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ANEXO |

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO
DO CENTRO DE ATENGAO PSICOSSOCIAL (CAPS)

Reserva, 20 de maio de 2025.
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1. INTRODUGAO.

1.1.

1.2.

1.3.

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP), enquanto elemento essencial
ao planejamento governamental, ao cumprir as determinagées legais
relacionadas a sua elaboraggo, auxilia na elaboragdo do competente
Termo de Referéncia (TR) e dos demais documentos integrantes do
processo de locagéo;

Vé-se, assim, que as finalidades do ETP estio dirigidas, dentre outras, a
analisar a viabilidade técnica da almejada locagdo de um imoével para
destinado ao funcionamento do Centro de Atengéo Psicossocial (CAPS),
bem assim avaliar todos os aspectos necessarios e suficientes a locagéo,
nos termos do Art. 74, da lei n°. 14.133/2021;

O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento
da demanda, bem como demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das
solugbes identificadas, fornecendo as informagbes necessarias para
subsidiar o respectivo processo de locagao.

2. JUSTIFICATIVA PARA INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO.

2.1.

2.2.

2.3.

O presente estudo visa analisar e apresentar a melhor alternativa para o
atendimento da demanda apresentada pela Secretaria Municipal de Satde
do Municipio de Reserva no que se refere a necessidade de um imovel
para a instalagdo do Centro de Atengdo Psicossocial (CAPS), em
condiges, descrigdes, quantidades e resultados descritos nesse ETP e no
Termo de Referéncia, observado o disposto na Lei n° 14.133/2021 e
demais legislagdes correlatas;

Ha necessidade de um imével para funcionamento do Centro de Atencao
Psicossocial (CAPS), considerando as especificidades do servigco a ser
implantado e a inexisténcia de alternativas viaveis no ambito do patriménio
publico municipal.

A proposta de locagio do imével localizado na Rua Ary Borba Carneiro, n°
743, Centro, Reserva-PR, surge como uma oportunidade estratégica,
considerando a perfeita adequacgéo das caracteristicas fisicas e estruturais
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2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

do imével as necessidades funcionais e operacionais de um Centro de

Atengéo Psicossocial (CAPS).

Trata-se de um imével situado em regiao central do municipio, em um bairro
calmo e com reduzido fluxo de veiculos, o que garante um ambiente
silencioso, acolhedor e seguro, requisitos indispensaveis para a prestacao
de um atendimento humanizado e eficaz as pessoas em situagdo de
vulnerabilidade psiquica. A localizagao privilegiada, de facil acesso tanto
para os usuarios quanto para os profissionais, reforca ainda mais a
viabilidade da proposta.

Adicionalmente, o imével encontra-se em uma &rea urbanizada e bem
estruturada: rua asfaltada, com meio-fio e sistema de escoamento pluvial
eficiente, sem risco de alagamentos. A calcada apresenta recursos de
acessibilidade, facilitando a locomogdo de pessoas com mobilidade
reduzida. A residéncia esta em excelente estado de conservagéo, o que
elimina a necessidade de reformas significativas antes da instalagdo da
unidade. Além disso, a circulagdo tranquila da regido favorece o
atendimento dos usuarios e o deslocamento seguro da equipe
multiprofissional.

Importante salientar que, apés ampla busca por iméveis no municipio, ndo
foi identificado nenhum outro com caracteristicas arquiteténicas, estruturais
e de localizagdo que atendessem, com igual ou superior qualidade, as
exigéncias legais e técnicas previstas para o funcionamento de um CAPS.
A inexisténcia de um imével publico com condigdes adequadas reforca a
necessidade de uma alternativa que ofereca seguranga, conforto e
funcionalidade.

O imével possui 230m? de area construida e um patio externo de 175m?, o
que permite a criagéo de ambientes amplos e bem distribuidos, essenciais
para os diferentes tipos de atendimentos oferecidos pela unidade. A
estrutura interna € composta por 6 salas, 3 banheiros, 2 varandas e uma
edicula, além de contar com divisérias internas em madeira e janelas em
vidro temperado tipo Blindex, o que proporciona boa iluminagéo natural,

ventilagédo adequada e um ambiente visualmente agradavel.
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2.8.

