&

FUNDACAO
MUNICIPAL
DE SAUDE

PREFEITURA
DE NITEROI

‘PBIETZ/9P996-9PTE-0RTH-GZE /-20E20209/01uawndop/#/1q-Aob-[1Irloie1u-ebios//:sdny assade o0l-g1qo esed ‘jeulbiio op eidod 9 ojuawnoop 81s3
‘sanfeduo9 eproaredy eueiN ‘VATIS VA VINIT YNILSIED YNVIEAY ‘' 1d439S19 YZNOS 3d STH0Td NITTINS ‘elididd sawoo sodwe) [a1ges Jod sjuswedluoliald opeulssy

Versao 5.0

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
de Satide da Engenhoca

Locacido de Imodvel para funcionamento da Unidade Basica
Data de Elaboragio: 25/09/2024

Pagina 1de 24



FUNDACAO
PREFEITURA MUNIGIPAL

g@ﬁ DE NITEROl | pe sploe

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021
LOCAGCAO DE IMOVEL — INEXIGIBILIDADE

@
)
>
(Processo Administrativo n° 9900039208/2023) §
8
Histérico de Revisdes %;
Data Versao Descrigcao Autor _?:é
©
20/06/2024 1.0 Finalizagdo da primeira versdo Equipe de Planejamento =
<
18/07/2024 2.0 Finalizacdo da segunda versao Equipe de Planejamento ;)U.
12/08/2024 3.0 Finalizacdo da terceira versao Equipe de Planejamento g%
N
17/09/2024 4.0 Finalizacdo da quarta versao Equipe de Planejamento % %
—1 ©
25/09/2024 5.0 Finalizagcdo da quinta versao Equipe de Planejamento <3
rd E.':) %
SUMARIO <
=8
xm
ar
<
= ®
: xS
SUMARIO L. ittt e e ettt e e e e e e e e eae b aaeeeeeeaa et aaa e saeeeaeeeesaaa e eeesaaesana e aeeeaeeessaaseeeeeerassanaeeeeeeeerenen 20 8
no
L. INTRODUGAD w..ccvoreivermceesneeets st sssse sttt 43 2
~ ~ NE
2 DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAD .. ..o ettt ettt e ettt s e e e e e e eetbaase s s s e eeeeasbaaeeseaesanesnnn 4§ §
3. SETOR REQUISITANTE ....oittitiesieenteesteestestessteesteesteesseesssesssesseesseesseesusesssesnsesssessseesssssnsesssesnsessseesnsessesssesnsanns 58 §
0n 3
4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAD .....ooviviveeieteeeeteeetetetee ettt et ese st tensetensese s erens 53
02
4.2. Requisitos de NegOCio da SOIUGA0 ...........coccuiiiiiiiiiie et ee e e e sare e e e ssate e e s seataeeeeans 55 3
[
4.2.10.  SUSEENtABIlidade..........cccuciiiiiiiii e et s e s sate e sba e e nareeeas 6% =
Yo
8.2.10.2.  SUBCONIIALAGHOD ........oeeeeeeeceeeeeeee et e ettt e et s et e et et s s e eeesesst s s nestesetsssnasaseesesssanas 73 8
<
4.2.10.3. Garantia da CONTratagA0 ...........ceeeriiiiiiiiiiieeiie ettt et e st e s sbte e sabeesbeeesabeesbeessateesbaeenareenns 73 é
[P
82008, VISEOM......oovvereieceeeeeeeeeesssssscamssssss st ssasssssse s 79
£ ]
4.2.11. Requisitos Legais da SOIUGA0 ..........c..eeiiiiiiiiiiiiiiee ettt e e e et e e earee e e s ebte e e s sataeessenraeeesans 78 §
4.2.12. Requisitos Gerais da SOIUGA0 ..........cueiiiiiiiiiiiiiiee et e e e esre e e e st e e e s sebtaeessbtaeeesantaeeesans 8 g%
5. LEVANTAMENTO DE MERCADO .......oovieieeeieeeeeeisesseseseseessesessessessssessesssssssssssssssssssssessssssssssssesssssssssssssnesnes 83 g
T2
5.1, AVAlIAGE0 COMPATALIVA .......eeeieieieieiiieieie ettt sttt et et et e s et st st et et et et esesesesesessasasanassnaeas 85 ¢
05
5.2.  Andlises de Contratagdes Anteriores pelos Orgdos e Entidades no Ambito do Municipio de Niteréi 8 S ’g
2 L T
5.3.  Analises de Contratagdes Similares Implementadas por Outros Orgaos Publicos.............................. 952
£Q
5.4. Analises das Solugdes Disponiveis N0 Mercado..............cccueeiiiiiiiiiiiiie e e 10_§ °
o
5.5.  Solugao 1 — AqUISICA0 @ IMOVEI ..........cooneviiiiiiee ettt et e e e e eate e e e e eate e e e e araeaaeans 10% é
()]
5.6. Solugdao 2 — Cessao de IMOVel PUBLICO .................oooiiiii ittt rae e 11§§
£
5.7. Solugdo 3 — Contratacdo de empresa especializada para implantacdo de uma Unidade Basica de 2 ﬁ

Pagina 2 de 24



FUNDACAO
PREFEITURA MUNICIPAL

L ‘,‘,'
s&; DE NITEROl | pe sploe

Saude 12
LTt T Yo [T oF: T i Bl oYt Yor- o 0o (=0 ' 4 Vo 1 V7= I SRR 13
5.9.  SOIUGOES INVIAVEIS .......ooeiiiiiiiiiciiiee ettt e et e e e et e e e e bte e e e ebte e e e sbaeeeesbtaeeesstaeeesastaeeesassanaesnns 14 g
g
5.11. Custo Total Projetado para Cada Solugao VIavel ..............ooovviiiiiiiii i 14§
5.14. Escolha do Objeto da Contratagao ............cc.eeieiiiiiiiiiiiie e e e e eeaae e e e 15
6. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO ..........oouiuiieriieieiectete ettt s s se e 16
6.3. Quadro Resumo de Detalhamento do ObjJeto ..............ccccuviiiiiiiii e 16
7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS ........cccooiitiiieieniteie st ettt e et e sae e saee i 18
7.1. Definicao do método para a estimativa das quantidades:..............c..cccoocvriiiiiiiii e 18
8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAD .......c.coovimieieieiiececte ettt ettt 18
9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO .........cococveviiiiecrerete e, 18
10. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES ..........cocoeveviuererereteeeeeececerececssesesesesssssssesssesesens 19
11. DEMONSTRAGAO DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO.............c.ccevvnenenee. 20
11.4. Plano de Contratagoes ANUAl (PCA).........couiiii it e et e e e ebae e e e e bae e e e aee e e e ennes 20
11.5. Referéncia a Outros Instrumentos de Planejamento ...............cccccooecieiiiiciie e 21
12. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS. ..........ccooiiiiriieienieeieieeieeee st eteseesaeeseeseeeneeneesaee e e 22
13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO ..........cccoevveurnennn, 22
14. SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL ..ottt ettt ettt sttt e st eate st s et et e s bt et e sbesaeetesbeeneebesaeeneene 22
15. DECLARAGAO DA VIABILIDADE DA CONTRATACGAD.......ceiuiiiteieeieecteeeeeeet ettt ettt ettt ens e 23

Assinado eletronicamente por Gabriel Campos Gomes Pereira, SUELLEN FLORES DE SOUZA GISBERT, ADRIANA CRISTINA LIMA DA SILVA, Maria Aparecida Gon

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/6bcb23b2-7325-41ac-a1d6-966d67213f8d.

Pagina 3 de 24



FUNDACAO
PREFEITURA MUNIGIPAL

g@ﬁ DE NITEROl | pe sploe
1. INTRODUGAO

1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP reldne o conjunto de informacdes indicativas e as
condicOes preliminares exigiveis para o servico de locacdo de espaco fisico com dimensdes, estrutura e
localizacao suficientes, para instalacdo da Unidade Bdsica de Saude da Engenhoca - UBS, vinculada a
Fundagdo Municipal de Saude de Niterdi (FMS).

