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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem por objetivo subsidiar as diretrizes de
INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO, estabelecer os critérios de solugdo e definicdo de requisitos que
disciplinam a LOCAGAO DE IMOVEL URBANO, EM ALVENARIA DE PROPRIEDADE DO LOCADOR,
LOCALIZADO NA RUA HENRIQUE TIMOTEQ, SIN, LOTE 09, QUADRA 61, NUCLEO URBANO,
MATRICULA 9.956, PARA INSTALAGOES E FUNCIONAMENTO DO CEO- CENTRO DE
ESPECIALIDADES ODONTOLOGICAS EM ATENDIMENTO AS DEMANDAS DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE SAUDE

Faz- se baseado na Lei n°14.133, Art. 18, abordando todos os elementos especificados no § 1°,
obrigatorios e ndo- obrigatorios como denomina os § 2° e § 3° do referido artigo. Além da funtamentagao
pela Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos, recorme-se as exigéngias contidas no Decreto
Municipal n° 018, de 1° de Fevereiro de 2024 que regulamenta tal regimento para o ambito da
administragao puablica no munipio de Redengdo-PA.

1. INFORMAGOES BASICAS

VALOR MEDIO ESTIMADO:  R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais)

INTERESSE: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

SETOR REQUISITANTE: ATENGAO A MEDIA E ALTA COMPLEXIDADE

2. REFERENCIA LEGAL
2.1 Aplicam-se a contratagdo proposta os seguintes marcos normativos:
» Art. 74, inciso V da Lei n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.
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» Decreto Municipal n° 018, de 1° de fevereiro de 2024, que Regulamenta a Lei n® 14.133/21 no amibito e

da Administragdo Publica municipal direta, autarquica e fundacional do Municipio de Redengao - PA.

> Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e 0s
procedimentos a elas pertinentes.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE AQUISICAO - JUSTIFICATIVA

3.1 Da necessidade da contratacido, considerando o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse pablico.

O municipio de Redengao, localizado no estado do Para, possui atuaimente uma populagdo de
aproximadamente 92.000 habitantes. Em uma cidade com essa densidade populacional, a sailide bucal
€ uma parte crucial da salde publica. Neste contexto, o Centro de Especialidades Odontologicas (CEQ)
desempenha um papel essencial na prestagdo de servigos odontologicos especializados a comunidade.

Desde sua instalagdo no municipio de Redengdo, em 2006, o Centro de Especialidades
Odontologicas encontra-se instalado no mesmo local, motivo pelo qual é de interesse da Secretaria
Municipal de Salide manter a locagdo do mesmo prédio anteriormente utilizado, haja vista que 0 mesmo
ja se encontra adaptado e devidamente sinalizado conforme preleciona o manual do Ministério da Saide.

Qutro fator importante a ser observado é que o CEO oferece uma gama de servigos especializados,
incluindo endodontia (tratamento de canal), periodontia (tratamento de doengas da gengiva), cirurgia oral,
atendimento a pacientes com necessidades especiais e odontopediatria. Esses servicos sao
fundamentais para atender a demandas que ndo podem ser supridas pela atengdo basica em
odontologia.

Desta forma obrigatoriamente o Centro de Especialidades Odontologicas devera contar com os
ambientes minimos que venham a garantir o conforto e seguranga do profissional e armazenamento e
guarda dos equipamentos. Além disso, pode existir atividades na base como: higienizagao concorrente
consultdrios odontologicos devidamente equipados, higienizagdo de materiais e esterilizagao,
armazenamento de compressores, local adequado para armazenamento de insumos, equipamentos em
medicamentos utilizados para os atendimento odontolégicos, nestes casos, alguns ambientes deverao
ser acrescidos em fungdo das atividades.

0 Centro de Especialidades Odontologicas devera estar localizado estrategicamente nos municipios
de foorma a contemplar o atendimento na regido com facil localizag@o e identificagao para os que se
deslocampara os atendimentos.
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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

diante da possibilidade de locagao predial com todas as caracteristicas necessarias para o atendimento
da demanda, & que se solicita instauragao de processo licitatorio para pactuagao contratual.
4. REQUISITOS DOS ITENS DA CONTRATACAO
4.1 O imovel a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:
a) Estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragao do contrato de

locagao.

b) Estarem perfeitas condigbes de uso, devera conter equipamentos de deteccao de incéndio com todos 0s
equipamentos de seguranga exigidos pelas normas proprias brasileiras, tais como extintores,
mangueiras, rede de hidrantes etc.

