, proporcionando condicdes
adequadas para o desenvolvimento das atividades de salde mental dos

pacientes. A solucao proposta envolve identificar, contratar e adequar um
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espaco fisico que atenda as exigéncias de saude, de seguranca, acessibilidade
e conforto para os pacientes, além de cumprir com as normas legais e

administrativas aplicaveis.

9.2. Proporcionar um ambiente adequado e acolhedor para os
usuarios, favorecendo um tratamento mais eficaz e humanizado e expandir a
capacidade de atendimento e a variedade de atividades terapéuticas, incluindo
oficinas e grupos de apoio e promover a inclusao social e a reabilitacao
psicossocial dos pacientes, contribuindo para a reducao do estigma associado

aos transtornos mentais.

9.3. O modelo de contratacdo proposto prioriza a eficiéncia,
legalidade e economicidade, assegurando que a solugao atenda integralmente
as necessidades do CAPS, sem comprometer a qualidade dos servicos de salde

oferecidos aos municipes.

10. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU
NAO DA SOLUCAO

10.1. Na adocao da presente solucao nao se vislumbra motivos para

a nao adogao do parcelamento.

11. RESULTADOS PRETENDIDOS
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11.1. Com a adocao da solucao se espera a locacdo de imdvel para
atender a necessidade de funcionamento do CAPS no municipio, sendo uma
medida essencial para responder de forma adequada as crescentes demandas
de saude mental. Este projeto reflete o compromisso da Secretaria de Saude
em fornecer um atendimento de qualidade, humanizado e integrado,
assegurando que todos os cidadaos tenham acesso aos cuidados necessarios

para a promocao de sua saude mental e bem-estar.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS
PREVIAMENTE A CELEBRAGCAO DO CONTRATO

12.1. N3o se vislumbra necessidade de tomada de providéncias de

adequacOes para a solugao ser contratada.

12.2. A secretaria de Saude indicara servidores para atuarem como

gestor e fiscalizacdo do contrato se forem necessarios.

13. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU
INTERDEPENDENTES

13.1. Nao se verificam contratacoes correlatas nem

interdependentes para a viabilidade e contratagao desta demanda.
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14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS
DE TRATAMENTO

14.1. A presente contratagao pode apresentar a possibilidade de

ocorréncia dos seguintes impactos ambientais durante o uso do espago como:

14.2. Geracdao de Residuos Sodlidos: Residuos gerados nas terapias

em grupo, como materiais de procedimento (luvas e mascaras descartaveis).

14.3. Possiveis residuos de adaptacdes e reformas, como entulhos e

materiais de construcao.

14.4. Consumo de Recursos Naturais: Uso intensivo de agua para

consumo, limpeza e atividades em grupo.

14.5. Consumo elevado de energia elétrica, principalmente com
iluminacao, eletrodomésticos (ventilador, ar-condicionado, geladeira e

bebedouro) e demais equipamentos.

14.6. Descarte Inadequado de Efluentes: Caso a infraestrutura
sanitaria do imdvel ndo seja adequada, pode haver riscos de poluicao do solo e

das aguas préximas.

14.7. Alteragcdo no Uso do Solo: Transformagdes no imdvel, como
reformas, podem modificar as caracteristicas do ambiente ou causar impactos

no ecossistema local.

14.8. O CAPS deve adotar praticas sustentaveis de forma a mitigar

os impactos ambientais, e também criar um ambiente exemplar em termos de
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sustentabilidade, reforcando o papel da saude como promotora de consciéncia

ambiental.

15. MATRIZ DE RISCO, ANALISE DE RISCO DA
CONTRATACAO E MEDIDAS DE MITIGACAO

15.1. Matriz de Risco

Risco Impacto | Probabilidade | Nivel de Medidas de Mitigacao
Risco
Infraestrutura | Alto Média Alto Vistorias detalhadas,
cladusulas de reparos no
contrato.
Localizacao Médio Média Médio Pesquisa de seguranca e

acessibilidade, escolha de
regidoes seguras.

Legais Alto Alta Médio Verificagdao de regularizacao
do imével e documentacao
em ordem

Financeiros Médio Alta Alto Planejamento financeiro
detalhado e fundo de
reserva.

Contratuais Alto Média Alto Negociacdo de clausulas

contratuais justas.

15.2. Identificacao de Riscos

15.2.1. Infraestrutura: Possiveis problemas estruturais,

como infiltracdes, problemas elétricos ou hidraulicos.
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SECRETARIA DE SAUDE

15.2.2. Localizacao: Riscos relacionados a seguranca da
area, acessibilidade, e infraestruturas urbanas (transporte, comércio,

Servigos).