1.2. O ETP ora apresentado constitui a primeira etapa do Planejamento da Contratacdo, regido e
tendo por base a Lei Federal 14.133/2021 e demais legislacGes pertinentes buscando estabelecer as
melhores e mais vantajosas condicdes de aquisicdes para atendimento das demandas necessdrias ao
adequado funcionamento.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. A Fundagdo Municipal de Saude de Niterdi, através da Vice-Presidéncia de Atencdo Coletiva,
Ambulatorial e da Familia (VIPACAF), pretende encontrar um imdével com dimensdes, estrutura e
localizagdo suficientes, para instalacdo da Unidade Basica de Saude da Engenhoca, vinculada a
Fundag¢dao Municipal de Saude de Niterdi (FMS), visando a oferta de servigos publico de saude a
populacdo residente naquela regido e adjacéncias.

2.2. A saude é um direito fundamental do ser humano, devendo o Estado prover as condi¢bes
indispensaveis ao seu pleno exercicio. O dever do Estado de garantir a saude consiste na formulacado
e execucdo de politicas econGmicas e sociais que visem a reducdo de riscos de doencas e de outros
agravos e no estabelecimento de condi¢Oes que assegurem acesso universal e igualitdrio as acdes e
QA0S Servigos para a sua promogao, prote¢ao e recuperagao.

2.3. AFMS, pessoa juridica de direito publico, teve sua cria¢do autorizada pela Lei Municipal n.2 718/
1988, destinada a implementar o Sistema Unificado e Descentralizado de Saude (SUDS), no sentido da
efetiva municipalizacdao das a¢des de saude, desenvolvidas no Municipio. Possui como principais
objetivos: (i) prestar atencdo a saude em todos os niveis de forma universalizada, com garantia de
acesso igualitario e gratuito a populacdo do Municipio de Niterdi; (ii) administrar e exercer o controle
operacional das Unidades de Saude do Municipio e de outros drgdos publicos que vierem a ser
municipalizados; (iii) operacionalizar e executar a Politica Municipal de Saude em consonancia com os
principios e diretrizes do Sistema Unico de Saude (SUS).

2.4. A presente demanda se justifica pela necessidade dar continuidade nos servicos prestados aos
cidad3os do bairro da Engenhoca e adjacéncias, oferecendo um atendimento humanizado na area da saude
publica, provendo uma rede de servicos de facil acesso, com acolhimento e atencdo adequada.

2.5. A Unidade Basica de Saude da Engenhoca, segundo dados do ultimo Censo Demografico 2010 e
baseado em um estimativa populacional, atinge uma populacdo de 10.034 pessoas, sendo um
equipamento de suma importancia na regido.

2.6. Hoje a referida Unidade de Saude encontra-se abrigada em um imovel locado, sito a Rua
Vereador José Vicente Sobrinho, n2 724 — Engenhoca, Niterdi, objeto de acdo judicial, onde ndo ha
cobertura contratual vigente com a Fundagcdo Municipal de Salde, fazendo-se necessaria a adogao de
medidas para a sua regularizacdo, viabilizando o funcionamento da referida UBS.

Pagina 4 de 24

Assinado eletronicamente por Gabriel Campos Gomes Pereira, SUELLEN FLORES DE SOUZA GISBERT, ADRIANA CRISTINA LIMA DA SILVA, Maria Aparecida Gongalves.

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/6bcb23b2-7325-41ac-a1d6-966d67213f8d.



FUNDACAO
PREFEITURA MUNIGIPAL

g@ﬁ DE NITEROl | pe sploe

2.7. As UBS estdo direcionadas para resolver grande parte dos problemas de saude apresentados
pela populagdo e, em geral, essas a¢des sdao desenvolvidas em servigos de salde ambulatoriais ndo
especializados, organizados para ofertar agdes de promogao, prevencdo e recuperagao da saude. As
acOes de UBS sdo frequentemente reconhecidas como a base para a organizacao racional da oferta
dos servigos no sistema de salde e sdao o primeiro ponto para o acesso aos demais niveis assistenciais.
Desta forma as UBS devem estar disponiveis para uma populagdo definida territorialmente, ser
dotados de acdes de medicina curativa e preventiva, ter protagonismo dos médicos generalistas e da
enfermagem, e contar com apoio de centros de salde secundarios com especialistas. As UBS devem
estar de compativeis com o grau de complexidade dos servicos ofertados a populacao.

2.8. Afalta deimdvel para acomodar a UBS da Engenhoca resultard em prejuizo para a populacdo da
regido niteroiense, do bairro da Engenhoca e suas adjacéncias, devido a interrupcdo nas acdes de
saude ofertadas atualmente. Essa interrupg¢do vai ter um impacto mais significativo na parcela da
populacdo mais vulneravel, trazendo o risco de aumentar o nimero de doencas e de outros agravos.
E possivel que ocasione na superlotacdo de outras UBS devido a procura da populacio em
consequéncia a falta de atendimento na regido. Também impactara no cumprimento das estratégias
e politicas de saude do Municipio de Niterdi.

3. SETOR REQUISITANTE

3.1. Fundac¢do Municipal de Saude de Niterdi, através da Vice-Presidéncia de Atencdo Coletiva,
Ambulatorial e da Familia (VIPACAF)

4. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Visando manter os niveis desta contratacdao dentro dos padrdes adequados, verifica-se a
necessidade de estabelecer, no minimo, as seguintes exigéncias:

4.2. Requisitos de Negdcio da Solugdo

4.2.1. Os requisitos do negécio sdo os objetivos que deverdo ser atingidos com a contratacdo, bem
como os principais pontos do problema que precisam ser resolvidos;

4.2.2. Asolucdo deve ser capaz de dar continuidade as estratégias e politicas de saude do Municipio
de Niterdi vigentes;

4.2.3. E necessario que o imdvel esteja livre e desembaracado, visando os desdobramentos
necessarios, para que a sua ocupac¢ao ocorra de forma imediata;

4.2.4. Manter, de forma eficaz, as praticas de salde realizadas pelas equipes de salde junto a
comunidade do bairro da Engenhoca, prevenindo a interrupgao do servico, garantindo o acolhimento
das demandas espontaneas e o atendimento das necessidades da populacdo local;

4.2.5. E necessdrio que o imdvel esteja situado no bairro da Engenhoca, na cidade de Niterdi,
localizado em via de facil acesso, com disponibilidade de transporte coletivo para varios pontos da
cidade em razdo do publico alvo, mas afastado de potenciais riscos, como usinas de energia, refinarias,
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aeroportos, dreas com trafego intenso e locais suscetiveis a inundagdes;

4.2.6. Atualmente a Unidade Basica de Saude da Engenhoca esta funcionando a plena capacidade
operacional, instalada em um imével locado, sito a Rua Vereador José Vicente Sobrinho, n? 724 —
Engenhoca, Niterdi, devendo a solugdo ser capaz de dar continuidade a prestagdo dos servigos basicos
de saude ofertados a populagao niteroiense residente no bairro da Engenho e adjacéncias, afastando
a possibilidade de interrupgao na prestacao dos servigos bdsicos de saude ofertados atualmente;

4.2.7. Considerando os servicos desempenhados atualmente, a populacdo esperada de servidores
e usuarios do servico publico que frequentam e frequentardo o imével e o Laudo de Vistoria do Imdvel,
onde se encontra instalada a UBS da Engenhoca, se faz necessdrio que o imdvel possua as
caracteristicas e/ou tenha espaco fisico suficiente comportar os profissionais de saude e
administrativos envolvidos nas atividades desenvolvidas pela referida Unidade Bdsica de Saude, os
equipamentos e mobilidrios existentes, imprescindiveis para o adequado funcionamento da UBS, e
para receber adequadamente as pessoas que fazem uso dos servicos basicos de salde, priorizando o
fator ambiental;

4.2.8. Garantir que o espaco esteja em conformidade com as normas de seguranca e prevencao a
incéndios vigentes, de acordo com as normas estabelecidas pelo Corpo de Bombeiros, sendo
obrigatdria a validade do laudo emitido pelo Corpo de Bombeiros Militar do Rio de Janeiro (CBMERJ);

4.2.9. Solucdo para a atual falta de cobertura contratual para a locagdo do imdvel onde se encontra
instalada e em funcionamento a UBS da Engenhoca.

