Prefeitura Municipal da Estincia Turistica de Guaratingueta

Secretaria Municipal da Saude

Fundo Municipal de Saide

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Objeto: Locacéo de imovel para funcionamento do Centro de Fisioterapia.
1. JUSTIFICATIVA NA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratagdo tem por objetivo a locagdo de imével para a
instalacdo do Centro de Fisioterapia de forma a garantir infraestrutura minima
adequada para atendimento e tratamento dos pacientes.

A necessidade se deve ao fato de que o Centro de Fisioterapia
atualmente encontra-se instalado de maneira improvisada em um sal&o improvisado,
cedido pela Secretaria Municipal de Esportes, na Arena Esportiva Paulo dos Santos,
no bairro do Pedregulho, o qual ndo atende aos requisitos minimos de infraestrutura,
acessibilidade, privacidade e seguranga sanitaria, configurando situagdo de
inadequagéo funcional.

A instalagdo do CFM em local apropriado é essencial para assegurar os
principios constitucionais da universalidade, integralidade e dignidade do atendimento
no ambito do Sistema Unico de Satde (SUS), bem como para garantir o cumprimento
dos protocolos sanitarios, clinicos e de biosseguranga previstos na legislagéo vigente.

2. DESCRICAO DA SOLUGAO PROPOSTA

A solugdo proposta consiste na locagédo de imovel privado com as
seguintes caracteristicas minimas:

e Localizagdo em bairro mais préximo ao Centro para maior facilidade de
acesso a populagdo de todo o municipio;

e Area fisica compativel com os servicos de fisioterapia;

e Ambientes distintos para recepgdo, salas de atendimento, banheiros,
deposito e copa;
Instalagdes elétricas e hidraulicas em bom estado;
Condicdes de ventilagéo e iluminagdo adequadas;
Acesso independente e adequado, com rampas ou elevadores para
garantir a acessibilidade de pessoas com mobilidade reduzida;

e Viabilidade de adaptagdes conforme normas da ANVISA.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO
3.1 Requisitos Funcionais
e Imoével deve comportar todos os ambientes necessarios para o
funcionamento de um Centro de Fisioterapia;
Deve permitir instalagéo de mobiliario e equipamentos de satide;

e Deve permitir circulagdo adequada de usuarios, profissionais e
materiais.

3.2 Requisitos Técnicos

Rua Jacques Félix, 02 — Sdo Gongalo — Cep 12.502-180 — Guaratinguetd SP - Telefone: (12) 3123 2900
E-mail: adminsaude@guaratingueta.sp.gov.br



Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Guaratingueta

Secretaria Municipal da Satde

Fundo Municipal de Satde

e Imével em boas condigbes estruturais (parede, piso, telhado,
instalagdes hidraulicas e elétricas);

¢ Sistema de ventilagdo e iluminag&o natural/artificial suficiente;

e Acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

3.3 Requisitos de Localizacao

e Bairro proximo ao Centro do municipio de Guaratingueta
e Acessivel por transporte publico;
o \ias em bom estado de conservacgéo.

4. ESTIMATIVA DO VALOR

Dada a inexisténcia de imoéveis similares para locagéo dentro dos
requisitos, principalmente na localizagdo, que invibializa a obtengdo de 03 (irés)
cotacdes diretas com caracteristicas compativeis, opta-se por uma metodologia
alternativa de estimativa, nos termos do art. 23, § 3° da Lei 14.133/2021.

A estimativa sera realizada com base nos seguintes critérios técnicos:

4.1 Avaliacao por Benchmarking Regional

e Consultas de valores médios de aluguel por metro quadrado (m?)
praticados nos bairros préximos a regido central do municipio de
Guaratingueta;

e Utilizacdo de portais imobiliarios, levantamento com corretores locais e
dados de mercado (FIPE/ZAP ou IBGE, se disponiveis) para compor
média referencial;

e Consideracdo de que imdveis para fins de servico publico exigem
caracteristicas especificas que podem justificar margem de ajuste para
adequacgdes técnicas e estruturais.

4.2 Utilizacao de indices Oficiais e Avaliacao Técnica

e A estimativa podera considerar valores de referéncia da Caixa
Econémica Federal ou INCC (Indice Nacional da Construgéo Civil),
adaptados a metragem prevista;

e O local pretendido devera ter, no minimo, de 300m? de area util,
considerando a necessidade de salas, recepcdo, sanitarios e areas
técnicas. '

4.3 Justificativa da Estimativa

e O uso de benchmarking é justificado pela especificidade da demanda
local e auséncia de opgdes diretamente comparaveis.

o A estimativa sera validade por parecer técnico de equipe de engenharia
da Secretaria Municipal de Planejamento ou 6rgdo competente,
garantindo respaldo técnico e legal ao processo.

5. ESTIMATIVA DO IMPACTO ORGAMENTARIO - FINANCEIRO
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A contratagdo terd impacto no orcamento da Secretaria Municipal da
Saude, devendo ser verificada a dotagdo orgamentaria disponivel para
despesas com locagéo de imdveis, no exercicio vigente, conforme art. 18, §1°
da Lei 14.133/2021.

A despesa esta prevista na Lei Orgamentaria Anual (LOA) do municipio
para o exercicio de 2025, na rubrica orgamentaria referente a manutencéo das
atividades de Média e Alta Complexidade.

6. AVALIACAO DE RISCOS

Risco Identificado Grau de | Mitigacao Proposta

Impacto
Imovel nao atender Alto Vistorias  técnicas prévias
requisitos técnicos detalhadas
Atraso na conclusdo de Médio Estabelecer cronograma
adaptacbes contratual definido
Aluguel acima da média de Alto Ampla pesquisa de precos;
mercado negociacao
Rescisdo antecipada do Médio Incluir clausulas contratuais
contrato pelo locador protetivas

7. ALTERNATIVAS AVALIADAS

e Manter o Centro de Fisioterapia no local atual.
Avaliacdo invalida — A devolug&o do local cedido foi solicitada pela Secretaria
Municipal de Esportes sob alegag&o de necessidade de uso.

e Construcdo de nova unidade prépria
Avaliacéo inviavel — Requer prazo e orgamento elevados.

8. CONCLUSAO

Com base nas informagdes e avaliagbes técnicas apresentadas, conclui-se que
a locagdo de imoével no bairro Nova Guara é tecnicamente viavel, economicamente
justificavel e juridicamente adequada, sendo a solugdo mais eficaz para assegurar o
funcionamento pleno do Centro de Fisioterapia do Municipio e garantir atendimento de
qualidade a populagéo.

Recomenda-se a instauragdo de procedimento de inexigibilidade, conforme
critérios estabelecidos no art. 74, 1l da Lei 14.133/2021.
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Responsavel Técnico pela Elaboragéo do ETP
Celso Rodrigues Zimmermann
Secretaria Municipal de Salude = Guaratingueta/SP

Assinatura;
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Nadia Maria I\‘(lagalhées Meireles
Secretaria Municipal da Saude de Guaratingueta
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