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ESTADO DO ESPIRITO SANTO - ES
PREFEITURA DA SERRA - PMS

SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE - SESA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo Administrativo N°70675/2024

Objeto: Locagdo de imoével para funcionamento da Unidade Basica de Saude Porto Canoa
para atender as necessidades da Secretaria de Saude de Serra, assim como descrever o conjunto
de caracteristicas e condigbes necessarias ao desenvolvimento das atividades dos servidores e
usuarios dos servigos prestados por este servico, especificando a funcionalidade do imovel,
discriminando a compartimentalizagdo, o dimensionamento e as adaptagdes dos ambientes, por
inexigibilidade de licitagao para contrato de locacao de imovél “Buit to Suit”, nos moldes
do artigo 51 da Lei 14.133/2021 c/c o inciso V do caput do seu artigo 74.
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Serra/ES, 02 de setembro de 2024.

INTRODUCAO

Nos termos do art. 6°, inciso XX da Lei n®. 14.133, de 2021 e Capitulo V do Decreto Municipal

5.619 de 29 de Dezembro de 2023, o Estudo Técnico Preliminar é o documento constitutivo da
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primeira etapa do planejamento de uma contratacdo que caracteriza o interesse publico envolvido
e a sua melhor solugdo e da base ao anteprojeto, ao termo de referéncia ou ao projeto basico a
serem elaborados, caso se conclua pela viabilidade da contratacdo. Tem por objetivo identificar e
analisar os cenarios para o atendimento da demanda verificada pela Administracdo, fornecendo
as informactes necessarias para subsidiar o respectivo processo de contratagao.

O Estudo Técnico Preliminar € uma ferramenta de gestdo que possibilitara a criacdo do
documento constitutivo da primeira etapa da instrucdo da contratacao requerida.

O Estudo Técnico Preliminar devera evidenciar o problema a ser resolvido e a melhor solugdo, de
modo a permitir a avaliagao da viabilidade técnica, sdcio econémica e ambiental da contratagdo.

Estudo técnico preliminar: documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma
contratacdo que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugdo e da base ao
anteprojeto, ao termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela
viabilidade da contratacgdo.

O principal objetivo do Estudo Técnico Preliminar é demonstrar a viabilidade técnica e financeira
das solugdes identificadas, fornecendo as informacgGes necessarias para subsidiar o respectivo
processo licitatorio.

A elaboracdo dos estudos técnicos preliminares possui itens obrigatdrios para contratacdo, seja
aquisicdo, servicos ou obras, pois sem este, a elaboracdo do Termo de Referéncia ou Projeto
Basico fica prejudicado.

1. DESCRIGAO DAS NECESSIDADES

1.1. A aquisicdo tem o como objeto a Locacdo de 01 (um) imdvel, destinado a nova instalacdo da
Unidade Basica de Saude de Porto Canoa, em virtude da necessidade de local adequado,
considerando a necessidade de suprir o déficit de espaco e estrutura adequada ao funcionamento
deste servico, tornando-se possivel viabilizar suporte terapéutico, seguro e eficiente, aos usuarios

atendidos nos servicos de salde da rede Municipal de Saude de Serra.

2. JUSTIFICATIVA
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2.1. A locacdo do imodvel se justifica em razdo da necessidade de um novo espago para o
funcionamento da Unidade Basica de Saude de Porto Canoa, que atenda os requisitos e normas
necessarias impostas pela legislagdo vigente, visto que o imdvel é destinado ao desempenho das
atividades administrativas e assistenciais para os atendimentos dos pacientes oferecendo-lhes
atendimento de: acolhimento, consultas de enfermagem, médicas e de salude bucal, fornecimento
e administracdo de medicamentos, vacinas, curativos e diversas atividades desenvolvidas nessa
unidade de salde durante o seu funcionamento, atendendo a necessidade dos usuarios do Sistema
Unico de Saude, cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagdo justificam sua escolha, na

forma e nas condicdes estipuladas neste instrumento.

A populacdo adstrita a UBS Porto Canoa vem aumentando consideravelmente nos ultimos anos,
com crescimento vertical dos imodveis, o que ocasiona em crescimento populacional exagerado,
necessitando de uma estrutura fisica maior para adequada assisténcia aos municipes. Os bairros
gue sdo atendidos na UBS Porto Canoa sdo: Planicie da Serra, Mata da Serra, PR Tubardo, Civit I,
Maringa, Porto Canoa e parte de Eldorado, totalizando uma populacdo de aproximadamente
16.000 habitantes.

Importante salientar que o Municipio ndo possui estrutura fisica propria nas proximidades, que
possa comportar a implantagdo da Unidade de salde, t3o pouco com as caracteristicas exigidas
para receber as instalagdes, dessa forma, alocacdo de imovel torna-se imprescindivel para que a
UBS Porto Canoa possa continuar o atendimento ao publico e o desenvolvimento de suas

atividades finalisticas.