4.2.10. Sustentabilidade

4.2.10.1.1. A contratada deverd cumprir as orientacdes da Instrucdao Normativa n? 01 de 19 de
janeiro de 2010, que dispbe sobre aos critérios de Sustentabilidade Ambiental, no que couber.

4.2.10.1.2. Serdo incluidas como obrigacdo da contratada critérios e praticas de sustentabilidade a
serem veiculados como especificacdo técnica do objeto, se for o caso (Instrucdo Normativa n2 01 de
19 de janeiro de 2010):

4.2.10.1.3. A contratada deve comprovar o correto dimensionamento e perfeito funcionamento do
sistema elétrico e hidrossanitario, por meio de laudo técnico.

4.2.10.1.4. Em rela¢do as locagdes de imdveis, é necessario que sejam cumpridos os critérios de
sustentabilidade e acessibilidade, garantindo assim o direito de locomog¢do para pessoas com
deficiéncia e mobilidade reduzida.

4.2.10.1.5. Em conformidade com a Resolu¢do CNJ n.2 400/2021, Art. 21, nas edifica¢des alugadas,
serd observada a eficiéncia energética, o uso racional de agua, a eficacia e seguranga dos produtos
utilizados na limpeza e conserva¢dao dos ambientes. Também serd considerada a eficacia e eficiéncia
nos servicos de mobilidade, vigilancia e outros servicos de apoio a atividade jurisdicional, levando em
conta a relacdo custo/beneficio da contratagdo. Por fim, serd promovido o consumo consciente e
racional de bens materiais.
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4.2.10.1.6. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descri¢ao do objeto,
devem ser atendidos os requisitos que se baseiam no Guia Nacional de Contratacdes Sustentaveis.

4.2.10.2. Subcontratacao

4.2.10.2.1. Tendo em vista o problema a ser solucionado, apresentado neste estudo, ndo se
vislumbra solucdo que seja vantajosa para a Administragdo e permita subcontratagao.

4.2.10.3. Garantia da contratagao

4.2.10.3.1. Pretendendo a administracdo encontrar um imével, do qual intenciona obter a posse
para atender a problematica que deve ser sanada pela solucdo apontada neste estudo, entende-se
por dispensavel a garantia contratual prevista no art. 96 da Lei Federal n? 14.133 de 2021, tendo em
vista que a posse do imoével, por si s6, constituird na realizacao do objeto visando a instalacao da UBS
da Engenhoca.

4,2.10.4. Vistoria

4.2.10.4.1. Foi realizada vistoria no imodvel situado a Rua Vereador José Vicente Sobrinho, n? 724 —
Engenhoca, Niterdi/RJ, ocasido em que foi emitido um Laudo de Avaliacdo de Imdvel, da Comissdo de
Avaliacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo (peca n? 23) acostada ao PA n2 9900039208/2023,
ademais, o imoével encontra-se ocupado pela FMS, onde funciona atualmente a UBS da Engenhoca,
sendo desnecessario a realiza¢ao de nova vistoria.

4.2.11. Requisitos Legais da Solugdo

4.2.11.1. A solucdo adotada neste documento deve se orientar e respeitar as seguintes
normatizacgoes:

4.2.11.2. Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispGe sobre as locacdes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

4.2.11.3. Lei Federal n? 14.133/2021, que trata das normas gerais sobre licitagdes e contratos
administrativos;

4.2.11.4. Decreto Municipal n? 14.730/2023, especialmente quanto ao que dispdem os artigos 30 a
33 e artigos 161 a 168;

4.2.11.5. Lei Complementar n? 123/2006, que estabelece normas gerais relativas ao tratamento
diferenciado e favorecido a ser dispensado as microempresas e empresas de pequeno porte
atualizada;

4.2.11.6. Resolugdao-RDCn250, de 21 de fevereiro de 2002, dispGe sobre o Regulamento Técnico para
planejamento, programacdo, elaboracdo e avaliacdo de projetos fisicos de estabelecimentos
assistenciais de saude;
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4.2.11.7. Manual de Estrututra Fisica das Unidades Basicas de Saude. Saude da Familia. Séria A.
Normas e Manuais Técnicos, do Ministério da Saude, de 2006;

4.2.11.8. NBR9077/93 — saidas de emergéncia em edificios.
4.2.12. Requisitos Gerais da Solugdo

4.2.12.1.Também sdo requisitos relevantes a serem exigidos do contratado, no minimo, os abaixo
relacionados:

4.2.12.2.Aderéncia aos termos do instrumento convocatério da contratagao e as legislacdes federal,
estadual, municipal e normatizagdes relacionadas vigentes;

4.2.12.3.Combate ao trabalho infantil ilegal e ao trabalho escravo e andlogo a escravo;

4.2.12.4.Adogdo de requisitos que ndo limitem a competicdao e ndo deixe a Unidade Requisitante
dependente da Contratada;

4.2.12.5.Garantia da prevaléncia dos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, isonomia,
publicidade, probidade administrativa, julgamento objetivo e vinculacdo ao instrumento convocatdrio
em todo o processo licitatorio;

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO
5.1. Avaliagdo Comparativa

5.1.1. Foram analisadas contratacdes similares formalizadas por outros érgaos e entidades, por meio
de consultas ao Consulta Detalhada de Compras Publicas do Portal de Compras do Governo Federal e
Portal Nacional de ContratacGes Publicas (PNCP), com objetivo de identificar a existéncia de novas
metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor atendessem as necessidades da Administracao, e
as que foram identificadas foram incorporadas na contratacdo em analise.

5.1.2. Na contratacdo em analise n3ao foram identificadas situacdes especificas ou casos de
complexidade técnica do objeto, que pudessem acarretar a realiza¢gdo de consulta publica para coleta
de contribuicdes a fim de definir a solugdo mais adequada visando preservar a relagdo custo- beneficio,
em face dos servigos serem considerados comuns.

5.1.3. Como sugestdo de prego total, foi utilizado o Laudo de Avaliagdo de imével n.2 29/2024,
elaborado pela Comissao de Avaliacao da Secretaria Municipal de Urbanismo de Niterdi, acostado a
peca n.2 23 do Processo Administrativo Eletronico n.2 9900039208/2023, que analisou o imével onde
encontra-se instalada a UBS da Engenhoca e iméveis similares disponiveis no mercado.

5.1.4. E importante destacar que, apds uma consulta com a Coordenacdo de Administracio do
Patrimonio Imobilidrio (CAPI), vinculada a Secretaria Municipal da Fazenda (SMF), fomos informados
de que ndo existia imovel publico municipal desocupado e disponivel para suprir a demanda

apresentada.

5.2. Analises de Contrata¢des Anteriores pelos Orgdos e Entidades no Ambito do Municipio de
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5.2.1. Foram identificadas as seguintes contratacdes anteriores formalizadas pelos Orgdos e
Entidades do Municipio de Niterdi para o atendimento a demandas similares a descrita neste ETP:

Processo Administrativo Ato Administrativo Data de Celebragao

FMS —9900016541/2023 Contrato 791/2023 — UASG 925016 23/10/2023
LOCAGAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO
DA BASE OPERACIONAL DO SAMU

FMS —9900021448/2023 Contrato 021/2023 — UASG 925016 09/11/2023
LOCAGAO DE SALAS PARA O CORHU
FMS —9900021891/2023 Contrato 023/2023 — UASG 925016 21/11/2023

LOCACAO DE IMOVEL PARA A POLICLINICA DE
PIRATININGA (NOVO)

FMS - 9900038552/2023 Processo (para Desapropriagdo de Imével) 31/08/2023
Desapropriacao de imoével localizado na Rua
Visconde de Itaborai n? 268, Centro,
Niterdi/RJ, CEP: 24030-092, para instalacdo da
Unidade de Acolhimento Infanto Juvenil - UAI
FMS - 9900058989/2023 Processo para Desapropriacdo de Imdvel 27/11/2023

