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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
INTRODUCAO E OBJETO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tém por finalidade identificar o(s) problema(s) e estudar
a(s) solugdo(des) aplicavel(eis), por meio da documentagdo e reunido de elementos técnicos,
mercadologicos, econdmicos e ambientais necessarios e suficientes para permitir a escolha de
solugio adequada para a LOCACAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA AVENIDA AIRTON
SENNA , SAO LUIZ, NO MUNICiPIO DE CAPIM GROSSO/BA, DESTINADO A
INSTALACAO E FUNCIONAMENTO DA CANTINA CENTRAL, PARA PREPARACAO
DE REFEICOES DESTINADO AOS PROFISSIONAIS QUE ATUAM NA UPA 24H DESTE
MUNICIPIO VISANDO ATENDER AS NECESSIDADES DA SECRETARIA DE SAUDE DE
CAPIM GROSSO, possibilitando ainda, na hipotese de conclusdo pela viabilidade da solugdo
escolhida, fundamentar a elaboragdo do respectivo PROJETO BASICO, a luz do disposto no art. 6°,
inc. XV, XX e XXV da Lei n° 14.133/2021, bem como, o Decreto Municipal n® 086/2023.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE E JUSTIFICATIVA

A Secretaria Municipal de Saude de Capim Grosso/BA, justifica a contratagdo para locagdo de
imovel localizado na Avenida Airton Senna, Sdo Luiz, no municipio de Capim Grosso/BA, destinado
a instalagdo e funcionamento da Cantina Central, para prepara¢do de refei¢des visando atender aos
profissionais da UPA 24H deste municipio, sendo necessario que a prefeitura conte com uma
estrutura adequada para o preparo e fornecimento das refeigdes.

A locagdo de um imodvel adequado para o funcionamento da Cantina Central permitird que a
prefeitura oferega uma alimentagdo de melhor qualidade, com maior variedade de alimentos e mais
nutritiva. A locagdo de um imovel adequado permitira que a prefeitura centralize a produgdo da
alimentagdo, o que facilitara a gestdo e o controle do fornecimento.

Além disso, a locagdo de um imovel adequado também permitiria que a prefeitura otimizasse 0 uso
dos recursos publicos, pois ndo seria necessario realizar investimentos na constru¢do ou reforma de
um imovel proprio. O imével deve estar localizado em uma érea central, de facil acesso para o
transporte das refeigdes, o imovel também deve ter drea suficiente para acomodar as instalagdes
necessarias para o preparo e armazenamento das refei¢des.

O imovel deve contar com infraestrutura adequada, como agua, esgoto, energia elétrica e internet que
possibilitam a alimentagéo seja preparada de forma adequada, com qualidade e seguranga. Os pregos
também devem ser compativeis com o orgamento do mercado.

Portanto, a contrata¢do para locagdo de imdvel para funcionamento da Cantina Central ¢ uma medida
necessaria para garantir o cumprimento da legislagdo, melhorar a qualidade da alimentagdo e
aumentar a eficiéncia da gestdo. Cabe ressaltar, que ja existe um imével locado ha mais de dois anos
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com toda a infraestrutura necesséria e que atende de forma satisfatoria o objetivo do funcionamento
da Cantina Central.

ITEM | QUANT | UNID DESCRICAO DO IMOVEL

1) Imoével com construgdo em alvenaria de bloco, fundagio e

01 12 Meses
estruturas em concreto estrutural, prédio com 370,00m? de
area por pavimento, estrutura em parede estrutural,
cobertura com telha cerdmica, forro em gesso liso, pintura
latex PVA, esquadrias em madeira, vidro e aluminio e piso
ceramico.

2) Estar localizado na Avenida Airton Senna, Sdo Luiz,
Capim Grosso/Ba, com disponibilidade de agua, energia
elétrica, rede de internet, esgotamento sanitario,
iluminag@o publica, drenagem e pavimentagio;

3) O imoével devera ter conter no minimo, 07 cdmodos,
incluindo salas, 02 banheiros, area externa e espago amplo

para acesso dos veiculos que faz o transporte das refeigdes

e comportar em média 31 funciondrios.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A Lei Federal n° 14.133/21, teve a sua vigéncia iniciada recentemente, ocorrendo que, o Plano de
Contratagdo Anual, ainda serd regulamentado e, iniciada a sua elaboragdo, conforme, atendimento a
referida legislagdo, sendo que, mesmo assim, a futura realizag@o da contrata¢do/despesa, pode constar
no Plano de Contratagdes Anual, tendo em vista que se trata de uma despesa de rotina e/ou
recorrente, a depender do caso.