Importante informar também que no dia 01/06/2023 foi aberto o Processo N2 37006/2023 com o
Termo de Referéncia para locacdo de Imdvel nas proximidades do Bairro Porto Canoa para o
funcionamento da Unidade Basica de Saude nos moldes da Lei N2 8.666/1993, vigente na
presente data. Porém, o processo nao finalizou antes da mudanca da referida Lei.

No caso em questdo, resta configurada a hipétese de utilizacdo da contratacdo direta por

inexigibilidade de licitacdo para contrato de locagdo de imovel “buit to Suit”, em termos de espaco

fisico, localizagdo e personalizagdo do imdvel, conforme requisitos da Secretaria Municipal de
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Saude, nos termos do paragrafo 5°, do artigo 74 c/c artigo 51 da Lei 14.133/2021, uma vez que o

imovel atende as necessidades basicas de estrutura e localizagdo.

3. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

3.1. A futura contratagdo esta prevista no Plano de Contratacdes 2024, conforme detalhamento a
seguir:

3.2. Demonstracdo da previsdo da contratacdo no plano de contratagdes anual, sempre que
elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento como planejamento da Administragao; (inciso II
do §1° do art. 18 da Lei 14.133/21) e Art. 23 do Decreto 5.619 /2023.

3.3. Demonstracdo do alinhamento entre a contratacdo e o planejamento do 6rgdo ou entidade,
identificando a previsdo no Plano Anual de Contratagdes ou, se for o caso, justificando a auséncia
de previsao;

3.4. Sempre que elaborado de modo a indicar o seu alinhamento com o setor de planejamento.

3.5. Apresente aquisicao consta no Plano Anual de Contratacdo vigente da Secretaria Municipal
da Serra, sob Codigo PCW 00930.2024-53.

4, REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. A locacao de imovel se justifica pela necessidade de ter um novo local para o funcionamento da
Unidade Basica de Saude Porto Canoa, onde sdo prestados uma gama de atendimentos a populagdo. O
imdvel foi escolhido com base na necessidade informada pela gestdo de Atengdo Primaria a Saude, e,
em atencdo ao preenchimento dos requisitos necessarios impostos pela legislacdo vigente. Frisa-se
ainda que o imdvel em questdo atende as necessidades de funcionamento da Unidade Basica de
Saude de Porto Canoa visto que dispGe de espaco e localizacdo extremamente favoraveis para o

atendimento da demanda da Unidade em questdo.
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Para que o objeto da contratacdo seja atendido, alguns requisitos basilares devem ser seguidos,

vejamos:

REQUISITOS LEGAIS:

e Lei Federal 14.133/2021 -Art. 74, inciso V, que dispde sobre a inexigibilidade de licitacao,

dentre outros casos, inclui a locagdo de imdvel;

e Lei Federal 8.245/1991 - Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a

elas pertinentes;

e Lei 10.406/2002 - Cddigo Civil

REQUISITOS DE NEGOCIO:

e Locagdo de imovel para sediar a Unidade Basica de Salude de Porto Canoa, para atender as
necessidades da Secretaria Municipal de Saude do Municipio de Serra- ES;

REQUISITOS TECNICOS:

e Atendimento as especificacbes contidas na Especificacdo Técnica, contida no Documento de
Formalizacdo da Demanda.

5. CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E DISPONIVEIS

5.1. Durante o estudo, iniciou-se a pesquisa em imdveis de propriedade da Secretaria Municipal
de Saude, sendo constatado que a citada pasta ndo possui nenhum imdvel de sua propriedade na
regido Central, sendo entdo realizada a visita em alguns iméveis da regido que pudessem atender
as necessidades da Administragao.

6. DAS RAZOES DA ESCOLHA DO IMOVEL E DA SUA SINGULARIDADE
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6.1. Quanto a singularidade, durante a pesquisa de um imodvel adequado para acomodacdo e
Locagdo para funcionamento da Unidade de Saude, se buscou um imédvel cujo suas instalagdes
atendam as necessidades da Secretaria e que fosse proximo da Administracdo Municipal, mas
sobretudo, o atendimento ao interesse publico, ndo havendo outros imoéveis na regido que
pudessem atender as finalidades da mesma forma que o escolhido.

Sendo assim, a inexigibilidade de licitacdo se justifica, pois o imodvel possui caracteristicas e
localizagdo que tornam necessaria sua escolha, tendo em vista as caracteristicas buscadas pela
Administracdo tornando inviavel a competicdo. No caso, de locacdo de imdvel “Buit to Suit” , a
inviabilidade se da pela necessidade de personificacdo do imovél para atender requisitos
especificos e insubstituiveis para a administracdo, conforme Laudo Técnico em anexo.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ESTIMATIVA DE PRECOS

7.1. Consiste na prospeccdo e analise das alternativas possiveis de solugdes, procedendo-se a
andlise de contratagdes similares feitas por outros 6rgdos e entidades, com o objetivo de
identificar a existéncia de novas metodologias, tecnologias ou inovacées que melhor atendam as
necessidades da administragao.

