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LOCAQAO DE IM6VEL DESTINADO AO FUNC10NAMENT0

DO CENTRO DE ATENQAO PSICOSSOCIAL (CAPS)
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1. 1NTRODUGAO.

1. 1. 0 presente Estudo T6cnico Preliminar(ETP), enquanto elemento essencial

ao planejamento governamental, ao cumprir as determina96es legais

relacionadas a sua elaboragao,. auxilia na elaboragao do competente

Termo de Refer6ncia (TR) e dos demais documentos integrantes do
processo delocagaol

1.2. V6-se, assim. que as finalidades do ETP estio dirigidas, dentre outras, a

analisar a viabilidade t6cnica da almqada locagao de um im6vel para

destinado ao funcionamento do Centro de Atengao Psicossocial (CAPS),

bem assim avaliar todos os aspectos necess6rios e suficientes a locagao,

nos termos do Art. 74, da lei n '. 14.133/2021;

1 .3.. : O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cendrios para o atendimento

da demanda, bem homo demonstrar a viabilidade t6cnica e econ6mica das

solu96es .identificadas, fornecendo as informa96es$j#lecessarias para
subsidiar o respectivo processo de locaQao.

')

2 JUSTIFICATIVA PARA INEXIGIBILIDADE DE LiCiTAQAO.

2.1;;; @O presente estudo visa analisar e apresentar a melhor alternativa para o

atendimento da demanda apresentada pda Secretaria Municipal de SaOde

do Municipio de Reserva no que se refere a necessidade de um im6vel

para a instalaq;ao do Centro de Atengao Psicossocial (CAPS), em

condig6es, descrig6es, quantidades e resultados descritos nesse ETP e no

Termo de Refer6ncia, observado o disposto na Lei n '. 14.133/2021 e

demais legisla96es correlatasl

2.2. Ha necessidade de um im6vel para funcionamento do Centro de Atengao

Psicossocial (CAPS), considerando as especificidades do servigo a ser

implantado e a inexist6ncia de alternativas vi6veis no imbito do patrim6nio
pOblico municipal.

2.3. A proposta de locagao do im6vel localizado na Rua Ary Borba Carneiro, n '

743, Centro, Reserva-PR, surge como uma oportunidade estrat6gica,
considerando a perfeita adequagao das caracteristicas fisicas e estruturais
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AtenQao Psicossocial (CAPS).

2.4. Trata-se de um im6vel 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 prestagao

de um atendimento. humanizado e eficaz is pessoas em situagao de

vulnerabilidade psiquica. A localizagao privilegiada, de fgcil acesso tanto

para os usudrios quanto para os profissionais, reforga ainda mats a
viabilidade da proposta.

2.5. Adicionalmente, o im6vel encontra-se em uma area urbanizada e bem

estruturada: rua asfaltada, com memo-fio e sistema de escoamento pluvial

eficiente, sem risco de alagamentos. A calgada apresenta recursos de

acessibilidade, facilitando a locomogao de pessoas com mobilidade

reduzida. A resid6ncia este em excelente estado de conservagao, o que

elimina a necessidade de reformas significativas antes da instalagao da

unidade. .A16m disso, a circulagao tranquila.«.da regiao favorece o

atendimento dos usudrios e o deslocamento; seguro da equipe
multiprofissional.

Importante salientar que, ap6s ampla busca por im6veis no municipio, nio

foiidentificado nenhum outro com caracteristicas arquitet6nicas, estruturais

e de localizagao que atendessem, com igual ou superior qualidade, is
exig6ncias legais e t6cnicas previstas para o funcionamento de um CAPS.

A inexist6ncia de um im6vel pOblico com condig6es adequadas reforga a

necessidade de uma alternativa que oferega seguranQa, conforto e
funcionalidade.

2.7. O im6vel possum 230m ' de area construida e um patio externo de 175m:, o

que permite a criagao de ambientes amplos e bem distribuidos, essenciais

para os diferentes tipos de atendimentos oferecidos pda unidade. A

estrutura interna 6 composta por 6 salas, 3 banheiros, 2 varandas e uma

edicula, a16m de contar com divis6rias internas em madeira e janelas em

vidro temperado tipo Blindex, o que proporciona boa iluminaQao natural,

ventilagao adequada e um ambiente visualmente agrad6vel
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2.8 A disposigao interna favorece a organizaQao dos servigos em diferentes

nOcleos de atendimento (m6dico, psico16gico, social), com espagos

suficientes para atividades individuals e em grupo. O im6vel tamb6m

oferece areas que podem ser adaptadas para cozinha e refeit6rio,

otimizando a logistica do servigo de alimentagao para os usu6rios,

contribuindo diretamente para o conforto e bem-estar durante o periodo de
perman6ncia no local.