2.9,

2.10.

2.0

A disposicéo interna favorece a organizagao dos servicos em diferentes
nicleos de atendimento (médico, psicolégico, social), com espacos
suficientes para atividades individuais e em grupo. O imével também
oferece areas que podem ser adaptadas para cozinha e refeitdrio,
otimizando a logistica do servico de alimentagéo para os usuarios,
contribuindo diretamente para o conforto e bem-estar durante o periodo de
permanéncia no local.

Destaca-se ainda o amplo patio externo de 175m?, que se mostra ideal para
atividades de integragéo, recreacdo e terapias ao ar livre, contribuindo
significativamente para a socializagdo e promogado da saude mental dos
usuarios, em um espago seguro e cercado.

Cumpre salientar que a administragao municipal ndo dispée de qualquer
imovel publico disponivel que possa ser utilizado para a instalagdo do
CAPS. N&o ha, sequer, iméveis proprios que, mediante adaptagées,
poderiam atender as necessidades estruturais, funcionais e sanitarias
exigidas para o pleno funcionamento de uma unidade especializada de
saude mental. Dessa forma, a utilizacdo de patriménio publico esta
totalmente descartada como alternativa viavel para esta finalidade.

Assim, diante da singularidade do imével identificado, da inexisténcia de
alternativas viaveis no mercado local e da falta de prédios publicos,
entende-se que a locagdo do referido imével, através do processo de
inexigibilidade de licitagéo, representa a solugdo mais eficiente, segura e
compativel com o interesse publico, assegurando a prestacdo continua e
qualificada dos servigos de salide mental a populacdo. Assim, diante da
singularidade do imével identificado, da inexisténcia de alternativas viaveis
no mercado local e da falta de prédios publicos, entende-se que a locagéo
do referido imével através do processo de INEXIGIBILIDADE de licitacao,
representa a solugéo mais eficiente, segura e compativel com o interesse
publico, assegurando a prestagéo continua e qualificada dos servigcos de

saude mental a populagéo.
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3. LEVANTAMENTO DE MERCADO.

3.1. O levantamento de mercado foi realizado com a busca de orcamentos para
a estimativa dos valores de locagdo na regido.

3.2.  Durante esse levantamento, observou-se que, embora existam imdveis
para locagéo, nenhum deles apresentava as condicées MiNIMAS exigidas
para o funcionamento de um Centro de Atencgéo Psicossocial (CAPS), seja
pela metragem reduzida, estrutura inadequada ou pela auséncia de
espagos/ salas internas, e espagos externos compativeis com as atividades
do servigo. Dessa forma, identificou-se que o imével localizado na Rua Ary
Borba Carneiro, Centro, n° 743, é o fnico que atende aos critérios

necessarios para abrigar o CAPS, configurando a inviabilidade de

competi¢éo para a presente contratacao.

4. CARACTERISTICA DO IMOVEL A SER LOCADO.
4.1.  Oimoével da presente demanda esta localizado na Rua Ary Borba Carneiro,
Centro, n° 743, Reserva-PR | CEP 84320-000.
a) O imovel se encontra desocupado, ndo tendo impedimento para a
contratacgédo.
b) Trata-se de uma area construida de 230m?, contendo 6 (seis) salas,
3 (trés) banheiros, 2 (duas) varandas, 1 (uma) edicula anexa a casa
principal e patio externo com 175m2. O imdvel é construido em
alvenaria, com divisérias internas em madeira e janelas em vidro
temperado tipo Blindex.
C) Localizada em rua asfaltada com meio fio para escoamento de agua,
sem possibilidade de alagamento, possui energia elétrica, coleta de
residuos sdlidos, &gua potavel, dentre outros servicos de

infraestrutura urbana e basica.

5. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO.
5.1. O valor total estimado para o atendimento da demanda anual é de R$

24.000,00 (vinte e quatro mil reais);
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Item | Quant | Unid Descrigao Valor Mensal Valor Total

01 12 Meses | Servico de Locacdo de Imével - Tipo R$ 2.000,00 R$ 24.000,00
Residencial/Comercial, situado no bairro Centro, Rua
Ary Borba Carneiro, n°® 743, CEP 84320-000, Municipio
de Reserva — PR, com &rea construida total de 230,00
m? e &rea externa (pétio) de 175,00 m2 O imével é
edificado em alvenaria, com divisérias internas em
madeira e janelas em vidro temperado tipo Blindex. E
composto por 6 salas, 3 banheiros, 2 varandas, além
de uma edicula anexa a construgéo principal. A
estrutura oferece espagos internos amplos e bem
distribuidos, sendo compativel com diversas
finalidades residenciais ou institucionais, bem como
conta com pétio externo que pode ser utilizado para
fins recreativos, terapéuticos ou de convivéncia,
conforme a necessidade do locatario.

5.2.  Os pregos serao fixos e irreajustaveis dentro do prazo de um ano.

6. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO.

6.1. O LOCADOR obriga-se a entregar o imével ao LOCATARIO em perfeitas
condi¢bes de uso e funcionamento, devidamente limpo, com pintura em
bom estado, instalagdes hidraulicas e elétricas em pleno funcionamento,
sem infiltragdes, rachaduras, vazamentos ou encanamentos danificados, e
com todas as lampadas instaladas e operando corretamente. O imével
devera estar isento de quaisquer débitos pendentes relacionados a tributos,
taxas e contas de consumo (agua, luz, etc.) até a data da entrega.

6.2. O LOCADOR se compromete ainda a responder pela qualidade e
integridade do imével durante o periodo de vigéncia contratual,
responsabilizando-se pelas manutengdes decorrentes do uso habitual e
dos desgastes naturais.

6.3. O LOCADOR reparard, no prazo de 5 (cinco) dias, apos comunicagao da
Secretaria Municipal de Salde e Vigilancia Sanitaria, o fornecido no qual
se verifiquem deterioragdes, ou ma qualidade (no que couber), sem
prejuizo de aplicacdo de sangdes administrativas previstas no edital;

6.4. O LOCADOR deve comunicar a Administragédo, no prazo maximo de 48h

(quarenta e oito horas) que antecede a data da entrega do imovel, os
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6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

motivos que impossibilitem o cumprimento do prazo previsto, com a devida
comprovacao;

Serao de exclusiva responsabilidade do LOCADOR:

a) Entregar o imével ao LOCATARIO nas condi¢cbes previstas neste
contrato, em perfeito estado de conservagao, funcionamento e limpeza,
apto ao uso imediato;

b) Responder por quaisquer vicios ocultos, defeitos estruturais, ou
problemas nas instalagbes elétricas, hidraulicas e sanitarias que
comprometam o uso do imével, ndo causados por mau uso do
LOCATARIO;

c) Realizar, sempre que necessario, as manutengdes corretivas de
responsabilidade do LOCADOR, relativas ao desgaste natural do imével;
d) Manter o imével livre de 6nus, débitos tributarios e contas de consumo
anteriores a entrega ao LOCATARIO.

O LOCADOR ¢ responsavel pelos vicios e danos decorrentes do produto,
de acordo com os artigos 12, 13, 18 e 26, do Cédigo de Defesa do
Consumidor (Lei n°. 8.078/1990);

O LOCADOR ¢ responsavel por reparar, corrigir, remover, reconstruir ou
substituir, as suas expensas no total ou em partes, o objeto deste contrato
em que se verificam pelos vicios, defeitos, danos ou incorre¢ées, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias, a contar do recebimento da comunicagéo
expedida pela Secretaria Municipal de Saude:

O LOCADOR nzo podera transferir a terceiros, por qualquer forma, nem
mesmo parcialmente, as obrigagdes assumidas, nem subcontratar
qualquer das prestagdes a que esta obrigada;

A SMS rejeitara, no todo ou em parte, o fornecimento em desacordo com
as condig¢des estabelecidas no Edital e no Termo de Referéncia;

O LOCADOR devera adotar praticas de sustentabilidade na execugao do
objeto, previstas na IN n°. 01, de 19/01/2010, da Secretaria de Logistica e
Tecnologia da Informagdo do Ministério do Planejamento, Orgcamento e

Gestao (no que couber);
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7. FORNECIMENTO E ACEITACAO.