15.2.3. Legais: Questdes relacionadas a regularizacdo do
imével, pendéncias juridicas, ou conformidade com normas e

regulamentos.

15.2.4. Financeiros: Variagbes no custo do aluguel,
encargos adicionais (como IPTU, taxas de condominio) e despesas de

manutengao nao previstas.

15.2.5. Contratuais: Clausulas contratuais desfavoraveis,
como multas por rescisao antecipada ou clausulas de reajuste de

valor.
15.3. Avaliacao de Impactos e Probabilidades
15.3.1. Infraestrutura

15.3.2. Impacto: Alto (problemas estruturais podem exigir

reformas custosas).

15.3.3. Probabilidade: Média (depende do estado de

conservacdao do imovel).
15.3.4. Localizagao

15.3.5. Impacto: Médio (pode afetar a seguranca e
acessibilidade dos usuarios).

SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE Pa’gina 16 de 19
Secretaria Ariadia Bebiani Provetti Jacinto

Rua Prefeito Antonio Lacerda, n°® 79, Quilombo, IGina/ES, CEP 29.390-000

CNPJ n©10.700.103/0001-18 | (28) 3545 4750 | www.iuna.es.gov.br/saude | saude@iuna.es.gov.br

Documento digital, verifique em:https.//iuna.essencia bpms.com.br/governo-digital .html#!/portal/
I dentificador: 4f1172c2d9965420220a078eaf 780787



©

SECRETARIA DE SAUDE
mm [
15.3.6. Probabilidade: Média (varia conforme a regido). |
15.3.7. Legais
15.3.8. Impacto: Alto (irregularidades podem inviabilizar o
uso do imovel).
15.3.9. Probabilidade: Baixa (com boa pesquisa prévia).
15.3.10. Financeiros
15.3.11. Impacto: Médio (pode afetar o orcamento

planejado).

15.3.12. Probabilidade: Alta (variagao de precos e despesas

sao comuns).
15.3.13. Contratuais

15.3.14. Impacto: Alto (contratos desfavoraveis podem

resultar em custos elevados).

15.3.15. Probabilidade: Média (com boa negociacdao e

revisao contratual).
15.4. Medidas de Mitigacao
15.4.1. Infraestrutura

15.4.2. Realizar vistorias detalhadas antes da contratacao

e incluir clausulas de responsabilidade por reparos no contrato.

15.4.3. Localizagao
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SECRETARIA DE SAUDE

15.4.4. Realizar pesquisas sobre a seguranca e

acessibilidade da area, e optar por regides mais seguras.
15.4.5. Legais

15.4.6. Verificar a regularizacdo do imdvel junto aos
orgaos competentes e garantir que todos os documentos estejam em

ordem.
15.4.7. Financeiros

15.4.8. Realizar um planejamento financeiro detalhado,

incluindo possiveis variacdes de custos.
15.4.9. Contratuais

15.4.10. Negociar clausulas contratuais que sejam justas e
favoraveis, com auxilio de pessoal especializado em contratos de

locacao.
15.4.11. Justificativa

15.4.12. Técnica: O imovel atende as necessidades

especificadas (espaco, localizagao, infraestrutura).

15.4.13. Econbmica: Custo-beneficio  favoravel em
comparagao com outras opgdes disponiveis, levando em conta os

custos de adaptacao e manutencgao.

15.4.14. Monitoramento e Revisao
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SECRETARIA DE SAUDE

15.4.15. Estabelecer um plano de monitoramento continuo
para acompanhar a situacdo do imdvel e revisar o contrato
periodicamente para garantir sua adequacdo as necessidades da

administracao.

15.5. Essa analise de risco ajuda a antecipar possiveis problemas e
a tomar decisdes informadas, garantindo que a contratacao do aluguel seja

bem-sucedida e alinhada com os objetivos da Administracao Municipal.
16. DECLARACI\O DE VIABILIDADE

16.1. O presente estudo evidencia que a contratacao da solugao se
mostra possivel tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do

exposto, declara-se ser viavel a contratacdo pretendida.

17. ANEXOS DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

17.1. Anexo I: Laudo técnico de valor estimado de aluguel de imoével.

IUna/ES, 25 de fevereiro de 2025.

Declaro que sou responsavel pela elaboracdo
colaborativa deste Estudo Técnico Preliminar.

LUCIENE FERREIRA DA SILVA

AUX. ADMINISTRATIVO
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