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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
LOCACAO DE IMOVEL

Introdugao

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os devidos
estudos para a contratagao de solugdo que atendera a necessidade abaixo especificada. O objetivo
principal é estudar detalhadamente e identificar no mercado a melhor solugido para supri-la, em
observancia as normas vigentes e aos principios que regem a Administragio Publica. O propdsito deste
documento é detalhar as necessidades especificas da unidade, fornecendo uma base sdélida para a
locagdo do imdvel. A necessidade dessa locagdo contempla a instalagdo para o funcionamento da Sede
da Secretaria Municipal de Saide de Jijoca de Jericoacoara. A locagdo deste imével deve estar em
consonancia com as normas vigentes e os principios que norteiam a Administragdo Publica, garantindo
transparéncia, legalidade e obtengao do melhor custo-beneficio. Este estudo busca, portanto, fornecer
um panorama detalhado das especificagdes minimas necessarias para instalagdo da Secretaria de Saude,
considerando as particularidades e as demandas gerais de Satiide do municipio de Jijoca de Jericoacoara.
Com esse enfoque, o presente documento configura-se como uma ferramenta estratégica para o
planejamento eficaz, embasando a etapa subsequente do processo de contratagiao, de modo a assegurar
que as escolhas realizadas atendam de forma otimizada as necessidades identificadas, contribuindo
assim para a melhoria dos servigos de saiude oferecido a comunidade.

DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A necessidade de locagdo de uma propriedade particular para instalar a sede da Secretaria de Saide do
municipio de Jijoca de Jericoacoara é crucial sob vérias perspectivas, todas convergindo para o interesse
publico.

1. Acesso e proximidade: A instalagdo da sede da Secretaria de Satide em uma localizagdo central e
acessivel é fundamental para garantir que os servigos de satide sejam facilmente acessiveis a populagao.
Uma localizagdo estratégica pode reduzir o tempo de viagem dos pacientes, aumentando a eficiéncia e
a eficacia dos servigos prestados.

2. Infraestrutura adequada: Uma propriedade particular adequada pode oferecer a infraestrutura
necessaria para abrigar os diversos departamentos e servigos da Secretaria de Saude, como salas para
os departamentos de Atengdo Basica, Saide Bucal, Epidemiologia, Imunizagdo, Recursos Humanos,
Vigilancia Sanitéria, areas administrativas, salas de reunides, espagos para treinamento, entre outros.
Isso contribui para a organizacido e eficiéncia das operagdes, garantindo que os funcionarios tenham o
ambiente de trabalho necessario para desempenhar suas fun¢des adequadamente.

3. Condigdes sanitarias e de seguranga: A locagdo de uma propriedade particular permite que a
Secretaria de Saude possa garantir que o local atenda a todas as normas de seguranga e satdde
necessarias para proteger tanto os funciondrios quanto os pacientes. Isso inclui a adequagdo das
instalagGes elétricas, hidraulicas, de combate a incéndio, além do cumprimento das normas de
acessibilidade.
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4. Economia de recursos publicos: Em muitos casos, a locagdo de uma propriedade particular pode ser
mais econdmica do que a construgdo de uma nova sede. Além disso, ao alugar um imével, o municipio
pode evitar custos associados a manutengao e operagdo de um prédio préprio, como reparos, seguranga
e limpeza.
5. Flexibilidade e escalabilidade: A locagdo de uma propriedade particular oferece flexibilidade em
termos de tempo e espago. Caso as necessidades da Secretaria de Satide mudem ao longo do tempo, é
mais facil e rapido ajustar o contrato de locagdo ou procurar uma nova propriedade que atenda aos
novos requisitos, em comparagdo com a construgdo de uma nova sede.
Em resumo, a locagdo de uma propriedade particular para instalar a sede da Secretaria de Satde do
municipio de Jijoca de Jericoacoara é uma necessidade fundamental para garantir o acesso equitativo
”aos servigos de satde, proporcionar um ambiente de trabalho adequado para os funcionarios e otimizar
o0 uso dos recursos ptiblicos, tudo em prol do interesse ptiblico e do bem-estar da comunidade local.

REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Para escolher a solugao adequada a locagdo de uma propriedade privada para instalagdo da Secretaria
de Saude do municipio de Jijoca de Jericoacoara, é crucial descrever os requisitos necessarios e
suficientes. Esses requisitos devem ser abrangentes e contemplar diferentes aspectos para garantir que
a escolha da propriedade atenda efetivamente as necessidades da Secretaria de Saude e aos interesses
publicos. Aqui estido os requisitos essenciais: A propriedade deve estar situada em uma localizagao
central, de facil acesso para os cidaddos e funciondrios, preferencialmente proxima a servicos de
transporte publico e com boas vias de acesso; A propriedade deve oferecer uma infraestrutura que
atenda as necessidades da Secretaria de Salde, incluindo espago suficiente para todos os
departamentos e servigos; A propriedade deve cumprir todas as normas e regulamentos de seguranga,
incluindo medidas de prevengdo contra incéndios, acesso para pessoas com deficiéncia, condigdes
sanitdrias adequadas e ambientes saudaveis para trabalho; Deve-se dar preferéncia a propriedades que
nadotem praticas sustentaveis, como eficiéncia energética, uso de materiais ecoldgicos, gestao adequada
de residuos e outras iniciativas que contribuam para a redugdo do impacto ambiental; A propriedade
deve atender a padrdes minimos de qualidade e desempenho, garantindo um ambiente de trabalho
confortavel, seguro e funcional para os funcionarios da Secretaria de Salde, assim como para os
cidadios que frequentam o local em busca de servigos de satide; O custo da locagdo deve ser compativel
com o orgamento disponivel para a Secretaria de Satde, garantindo que a escolha da propriedade seja
financeiramente viavel e ndo comprometa outras areas prioritarias de investimento.
Ao considerar esses requisitos, sera possivel selecionar uma propriedade privada que atenda de forma
eficaz e eficiente as necessidades da Secretaria de Satide, contribuindo para o interesse ptblico e para a
melhoria dos servigos de satide no municipio de Jijoca de Jericoacoara.

LEVANTAMENTO DE MERCADO

Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de
prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de vantajosidade
para a Administragdo Piblica sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, foi
feito uma pesquisa nas media¢des do centro da cidade local onde pretendia locar um imoével que
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atendesse a necessidade do municipio. Observou-se que, em matéria de solugao para o caso em questao,

a Administracdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opgdes para a execugdo deste servigo,
sdo eles:

AQUISICAO

No modelo de aquisi¢do de imével, a Administragao Publica adquire o imdvel e assume todos os custos
decorrentes, construgdo, reforma e manutengio, essa solugio é adotada em situagdes especifica como,
por exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgdo viavel, isto é, ndo € localizado nenhum imével
que se adeque as condigdes necessarias para o funcionamento, nesse caso o imével encontrado esta de

acordo com as condigdes pretendidas por essa Administragao.
@® Locacio

De acordo com o modelo de aquisigdo de imdvel, o servigo consiste na disponibilizagdo de imdvel pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais,
uma vez que nao haja local de posse da administragdao publica que seja compativel com a sua
necessidade. Este é o modelo mais representativo no dmbito dos 6rgidos da Administragdao Publica
municipal atualmente, portanto é o modelo adotado pela Administragdo Publica de Jijoca de
Jericoacoara para contratagao do imdvel.

ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGCAO

A estimativa preliminar do prego para a futura contratagdo da locagao de uma propriedade privada para
instalagdo da Secretaria de Saide do municipio de Jijoca de Jericoacoara pode ser realizada com base
nos parametros da IN 65/2021. Esta estimativa é fundamental para a escolha da melhor solugdo para a
contratagdo e para a analise de sua viabilidade econdmica. O primeiro passo é realizar um levantamento
detalhado das caracteristicas e especificagdes da propriedade necessdria para abrigar a Secretaria de

ﬂSal’lde. Isso inclui a area total requerida, o tipo de edificagdao (nimero de pavimentos, disposi¢ao dos
comodos, etc.), a localizagdo, a infraestrutura disponivel, entre outros fatores relevantes. Com base nas
caracteristicas levantadas, é possivel buscar referenciais de mercado para propriedades semelhantes
na regido de interesse. Isso pode ser feito através de consultas a imobilidrias, analise de antincios online,
ou até mesmo levantamento de valores de locagdo de propriedades similares. Com os referenciais de
mercado em maos, é possivel realizar uma anélise de custos para estimar o valor da locagdo da
propriedade desejada. Isso inclui ndo apenas o valor base da locagdo, mas também eventuais custos
adicionais, como taxas de condominio, despesas com manutengio, custos de reforma, entre outros.
Documentado todos os passos realizados na estimativa de prego, incluindo os dados levantados, os
referenciais de mercado utilizados, os célculos realizados e as premissas adotadas. Esta memoéria de
célculo servira como suporte para a estimativa de prego e pode ser necessaria para justificar as decisoes
tomadas durante o processo de contratagdo. Ao seguir esses passos e realizar uma estimativa preliminar
do prego com base nos pardmetros da IN 65/2021, foi possivel fundamentar a escolha da solugao para
a contratagdo da locagio da propriedade privada para instalagdo da Secretaria de Satde, garantindo a
andlise de sua viabilidade técnica e econdmica.
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ITEM DESCRIGAO UND QUANT VALOR VALOR
MENSAL TOTAL

LOCACAO DE IMOVEL PARA ABRIGAR A
SEDE DA SECRETARIA DE SAUDE DO

MUNICiPIO DE JIJOCA DE MES 12 R$6.000,00 R$72.000,00
JERICOACOARA/CE.