¢) Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranga da estrutura.
d) Deverdo os sistemas elétrico, hidraulico e as instalagdes prediais do imével estar em perfeitas condicoes
de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais.
e) Possuir espago adequado para acomodar no minimo 05 (cinco) consultorios odontologicos
0 imével ainda deve conter a capacidade para contemplar os AMBIENTES MINIMOS OBRIGATORIOS:

a) 01 areade espera
b) 01 recepcao
c) 01 sala administrativa

d) 05 salas para consultorio odontolégico com adaptagao elétrica para funcionamento das cadeiras e
compressores

e) 05 Banheiro (s)
f) Salade Reunido
g) Espaco para estacionamento
h) Almoxarifado
Condicoes de execu¢do da contratacdo:

A entrega do imove! dar-se-a apds a assinatura do contrato e assinatura do Termo de Entrega das chaves.

No Laudo de Vistoria consta relatorio fotografico, apontando a situagdo em que se encontra o imével, quando do
inicio da locagao, a fim de que sejam resguardados os direitos e obrigagdes das partes contratantes.

0 LOCATARIO fica, desde ja autorizado a fazer no imével locado, as adaptagGes indispensaveis ao desempenho
das suas atividades.

Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, podero ser retiradas pelo LOCATARIO.
5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS
Das quantidades a serem adquiridas

A estimativa das quantidades a serem contratadas foram discriminados no documento de
formalizacao de demanda (DFD) elaborado pela Diretoria de Atengao a Média e Alta Complexidade, e
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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

definido com base no quantitativo anual de locagdo, sendo esta, mensal.

ESPECIFICACAQ DO OBJETO

ITEM DESCRICAO UN | QUANT

01 LOCACAO DE IMOVEL URBANO, EM ALVENARIA DE

PROPRIEDADE DO LOCADOR, LOCALIZADO NA RUA HENRIQUE
TIMOTEO, SN, LOTE 09, QUADRA 61, NUCLEO URBANO,
MATRICULA 9.956, PARA INSTALAGOES E FUNCIONAMENTO DO
CEO- CENTRO DE ESPECIALIDADES ODONTOLOGICAS EM
ATENDIMENTO AS DEMANDAS DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
SAUDE

MES 12

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

1 (uma) area de 450,00m? (quatrocentos e cinquenta metros quadrados) com 1(um) escritorio
COMERCIAL URBANO constituido pelo LOTE n°® 09, da QUADRA n°61 com Frente para Rua Henrique Timéteo,
s/n, medindo (15,00) metros quinze metros, o imovel possui ainda (15,00m) de fundos, dividindo com o lote dois
(02); trinta metros (30,00m) pelo lado direito de quem da rua olha para o terreno, em divisa com o lote nimero um
(01); pelo lado esquerdo em divisa com o lote nimero oito (08). Encerrando com a area de quatrocentos e
cinquenta metros quadrados (450,00m?). Imével registrado no cartério de registro de iméveis desta comarca sob
a matricula de nimero 9.956.

ESPECIFICACOES METRICAS DO IMOVEL

Area do Temeno 450,00m?
Area Construida Existente 230,00m?
Area Ampliada 00,00m?
Area Total Construida 230,00m2
Area de Terreno Livre 220,00m?
CALCULO DO ALUGUEL

OvdadabcagéoéMmudmmembwemimmGaadergosdeMmcadoaGPM)em
valorizagao do imével, estipulada em R$6.000,00 O calculo do reajuste segue uma periodicidade anual, utilizando
0 IGP-M, que é divuigado mensalmente em forma de percentual.

O prego acordado para a locagdo esta alinhado com os valores praticados no mercado, levando em
consideragao a localizagdo do imdvel, sua estrutura e seu estado geral de conservagao.

iNDICE UTILIZADO PARA CALCULO
0 valor do aluguel estabelecido tem como base o IGP-M - indice Geral de Pregos de Mercado em base
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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

anual seguindo da avaliagdo mercadologica do valor do imdvel.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO/ ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
Da prospecgdo e analise de valores

0 diagndstico do mercado revela uma valorizagao notavel na regido do imovel em andlise, devido a sua
localizagao estratégica e a escassez de propriedades com caracteristicas fisicas e estruturais comparaveis. Além
disso, sua proximidade com o centro comercial adiciona um atrativo adicional. Quanto a liquidez, o imovel esta em
conformidade com os padrdes normais de mercado, apresentando um nivel de absorgdo médio e oferecendo um

A avaliagao foi conduzida utilizando o método comparativo de dados de mercado conforme as diretrizes
estabelecidas nas normas de avaliagdo de imoveis urbanos, especificamente a NBR 5.676. Foram analisadas
amostras de propriedades similares coletadas tanto de iméveis disponiveis na cidade quanto de informagGes
obtidas junto a comerciantes e residentes locais. Esse enfoque metodoldgico robusto contribui para uma analise
mais precisa e confiavel.

No contexto da demanda e da oferta, o imovel apresenta-se em um patamar equilibrado, o que indica que
esta alinhado com as condigdes gerais do mercado.