7.1. A disposigéo do local sera realizada somente apos a emissdo de Nota de
Empenho e envio da Ordem de Fornecimento;

7.2.  Em relagdo ao imével a ser locado, 0 mesmo devera estar em perfeitas
condigbes, em estrita observancia das especificagées do Termo de
Referéncia.

7.3. O LOCADOR obriga-se a responder pela qualidade e integridade do imovel
locado, garantindo que o mesmo se encontre em condi¢cdes adequadas de
uso para o funcionamento do CAPS, Compromete-se assegura plena

M funcionalidade e seguranca da estrutura fisica, incluindo paredes, telhados,
pisos e demais elementos estruturais, bem como instalagdes hidraulicas e
elétricas, responsabilizando por quaisquer vicios ou defeitos que impegam

ou comprometam o uso do imével mediante ao ato de entrega ao
LOCATORIO;

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO.

8.1. A presente contratagéo é unica e indivisivel, envolvendo o fornecimento de
bens/servicos comuns, pois conforme j4 demonstrado anteriormente é o
formato economicamente mais viavel e que tem os melhores resultados

para as especificidades de nossa Secretaria;

9. JUSTIFICATIVA DE BUSCA DE PRECO

9.1.  Em relagéo ao prego ainda, verifica-se que os mesmos estio compativeis
com a realidade do mercado ao se tratar de locagdo de imovel,
considerando a qualidade da construgdo, tanto em seu aspecto interno
quanto externo, a localizagdo estratégica em relagdo as demandas da
Secretaria, a area total do terreno, bem como a metragem da area
construida, podendo a Administragéo loca-lo sem qualquer afronta a lei de

regéncia dos certames licitatérios.
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10. JUSTIFICATIVA ESCOLHA DE FORNECEDOR
10.1.

10.2.

10.3.

A escolha do fornecedor para a locagao do imével destina-se a implantacgao
do Centro de Atencdo Psicossocial (CAPS) no municipio, sendo
fundamentada na auséncia de prédios publicos disponiveis que possam
atender, de forma técnica e funcional, as exigéncias do servico. O imovel
selecionado, localizado na Rua Ary Borba Carneiro, Centro, &€ o Unico
atualmente disponivel que retine as condicées necessarias para abrigar a
estrutura do CAPS, apresentando salas amplas adaptaveis a consultorios
e atividades terapéuticas, recepcao, trés banheiros (incluindo um passivel
de uso exclusivo por funcionarios), cozinha, varandas, edicula anexa e area
externa parcialmente calgada, que contribui para a realizagdo de atividades
ao ar livre. O imével possui estrutura em alvenaria, divisérias internas em
madeira, janelas em vidro temperado e seguranga perimetral com muros
ao redor de toda a propriedade

O imbvel estd em bom estado de conservagao, localizado em area tranquila
e de facil acesso, com rua asfaltada, calgada com acessibilidade e sistema
de escoamento eficiente, o que favorece o deslocamento da equipe e dos
usuarios. Trata-se do Unico imével disponivel no momento que reune as
condigdes técnicas e estruturais necessarias para abrigar o servigo,
atendendo de forma satisfatéria aos requisitos funcionais e operacionais
exigidos para a implantagéo do Centro de Atengao Psicossocial (CAPS) no
municipio.

Dessa forma, a escolha do imével encontra respaldo nos principios da
legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse publico, sendo a solugao
mais viavel e segura para viabilizar a implantagéo de um servigo essencial

a saude mental da populacéo.

11.CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES.

11.1.

A presente contratagéo é de natureza auténoma e nao depende de outras
contratagbes correlatas ou interdependentes. Trata-se de uma medida

independente, recorrente no exercicio financeiro, cujo objetivo é assegurar
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a continuidade e a efetividade das atividades essenciais desenvolvidas

pela Rede Municipal de Saude, evitando prejuizos a sua operacéo.