7.2. Conforme determinacdo no autos do processo que instrui a presente contratacdo, a nova
unidade devera ser locada para garantir a ampliacdo/adaptacdo do espago, além disso é
importante que o padrdo estrutural definido pela Secretaria Municipal de Saude de Serra-ES seja
mantido e o imdvel esteja em condicGes de pronta utilizacdo, portanto, por esse entendimento,
se forem necessarias adequacgbes no imdvel para atender as especificacdes técnicas requeridas,
caberia ao proprietario do imdvel realiza-las e entregar o imdvel apto para utilizagdo.

7.3. Cabe ressaltar nesta etapa que, tem-se, dois possiveis modelos de locacdo, sendo: locacao
do imével sem adequacdes, sendo reformado posteriormente as custas da Secretaria de Saude,
caso haja necessidade; ou locacao de imdvel sob medida (built to suit), compreendida dentro
deste modelo a locagdo de imével com reforma encomendada, podendo ser o valor da reforma
reembolsado ao locador ou incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel.

7.3. Para instruir a etapa futura de pesquisa de mercado do imdvel disponivel e a definicdo de
qual das opcdes de locagdo sera escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos relativos a cada
possibilidade:
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7.3.1. Modelos de locagao:

7.3.1.1. Locacao de imével sem adequacgoes:

Neste modelo, o imovel é locado com a estrutura fisica que se encontra conforme inicialmente
ofertado pelo proprietario, para posteriormente, apods firmado contrato de locacdo do imdvel,
serem realizadas, pela Secretaria, as adequacgOes requeridas para atender as necessidades da
sede.

e Dificuldade em encontrar imodveis que atendam a todos 0s requisitos necessarios, sem
necessidade de reforma;

e Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo mensalmente os custos de
locacdo, sem possibilidade de ocupacédo do imdvel;

e Custos administrativos para mobilizacdo da equipe da Gestdo de Engenharia para
levantamentos arquitetonicos, as built, elaboracdo de projetos de adequacdo executivos
arquitetonico, de ar-condicionado, elétrico e l6gico, elaboracdo de orgamento estimativo de custo
de reforma; custos referentes a contratacdo pontual da reforma, acompanhamento da execucdo
da reforma, recebimentos do imdvel, dentre outros;

e Eventual necessidade de reversdo as caracteristicas originais do imodvel, quando da sua entrega,
incidindo em custos adicionais.

7.3.1.2. Locacao de imével sob medida (built to suit):

Built to suit retrata uma forma de locacdo personalizada, em uma tradugao livre, significa
“construido para adequar/servir”. Essa personalizacgdao do imovel diz respeito tanto a construcao
como a reforma substancial, surgida pela encomenda do futuro locatario. Modelo de locagdo de
longo prazo onde o imoével é construido/reformado especificamente para as necessidades da
Secretaria de Saude, sendo encomendada a construgdo ou uma reforma do imédvel, para
posteriormente, aluga-lo.
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7.3.1.3. Locacao de imével com reforma encomendada e reembolso ao locador:

* Necessidade de elaboracdo de projetos (as built, arquiteténico, arcondicionado, elétrico e l4gico)

e orcamento estimativo da reforma pela Gestdo de Engenharia, analise do plano de investimento e
plano de amortizacdo pelos departamentos competentes,

* Necessidade de serem realizadas as etapas listadas acima para todos os possiveis iméveis

selecionados, podendo ser diversos imdveis, a fim ndo restringir a ampla concorréncia, para que
seja possivel verificar a intengdo do proprietario em prosseguir com o modelo de locagdo;

e Risco de, durante a etapa de elaboragdo de projetos e orcamento estimativo, os proprietarios
dos imdveis desistirem da locagdo por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do
aluguel serem reajustados, devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho
realizado até o momento;

e Imodvel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria, sem ser necessaria reforma
durante o periodo de vigéncia do contrato;

7.3.1.4. Locacao de imével com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do
aluguel:

e Imoével ja entregue atendendo as especificacdes técnicas solicitadas;

e Recebimento do imédvel posterior a realizacdo das adequacdes, entdo, quando da entrega do
imovel, ndo ha necessidade de o mesmo ser revertido as condicdes originais;

e Imdvel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria de Salude, sem ser necessaria
reforma durante o periodo de vigéncia do contrato.

8. OBRIGAGOES DA CONTRATADA

8.1. A Contratada deve cumprir todas as obrigagdes constantes no termo de referéncia, seus
anexos e sua proposta, assumindo como exclusivamente seus riscos e as despesas decorrentes
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da boa e perfeita execucao do objeto.