E importante ressaltar que a valorizagao diferenciada observada ndo apenas se deve a localizagao estratégica,
mas também as caracteristicas fisicas e estruturais singulares do imével em relacao aos demais disponiveis na
regiao

7. DESCRICAOQ DA SOLUCAO COMO UM TODO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, realizou-se o levantamento de mercado com o
intuito de prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de
vantajosidade para a Administragdo, sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia.

Assim, na pesquisa sobre 0 panorama do mercado, observou-se que, em matéria de solugdes para
o funcionamento do CEO.

8. ANALISE DE CENARIO E ESCOLHA DO TIPO DE SOLUGAO
Da prospeccdo e analise das altemativas possiveis de solugdes: Modalidade de licitagao.
Aquisicao

No modelo de aquisi¢ao de imdvel, a Administragao Publica adquire o imovel e assume todos os custos
dele decorrentes, construg3o, reforma e manutengdo. Esta solugdo € adotada em situagbes especificas como,

por exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgao viavel, isto &, ndo é localizado nenhum imovel que se
adeque as condigdes necessarias para o funcionamento.
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Locacdo :
No modelo de locagdo de imdvel, o servigo consiste na disponibilizagdo de imovel pela contratada, com

todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais, quando nao existe local de

posse da administracdo publica que seja compativel com a sua necessidade. Este € o modelo mais representativo

no ambito dos orgaos da Administragdo Publica municipal atuaimente.

Anélise da Solucdo

Desta feita, concluimos pela seguinte solugao:

A locagdo de um imovel comercial destinado ao funcionamento do Centro de Especialidades
Odontoldgicas - CEO de Redengao/PA sera realizada por inexigibilidade de licitagdo, utiizando o critério da
singularidade do imovel a ser locado pela Secretaria Municipal de Seguranca Publica, evidenciando vantagens
para ela. A Administragdo Publica atesta a inexisténcia de imével de propriedade do municipio que atenda aos
critérios e necessidades para funcionamento do CEO.

Tal cenario € 0 mais vantajoso para a administragdo do ponto de vista do custo-beneficio,
eficacia, eficiéncia, padronizagdo, seguranca e disponibilidade do mercado.
Em suma, a contratagdo dos servios se dara por via:
+ PROCEDIMENTO ADMINSITRATIVO LICITATORIO;
+  MODALIDADE DE LICITAGAOQ: Inexigibilidade de Licitagao;
« CRITERIO DE JULGAMENTO: Caracteristicas do Imével,Localidade, Custo beneficio
do valor de locag3o.
9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO
Devido as especificidades do objeto contratado, sendo um item Gnico e indivisivel, ndo € possivel considerar o
parcelamento do objeto.
10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao existem em andamento contrataces correlatas ou interdependentes que venham a
interferir ou merecer maiores cuidados no planejamento da futura contratagao.

11. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO

Embora ndo ha a previsdo no plano de contratagdes anual (PCA) para a pretensa locagao pela
Secretaria Municipal de Salde para o ano de 2024, o alinhamento entre a contrata¢do e o planejamento
foi possivel por meio do documento de formalizagao de demanda elaborado pelo Departamento de Media
e Alta Complexidade da Secretaria. Documento que servira como base para a construgdo do PCA nos
proximos anos.

Tal documento apresenta justificativa técnica que fundamenta a necessidade do OBJETO, e
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previsdes de uso e aplicagao. e
Além de levar em consideragao as dotagdes orgamentarias para este fim, a previsdo de utilizagdo

€ emprego no espaco fisico das instituigdes educacionais cuja a responsavel em preservar € a secretaria,

baseados no histdrico de consumo e outros, busca uma contratagdo mais eficiente e econdmica e o uso

responsavel dos recursos publicos.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS

Pretende-se com a presente aquisicdo manter em funcionamento satisfatorio ao Centro de
Especialidades Odontolégicas, nos termos previstos pelo Ministério da Sadde.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRAGAOQ DO CONTRATO

Em razdo do grau de complexidade da contratag@o ndo se vislumbra necessidades de tomada
de providéncias de adequacOes para a solu¢ao ser contratada.
14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E TRATAMENTOS
A presente contratacdo gera impactos ambientais diretos. Porém os critérios e praticas de
sustentabilidade abrangem Impactos na qualidade do ar, solo e na agua, de modo que se faz necessario
implementar procedimentos para a correta gestdo de residuos:
a) Incluir o prédio no programa de coleta periédica especializada de residuos hospitalares das
unidades de salde da rede publica municipal;
15. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratag@o da solugdo descrita mostra-se possivel
tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do exposto, declara-se ser viavel a contratagdo

pretendida.

16. RESPONSAVEIS

(0% N

Paula(Pires Luz O\\‘\ \?}Q\"’

Agente de Apaie Administrativo ¥ ®@®g§°
%)
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