Contrato n2 31/2009 — Locacdo de imdvel
situado a Rua Julio Frées, n2 14, loja 101 e
apartamento 201, Engenhoca, Niterdi, RJ, para
funcionamento da UBS da Engenhoca

FMS —200/8936/2008 01/12/2009

5.2.2. Também foram feitas consulta aos contratos de locacdo de imdvel praticados pela FMS:

Local Valor/més Processo
LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DA BASE RS 27.250,00 9900016541/2023
OPERACIONAL DO SAMU
LOCACAO DE 4 SALAS NO EDIFiCIO TOWER RS 7.480,00 200/3992/2022
LOCACAO DE SALAS PARA O CORHU RS 10.500,00 9900021448/2023
LOCACAO DE IMOVEL PARA O DEVIC RS 22.200,00 200/7783/2019
LOCACAO DE IMOVEL COFAR, SEPAT E ALCEN RS 13.500,00 200/4667/2016
LOCACAO DE IMOVEL PARA A POLICLINICA DE PIRATININGA RS 39.500,00 9900021891/2023
(NOVO)

5.2.3. Ascontrataces da FMS podem ser consultadas no E-Ciga.

5.2.4. Nas contratacoes realizadas, ndo foram vislumbrados aspectos que mencionem a eventual
necessidade de melhoria ou aprimoramento.

5.3. Analises de Contratagdes Similares Implementadas por Outros Orgdos Publicos

5.3.1. Foram identificadas as seguintes contratacdes formalizadas por outros Orgdos Publicos, com
demandas similares as do objeto a ser contratado:
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Orgao Publico Ato Administrativo Data de Realizacao

Processo n2 650000003/2023 e
9900010305/2024 01/02/2024
Locacdo de imével sala comercial

SMHRF - SECRET. MUNIC
HABIT. REGUL. FUN (56.1)

5.3.2. As contratagdes similares localizadas podem ser consultadas no ComprasNet pelos seguintes
links:

5.3.3. http://comprasnet.gov.br/Livre/Ata/ConsultaAta00.asp.

5.3.4. https://contratos.sistema.gov.br/transparencia/arp-item.

5.4. Andlises das Solugdes Disponiveis no Mercado

5.4.1. Para avaliar a melhor forma de atendimento a demanda apresentada foram analisadas as
seguintes solucdes possiveis, considerando as contratacdes similares feitas por outros érgdos e
entidades publicas contratacGes anteriores:

Identificagdo Descrigao da Solugao

Solucao 1 Aquisicdo de imdvel

Solugao 2 Cessdo de Imdvel Publico

Solugao 3 Contratacdao de empresa terceirizada

Solugao 4 Locagao de Imdvel

5.5. Solugao 1 - Aquisicao de Imovel

5.5.1. A aquisicdo de um imével demanda acdo que envolve a identificacdo de imdveis adequados,
seguida por uma avaliacdo técnica e financeira para determinar sua viabilidade. Apds isso, pode ser
elaborado um plano de aquisicdo que inclui negociacao de precos e formalizagdo da compra por
contrato imobiliario.

5.5.2. A identificacdo de um imdvel inadequado pode acarretar em questdes legais pendentes
durante a due diligence, negocia¢bes complexas com o proprietdrio, custos extras imprevistos, atrasos
no registro do contrato e transferéncia de propriedade, além de possiveis desafios financeiros ou
orcamentdrios. Adicionalmente, problemas relacionados a qualidade da estrutura, questdes
ambientais e regulatdrias, bem como preocupacdes sobre localizacdo e acessibilidade, podem surgir.

5.5.3. Conforme preconiza a Lei Municipal 3606/2021 e o Decreto 14621/2022, o processo de
aquisicao de imovel pela Administracdo Direta e Indireta pode ser efetuado por meio das seguintes
modalidades: a) por desapropria¢do; b) por doagdo; ou por c) dagdo em pagamento.

5.5.4. No referido Decreto, encontra-se também instituido o fluxo de procedimentos a serem
adotados nos processos administrativos de Gestdo Patrimonial Imobiliaria.
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5.5.5. Diante desses potenciais desafios, a solugao de aquisicdo de imdvel pode apresentar vantagens,
como a garantia de controle total sobre o espago fisico, proporcionando maior autonomia e
flexibilidade na gestdao dos documentos da Fundagao.

5.5.6. Além disso, a posse do imdvel pode oferecer uma solugdo de longo prazo para as necessidades
da Unidade Basica de Saude, evitando preocupac¢des com renovacao de contratos de aluguel e
possiveis aumentos de custos no futuro.

5.5.7. No entanto, é crucial realizar uma andlise detalhada e criteriosa durante o processo de selecao
e aquisicdo do imével, a fim de mitigar os riscos e garantir que a propriedade adquirida atenda
plenamente as exigéncias e padrdes da Fundacdo em termos de localizacdo, estrutura, acessibilidade e
conformidade legal e regulatdria, caso contrdrio o que seria vantagem se convertera em desvantagem
e prejuizo ao erdrio publico.

5.5.8. Apesar das potenciais vantagens, a solucdo de aquisicdo de imdvel pode ndo ser vidvel
devido a diversos fatores:

5.5.8.1. Primeiramente, o alto custo inicial de aquisicdo de um imdvel pode representar um onus
significativo para a Fundacdo, comprometendo seu orcamento e recursos financeiros disponiveis.
Além disso, o processo de identificacdo e selecdo de um imdvel adequado pode ser demorado e
complexo, demandando recursos consideraveis de tempo e mao de obra especializada;

5.5.8.2. Outra questdo a ser considerada é o tempo que esta solu¢dao demandaria e a necessidade
aqui descrita, além da atual locagdao sem cobertura contratual, que deve ser em carater excepcional;

5.5.9. Em breve consulta aos processos de desapropriacao autuados no e-Ciga no momento da
elaboracao do presente estudo, foram localizados 464 processos, a maioria migrados da tramitacgao
fisica cuja autuacdo data o ano de 2021. A desapropriacdao em si demarca a primeira etapa de um
processo que ainda demandara as fases de elaborac¢dao de projeto técnico, licitagdo e execucgdo e
finalizacdao da obra, sdo os custos continuos de manutencdo e opera¢ao do imdvel, podendo incluir
despesas com segurancga, limpeza, manutencdo predial e impostos. Adicionalmente, a rigidez
associada a posse de um imodvel pode limitar a capacidade da Fundagao de se adaptar a mudangas
futuras em suas necessidades de espaco ou localizacao.

5.5.10. Em breve consulta a sites especializados, ndo foram localizados, no momento da elaboracdo
deste estudo, imoveis disponiveis para aquisicdo com as caracteristicas minimas aqui apresentadas.

5.5.11. Diante desses desafios, outras opcdes de contratacdo, como a cessdo de imdvel ou o aluguel,
podem ser mais adequadas para atender as demandas da Fundacdo de forma mais eficiente e
econdmica.

5.6. Solug¢ao 2 — Cessao de Imével Publico

5.6.1. Foi realizada uma consulta junto a SMF - Secretaria Municipal de Fazenda, por intermédio da
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CAP| — Coordenadoria De Patrimonio Imobiliario, Oficio FMS/SUAD n.2 046/2023, acerca da existéncia
de imdvel disponivel no acervo municipal afim de atender a demanda que se apresenta, cuja resposta
foi negativa.

5.6.2. Apesar de ndo ter sido localizado imével no acervo municipal para atender as necessidades
desta Fundagdo Municipal de Saude, caso existisse imodvel disponivel, outra barreira a ser ultrapassada
é a limitacdo na escolha do imével, uma vez que a disponibilidade de imdveis publicos adequados pode
ser restrita e nem sempre atender as necessidades da FMS em termos de localizagdo, tamanho e
estrutura, além do processo de negociacdo com o érgdo publico poder ser burocratico e demorado,
gerando atrasos na obtencdo do imdvel. Outras preocupacdes incluem eventuais restricdes legais,
contratuais ou regulatérias que possam impactar o uso do imdvel cedido, como por exemplo a
obrigacdo de devolucdo do imdvel nas mesmas condicdes do momento da cessdo versus a necessidade de
adequacdo para a instalacao da Unidade Basica e Saude.