8.2. Efetuar a entrega dos bens em perfeitas condigdes, no prazo e local indicado pela
Administracdo, em estrita observancia das especificagdes constantes neste termo de referéncia e
da proposta, acompanhado da respectiva nota fiscal;

8.3. Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes do objeto, de acordo com os artigos 12,
13 e 17 a 27, do Cddigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078, de 1990);

8.4. Reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas, no total ou em parte,
no prazo maximo de 5 (cinco) dias, a contar do recebimento da notificagdo do contratante, o
objeto do contrato em que se verifiquem vicios, defeitos ou incorregdes resultantes da execugdo
ou de materiais empregados;

8.5. Atender prontamente a quaisquer exigéncias da Administracdo, inerentes ao objeto da
presente licitacdo;

8.6. Comunicar a Administracdo, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) horas que antecede a
data da entrega, os motivos que impossibilitem o cumprimento do prazo previsto, com a devida
comprovacao;

8.7. Responsabilizar-se pelas despesas dos tributos, encargos trabalhistas, previdenciarios,
fiscais, comerciais, taxas, fretes, seguros, deslocamento de pessoal, prestacdo de garantia e
quaisquer outras que incidam ou venham a incidir na execugao do contrato;

8.8. Manter, durante toda a execugdao do contrato, em compatibilidade com as obrigagbes
assumidas, todas as condicbes de habilitagdo e qualificagdo exigidas na licitagao ou na
contratagao.

8.9. Nao transferir a terceiros, por qualquer forma, nem mesmo parcialmente, as obrigagdes
assumidas, nem subcontratar qualquer das prestacGes a que esta obrigada.

8.10. Entregar o imdvel nas condigdes e prazos estabelecidos, sendo de sua obrigagdo a

Rua Domingos Martins, 181, Centro, CEP: 29.176-055 — Serra — ES

Tel.: (27) 3252-6508 - www.serra.es.gov.br

Autenticar documento em https://prefeiturasempapel.serra.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 31003100320032003200300039003A00540052004100, Documento assinado
digitalmente conforme art. 4°, Il da Lei 14.063/2020.




=]

(2]

ESTADO DO ESPIRITO SANTO - ES
PREFEITURA DA SERRA - PMS

SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE - SESA

obtencdo das necessarias aprovacbes e de licengas, alvaras e assemelhados perante os érgdos
competentes (por exemplo, HABITE-SE e o Laudo de Corpo de Bombeiros), bem como apresentar
a atualizagdo desses laudos/certificados, licencas e alvaras sempre que necessario.

8.11. Contratar e pagar o prémio de seguro complementar para o imdvel, no minimo, contra
incéndio e vendaval, no prazo de até 30 dias da publicacdo do contrato, bem como providenciar
sua renovacdo durante toda a vigéncia do presente contrato, encaminhando copia da renovagdo a
LOCATARIA, no prazo de 30 (trinta) dias de sua efetivacdo;

8.12. Entregar em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de combate a incéndio,
hidraulico, elétrico etc., de acordo com o previsto no ANEXO I deste contrato;

9. OBRIGAGCOES DO CONTRATANTE

9.1. Receber o objeto no prazo, dentro do prazo estabelecido e mediante Laudo de Vistoria de
Entrada e Termo de Recebimento assinado pelas partes e condicdes estabelecidas no Termo de
referéncia e seus anexos;

9.2. Verificar minuciosamente, no prazo fixado, a conformidade dos bens recebidos
provisoriamente com as especificagdes constantes neste termo de referéncia e da proposta, para
fins de aceitacao e recebimento definitivos;

9.3. Acompanhar e fiscalizar o cumprimento das obrigacdoes da Contratada, através de servidor
especialmente designado;

9.4, Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

9.5. Prestar as informagoes e os esclarecimentos que venham a ser solicitados pela contratada;

9.6. Efetuar o pagamento a Contratada no valor correspondente ao fornecimento do objeto, no
prazo e forma estabelecidos neste termo de referéncia e seus anexos;
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9.7. A Administracdo ndo respondera por quaisquer compromissos assumidos pela Contratada
com terceiros, ainda que vinculados a execugdo do presente Termo de Contrato, bem como por
qualquer dano causado a terceiros em decorréncia de ato da Contratada, de seus empregados,
prepostos ou subordinados.

10. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

10.1. No caso de obras ou reparos para adequacdo do imdvel a ser locado a locataria devera
obedecer aos termos dos artigos 3° e 10° da Resolucdo CONAMA n° 307, de 05/07/2002, a
CONTRATADA devera providenciar a destinacdo ambientalmente adequada dos residuos da
construcdo civil origindrios da contratagdo, obedecendo, no que couber, aos seguintes
procedimentos:

10.1.1. Residuos Classe A (reutilizaveis ou reciclaveis como agregados): deverdo ser reutilizados ou
reciclados na forma de agregados, ou encaminhados a aterros de residuos classe A de preservagao
de material para usos futuros;

10.1.2. Residuos Classe B (reciclaveis para outras destinacGes): deverdo ser reutilizados, reciclados
ou encaminhados a areas de armazenamento temporario, sendo dispostos de modo a permitir a sua
utilizacdo ou reciclagem futura;

10.1.3. Residuos Classe C (para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias ou aplicagoes
economicamente vidveis que permitam a sua reciclagem/recuperacdo): deverdo ser armazenados,
transportados e destinados em conformidade com as normas técnicas especificas;

10.1.4. Residuos Classe D (perigosos, contaminados ou prejudiciais a saude): deverdo ser
armazenados, transportados, reutilizados e destinados em conformidade com as normas técnicas
especificas.

10.2. Em nenhuma hipotese a Contratada podera dispor os residuos originarios da contratacdo em
aterros de residuos sélidos urbanos, areas de “bota fora”, encostas, corpos d'agua, lotes vagos e
areas protegidas por Lei, bem como em areas ndao licenciadas;

10.3. Observar, ainda, as seguintes diretrizes de carater ambiental:
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10.3.1. Qualquer instalacdo, equipamento ou processo, situado em local fixo, que libere ou emita
matéria para a atmosfera, por emissdo pontual ou fugitiva, utilizado na execucdo contratual, devera
respeitar os limites maximos de emissdo de poluentes admitidos na Resolugdo CONAMA n° 382, de
26/12/2006, e legislacao correlata, de acordo com o poluente e o tipo de fonte; e

10.3.2. Na execucdo contratual, conforme o caso, a emissdo de ruidos ndo podera ultrapassar os
niveis considerados aceitaveis pela Norma NBR 10151 - Avaliagdo do Ruido em Areas Habitadas
visando o conforto da comunidade, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ou aqueles
estabelecidos na NBR 10152 - Niveis de Ruido para conforto acuUstico, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, nos termos da Resolucdo CONAMA n° 01, de 08/03/90, e legislagdo
correlata.

10.4. Os servicos prestados deverdao pautar-se sempre no uso racional de recursos e equipamentos,
de forma a evitar e prevenir o desperdicio de insumos e materiais consumidos bem como a geragdo
excessiva de residuos, a fim de atender as diretrizes de responsabilidade ambiental.

10.5. As boas praticas de otimizacdo de recursos, reducdo de desperdicios e menor poluigdo se
pautam em alguns pressupostos e exigéncias, que deverdo ser observados pela CONTRATADA,
quando couber:

10.5.1. Racionalizagdo do uso de substancias potencialmente toxico-poluentes;

10.5.2. Substituigdo de substancias tdxicas por outras atdxicas ou de menor toxicidade;

10.5.3. Racionalizagdo/economia no consumo de energia (especialmente elétrica) e agua;

10.5.4. Reciclagem/destinagao adequada dos residuos gerados nas atividades executadas;

10.5.5. Descarte adequado de materiais toxicos como 6leo motor, lampadas fluorescentes, pilhas e

baterias, sempre apresentando a CONTRATANTE a comprovagao deste descarte, de forma
ecologicamente correta;

10.5.6. Os materiais empregados deverdao atender a melhor relagdo entre custos e beneficios,
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considerando-se os impactos ambientais, positivos e negativos, associados ao produto.

10.5.7. Repassar a seus empregados todas as orientagdes referentes a reducdo do consumo de
energia e agua.

10.6. Todas as embalagens, restos de materiais e produtos, sobras de obra e entulhos, incluindo
lampadas queimadas, cabos, restos de o6leos e graxas, deverdo ser adequadamente separados, para
posterior descarte, em conformidade com a legislagdo ambiental e sanitaria vigentes.

10.7. A prestadora de servigo deve conduzir suas acdes em conformidade com os requisitos legais e
regulamentos aplicaveis, observando também a legislagdo ambiental para a prevengdo de
adversidades ao meio ambiente e a salde dos trabalhadores e envolvidos na prestacdo dos servicos.

11. ESTIMATIVADAS QUANTIDADES/DEMANDAS

11.1. Estimativa das quantidades a serem contratadas, acompanhada das memarias de calculo e
dos documentos que lhe ddo suporte, considerando a interdependéncia com outras contratagoes,
de modo a possibilitar economia de escala (inciso IV do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e Decreto
Municipal 5.619/2023).

11.2. O tempo demandado do item se destina ao atendimento dos servigos de salde durante o
periodo de 60 (sessenta) meses.

Item Descrigcao Detalhada do Objeto QTDE
01 LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMNTO DA
UNIDADE BASICA DE SAUDE DE PORTO CANOA- 01
SERRA/ES.
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12. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

12.1. A planilha de pesquisa de estimativa do valor do item que serdo registrados, no importe de
R$ 2.100.000 (dois milhdes e cem mil reais), constano anexo II neste Termo de Referéncia.