Destaca-se ainda o amplo patio externo de 175m ', que se mostra idealpara

atividades de integragao, recreagao e terapias ao ar livre, contribuindo

significativamente para a socializagao e promogao da saOde mental dos

usuanos, em um espago seguro e cercado.

Cumpre salientar que a administragao municipal nio disp6e de qualquer

im6vel pOblico disponivel que possa ser utilizado para a instalagao do

CAPS. Nio ha, sequer, im6veis pr6prios que, mediante adaptag6es,

poderiam atender is necessidades estruturais, funcionais e sanitgrias

exigidas para o pleno funcionamento de uma unidade especializada de

saOde mental. Dessa forma, a utilizagao de patrim6nio pOblico este

totalmente descartada como alternativa vidvel para esta finalidade.

Assam, diante da singularidade do im6vel identificado, da inexist6ncia de

alternativas vigveis no mercado local e da falta de pr6dios pOblicos,

entende-se que a locagao do referido im6vel, atrav6s do processo de

inexigibilidade de licitagao, representa a solugao mats eficiente, segura e

compativel com o interesse pOblico, assegurando a prestaQao continua e

qualificada dos servigos de saOde mental a populagao. Assim, diante da

singularidade do im6vel identificado, da inexist6ncia de alternativas vidveis

no mercado local e da falta de pr6dios pOblicos, entende-se que a locagao

do referido im6vel atrav6s do processo de INEXIGIBILIDADE de licitagao,

representa a solugao mats eficiente, segura e compativel com o interesse

pOblico, assegurando a prestagao continua e qualificada dos servigos de

saOde mental a populaQao.

2.9

2.10

2.11
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3. LEVANTAMENTO DEMERCADO.

3.1 . O levantamento de mercado foi realizado com a busca de orgamentos para

a estimativa dos valores de locagao na regiao.

3.2. Durante esse levantamento, observou-se que, embora existam im6veis

para locagao, nenhum deles apresentava as condig6es MINIMAS exigidas

para o funcionamento de um Centro de AtenQao Psicossocial (CAPS), seja

pda metragem reduzida, estrutura inadequada ou pda aus6ncia de

espagos/ salas internas, e espagos externos compativeis com as atividades

do servigo. Dessa forma, identificou-se que o im6vel localizado na Rua Ary

Borba Carneiro. Centro, n ' 743, 6 o Onico que atende aos crit6rios

necessarios: para. abrigar o CAPS, configurando a inviabilidade de

competigao para a presente contratagao.

')

4.: CARACTERiSTICA DO IM6VEL A SER LOCADO.

4.1 . \l O im6vel da presente demanda este localizado na Rua Ary Borba Carneiro

Centro, n ' 743, Reserva-PR I CEP 84320-000.

a) O im6vel se encontra desocupado, nio tends impedimento para a
contrataQao.

b) Trata-se de uma area construida de 230m:, contendo 6 (seis) salas,

3(tr6s) banheiros, 2(duas) varandas, I(uma) edicula anexa a casa

principal e patio externo com 175m:. O im6vel 6 construido em

alvenaria, com divis6rias internal em madeira e janelas em vidro
temperado tips Blindex.

c) Localizada em rua asfaltada com meio fio para escoamento de agua,

sem possibilidade de alagamento. possui energia e16trica, coleta de

residuos s61idos,..: agua potavel. dentre outros servigos de
infraestrutura urbana e b6sica

'3

5. ESTIMATlvA DO VALOR DA CONTnATAQAo.

5.1. O valor total estimado para o atendimento da demanda anual 6 de R$
24.000,00 (vinte e quatro mil reals);
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5.2 Os pregos servo fixes e irreajustaveis dentro do puzo de um ano

6&jDESCRIQA0 DOS REQulSITOS DA CONTRATAQAo.

6.1::;.:..:: O LOCADOR obriga-se a entregar o im6vel ao LOCATARlo em perfeitas

condig6es de uso e funcionamento, devidamente limpo, com pintura em

bom estado, instalag6es hidrgulicas e e16tricas em pleno funcionamento

sem infiltra96es, rachaduras, vazamentos ou encanamentos danificados, e

com todas as lampadas instaladas e operandi corretamente. O im6vel

deverd estar isento de quaisquer d6bitos pendentes relacionados a tributos

taxas e contas de consumo (agua, luz, etc.) at6 a data da entrega.