5.6.3. A cessdao de imdvel publico também apresenta vantagens a serem consideradas. Entre as
vantagens, destacam-se a potencial economia de recursos financeiros, uma vez que a Fundacdo
Municipal de Saude (FMS) poderia utilizar um imoével cedido sem a necessidade de desembolsar
valores de aluguel, além de facilitar a integracdo com outras instancias governamentais e fortalecer
parcerias institucionais.

5.6.4. Diante desses pontos, a cessdao de imdvel publico pode ndo ser a melhor opg¢do para a FMS.
Embora possa representar uma alternativa inicialmente atrativa em termos de custos, as limitagdes
na escolha do imével e os potenciais desafios no processo de obtencdao e uso do espaco podem
comprometer a eficiéncia e a eficacia das UBS no curto prazo.

5.7. Solugdo 3 - Contratacdao de empresa especializada para implantagao de uma Unidade Basica
de Saude

5.7.1. Envolve arealizacao de um processo de licitagdo ou sele¢ao de fornecedores, no qual empresas
especializadas no atendimento médico-hospitalar de saude basica sdo convidadas a apresentar
propostas para fornecer os servigos necessarios a FMS. Apds a selegdo do fornecedor adequado, um
contrato é estabelecido, definindo os termos e condi¢des da prestagdo dos servigos.

5.7.2. Entre as vantagens dessa solucdao, podemos pensar na possibilidade de transferir a
responsabilidade pela gestdo da UBS para uma empresa especializada. Além disso, a terceirizagao
pode, ou ndo, oferecer acesso a expertise e tecnologias avancadas de servicos de saude basica,
melhorando a eficiéncia e a eficacia.

5.7.3. Essasolucdo apresenta como desvantagem a escassez de potenciais fornecedores no mercado,
assim como a possibilidade de baixa qualidade dos servigos prestados pelo fornecedor terceirizado e
a falta de expertise podem gerar desafios no controle e na supervisdo dos servicos de saude
oferecidos. A dependéncia de um fornecedor externo pode aumentar a vulnerabilidade da FMS a
possiveisinterrupcdes no servico, prejudicando a populacdo niteroiense que ndo pode sofrer pela falta
de solucdo de continuidade. Outro desafio é garantir que o prestador de servigos terceirizado cumpra
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integralmente os requisitos e padrdes estabelecidos pela FMS em termos de seguranga,
confidencialidade e qualidade na gestdao dos documentos. Além disso existem recursos humanos
lotados na UBS da Engenhoca empregados nas atividades de saude realizadas, assim como mobilidrios
e equipamentos, patrimonio desta FMS, que ndo seriam aproveitados caso essa fosse a solucdo
adotada. E por fim, considerando o cendrio apresentado, ndo seria a solugdo mais econémica,
eficiente e eficaz.

5.7.4. Neste caso concreto, analisando os pontos apresentados, a contratacdo de empresa
especializada é uma solugdo com muitos aspectos negativos e alto grau de riscos.

5.8. Solugdo 4 - Locagao de Imével

5.8.1. Identificacdo de imdveis disponiveis para locacdo que atendam as necessidades especificas
da FMS em termos de localizacdo, tamanho, estrutura e acessibilidade, para implantacdo de uma
Unidade Basica de Saude no bairro da Engenhoca.

5.8.2. Esse tipo de solucdo apresenta como vantagens uma maior variedade e disponibilidade de
imoveis anunciados no mercado imobilidrio que possam atender plenamente aos requisitos da UBS,
flexibilidade, pois permite a FMS utilizar o espaco sem a necessidade de um compromisso de longo
prazo, sendo possivel ajustar o tamanho do espaco de acordo com as necessidades, além disso, o
aluguel pode ser uma opc¢do financeiramente mais vidvel a curto e médio prazo, pois evita gastos
significativos com aquisicdo de iméveis.

5.8.3. No entanto, hd também desvantagens a serem consideradas. O aluguel de imdvel pode
representar um custo continuo e, a longo prazo, pode ser menos vantajoso financeiramente do que a
aquisicdo de um imével préprio. Além disso, pode envolver negociacdes complexas com os
proprietarios dos imdveis, levando a atrasos na definicdo dos termos do contrato de locagdo e
dificuldades caso o proprietario decida ndao renovar o contrato de locacdo ou decida aumentar
significativamente o valor do aluguel.

5.8.4. Por fim, o aluguel pode n3o ser a opgao mais estavel e financeiramente mais viavel no longo
prazo, quando comparado a um imdvel proprio, mas dentro do cendrio de urgéncia em se findar uma
situacdo de descobertura contratual e de se evitar a interrup¢ao na prestacao dos servicos de saude
ofertados a populacdo niteroiense, se apresenta como a melhor solu¢do para resolver o problema
identificado.

5.8.5. Foram realizadas pesquisas em sites especializados, em busca de imdveis que possuam
caracteristicas similares com o descritivo da solucdo, no bairro da Engenhoca, porém nao foram
localizados imdveis compativeis que atendessem plenamente a demanda apresentada para instalagao
de uma UBS no bairro da Engenhoca.

5.8.6. Dentre as opcoes de locacdo de imdvel, temos a possibilidade de celebrar um contrato de
locacdo do imdvel onde a UBS da Engenhoca encontra-se instalada e funcionando atualmente, por
inexigibilidade, nos termos do art. 74, V, da Lei n2 14.133/2021, considerando que o imdvel possui
espaco compativel com as necessidades da FMS, para o funcionamento da referida UBS. Além disso

ndo sera necessario realizar o planejamento e outras contrata¢des correlatas visando a mudanca de
Pagina 13 de 24

Assinado eletronicamente por Gabriel Campos Gomes Pereira, SUELLEN FLORES DE SOUZA GISBERT, ADRIANA CRISTINA LIMA DA SILVA, Maria Aparecida Gongalves.

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/6bcb23b2-7325-41ac-a1d6-966d67213f8d.



FUNDACAO
PREFEITURA MUNICIPAL

g%; DE NITEROl | pe sploe

endereco, o transporte de mobilidrio e equipamento. Ademais, a populagdo niteroiense estd adaptada
com a localizagdo onde a UBS da Engenhoca esta funcionando, de facil acesso a populagao.

5.9. Solugdes Inviaveis
5.10. Tendo em vista as informagdes trazidas na tabela acima, as solugdes 1, 2 e 3 foram consideradas
invidveis para atender a demanda apresentada no momento, haja vista as seguintes justificativas:

5.10.1. Solugdo 1 - Aquisi¢do de imdvel — justificativa: Conforme preconiza a Lei Municipal 3606/2021
e o Decreto 14621/2022, o processo de aquisicdo de imdvel pela Administracdo Direta e Indireta pode
ser efetuado por meio das seguintes modalidades: a) por desapropriacdo; b) por doacdo; ou por c)
dacdo em pagamento. Considerando o tempo e a complexidade de todo o processo de aquisicdo,
desde a busca do imével até a sua efetiva posse, versus a urgéncia de instalacdo da UBS da Engenhoca,
além do volume de recursos financeiros necessarios para o investimento desta monta e o limite
orcamentdrio disponivel para o exercicio de 2024, n3o se apresenta como a melhor solucdo de curto
e médio prazo, podendo ser uma alternativa de longo prazo a ser estudada.

5.10.2. Solugdo 2 - Cessdo de Imdvel - justificativa: Nao foi localizado um imével disponivel para uso
no acervo municipal. Caso existisse ainda seria necessdrio negociar e instarar um processo
administrativo com fins a cessdo do imdvel. Avalia-se que este tipo de solucdo pode ser uma
alternativa a médio prazo, caso surja um imdvel com caracteristicas, estado de conservacdo e
localizacdo adequada.