13. ANALISES DAS SOLUCOES

13.1. Conforme levantamento realizado entre os gestores da Secretaria Municipal de Saude, o
objeto do presente Estudo Técnico Preliminar vislumbra-se necessario para atender as demandas
dos servigos de saude do municipio, sendo que esta previsto no Plano de Contratacdes Anual da
Administracdo Municipal e em acordo com a disposi¢do orgamentaria da Secretaria de Salde.

14. IDENTIFICACAO DA SOLUGCAO

14.1. Avaliando-se o presente estudo técnico preliminar - ETP verifica-se que para atender ao
programa de necessidades estipulado ao funcionamento da Unidade Basica de Saude de Porto

Canoa, necessita-se de:

a) O terreno devera possuir aproximadamente 800m2 e com aproximadamente 400m2 de area

construida;

b) Devera possuir, no minimo, os comodos abaixo para funcionar:

b.1) 4 Banheiros;

b.2) Farmacia (com capacidade para armazenamento de medicagdes e materiais)
b.3) Procedimentos/Observacao de pacientes

b.4) Curativo
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b.5) Nebulizagdo

B.6) Imunizacdo

b.7) Coleta de exames

b.8) Refeitorio/copa

b.9) Almoxarifado

b.10) Recepgao/Especialidade/Espera para pacientes

b.11) Expurgo

b.12) Area de servico

b.13) No minimo 06 Consultérios (pelo menos 1 com banheiro)
b.14) DML

b.15) Sala Gerente

14.2. As salas/consultorios poderdo ser divididas utilizando divisérias para contemplar o
guantitativo minimo de comodos exigidos, sendo cada consultério com aproximadamente 9m2,

14.3. Minimo de 01 (um) refeitorio destinado/copa a alimentagdo dos funcionarios, equipada com
pia e bancada, torneira, tomada de energia (110v/220v), com espaco suficiente para colocacdo de
1 geladeira e 1 forno microondas e mesa para refeigdes para no minimo 06(seis) pessoas;

14.4. O imodvel podera ter mais de um pavimento, porém, acessivel, com elevador ou rampas de
acesso, portas com 80 cm e entradas principais com rampa: para garantir a acessibilidade de
cadeirantes/usuarios do servico;

14.5. A localizacdo do imdvel devera ser de facil acesso, proximo aos corredores de transporte
urbano;

14.6. O imdvel devera ainda garantir salubridade, saneamento e higiene em conformidade com a
legislagao pertinente;
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14.7. O imdvel devera possuir sistema de iluminacdo natural e artificial, ventilacdo natural, piso
plano sem rachaduras e de facil limpeza, instalacGes elétricas e hidraulicas em perfeitas condigdes
de uso de acordo com as normas de seguranga, pontos com tomadas elétricas de 110 e 220 volts;

14.8. Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, de material liso, lavavel e
impermeavel, com auséncia de pontos de infiltragdo, mofos, manchas e rachaduras, cobertura sem
risco de infiltragdes em periodos de chuva;

14.9. Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;

14.10. O imdvel deverd permitir a instalacdo de aparelhos de ar condicionado, computadores,
cabeamento de rede de internet e telefonia;

14.11. Deverd o sistema elétrico e hidraulico do imdvel estda em perfeitas condicées de uso,
seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais;

14.12. Todos os consultdrios e salas que fazem atendimentos aos pacientes deverdo ter pia para
lavagem de maos;

14.13. A Sala de Imunizagdo devera ter pia para lavagem de mdo e bancada com pia funda para
lavagem das caixas térmicas;

14.14. O Expurgo devera ter pia para lavagem de maos e bancada com pia funda para lavagem
de materiais/intrumentais.

14.2.1- ESCOPO DO PROJETO

14.2.2.1. Imovél

O imbvel esta localizado em local estratégico que atende perfeitamente as necessidades da
administracdo, contando com uma edificacdo comercial com 18 (dezoito) lojas distribuidas em 02
(dois) blocos, perfazendo uma area total de 766,57m2.

Rua Domingos Martins, 181, Centro, CEP: 29.176-055 — Serra — ES

Tel.: (27) 3252-6508 - www.serra.es.gov.br

Autenticar documento em https://prefeiturasempapel.serra.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 31003100320032003200300039003A00540052004100, Documento assinado
digitalmente conforme art. 4°, Il da Lei 14.063/2020.




ESTADO DO ESPIRITO SANTO - ES
PREFEITURA DA SERRA - PMS

SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE - SESA

De frente para Avenida Brasilia, Mata da Serra/ES, conta com estacionamento interno privativo,
controlado por portdes de entrada e saida.