01

DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Ap6s a conclusio do estudo comparativo entre as solugdes para locagao de imével para instalar a Sede
da Secretaria de Satide do municipio de Jijoca de Jericoacoara, a solugdo que se mostrou mais vantajosa
pode ser descrita da seguinte forma: A propriedade escolhida para locagdo é um imével comercial
situado em uma localizagdo central e de facil acesso, atendendo as necessidades de espago e
infraestrutura requeridas pela Secretaria de Satide. O imével possui as dimensdes adequadas para
abrigar os diferentes departamentos e servigos da secretaria, dreas administrativas, sala de reuniao e
treinamento, entre outros espagos necessdrios; A propriedade oferece uma infraestrutura completa,
incluindo sistemas elétricos e hidraulicos em bom estado de funcionamento, acesso para pessoas com
deficiéncia, condigdes sanitdrias adequadas e ambientes seguros para trabalho. Além disso, o imével
estd em conformidade com as normas de seguranca e salde vigentes; A solugdo escolhida é
financeiramente viavel e esta dentro do or¢gamento disponivel para a Secretaria de Saude. Os custos de
locagdo sdo compativeis com os valores estimados durante o processo de planejamento, incluindo nao
apenas o valor base da locagio, mas também eventuais despesas adicionais, como taxas de condominio
e servi¢os de manutengio. Ao caracterizar detalhadamente a solu¢do no Termo de Referéncia, sera
possivel garantir que a contratago da locagdo do imé6vel para instalagdo da Sede da Secretaria de Satide
seja conduzida de forma transparente, eficiente e em conformidade com as exigéncias legais e técnicas
aplicaveis.

JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO

Nao aplicdvel em razao das caracteristicas do contrato, por ser item unico e indivisivel nao ha o que se
falar de parcelamento de objeto.

ALINHAMENTO COM O PAC

A aquisigdo pretendida encontra-se alinhada com a Lei Orgamentaria Anual do Municipio, bem como o
Quadro de detalhamento de Despesas orcamentarias.
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DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados pretendidos com a locagdo do imével para instalar a Secretaria de Satide do municipio
de Jijoca de Jericoacoara sdo delineados com o objetivo de promover a efetividade na prestagao dos
servigos de satide a comunidade, ao mesmo tempo em que contribui para o desenvolvimento nacional
sustentavel. Aqui estdo os principais resultados almejados:

1. Efetividade na Prestagdo dos Servigos de Satide: A instalagdo da Secretaria de Satide em um espago
adequado e bem localizado visa melhorar a efetividade na prestagdo dos servigos de satide a populagio
de Jijoca de Jericoacoara. Uma sede bem equipada e estrategicamente posicionada facilitard o acesso
dos cidadaos aos servigos de satide, contribuindo para a promogao da satde, prevengio de doengas e
tratamento adequado.

2. Melhor Aproveitamento dos Recursos: A escolha de um imével adequado para a instalagdo da
Secretaria de Saude visa otimizar o aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis. Um espago bem dimensionado e funcional permitirda uma melhor organizagdo das
atividades da secretaria, evitando desperdicios e garantindo uma utilizagao eficiente dos recursos
disponiveis.

3. Economicidade: A locagdo de um imovel para instalar a Secretaria de Saude pode representar uma
op¢ao mais econdmica em comparagao com a construgdo de uma sede propria. Além disso, a escolha
de um imével que atenda as necessidades da secretaria de forma adequada e com custos controlados
contribuira para a economicidade na gestdo dos recursos publicos.

Portanto, os resultados pretendidos com a locagdo do imével para instalar a Secretaria de Satde de
Jijoca de Jericoacoara abrangem a melhoria na prestagao dos servigos de satide e o alinhamento com
os objetivos de planejamento do municipio.

PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Antes da celebragdo do contrato de locagdo do imével para instalagdo da Sede da Secretaria de Satude
do municipio de Jijoca de Jericoacoara, algumas providéncias prévias sdo necessarias para garantir o
adequado planejamento e execugdo do processo. Aqui estdo algumas das principais providéncias a
serem adotadas pela Administragdo:1. Realizar uma avaliagdo detalhada do imével selecionado para
locagio, garantindo que atenda a todas as especificagdes e requisitos necessarios para a instalagao da
Secretaria de Satde. Isso inclui verificar as condigdes fisicas do imével, sua adequagao estrutural e
funcional, além de questdes relacionadas a segurancga e acessibilidade; 2. Iniciar as negociagdes do
contrato de locagdo com o proprietdrio do imdvel selecionado, estabelecendo as condigdes contratuais,
como prazo de locagao, valor do aluguel, forma de pagamento, clausulas de manutengao e reparo, entre
outros aspectos relevantes; 3. Verificar a necessidade de obtengdo de licengas, autorizagdes ou alvaras
para o funcionamento da Secretaria de Saude no novo imével. Isso inclui licengas de funcionamento,
autorizag¢des sanitdrias, alvaras de seguranga contra incéndio, entre outros documentos exigidos pelas
autoridades competentes; 4. Providenciar a capacitagdo dos servidores ou empregados que serao
responsaveis pela fiscalizagdo e gestdo do contrato de locagdo. Isso inclui treinamentos especificos
sobre as cldusulas contratuais, procedimentos de fiscalizagdo, gestdo de manutengao predial, entre
outros temas relevantes; 5. Realizar eventuais adaptagdes no ambiente do 6rgio ou da entidade para
acomodar a mudanga para o novo imével. Isso pode incluir a instalagdo de mobiliario, equipamentos e
sistemas necessarios para o funcionamento da Secretaria de Saude, além de eventuais reformas ou
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adequagdes estruturais; 6. Garantir a disponibilidade or¢amentaria para arcar com os custos da locagdo
do imédvel e demais despesas relacionadas a mudanga e adaptagio para o novo ambiente.

Ao adotar essas providéncias prévias, a Administragio podera assegurar uma transigio suave e eficiente
para o novo imdvel da Secretaria de Satde, garantindo o pleno funcionamento dos servigos prestados a
populagdo e o cumprimento das obrigagdes contratuais estabelecidas.

IMPACTOS AMBIENTAIS

Nao se aplica

EQUIPE DE PLANEJAMENTO DA CONTRATAGAO
ACESSO AS INFORMAGOES CONTIDAS NO ETP

A equipe responsavel pelo planejamento da Locagdo de imdvel parra abrigar a sede da Secretaria de
Saude do Municipio de Jijoca de Jericoacoara/CE reconhece a importincia da transparéncia e do acesso
a informagao como pilares essenciais para a integridade e a eficacia do processo de Locagao.
Nesse sentido, a equipe de planejamento reitera o compromisso de disponibilizar todas as informagoes
pertinentes do presente estudo preliminar, de forma transparente e acessivel a qualquer interessado
que deseje conhecer os detalhes e fundamentos envolvidos na contratacio em questdo. Essa
disponibilizagdo inclui, mas ndo se limita a, justificativas para escolhas técnicas, analises de viabilidade,
estimativas de custo, e medidas de sustentabilidade e impacto ambiental consideradas.
Ressalta-se que a disponibilidade das informagdes contribui para a eficiéncia e a lisura do processo de
contratagdo, permitindo a devida fiscalizagdo, analise critica e participagdo ativa de todos os
interessados, promovendo, assim, a transparéncia e a observincia dos principios da administragdo
publica.
Portanto, a equipe de planejamento reafirma seu compromisso em disponibilizar as informagoes
contidas neste estudo preliminar de contratagdo de locagdo de imdvel para abrigar a sede da Secretaria
de Satde de Jijoca de Jericoacoara/CE, assegurando o acesso amplo, transparente e democratico a todos
os interessados, em conformidade com a legislagdo vigente e os principios da transparéncia e do acesso
a informagao.

Fungdo/Cargo Nome do Servidor Matricula/Portaria Ciéncia
INTEGRANTE Francisco Gustavo Martins PORTARIA N¢ SIM
TECNICO Rosa 0703020-2023
INTEGRANTE Lindolfo Haroldo Guimaries PORTARIA N¢ SIM
ADMINISTRATIVO Maia 0201176/2022
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VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

O parecer final sobre a contratagido da solugdo pretendida para a locagdo da sede da Secretaria de Satide
do municipio de Jijoca de Jericoacoara é positivo, indicando a viabilidade técnica, operacional, e
orcamentaria, além da adequagdo a necessidade identificada na demanda. Os pontos que respaldam

esse posicionamento conclusivo sdo a Viabilidade Técnica, Operacional, Orgamentaria e a Adequagao a
Necessidade Identificada.

Com base nestes pontos, conclui-se que a contratagio da solugdo pretendida para a locagao da sede da
QSecretaria de Satide é adequada e atende plenamente a necessidade identificada, garantindo a
efetividade na prestagio dos servigos de satde e o melhor aproveitamento dos recursos disponiveis.

Jijoca de Jericoacoara/CE, 16 de abril de 2024.

Fnemcinco Gunl(o‘ua MO/\\;MQ Qma

Francisco Gustavo Martins Rosa
RESPONSAVEL ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

J

Lindolfo Haroldo Guimaraes Maia
ORDENADOR(DE DESPESA