6.2. O LOCADOR se compromete ainda a responder pda qualidade e

integridade do im6vel durante o:%periodo de vig6ncia contratual,

responsabilizando-se pdas.::manutenQ6es decorrentes do uso habitual e

dos desgastes naturais.

O LOCADOR reparara, no puzo de 5 (cinco) dias, ap6s comunicagao da

Secretaria Municipal de SaOde e Vigilancia Sanitaria, o fornecido no qual

se verifiquem deteriora96es,: ou md qualidade (no que couber), sem

prejuizo de aplicagao de sang6es administrativas previstas no editall

6.4. O LOCADOR deve comunicar a Administragao, no puzo mdximo de 48h

(quarenta e oito horas) que antecede a data da entrega do im6vel, os

'3

6.3.

Te[efone: (42) 9 9925-].091 I E-mai]: saudereservapr2(g)gmail.com
Rua Cel. Benjamin Branco, n ' 762 - Bairro Ferreira - Reserve - PR I CEP: 84320-000

Item Quant Unid Descrigao

Servigo de Locagao de Jm6vel- TipsJaiviyu uu uuuyau ue lmovel -- lipo
Residencial/Comercial, situado no bairro Centro. Rua
AryBorba Carneiro, n ' 743, CEP 84320-000, Municipio
:ie Reserva - PR, com area construida total de 230.00
'n: e area externa (patio) de 175,00 mz. O im6vel 6
edificado em alvenaria, com divis6rias internal em
madeira e janelas em vidro temperado lipo Blindex. E
30mposto por 6 salas, 3 banheiros. 2 varandas. a16m
]e uma edicula anexa a construgao principal. A
sstrutura oferece espagos internos amplos e bem \
:Jistribuidos, sends compativel com diversas \
'inalidades residencials ou Institucianais. bem coma \
30nta com patio externo que pode ser utilizado para \
Fins recreativos, terap6uticos ou de conviv6ncia. \

Valor Mensal ValorTotal

     

R$ 2. 000: 00 R$24.000,00
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motivos que impossibilitem o cumprimento do puzo previsto, com a devida
comprovagaol

Servo de exclusiva responsabilidade do LOCADOR:

a) Entregar o im6vel ao LOCAT.ARLO nas condig6es previstas neste

contrato, em perfeito estado de conservaQao, funcionamento e limpeza,
apto ao uso imediatol

b) Responder por quaisquer vicios ocultos, defeitos estruturais, ou

problemas nas instalaQ6es e16tricas! hidr6ulicas e sanit6rias que
comprometam o uso do im6vel, ndo causados por mau uso do
LOCATAnio;

c) Realizar, sempre que necessario, as manutenQ6es corretivas de

responsabilidade do LOCADOR, relativas ao desgaste natural do im6vell

d) Manter o im6vel livre de anus, d6bitos tributgrios e contas de consumo

anteriores a entrega ao LOCAT.ARLO.

O LOCADOR 6 responsavel pelos vicios e danos decorrentes do produto,

de acordo com os artigos 12, 13, 18 e 26, do C6digo de Defesa do
Consumidor(Lei n '. 8.078/1990)1

O LOCADOR 6 responsavel por reparar, corrigir, remover, reconstruir ou

substituir. as suas expensas no total ou em panes, o objeto deste contrato

em que se verificam pelos vicios, defeitos, danos ou incorreQ6es, no puzo

miximo de 30 (trinta) dias, a contar do recebimento da comunicagao
expedida pda Secretaria Municipal de SaOdel

O LOCADOR nio podera transferir a terceiros, por qualquer forma, nem

mesmo parcialmente, as obriga96es assumidas, nem subcontratar

qualquer das presta96es a que este obrigadal

A SMS rejeitar6, no todo ou em parte, o fornecimento em desacordo com

as condig6es estabelecidas no Edital e no Termo de Refer6ncia;

O LOCADOR deverg adotar pr6ticas de sustentabilidade na execuQao do

objeto, previstas na IN n '. 01, de 19/01/2010, da Secretaria de Logistica e

Tecnologia da Informagao do Minist6rio do Planejamento, Orgamento e
Gestgo (no que couber);

6.5

/1

6.6

6.7.

'1

6.8.

6.9.

6.10
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7. FORNECIMENTOEACEITAQA0.