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Em consonancia com a legislagdo e normas que regulam o processo de contratagdo e visando a
racionalizagdo e eficacia da gestdo, controle e fiscalizag@o contratual, o contratado deve seguir alguns
requisitos basicos, como:

1. Localizagio estratégica: O imével deve estar situado em uma drea de facil acesso e que
proporcione rapido deslocamento das refeigdes preparadas para os profissionais plantonistas da UPA
24H.

2. Infraestrutura adequada: O imovel precisa oferecer condigdes estruturais que atendam as
necessidades para o funcionamento da cantina central, comportando todos os utensilios necessérios
para a higienizagdo dos alimentos, assim como suporte para a refrigeragdo dos itens pereciveis.
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3. Dimensionamento do espago: O imdvel deve possuir a metragem suficiente para abrigar as
atividades operacionais da cantina, bem como espago suficiente para armazenagem dos itens
utilizados no preparo dos alimentos, além de possui espago para estacionamento dos carros que fardo
o transporte das refei¢des para os profissionais da UPA 24H.

4. Condi¢des de manutenciio: O imével deve apresentar boas condi¢bes de conservagdo e
manutengdo, com servigos regularizados de dgua, energia, telefonia e internet, de modo a garantir o
pleno funcionamento das atividades da cantina central.

S. Conformidade com Normas de Acessibilidade: Garantir a conformidade do imével com as
normas de acessibilidade, para assegurar a igualdade de oportunidades no acesso e utilizagdo das
instalagdes por todas as pessoas, incluindo aquelas com mobilidade reduzida.

6. Documentagdo Legal e Regularidade Fiscal: O imével proposto deve possuir toda a
documentagdo legal em dia, incluindo escritura, registro, e demais certiddes pertinentes. Além disso,
a locagdo deve ser efetuada de acordo com a legislagdo vigente, respeitando as exigéncias fiscais e
tributdrias.

7. Clausulas Contratuais Especificas para Manutencio e Assisténcia Técnica: O contrato de
locagdo deve conter cldusulas especificas que definam as responsabilidades e obrigag¢des tanto do
locador quanto do locatario em relagdo 4 manutengdo preventiva e corretiva do imoével. Essas
clausulas visam garantir a preservagdo das condigdes estruturais ao longo do periodo de locagdo.

8. Transparéncia e Conformidade com a Lei 14.133/2021: O processo de contratagdo deve ser
conduzido com total transparéncia, observando as diretrizes estabelecidas na Lei 14.133/2021, que
regulamenta os procedimentos de contratagdo pela administragdo publica. Todos os passos do
processo devem ser realizados de acordo com as normas legais, assegurando a conformidade e
legalidade do procedimento.

Ao atender a esses requisitos, a contrataciio para locagio de imével para o funcionamento da
Cantina Central visa assegurar a economicidade e o melhor aproveitamento dos recursos
disponiveis, promovendo um ambiente adequado para o desenvolvimento das atividades de
preparo e distribuicdo das refeicdes para os profissionais da UPA 24H contribuindo para a
efetividade das a¢des do Fundo Municipal de Satide.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

4.1 A locagdo de um imdvel por um periodo de 12 (doze) meses, proporciona estabilidade e
continuidade as operagdes/servigos da Cantina Central, tendo em vista que, se trata de uma
locagdo que ira atender as necessidades do profissionais que atuam na UPA 24h..

4.2 Durante esse periodo, ndo havera interrupgdes abruptas devido a questdes relacionadas a
disponibilidade do espago fisico, permitindo que as atividades planejadas sejam executadas
de forma ininterrupta.

4.3 O periodo de 12 meses € considerado um prazo razoavel e estavel do ponto de vista financeiro
e orgamentario do municipio.

4.4 Custos de desmobilizag¢do e restituigdo: O custo de desmobilizagdo incluird despesas como a
devolugdo do imével em condigdes adequadas de uso, reparos necessérios para restaurar o
imovel ao estado original (caso haja danos causados durante a ocupagdo), pagamento de
multas contratuais por rescisdo antecipada, e eventual pagamento de indenizagfo ao locador
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por quebra de contrato.
4.5 Custo mensal de locagdo: consta no item 06.
4.6 Custo de adaptagdo: ndo serd necessario.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

A pesquisa de mercado ndo fora realizada em Painel de Pregos Publicos do Governo Federal, nos
bancos de pregos publicos e no PNCP, tendo em vista que, tal valor estimado fora balizado,
mediante, laudo de avaliagdo do imovel, a ser locado.