12.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS.
12.1. A Secretaria almeja com este servigo, dentre outros beneficios:

a) O atendimento das demandas geradas, dando suporte aos pacientes do
municipio que necessitam realizar tratamentos nos setores de saude
municipal;

b) Garantir o bom andamento das atividades desenvolvidas, sempre
embasados nos principios da economicidade, eficacia, eficiéncia e
sustentabilidade, contribuindo para a melhoria dos servicos prestados
pela Secretaria de Saude;

c) Atender a todos os preceitos legais vigentes;

13.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS.

13.1. A contratagdo é a prépria providéncia adotada diante da demanda
apresentada;

Desta forma, entendemos que nao havera necessidade de outro tipo de
adequagéo ou providéncia a ser tomada, também levando em consideragao
que o drgéo oferece ambiente propicio ao fornecimento proposto;

13.2. Os indicados ao acompanhamento e fiscalizagdo dos respectivos servicos
deverdo adequar seus conhecimentos para a correta verificagédo e andlise
do que esta sendo fornecido, e deverao realizar o mapeamento dos riscos
durante a gestdo, indicando possiveis melhorias para as futuras

contratacdes.

14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS.
14.1. A contratag&o alinha-se as finalidades do 6rgéo e é viavel do ponto de vista
ambiental, econémico estratégico, conforme demonstra este estudo.

15. CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL.
15.1. A LOCADORA devera adotar praticas de sustentabilidade no fornecimento
do objeto, previstas na Instrugdo Normativa n°. 01, de 19/01/2010, da
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15.2.

15.3.

15.4.

Secretaria de Logistica e Tecnologia da Informagdo do Ministério do
Planejamento, Orcamento e Gestao (no que couber);

Os fornecedores também deverao atentar para o que determina o Decreto
Presidencial n°. 7.746 de 05/06/2012, em seu artigo 4°, no que couber;
Para os itens aplicaveis, sera exigida a apresentacdo de registro no
Cadastro Técnico Federal de Atividades Potencialmente Poluidoras ou
Utilizadoras de Recursos Ambientais, acompanhado do Certificado de
Regularidade valido, nos termos do artigo 17, I, da Lei n°. 6.938/1981,
artigo 4° da Lei n°. 6.894/1980 e da IN n°. 31/2009 do IBAMA;

A LOCADORA deve procurar os 6rgédos competentes para obter

informagées quanto a esta exigéncia legal.

16.DECLARACAO DE VIABILIDADE.

16.1.

16.2.

Os estudos preliminares evidenciam que a locagdo de um imdvel para
sediar o Centro de Atencéo Psicossocial (CAPS) mostra-se tecnicamente
viavel e necessaria, considerando a indisponibilidade de iméveis publicos
adequados e a inexisténcia, no mercado local, de outros iméveis que
atendam aos requisitos minimos de estrutura, acessibilidade e
funcionalidade;

Diante do exposto, declara-se viavel a locagédo do ponto de vista técnico e
gerencial, recomendando-se a andlise de viabilidade econémico-financeira
e juridica pelas instdncias competentes, para conhecimento, manifestacgéo
€ adogéo das providéncias cabiveis a formalizagdo da contratagéo, nos
termos da Lei n°® 14.133/2021:

17. ENQUADRAMENTO LEGAL DA CONTRATAGAO

17.1.

17.2.

Esta contratacdo esta fundamentada no art. 74, inciso lll, da Lei n°
14.133/2021, considerando a INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO, em
razao da inviabilidade de competicéo para a locagao de imével especifico,
conforme demonstrado nos autos do processo.

A contratag@o n&o consta no Plano Anual de Contratagdes para o exercicio

vigente; contudo, justifica-se pela necessidade superveniente e pela
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urgéncia na viabilizagdo do funcionamento do Centro de Atencao

Psicossocial (CAPS), o que atende ao interesse publico e a continuidade
dos servigos essenciais, nos termos do art. 18, § 2° da referida lei.

18.RESPONSAVEIS.

oékena Vieira Matchuia

Assistente Social

\ iiS][l[]‘]oaﬂg.?ﬂpR

Egleci Oricena Vieira Matchula
Fiscal de Contrato
Matricula 92000

Matheus Miersva
Chefe da divisao de eommre

Portaria 5004/2025
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