A edificacdo possui acessibilidade total, cada loja possui instalagdes para execugao de banheiros
acessiveis, hidrometros e medidores de energia individual, pontos de instalacdo de drenos de splits
e dutos para passagem de tubulacdo frigorigena para instalacdo de condensadoras de ar-
condicionado na laje de cobertura.

14.2.2.2. Necessidades da administracao

Estrutura adaptada para atender todas as necessidades operacionais e logisticas, visando atender
os requisitos de espaco fisico, localizacdo e personificacdo do imdvel e estrutura adequada ao
funcionamento deste servico, tornando-se possivel viabilizar suporte terapéutico, seguro e
eficiente, aos usuarios atendidos nos servicos de salude da rede Municipal de Saude da Serra.

14.2.2.3. Prazo e local de entrega/execugao

A entrega do imovel se dardem até 60 (sessenta) dias corridos da data estipulada
contratualmente como data prevista para conclusdo do empreendimento. Ficando o pagamento
condicionado a efetiva entrega das chaves.

15. DO REAJUSTE, REPACTUAGAO E REEQUILIBRIO ECONOMICO - FINANCEIRO

15.1. Os precos inicialmente contratados sdo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado da
data do orgamento estimado, conforme art. 25, § 7° da Lei n°® 14.133/2021.

15.2. Apds o intervalo de um ano, o contratado podera requerer o reajuste dos precos iniciais,
mediante a aplicacdo, pelo contratante, do indice IPCA/IGP-M ou outro indice que vier a substitui-
lo, desde que devidamente comprovado e aceito pela Administragao, exclusivamente para as
obrigac@es iniciadas e concluidas apds a ocorréncia da anualidade.

15.3. Em caso de desequilibrio da equagdo econémico-financeira, serao adotados os critérios de
revisdo ou reajustamento, conforme o caso, como forma de restabelecer as condigdes
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originalmente pactuadas.

15.4. Os efeitos financeiros do reajuste serdo considerados a partir da data do protocolo do
requerimento especifico pelo contratado.

15.5. Os requerimentos desacompanhados de memoria de calculo do reajuste ou que tenham sido
formulados em conjunto com outra manifestacdo diversa (por exemplo, manifestacao de interesse
na prorrogagdo), ndo serdo considerados para fins de atendimento as exigéncias previstas nesta
Clausula.

15.6. Os reajustes a que o contratado fizer jus e que ndo forem solicitadas durante a vigéncia do
contrato serdo objeto de rendncia ou preclusdo légica do direito com a assinatura da prorrogacao
contratual, sem ressalva expressa de sua superveniente analise, ou com o encerramento do
contrato.

15.7. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o intervalo minimo de um ano sera contado a
partir dos efeitos financeiros do Ultimo reajuste.

15.8. No caso de atraso ou ndo divulgacdo do(s) indice (s) de reajustamento, o contratante
pagard ao contratado a importdncia calculada pela ultima variacdo conhecida, liquidando a
diferenga correspondente tdo logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

15.9. Nas afericoes finais, o(s) indice(s) utilizado(s) para reajuste serd (d0), obrigatoriamente, o
(s) definitivo(s).

15.10. Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a ser extinto (s) ou de
qgualquer forma ndo possa(m) mais ser utilizado(s), sera(dao) adotado(s), em substituicdo, o (s)
que vier(em) a ser determinado(s) pela legislagao entdao em vigor.

15.11. Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice
oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo e apods
manifestacdo favoravel por parte da Controladoria-Geral do Municipio.

15.12. O reajuste sera realizado por apostilamento, quando sua concessdao nao coincidir com a
celebracao de aditivo para prorrogacao de vigéncia.
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15.13. Os precos dos servicos contratados poderdo ser repactuados com periodicidade de 12
(doze) meses, a contar da data do acordo, convengdo ou dissidio coletivo de trabalho, ou
equivalente, que estipular o salario vigente a data da apresentacdo da proposta.

16. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO, CONSIDERADO O CICLO DE VIDA DO
OBJETO E ESPECIFICACAO DO PRODUTO.

16.1. Identifica-se no presente caso que a solugdo que se mostra viavel e necessaria é a
contratacdo por inexigibilidade de licitacdo para contrato de locacdo de imoével “buit to suit”,
devidamente identificado no laudo em anexo, porquanto o mesmo é compativel com as
especificagdes que se impdem ao caso, sendo identificado como Unico apto e disponivel, com
localizagdo, area, infraestrutura, dimensGes, acabamento e conservacdo, que demonstram sua
singularidade para a finalidade em tela.

Em face do exposto, cumpre observar que a Lei N° 14.133/21 define, em seu art. 74, inciso V,
acerca da aplicagdo da figura juridica da inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imodvel, desde
que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos dispositivos adiante colacionados:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagdo tomem necessaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

II - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser
comprado ou locado pela Administragcdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente certificagdo da

inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e laudo técnico com
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as exposicles pertinentes ao estado do imdvel e demais elementos necessarios e que demonstram
a singularidade do imodvel, entende-se, a priori, como viavel a contratacdo por meio de
inexigibilidade contrato de locagdo de imdvel “buit to suit”, o que devera ser submetido ao crivo do
orgdo de assessoramento juridico para fins de emissdo e parecer acerca dos aspectos legais
envolvidos.