5.10.3. Solucdo 3 —Contratacdao de empresa especializada para implantacdo de uma Unidade Basica
de Saude — justificativa: Devido a escassez de potenciais fornecedores, os riscos de perda no controle,
supervisdo e na qualidade dos servigos de saude, de confidencialidade e gestdo de documentos
sensiveis, de interrupgdes nos servigos prestados, o ndo aproveitamento da mao-de-obra, mobilidrios
e equipamentos existentes na UBS atualmente e consequentemente o aumento de custos para o
herario.

5.11. Custo Total Projetado para Cada Solugao Viavel

5.12. Os custos projetados para cada uma das possiveis solu¢des identificadas como viaveis,
registrando o método adotado para estimativa de precos, encontra-se detalhado a seguir:

P P lobal
Identificagdo | Descricao Resumida | Quantidade ':afo c.Ie Valor mensal re;c-> Globa
Vigéncia Projetado

Solugdo 4 Aluguel de Imdvel 01 imdvel | 24 meses| RS 25.500,000 RS 612.000,00

5.13. Paraarealizacdo do calculo dos custos globais das solug¢des 1, foi considerada a necesseidade
de 01 (um) Unico imével, o valor de locacdo apresentado no Laudo de Avaliacdo de Imdével da Comissao
de Avaliacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo (peca n2 23) acostada ao PA n2 9900039208/2023
e o prazo de vigéncia de 24 (vinte e quatro) meses, considerando que a UBS encontra-se instalada no
mesmo imovel ha quase 30 (trinta) anos, o lapso temporal necessario para resolucdo da descobertura
contratual apés o encerramento do Ultimo contrato de locacdo e o tempo necessario para realizacao
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de estudos adequados analisando a viabilidade de outras solugdes de longo prazo.
5.14. Escolha do Objeto da Contratagao

5.15. De acordo com as informag¢des apresentadas neste estudo podemos concluir que, dentre os
parametros analisados, a contratacao do servigo de locagao de imdvel converge com as diretrizes de
gerenciamento adotadas pela Administragdo do Municipio de Niterdi, para atendimento da demanda
apresentada.

5.16. Em observacdo ao art. 74, §59, da Lei n2 14.133/2021, combinado com o art. 163, §19, inciso
[, do Decreto Municipal n2 14.730/2023 e art. 74, §59, da Lei n2 14.133/2021 e aos artigos 32, inciso
11, alinea “c”, e 87, §49, inciso IV, do Decreto Municipal n? 14.730/23, verificou-se que o imdvel onde
estd instalada a UBS da Engenhoca encontra-se em bom estado de conservacdo, conforme é possivel
verificar nos Laudos de Avaliagdo de Imodvel acostados no Processo Administrativo n2
9900039208/2023, pecas n2 05, 13 e 23, de forma que a UBS vem suportando de maneira satisfatéria
a demanda populacional apresentada, com a necessidade pontual de adaptacbes para o
funcionamento de uma unidade basica de saude, necessitando de investimentos para melhorias de
acessibilidade e para o aperfeicoamento da seguranca do imdvel em prol dos colaboradores e dos
clientes, investimento esse de responsabilidade da administracdo publica que ja utiliza o referido
imével ha quase 30 (trinta) anos. A referida UBS vem funcionando a plena capacidade operacional,
ofertando os servicos de saude a populacdo niteroiense de forma satisfatodria, dispensando a emissao
de novo Laudo de Avaliacdo de Imével. Desta maneira, a locacdo do imédvel situado a Rua Vereador
José Vicente Sobrinho, n? 724 — Engenhoca, Niterdi, por inexigibilidade, nos termos do art. 74, V, da
Lei n214.133/2021, com a manutencgdo do funcionamento da UBS no referido imoével se mostra como
a solu¢do mais viadvel técnica e economicamente.

5.17. Ressalta-se por fim os seguintes fatores importantes que foram considerados na escolha:

5.17.1. A necessidade de sanar a falta de cobertura contratual para a locagdo do imével onde
se encontra instalada atualmente a UBS da Engenhoca, com a maior brevidade possivel;

5.17.2.  Evitar a interrupgao na oferta dos servigos basicos de saude a popula¢do de Niterdi e o

aproveitamento da estrutura existente;

5.17.3. O volume de recursos financeiros necessarios para cada solugao;

5.17.4. A adequacdo da estrutura fisica do imével pretendido, para o funcionamento de uma

UBS;

5.17.5. A necessidade de mudanca de endereco, o transporte de mobiliarios e equipamentos e

o impacto dessa mudanca junto a populagao;

5.17.6. Adisponibilidade de um imdével adequado a demanda apresentada, no acervo municipal

de Niterdi;

5.17.7. Riscos inerentes a contratacdo de empresas terceirizadas;

5.18. Cabe ressaltar que é vélida a elaboracdo de novo estudo, em processo apartado, para avaliar as
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melhores solu¢des de longo prazo, sem prejuizo do prosseguimento da solugdao aqui apresentada,
entendida como a mais adequada de curto prazo a médio prazo, tendo em conta a urgéncia
apresentada.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

6.1. Contratacdo do servico de locacdo tradicional de imdvel, por inexigibilidade, nos termos do art.:

74, V, da Lei Federal n? 14.133 de 12 de abril de 2021, com a finalidade de suprir a demanda
apresentada, parainstalacdo de uma Unidade Bdsica de Saude, visando atender a populac¢ao niteroiense
gue reside no bairro da Engenhoca e nas suas adjacéncias.

6.2. Asolucdo descrita é caracterizada como servico comum, nos termos do art. 62, Xlll, da Lei Federal
n? 14.133/2021, uma vez que seus padrdes de desempenho e qualidade podem ser objetivamente
definidos pelo edital, por meio de especificagcdes usuais de mercado.

6.3. Quadro Resumo de Detalhamento do Objeto

= UNIDADE
ITEM| CATSER DESCRICAO COMPLETA DE MEDIDA QUANT

Locacdo de imdvel de no minimo 293,28m? para funcionamento da
1 4316 Unidade Basica de Saude da Engenhoca, vinculada a Fundacgao 1 1
Municipal de Saude de Niterdi.

6.4. Segundo o Manual de Estrutura Fisica das Unidades de Basicas de Satude (2006)%, a estrutura das
Unidades Basicas de Saude deve enfocar as instalacdes elétricas e hidraulicas, ventilacdo,
luminosidade, fluxo de usuarios, e facilidade na limpeza e desinfeccao.

6.5. O imdvel devra possuir as seguintes caracteristicas e/ou ter espaco fisico para adaptacdo das
seguintes estruturas minimas:

e Area total construida de, no minimo, 293,28m? (duzentos e noventa e trés metros
guadrados e vinte e oito centimetros quadrados);

e As dependéncias internas deverdo ter pisos, paredes, vidros, portas, fechaduras em
perfeitas condi¢cdes de uso e em bom estado de conservacdo, afastando a possibilidade de
interrupc¢ao na prestacao dos servigos basicos de salde ofertados atualmente;

e Instalacdes elétricas em perfeitas condi¢des, com capacidade para o funcionamento de
equipamentos e eletrodomésticos (aparelhos de ar condicionado, computadores,
impressoras e geladeiras, etc.) de acordo com as normas vigentes;

e InstalacOes e acessdrios hidraulicos (torneiras, descargas, chuveiros, vasos sanitdrios,

1 0 Manual de Estrutura Fisica das UBS tem por objetivo orientar gestores municipais de satide no planejamento, elaborac3o
de projetos ou na escolha de imdveis para locacdo, visando o estabelecimento de Unidades Basicas de Saude, observando a
Resolugdo-RDC n? 50, de 21 de fevereiro de 2002, que dispGe sobre o Regulamento Técnico para planejamento,
programacao, elaboragdo e avaliacdo de projetos fisicos de estabelecimentos assistenciais de saude.
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tanques e pias) em perfeito estado de funcionamento;
e 06 Salas para consultério, sendo um sala com banheiro;
* Local para recepgdo, com espago para arquivo e espera;
e (01 Sala para consultério Odontolégico e escovario;
e 01 Area de compressor;
e 01 Sala para Pré Consulta;
e 01 Sala de nebulizagdo/procedimento;
e 01 Sala para Enfermagem;
e 01 Sala para Direcdo/Administracdo;
e 01 Sala para reunides e educacdo em saude;
e 01 Sala para aplicacdo de vacina;
e 01 Sala para curativo;
e 01 Copa;
e 01 Local para abrigo de residuo;
® 01 Local para almoxarifado e dispensacao de residuos;
¢ 01 Local para almoxarifado/deposito de material de limpeza;
e 01 Local de utilidade/esterelizagdo com espaco ;
e 03 Banheiros.