O levantamento de mercado se configura como um passo fundamental nesse processo, uma vez que
possibilita a analise detalhada e criteriosa do cenario de fornecedores, servigos e produtos disponiveis
no mercado. Entretanto, nesta etapa, o § 4° do Art. 23 e o Art. 72 e 74 da Lei n°14.133/2021, oferece
subsidios para a comprovagdo da inviabilidade de competi¢do, mostrando que o objeto a ser
contratado possui caracteristicas singulares que o torna unico para atender as demandas especificas
do 6rg@o contratante.

6 — ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O valor estimado para atender a demanda € de RS 6.195,72 (Seis mil, cento e noventa e cinco reais
e setenta e dois centavos).

Os valores estimados sdo de acordo com o laudo de avaliagdo onde comprova os pregos praticados no
municipio, Capim Grosso-BA.

O valor destinado ao aluguel do imdvel para a cantina central, com 30% sendo direcionado a Satde, ¢
fundamental para garantir o funcionamento adequado da unidade de pronto-atendimento (UPA 24h).
¢ essencial que haja um espago adequado para fornecer alimentacdo aos funciondrios da UPA,
mantendo assim a qualidade dos servigos prestados. Portanto, o investimento nesse aluguel é
justificado pela necessidade de garantir o acesso a alimentagdo em um ambiente de saude,
contribuindo para o cuidado e bem-estar dos profissionais da UPA 24h. O valor do aluguel reflete
essa importancia, assegurando recursos adequados para manter o fornecimento de refeigdes
essenciais na unidade de saude.

VALOR
TOTAL

LOTE Cf’l?gER DESCRICAO/ESPECIFICACAO UNID | QUANT. | VALOR UNIT.

locagdo de im6vel, para funcionamento
da Cantina Central para preparo e
1 4316 distribuicdo de refeicdes para os Més 12 R$ 516,31 RS 6.195,72
profissionais da UPA 24h do municipio
de Capim Grosso-Bahia

TOTAL: | RS 6.195,72

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
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A proposta de solugdo envolve a contratagdo de locagdo de imével, para funcionamento da Cantina
Central, reflete o compromisso do Fundo Municipal de Satide de Capim Grosso com a alimentagéo e
bem-estar dos profissionais da UPA 24H. Esta iniciativa abrange ndo apenas a sele¢do de um espago
adequado, mas também considera as exigéncias legais relacionadas a manutengdo e assisténcia
técnica, conforme estabelecido pela legislagdo vigente.

De acordo com o Art. 3° do Decreto Municipal n® 086/2023, a Administragdo Publica municipal
direta, autarquica e fundacional podera firmar contratos de locagdo de imdveis, observados os
seguintes modelos:

I - locagdo tradicional: o espaco fisico ¢ locado sem contemplar os servigos
acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como limpeza,
administragdo predial, recep¢do, vigilancia, controle de acesso, entre outros,
conforme, o caso.

II - locacio com facilities: o espago fisico € locado contemplando os servigos
para a sua operagdo e manutengdo, como limpeza, administracdo predial,
recepgdo, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

III - locacdo built to suit - BTS: o locador procede a prévia aquisigdo,
construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével
entdio especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado,
prevalecendo as condigdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as
disposi¢des procedimentais previstas na Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Neste momento, ¢ importante ressaltar que ha um imoével em construgdo destinado ao funcionamento
da cantina central. No entanto, é importante destacar que a obra ainda ndo foi concluida.
Considerando que o servigo de alimentagdo ndo pode ser interrompido, ¢ fundamental buscar
alternativas temporarias para garantir a continuidade do atendimento até que a construgdo seja
finalizada.

Considerando que o Fundo Municipal de Saude ndo dispde de recursos suficientes para compra do
imével e a modalidade de locagdio sob medida ndo é opgdo viavel no momento, pois necessitaria de
tempo considerdvel para construgdo do imével, que implicaria na interrupgdo dos servigos ofertados
pela mesma.

Logo, conclui-se que a locagdo do imével, serd a solugdo mais vidvel para o momento, destinando-o
ao funcionamento das atividades desta Secretaria, levando em consideracdo a inexisténcia de
iméveis piblicos vagos e disponiveis no quadro do patrimonio do municipio. Dada a consulta de
imo6veis publicos inexistentes, constatou-se também a auséncia de iméveis que pudessem ser
compartilhados com um ou mais 6rgdos ou entidades da administragdo publica municipal, dada a
natureza do servigo a ser executado, cujo propésito € proporcionar o preparo eficiente das refeigdes
dos profissionais da UPA 24h.
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E importante frisar que o imével, objeto da locago, ja funciona como Cantina Central hé mais de 02
(dois) anos, e que de acordo com a demandante o mesmo atende as finalidades precipuas da
administragdo, visto que dispde de espago e localizagdo extremamente favordveis para o
desenvolvimento das atividades citadas, além de ja possuir toda infraestrutura necessaria.