7.1. A disposigao do local sera realizada somente ap6s a emissdo de Nota de

Empenho e envio da Ordem de Fornecimentol

7.2. Em relagao ao im6vel a ser locadol:o mesmo deverd estar em perfeitas

condiQ6es, em estrita observincia das especificag6es do Termo de
Refer6ncia.

7.3. O LOCADOR obriga-se a responder pda qualidade e integridade do im6vel

locado, garantindo que o mesmo se encontre em condig6es adequadas de

uso para o funcionamento do CAPS, Compromete-se assegura plena

funcionalidade e seguranga da estrutura fisica, incluindo paredes, telhados,

pisos e demais elementos estruturais, bem como instalag6es hidriulicas e

e16tricas, responsabilizando por quaisquer vicios ou defeitos que impegam

ou comprometam o uso;$do im6vel mediante ao ato de entrega ao
LOCAT6RiO;

8- JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUgAo.

8. 1i4;::iA presente contratagao 6 0nica e indivisivel, envolvendo o fornecimento de

bens/servigos comuns, pols conforme ja demonstrado anteriormente 6 o

formato economicamente mats viivel e que tem os melhores resultados

para as especificidades de nossa Secretarial
'')

9. JUSTIFICATIVA DEBUSCA DEPREQO

9.1 . Em relagao ao prego ainda. verifica-se que os mesmos estdo compativeis

com a realidade4do mercado ao se tratar de locagao de im6vel,

considerando a qualidade da construgao, tanto em seu aspecto interno

quanto externo, a localizagao estrat6gica em relagao is demandas da

Secretaria, a area total do terreno, bem como a metragem da area

construida. podendo a Administragao loca-lo sem qualquer afronta a lei de

reg6ncia dos certames licitat6rios.

Telefone:(42) 9 9925-1091jE-mail: saudereservapr2@gmail.com
Rua Cel. Benjamin Branco, n ' 762 - Bairro Ferreira - Reserva - PR I CEP: 84320-000
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IO.JUSTIFICATIVA ESCOLHA DE FORNECEDOR

1 0.1. A escolha do fornecedor para a locagao do im6vel destina-se a implantagao

do Centro de Atengao Psicossocial (CAPS) no municipio, sendo

fundamentada na aus6ncia de pr6dios pOblicos disponiveis que possam

atender, de forma t6cnica e funcional, is exig6ncias do servigo. O im6vel

selecionado, localizado; na: Rua Ary Borbaq Carneiro, Centro, 6 o Onico

atualmente disponivel que reOne as condig6es necess6rias para abrigar a

estrutura do CAPS, apresentando salas amplas adaptaveis a consult6rios

e atividades terap6uticas. recepgao, tr6s banheiros (incluindo um passivel

de uso exclusivo por funcion6rios), cozinha, varandas, edicula anexa e area

externa parcialmente calgada, que contribuipara a realizagao de atividades

ao ar livre. O im6vel possum estrutura em alvenaria, divis6rias internas em

madeira, janelas em vidro temperado e seguranga perimetral com muros
ao redordetoda a propriedade

l0.2. O im6vel este em bom estado de conservagao, localizado em area tranquila

e de fdcil acesso, com rua asfaltada, calgada com acessibilidade e sistema

de escoamento eficiente, o que favorece o deslocamento da equipe e dos

usugrios. Trata-se do Onico im6vel disponivel no momento que reOne as

condig6es t6cnicas e estruturais necessdrias para abrigar o servigo,

atendendo de forma satisfat6ria aos requisitos funcionais e operacionais

exigidos para a implantagao do Centro de Atengao Psicossocial (CAPS) no
municipio.

l0.3. Dessa forma, a escolha do im6vel encontra respaldo nos principios da

legalidade, efici6ncia, economicidade e interesse pOblico, sendo a solugao

mats vidvel e segura para viabilizar a implantagao de um servigo essencial

a saOde mental da populaQao

11. CONTRATAQ6ES CORRELATAS E/0U INTERDEPENDENTES.

1 1 .1 . A presente contratagao 6 de natureza aut6noma e nio depende de outras

contratag6es correlatas ou interdependentes. Trata-se de uma medida

independente, recorrente no exercicio financeiro, cujo objetivo 6 assegurar

Telef one:(42) 9 9925-1091jE-mail: saudereservapr2(g)gmail.com
Cel. Benjamin Branco, n ' 762 - Bairro Ferreira - Reserva - PR I CEP: 84320-000Rua
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a continuidade e a efetividade das atividades essenciais desenvolvidas

pda Rede Municipal de SaOde, evitando prejuizos a sua operagao.
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 saOde
municipals

b) Garantir o bom andamento das atividades desenvolvidas, sempre

embasados nos principios da economicidade, eficacia, efici6ncia e

sustentabilidade, contribuindo para a melhoria dos servigos prestados
pda Secretaria de SaOdel

c) Atender a todos os preceitos legais vigentesl

13. PROViDENCiAS A SEREM ADOTADAS.

13.11}.A contratagao 6 a pr6pria provid6ncia adotada diante da demanda
apresentadal