6.6. E necessério que oimdvel esteja situado no bairro da Engenhoca, na cidade de Niterdi, localizado
em via de facil acesso, com disponibilidade de transporte coletivo para vérios pontos da cidade em
razao do publico alvo, mas afastado de potenciais riscos, como usinas de energia, refinarias,
aeroportos, dreas com trafego intenso e locais suscetiveis a inundacdes.

6.7. E necessario que o imdvel de destino esteja livre e desembaracado, visando os desdobramentos
necessarios, para que a sua ocupacgao ocorra o mais breve possivel.

6.8. E desejavel optar por materiais durdveis e que oferecam isolamento térmico e contra umidade.
Pedra, tijolo, ceramica e aco sdo escolhas adequadas, enquanto a madeira ndo é recomendada.

6.9. O imodvel deve possuir saida de emergéncia em conformidade com a NBR 9077/93 — saidas de
emergéncia em edificios.
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6.10. E recomendavel que o imdvel seja constituido por materiais de construcdo durdveis que oferecam
isolamento térmico e contra umidade. Pedra, tijolo, ceramica e a¢o sdo escolhas adequadas, enquanto
a madeira ndo é recomendada devido a sua susceptibilidade a umidade e ao fogo.

6.11. As dreas destinadas ao atendimento ao publico e ao trabalho dos colaboradores devem ser
seguras e confortaveis, proporcionando um ambiente de trabalho produtivo e acolhedor.

6.12. Em relagdo ao tipo de locagdo, estamos considerando uma locagdo tradicional, onde o locatario
paga um valor fixo mensal pelo uso do imdvel durante o periodo estipulado no contrato de locacao.
Este tipo de locacdo oferece estabilidade e previsibilidade, tornando-o uma opc¢do adequada para o
funcionamento da UBS da Engenhoca no curto e médio prazo.

7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS
7.1. Definicdo do método para a estimativa das quantidades:

7.1.1. A estimativa com relacdo as dimensées e layout do imdvel se baseou nas dimensdes do
imovel onde a UBS da Engenhoca funciona atualmente. Como se trata de somente uma unica Unidade
Basica de Saude para o atendimento a populacdo da regido da Engenhoca, sé se faz necessario a
contratacdo de 01 (um) Unico imodvel.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

8.1. Ovalor mensal projetado (aproximado) para a contratacdo corresponde ao informado na tabela
abaixo:

Descricao

. Fonte de consulta de precos Data Base Preco més
Resumida

Item

L Técni Imovel 3 i [
1 Imével audo Técnico do Imodvel onde esta instalada 11/12/2023| RS 25.500,00
atualmente a UBS

PRECO MENSAL PROJETADO (considerando a metragem 293,28 m?) RS RS$25.500,00

Apds a realizagdo de pesquisa, ndo localizamos a disponibilidade de imdveis compativeis, que
atendam satisfatoriamente a demanda apresentada e a localizag¢ao pretendida.

Como sugestdo de preco total, foi utilizado o Laudo de Avaliagdo de imdvel n.2 29/2024,
elaborado pela Comissdo de Avaliacao da Secretaria Municipal de Urbanismo, acostado a peca n.2 23
do Processo Administrativo Eletronico n.2 9900039208/2023, que analisou o imdvel onde encontra-
se instalada a UBS da Engenhoca e imdveis similares disponiveis no mercado a época.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

9.1. Considerando as caracteristicas do objeto, ndo se vislumbra a oportunidade de parcelamento
da solucdo.

9.2. A solucdo pretendida trata de locacdo de imdvel para instalacdo de uma Unica Unidade Basica
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de Saude, que abrigara 100% dos servigos ofertados a populagdo niteroiense residente no bairro da
Engenhoca e suas adjacéncias.

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1. Para a operagdo eficiente e segura de um imdvel, é necessario considerar a necessidade de
contratagdes correlatas e/ou interdependentes. Estas contratacdes ndo se limitam apenas a locacdo
do imével, mas também incluem servicos auxiliares que sao cruciais para o funcionamento adequado
do local.

10.2. Entre esses servicos, destacam-se: obra ou servico de engenharia para eventual adaptacdo ou
reforma no imdvel alugado, limpeza e vigilancia.

10.3. A realizacdo de obra ou servico de engenharia poderd ser necessario para manter em boas
condicOes as dependéncias do imdvel, adequado as necessidades visando a prestacdo dos servigos
basicos de saude ofertados.

10.4. A manutengado da limpeza é fundamental para garantir um ambiente de trabalho saudavel e
produtivo.

10.5. Avigilancia é crucial para a seguranca do imdvel e de todos que o frequentam.

10.6. Sera de responsabilidade da equipe realizar uma andlise dos contratos existentes e consultar os
gestores desses contratos para a possibilidade de manutencdao dos servicos prestados, da sua
alteracdo ou da sua adicdo, se for o caso. Apds a conclusdo da locagdo do imével, procederemos com
a avaliagdo para a realizagdo de novas contratacgdes.

10.7. Outros servicos que podem ser considerados:

10.7.1.  Servicos de manutenc¢do preventiva e corretiva do imdvel, que pode incluir reparos
regulares, pintura, encanamento, eletricidade, entre outros;

10.7.2.  Servicos de TI, que pode envolver a instalacgdio e manutencdo de hardware e
software, bem como a provisao de acesso a Internet;

10.7.3. Gestdo de residuos, que envolve a coleta e descarte adequado de residuos gerados no
imovel;

10.7.4.  Servicos de jardinagem, se o imovel tiver areas verdes;

10.7.5.  Servicos de controle de vetores e pragas;

10.7.6.  Seguro do imdvel, para proteger o imdvel contra danos ou perdas;
10.7.7.  Aquisicao de mobilidrios, eletrodomésticos e equipamentos;

10.7.8.  Aquisicao de material de consumo;
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10.7.9. Instalagdo e locagdo de aparelhos de ar condicionado;
10.7.10. Contratacgdo de servico de desmobilizagdo e transporte mobiliarios e equipamentos;
10.7.11. Higienizagao, Limpeza de Caixa D'agua;
10.7.12. Aquisicao ou recarga de extintores de incéndio;
10.7.13. Outsourcing de impressao;

10.7.14. Telefonia Fixa IP PABX em Nuvem e telefonia movel;

10.8. Apds a definicdo do espago de trabalho, serda realizada uma analise dos contratos
existentes no municipio, e na FMS, com o objetivo de identificar servicos correlatos existentes
previamente e possam ser incluidas as demandas necessdrias na execu¢do da demanda
relacionada a este documento. Esta medida se justifica pela existéncia prévia desses servicos no

municipio.

11.DEMONSTRAGCAO DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O
PLANEJAMENTO

11.1. A presente contratacdo estd aderente ao planejamento da Fundagdo Municipal de Saude de
Niteréi (FMS), que mantém o cumprimento das contrata¢des de bens e servicos conforme demanda,
de forma a garantir o perfeito funcionamento da instituicao e o pleno atendimento de suas atividades
fins.

11.2. Paratanto a FMS mantém seus atos de planejamento e controles atualizados e em permanente
modernizacao, tendo entre seus objetivos melhorar os procedimentos de aquisi¢des, na forma e no
momento mais adequado.

11.3. O fulcro deste ETP é estabelecer as condi¢des gerais e minimamente necessarias para que se
proceda a uma contratacdo dentro dos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
igualdade, publicidade, probidade administrativa, e principalmente ampla e irrestrita transparéncia
processual no processo de escolha da solucio que mais se adequa a demanda identificada pelo Org3o.