Dessa forma, a solug@o encontrada que abrange todos esses aspectos foi a contratagdo de locagédo de
imoével, por meio da contratacio direta, sendo esta, inexigivel de licitagdo, conforme o artigo 74
inciso V, da Lei n° 14.133/2021, cujas caracteristicas de instalagdes e localizagdo torna necessaria sua
escolha, Margal Justen Filho esclarece que "serd cabivel a contratagdo direta nas hipoteses em que
se evidenciar que um determinado imovel apresenta atributos altamente diferenciados em face dos

demais" !

! Comentsrios a Lei de Licitagdes e Contratagdes Administrativas: Lei n. 14.133/2021. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. pag. 999.

8 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Em razdo das caracteristicas do objeto, haja vista que, se trata de um unico servigo e indivisivel,
portanto, NAO SE APLICA o parcelamento.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratagfio para loca¢do de um im6vel em Capim Grosso — Bahia, para funcionamento de uma
Cantina Central para preparo e fornecimento de refeicdes para os profissionais da UPA 24h,
apresenta uma série de vantagens em termos de economicidade e melhor aproveitamento dos recursos
disponiveis.

Em primeiro lugar, a locagdo de um imével adequado para abrigar a Cantina Central permitira a
otimizagdo dos recursos humanos, uma vez que os funciondrios poderdo atuar de maneira mais
eficiente e estratégica no preparo das refei¢des, atendendo de forma mais eficaz a demanda,
garantindo aos profissionais da saide uma alimentagio de qualidade.

Além disso, a contratagdo da locagdo de um imdvel possibilita um melhor aproveitamento dos
recursos materiais, uma vez que o local podera ser estrategicamente planejado e equipado de acordo
com as necessidades especificas da Cantina Central, garantindo melhores condig¢des de trabalho para
os profissionais.

Em termos de economicidade, a loca¢do de um imoével para a cantina central representa uma
alternativa mais vantajoso visto que existe uma obra em andamento para o atendimento deste fim.
Isso possibilita uma alocagfo mais eficiente dos recursos financeiros disponiveis, otimizando os

investimentos na obra.
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Portanto, a contratagdo para locagdo de um imével para funcionamento da Cantina Central no
municipio de Capim Grosso — Bahia, representa uma agdo estratégica que visa promover uma gestdo
eficiente dos recursos publicos, garantindo um melhor aproveitamento dos recursos humanos,
materiais e financeiros disponiveis, e, consequentemente, um atendimento mais eficiente e eficaz aos
profissionais da saude que atuam na UPA 24h do municipio.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

O imével deve estar em 6timo estado de servigo e utilizagdo para o uso a que se destina, de forma a
garantir as condi¢des o bom funcionamento das atividades desenvolvidas pela Secretaria de Saude
durante a vigéncia do Contrato.

Ademais, pela caracteristica do objeto aqui tratado, a capacitagio de servidores publicos &
fundamental, para a realizagéo da fiscalizagdo e gestdo contratual do referido objeto, assim como em
qualquer drea de compras publicas. Isso garante que os funciondrios tenham o conhecimento e as
habilidades necessarias para entender os processos de contratagdio, avaliar contratos, garantir a
qualidade dos servigos prestados e evitar irregularidades.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Néao se faz necessario proceder a outras contratagdes correlatas nem interdependentes para a
viabilidade e contratagdo desta demanda, visto que a loca¢do do imdvel atendera toda necessidade
existente

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

A CONTRATADA devera atender, no que couber, os critérios de sustentabilidade ambiental
previstos na Lei Federal 14.133 de 01 de abril de 2021.

O funcionamento da Cantina Central pode gerar uma série de impactos ambientais, dentre eles o
aumento da poluigdo: o funcionamento da Cantina Central pode gerar poluigdo, pois o preparo dos
alimentos envolve o uso de equipamentos e produtos quimicos.

Aumento do consumo de energia: o funcionamento da Cantina Central pode aumentar o consumo de
energia, pois os equipamentos utilizados no preparo dos alimentos consomem energia elétrica.