17. O PAGAMENTO

17.1. O pagamento sera efetuado na conta bancaria fornecida pela empresa, em até 30 (trinta)
dias apds o Recebimento Definitivo, condicionado apresentacdo dos seguintes documentos, em
vigor:

a) Nota fiscal do produto discriminativa, devidamente atestada pela fiscalizagao;
b) Certiddo de FGTS - CRF, emitida pela Caixa Economica Federal;

c) Certiddo Conjunta de Quitacdo de Tributos Federais e Divida Ativa da Unido, expedida
pela Secretaria da Receita Federal;

d) CNDT - Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;
f) Prova de regularidade com a Fazenda Estadual e Municipal, da sede da licitante.

g) Prova de regularidade com a Fazenda Municipal de Serra/ES.

17.2. A apresentacao de Nota Fiscal com incorrecdes ou desacompanhada da documentacao
requerida no sub item anterior, implicarda na sua devolugdo a Empresa Contratada para
regularizacao, devendo o prazo de pagamento ser contado a partir da data de sua reapresentacao.

17.3. A CONTRATADA assumira inteira responsabilidade pela veracidade, conformidade e
eventuais correcdes das informacdes, assumindo o 6nus por quaisquer prejuizos decorrentes de
erros ou falhas quanto aos dados e documentos informados.

17.4.A Secretaria de Fazenda reterd, na fonte, sobre os pagamentos efetuados os tributos e
contribuicdes de gue trata a Instrucdo Normativa SRF n°. 1.234, de 11 de janeiro de 2012 ou outra
norma vigente a época da ocorréncia do pagamento.

17.5. Considera-se para efeito de pagamento o dia da emissdo da Ordem Bancaria.
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17.6. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante depdsito em
conta corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pela Contratada, ou por outro
meio previsto na legislagao vigente.

17.7. A Contratante ndo se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada pela
Contratada, que por ventura ndo tenha sido acordada no contrato.

18. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO.

18.1. A presente contratagdo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um
item de locacdo de imdvel, portanto, ndo se aplica parcelamento da solugédo.

19. DA VIGENCIA

19.1. O prazo de vigéncia do presente contrato de loca¢do sera de 60 (sessenta) meses, contados a
partir da data da publicagdo do extrato deste instrumento no Diario Oficial, podendo ser prorrogado,
nos termos da legislacdo em vigor, em especial, da Lei federal n°® 8.245, de 1991, e da Lei federal n°
14.133, de 2021.

20. CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

20.1 Este estudo ndo identificou a necessidade de realizar contratagles acessoérias para a perfeita
execucao do objeto, uma vez que todos os meios necessarios para aquisicdo podem ser supridos
apenas com o processo licitatério ora proposto.

21. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO

21.1 A presente contratacdao encontra-se alinhada ao objetivo de garantia de atendimento
integral aos pacientes atendidos nos servicos de salde do Sistema Unico de Saude (SUS) do
Municipio de Serra e esta prevista no Plano Anual de Contratacdes - PAC da Secretaria Municipal
de Saude.
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22. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

22.1. Os estudos preliminares evidenciam que a contratacdo da solugdo monstra-se possivel
tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do exposto, declara-se ser viavel a
contratacao pretendida.

22.2. Com base na justificativa e nas especificagdes técnicas constantes neste Estudo Técnico
Preliminar, considerando a existéncia de planejamento orcamentario para subsidiar esta licitagdo,
declaramos que a elaboracdo de Registro de Precos ¢ viavel, atendendo as necessidades
identificadas por esta Secretaria.

23. DOCUMENTOS ANEXOS

23.1. Projeto

23.2. Parecer Técnico

24. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

24.1 Os estudos preliminares evidenciaram que a contratagdo da solugdo monstra-se possivel
tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do exposto, declara-se ser viavel a
contratagao pretendida.

24.2 Com base na justificativa e nas especificagbes técnicas constantes neste Estudo Técnico
Preliminar, considerando a existéncia de planejamento orcamentario para subsidiar esta licitacao,
declaramos que a inexigibilidade de licitacdo para contrato de locacdo de imével “Buit to Suit” é
viavel, atendendo as necessidades identificadas por esta Secretaria.

25. RESPONSAVEIS PELOS ESTUDOS TECNICOS PRELIMINAR

Karla Valeska Pereira
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Gerente de Atencdo Primaria a Saude

Juacy Pereira Gomes

Superintendente de Atencgdo Primaria a Salude

Aprovagao

Juliana Rocha Rangel Frederich

Subsecretaria de Salude
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