11.4. Plano de Contratacdes Anual (PCA)

11.4.1. O Plano de Contrata¢des Anual (PCA) da Fundacdo Municipal de Saude encontra-se publicado
e disponivel em seu site oficial, podendo ser consultado no link:
http://www.saude.niteroi.rj.gov.br/index.php?option=com content&view=article&id=1499:contr-fms.

11.4.2. No planejamento desse documento, esta prevista a contratacdo que se pretende realizar para
atender a demanda apresentada.

11.4.3. De todo modo, a contratacdo se amolda ao planejamento da Fundagdo, uma vez que constam
da Lei Orcamentaria Anual (LOA) recursos suficiente para as despesas com a contratacdo de imovel
pretendida.
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11.5. Referéncia a Outros Instrumentos de Planejamento

11.5.1. A contratagdo pretendida estd alinhada a Programacdo Anual de Saude de 2024 (PAS) da
Secretaria Municipal de Saude/Fundacdo Municipal de Saude, onde estdo definidas as acgGes
estratégicas ao alcance dos objetivos institucionais, primando pela eficacia, eficiéncia e efetividade
dos respectivos projetos e processo:

° Diretriz: Alinhamento as acOes estratégicas definidas na Programacdo Anual de Saude de 2024
(PAS) da Secretaria Municipal de Saude/Fundagdo Municipal de Saude;

° Objetivo: Alcancar os objetivos institucionais, priorizando a eficdcia, eficiéncia e efetividade
dos projetos e processos;

° Meta: Implementar as agdes estratégicas delineadas na PAS 2024 para contribuir com o
fortalecimento do sistema de salide municipal e o cumprimento das metas estabelecidas no ambito
nacional.

11.5.2. Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel: 3 — saude e bem-estar;

11.5.3. PPA 2022-2025: Programa Atencdo a Saude, que objetiva promover a saude e bem-estar da
populacdo, o acesso equitativo e universal aos servicos ambulatoriais, emergenciais e hospitalares no
SUS e o desenvolvimento do conhecimento cientifico, bem como fortalecer a atuacdo em relacdo a
vigilancia sanitaria, monitorando variacdes no processo saude-doenca, identificando precocemente as
alteragdes e intervindo oportunamente a fim de evitar o adoecimento coletivo.

11.5.4. Plano Estratégico Niterdi Que Queremos 2013-2033 (NQQ): O projeto Niterdi que Queremos,
realizado em parceria com o Movimento Brasil Competitivo, tem como objetivo formular um Plano
Estratégico de Desenvolvimento de Curto, Médio e Longo Prazos para a cidade de Niterdi, pensando nos
proximos 20 anos, e preparando-a para os desafios atuais e do futuro. O projeto esta intrinsicamente
ligado na consolida¢do do Sistema Unico de Saude (SUS). Faz parte das diretrizes do SUS a provisdo de
atencdo integral em saude por meio de Redes de Atencdao em Saude, integradas e coordenadas pela
Atencdo Primaria a Saude.

° Area de Resultado: Saudavel;

° Objetivo: Ser capaz de promover e cuidar da saude da sua populagao e suas causas estruturais
basicas;

° Desafios na drea da saude: (i) Ampliar a cobertura da atenc¢do basica, com foco nas areas de

maior vunerabilidade social; e (ii) superar deficiéncias na qualidade do atendimento e da logistica da
rede de atencdo de média e alta complexidades;

° Metas 2033: (i) Mortalidade infantil de 6,4 a cada mil nascidos; (ii) mortalidade materna de
20 a cada 100 mil nascidos vivos; (iii) 100% de cobertura do Programa Médico de Familia para a
populacdo mais vulneravel,

° Projetos: (i) Mais Saude; (ii) Qualidade da Rede Hospitalar;
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. Programa de Desenvolvimento de Projetos Aplicados: objetivo principal de incentivar o
desenvolvimento de projetos aplicados para promover solucdes relacionadas aos desafios prioritarios doq:;
municipio associados as diferentes areas do Plano Estratégico Niteréi que Queremos (NQQ) 2033 e as &
metas de desenvolvimento sustentavel da Agenda 2030 da Organizagao das Nagdes Unidas (ONU).

. Projeto: Saudavel;

° Objetivo: Ampliagdo da cobertura da atengdo basica de saude, sobretudo nas areas de maior
vulnerabilidade social, visando superar as deficiéncias na qualidade do atendimento e da logistica da
rede de atencdo de média e alta complexidades, além da intensificagdo e aprimoramento das
condicBes de saneamento, principalmente no tratamento de residuos sélidos.

12. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

ald6-966d67213f8d.

12.1. A presente contratacdo almeja locar imdvel que atenda, além dos requisitos especificos
estabelecidos neste documento, a formalizacdo de contrato que garanta a economicidade, eficacia,
eficiéncia e melhor aproveitamento dos recursos materiais e/ou financeiros da administragdo public
no curto e médio prazo.
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12.2. A presente contratacdo também pretende regularizar a situacdo de descobertura contratua
em que se encontra o imdvel onde esta funcionando a UBS da Engenhoca.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRAGAO DO CONTRATO

13.1. Nao foram identificadas providéncias a serem adotadas previamente a celebragdo do contrato.

14. SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

14.1. A contratada deverd cumprir as orienta¢des da Instrugdo Normativa n2 01 de 19 de janeiro
de 2010, que dispde sobre aos critérios de Sustentabilidade Ambiental, no que couber.

14.2.  Serdoincluidas como obrigacdo da contratada critérios e praticas de sustentabilidade a serem
veiculados como especificacdo técnica do objeto, se for o caso (Instru¢cdo Normativa n? 01 de 19 de
janeiro de 2010):

14.2.1. A contratada deve comprovar o correto dimensionamento e perfeito funcionamento do
sistema elétrico e hidrossanitario, por meio de laudo técnico.

14.3. Em relacdo as locacGes de imdveis, é necessario que sejam cumpridos os critérios de
sustentabilidade e acessibilidade, garantindo assim o direito de locomog¢do para pessoas com
deficiéncia e mobilidade reduzida.

14.4. Em conformidade com a Resolu¢do CNJ n.2 400/2021, Art. 21, nas edificacdes alugadas, sera
observada a eficiéncia energética, o uso racional de 34gua, a eficdcia e seguranca dos produtos
utilizados na limpeza e conservacdo dos ambientes. Também serd considerada a eficacia e eficiéncia

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/6bcb23b2-7325
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nos servigos de mobilidade, vigilancia e outros servigos de apoio a atividade jurisdicional, levando em
conta a relagdo custo/beneficio da contratagdo. Por fim, serd promovido o consumo consciente e
racional de bens materiais.

14.5. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descri¢gdo do objeto, devem
ser atendidos os requisitos que se baseiam no Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis.

15. DECLARAGAO DA VIABILIDADE DA CONTRATACAO

15.1. O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) considerou a necessidade de contratacdo do objeto,
os requisitos técnicos, legais, ambientais e os do proprio negdcio, o mercado em que o objeto se
encontra inserido, bem como todos os demais requisitos necessdrios para a caracterizacdo e
guantificacdo da demanda identificada, bem como o processo de escolha da solucdo que melhor se
adequa a Instituicdo nesta oportunidade. Foram considerados ainda os requisitos ambientais e os
aspectos legais.

15.2. Desta forma, entende-se ser VIAVEL a contratacdo sob andlise, na forma que disp&e o art. 32,
Xlll, do Decreto Municipal n? 14.730/2023, e, visando dar inicio a implementacdo do objeto aqui
delineado, recomenda-se a elaboracdo de Termo de Referéncia com base no presente estudo e o
encaminhamento ao setor competente para prosseguimento do feito.

Niterdi, 18 de julho de 2024.

Elaborado por:

Adriana Cristina Lima da Silva Suellen Flores de Souza Gisbert
Integrante Requisitante | Matricula n? 1437033 Integrante Técnico | Matricula n2 1437331
Equipe de Planejamento da Contratacao Equipe de Planejamento da Contratacao
Maria Aparecida Gongalves Gabriel Campos Gomes Pereira
Integrante Administrativo | Matricula n2 2290088 Presidente da EPC | Matricula n2 4381117
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