Aumento da geragdo de residuos: o funcionamento da Cantina Central pode gerar residuos, como
embalagens, restos de alimentos e dguas residuais.

Nota: Vale lembrar que a promogdo do desenvolvimento nacional sustentivel ¢ um dos principios expressos das
licitagdes publicas, conforme previsto no Art. 5° da Lei 14.133/2021.

13 — ANALISES DE RISCOS
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MATRIZ DE RISCO
Ordem Tipo de Risco Dano Agio Preventiva Probabilidade/impacto
1 Possibilidade de Necessidade de Verificagdo e emissdo :’l)';)l:)eal?lltu:::de: (x) Bai
haver outro imével realizacdo de de documentos 0 Mé):;;e > (X ) Alatl;xa
com as mesmas | chamada publica e, comprobatdrios de
caracteristicas no | ndo aquisigdo, por Ginico imdvel com as Impacto:
municipio meio de caracteristicas () Inexistente (x ) Baixa
inexigibilidade desejadas () Média () Alta
2 Imével sem | Impossibilidade de Analise minuciosa da g{;‘}gﬁ:?;‘;:?ee' () Baixa
registro/matricula prosseguimento do | documentagdo legal do () Média () Alta
legal processo imoével, junto aos
administrativo e orgdos competentes Impacto:
futura aquisi¢do (x) Inexistente () Baixa
() Média () Alta
3 | Dividasdoimével, |  Possibilidade de Solicitagéo de f y }’::x'}'slt':;ge' R
junto as auséncia/corte de apresentacao de () Média () Alta
concessionarias de agua e energia certiddes negativas de
agua e energia elétrica, bem como, débitos anteriores Impacto:
elétrica, bem como, processo junto ao () Inexistente  (x) Baixa
dividas de IPTU Municipio, por falta () Média () Alta
de pagamento de
IPTU
4 Estrutura Possibilidade de Elaboragio de Laudo ?)r (l): :):lsltl g?tge' (x) Baixa
depreciagdo do estrutura antiga, Técnico de Vistoria do () Média () Alta
imovel desgastada e, com Imével, por
muitos servigos de | profissional da area de Impacto:
reforma e adaptagdo a engenharia () Inexistente  (x) Baixa
serem realizados () Média () Alta
S oa e O Possibilidade de Verfieastio s’ | HSU SIS
quqlllno U fera interferéncia e atraso existéncia do fato, (x) Média () Alta
d'relto. de. na negociagdo/aquisi- | junto aos proprietarios
preferéncia na ofio do imével Tiiist:
compra. () Inexistente () Baixa
(x) Média () Alta
6 Custo de adaptagdo | Atraso nas obras de Possibilidade de :’)r (;: :)glsl::;:e' (x) Baixa
e reformas adaptagdo e reforma, celebragdo de () Média () Alta
necessarias para a por auséncia de convénio, junto ao
implantag@o do recursos financeiros | Governo do Estado da Impacto:
empreendimento Bahia, visando o () Inexistente  (x) Baixa
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14 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Diante dos motivos expostos, a contratagdo da locag@o de imével, para o funcionamento da Cantina

. Central, é fundamental para atender as necessidades da Secretaria de Saude, no que concerne a
alimentagdo dos profissionais da satde da UPA 24h sendo assim, esta equipe de planejamento
declara vidvel esta contratagao.

CNPJ: 11.390.971/0001-01
arrendamento futuro | () Média () Alta
do imével, incidindo
nos servigos de
adaptagdo e reformas,
bem como, gestio,
administragdo e
estrutura de
equipamentos € mao
de obra
7 Auséncia de Impossibilidade da Existéncia de g:)'ol?;::lsl;ﬁ?:' () Baixa
autorizagio legal aquisi¢do sem a autorizagdo legislativa. () Média () Alta
para a aquisi¢do do devida autorizagdo
imovel legal Impacto:
‘ (x) Inexistente () Baixa
() Média () Alta
8 Auséncia de Nao havendo recursos Possibilidade de F;?::)glsl:g;ge' () Baixa
recursos financeiros financeiros pagamento parcelado, (x) Média () Alta
para honrar as disponiveis, a compra COm recursos
despesas da futura ndo podera ser financeiros do Tesouro Impacto:
aquisi¢do do imovel executada Municipal ou () Inexistente () Baixa
pagamento integral (x) Média () Alta
com recursos advindos
de alienacdo de
imoéveis inserviveis

Capim Grosso — BA, 19 de fevereiro de 2024
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DEBORA OLIVEIRA DE MATOS
Coordenadora da UPA
Responsavel pela elaboragdo do ETP