Desta forma, entendemos que nio haverd necessidade de outro tipo de

adequagao ou provid6ncia a ser tomada, tamb6m levando em consideragao

que o 6rgao oferece ambiente propicio ao fornecimento propostol

13.2. Os indicados ao acompanhamento e fiscalizagao dos respectivos servigos

deverio adequar seus conhecimentos para a correta verificaQao e anglise

do que esb sends fornecido, e deverio realizar o mapeamento dos riscos

durante a gestao,i$indicando possiveis melhorias para as futuras
contrataQ6es

'1

14. POSSiVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS.

14.1. A contratagao alinha-se ds finalidades do 6rgao e 6 vidvel do ponto de vista

ambiental, econ6mico estrat6gico, conforme demonstra este estudo.

15. CRIT£RIOS DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL.

15.1 . A LOCADORA deverd adotar praticas de sustentabilidade no fornecimento

do objeto, previstas na InstruQao Normativa n '. 01, de 19/01/2010, da

Telefone: (42) 9 9925-1091 I E-mail: saudereservapr2@gmail.com
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Secretaria de Logistica e Tecnologia da Informagao do Minist6rio do

Planejamento, Orgamento e Gestio (no que couber);

Os fornecedores tamb6m deverio atentar para o que determina o Decreto

Presidencial no. 7.746 de 05/06/2012, em seu artigo 4', no que couberl

Para os itens aplicgveis, seri exigida a apresentagao de registro no

Cadastro T6cnico Federal de Atividades Potencialmente Poluidoras ou

Utilizadoras de Recursos Ambientais, acompanhado do Certificado de

Regularidade v61ido, nos termos do artigo 17, 11, da Lei Ro. 6.938/1981,

artigo 4' da Lei n '. 6.894/1980 e da IN n '. 31/2009 do IBAMA;

A LOCADORA deve procurar os 6rgaos competentes para obter

informaQ6es quanto a esta exig6ncia legal.

15.2

15.3.

') 15.4

16.DecLARAQAo DE VIABILIDADE

16.1. Os estudos preliminares evidenciam que a locagao de um im6vel para

sediar o Centro de Atengao Psicossocial (CAPS) mostra-se tecnicamente

viivel e necessaria, considerando a indisponibilidade de im6veis pOblicos

adequados e a inexist6ncia, no mercado localblde outros im6veis que
atendam %aos requisitos minimos de ;.«..estrutura,;&acessibilidade e

funcionalidadel

16.2. Diante do exposto, declara-se vidvel a locagao do ponto de vista t6cnico e

gerencial, recomendando-se a andlise de viabilidade econ6mico-financeira

e juridica pdas instincias competentes, para conhecimento, manifestaQao

e adogao das provid6ncias cabiveis a formalizagao da contratagao, nos
termos da Lei no 14.133/2021 1

')

17. ENQUADRAMENTO LEGAL DA CONTRATAQAO

17.1. Esta contratagao este fundamentada no art. 74, inciso 111, da Lei n '

14.133/2021,; considerando a INEXIGIBILIDADE DE LICITAQAo, em
razio da inviabilidade de competiQao para a locagao de im6vel especifico

conforme demonstrado nos autos do processo.

17.2. A contratagao nio consta no Plano Anual de Contrata96es para o exercicio

vigentel contudo, justifica-se pda necessidade superveniente e pda
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urg6ncia na viabilizaQao do funcionamento do Centro de Atengao

Psicossocial (CAPS), o que atende ao interesse pOblico e a continuidade

dos servigos essenciais, nos termos do art. 18, $ 2' da referida lei.

18.RESPONSAVEIS

Matheus Miersva
:heft da dlvig

chula

'1 jstente Soda

Egleci Oricena Vieira Matchula
Fiscal de Contrato
Matricula 92000

Chefe da Divisdo de Compras
Portaria 5004/2025

Matheus Mier:
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