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1. Informagdes Basicas : A ' @

Ntimero do processo: 060.2025.SECOP -

2. Descrig¢do da necessidade

2.1. A contratagdio se justifica pela necessidade de adequar e otimizar os espagos destinados a servigos
essenciais a populagdo. Este processo é fundamental para garantir a qualidade dos servigos puiblicos de Satide
em local que possa funcionar de maneira eficaz e eficiente ante a auséncia de iméveis compativeis por esse
municipio. N '
2.2. Na areade Saide, o crescimento da populagdo e a expansio urbana criam uma demanda crescente por
servigos de sauide. Locar iméveis permite a instalacio de novas unidades ou a expansdo das existentes de
. maneira rapida e eficiente, sem a necessidade de investimentos altos em novas construgdes. Isso assegura que
o atendimento a populagdo seja mais acessivel, reduzindo o tempo e os custos de deslocamento e garantindo
que as unidades operem conforme as normas de satide e seguranca.

2.3. Além disso, a descentralizagdo das atividades administrativas exige que tenha um espago apropriado para
suas funcdes, operando de forma independente, o que melhora a gestdo e o atendimento ao piiblico. Essa
solugdo assegura que os setores diversos tenham a infraestrutura necessaria para suas operagdes, promovendo
um atendimento mais organizado e eficiente.

2.4. Foi declarado pelo 6rgéo que inexiste iméveis vagos e disponiveis no acervo patrimonial da Prefeitura )
Municipal de Cajazeiras/PB para atender sua respectiva demanda, estando os mesmos todos ocupados e
invidveis de compartilhamento de espaco em detrimento da natureza dos objetos do presente processo.

2.5. Portanto, o presente Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar os problemas e estudar as
solugdes aplicaveis, por meio da documentacdo e reunido de elementos técnicos, mercadolégicos, econdmicos
e ambientais necessérios e suficientes para permitir-a elaboragéo de termo de referéncia para locagio de imével
destinado a abrigar o CAPS INFANTIL, na Praca Amm-A@lto (Praca do Xamegio), n°25, centro,
‘ Cajazeiras - PB, a luz da legislagiio vigente Lei 14.133/2021, Instru?éo\Normggya n° 006/2023/SA e Decretd
Municipal n® 031/2023. T

3. Area requisitante

SECRETARIA DE SAUDE

4. Descricao dos Requisitos da Contratacdo

4.1. Para contratagéo da presente solugio, os seguintes requisitos se fazem necessarios:

ITEM | QTDE - CARACTERISTICAS DO IMOVEL
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01 01 Constitui objeto da presente contratagdo: Locagido de imé
-funcionamento do CAPS INFANTIL, na Praca Dom Adauto (Pr3
Xamegdo, n°25, centro, Cajazeiras - PB

4.2. Nos termos do art. 5°, VI, §1°da IN n° 006/2023, os iméveis deverdo obedecer os requisitos estabglecidos
no cédigo de obras e de postura do municipio, bem como, no que couber, as regras do plano diretor.

4.3. A escolha de umav'Inexigibi]idade como método de contratagdo se justifica pela especificidade do imdvel,
bem como sua singularidade, possibilitando o atendimento aos servicos de satide e 6timo custo-beneficio. -

5. Levantamento de Mercado

.

5.1. Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado uma avaliacdo mercadolégica para analisar a
solucdo da pretensa contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administragdo Piiblica sob
os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, foi feito uma pesquisa nas mediagdes onde
pretende funcionar um imé6vel que atendesse a necessidade, pesquisa de mercado feita por profissional

. qualificado e com capacidade técnica atestada. Observou-se que, em matéria de solugdo para o caso em
questdo, a Administragdo Piblica em geral costuma adotar ao menos duas opgdes para a execucdo deste
servigo, sao eles: '

1. AQUISICAO: No modelo de aquisicdo de imével, a Administragdo Publica adquire o imével e
assume todos os custos decorrentes, construgdo, reforma e manutengédo, essa solugio é adotada em
situagGes especifica como, por exemplo, quando a locagio nio se mostra uma opgdo vidvel, isto é, ndo
€ localizado nenhum imével que se adeque as condigbes necessarias para o funcionamento, nesse caso o
imével encontrado esté de acordo com as condiges pretendidas por essa Administragdo. '

2. LOCAGAO: De acordo com o modelo de aquisicdo de imdvel, o servico consiste na’
disponibilizacdo de imével pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante,
mediante os termos contratuais, uma vez que ndo haja local de posse da administragdo piblica que seja
compativel com a sua necessidade. Este é o modelo mais representativo no dmbito dos 6rgdos da
Administragdo Piblica municipal atualmente.

Dentre as op¢Ges apontadas, entende-se mais vantajosa aopgdo LOCACAO, pelos motivos detalhados no item

. 6. . S .

6. Descricdo da solucéio como um todo

6.1. A locagéo oferece flexibilidade e adaptabilidade. Permite que a administragéo ptiblica ajuste sua ocupacio
imobilidria conforme as necessidades e mudancas organizacionais, facilitando o0 aumento ou a diminuigio do
espago ocupado sem a complexidade de vender ou adquirir novos iméveis. Além disso, possibilita a escolha de
iméveis em &reas estratégicas conforme as demandas atuais, sem o compromisso de longo prazo com uma
localizagdo que pode se tornar menos adequada no futuro.

6.2. Outra vantagem é a reducdo de custos iniciais. A aquisicdo de iméveis requer um investimehto_
significativo de capital, que poderia ser utilizado em outras &reas prioritirias da administragdo ptiblica. A
locagdo reduz a necessidade de um desembolso inicial elevado, liberando recursos para outras finalidades. Os
custos de locagdo podem ser distribuidos ao longo do tempo, proporcionando uma gestdo orcamentaria mais-
equilibrada e previsivel, facilitando o planejamento financeiro e evitando comprometimentos excessivos do
or¢amento em um tinico exercicio. ’
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6.3. Em termos de manutencio e responsabilidades, a locagdo geralmente implica menores responsabilida'if_j//é“

de manutengo, j4 que estas sdo compartilhadas ou assumidas pelo proprietario, reduzindo os custos e a car
administrativa relacionados a gestdo de manutengo e reparos. A locagdo também facilita a mudanga para
imédveis mais modernos e bem equipados, sem a necessidade de investimentos significativos em reformas ou
atualizagSes de propriedades adquiridas.

6.4. A eficiéncia operacional é outro beneficio importante. A locagdio de iméveis geralmente permite uma
ocupagdo mais rapida em comparagdo com o tempo necessario para a aquisi¢do e adequag@o de iméveis, o que
¢ particularmente vantajoso para atender demandas urgentes da administragdo publica. O processo de locag@o
tende a ser menos burocratico e mais rapido do que o processo de aquisi¢do, que pode envolver licitagOes,
avaliagdes de imoveis e tramites legais complexos.

6.5. Além disso, a locagdo ajuda na gestdo de riscos. Permite que a administragdo publica evite riscos
associados a depreciagdo do valor do imével e as flutuagdes do mercado imobilidrio. Em caso de desastres
naturais ou outras situagdes imprevistas, a locagdo oferece maior flexibilidade para realocagdo. Contratos de
locagdo podem ser renegociados ou ndo renovados conforme a evolugiio das necessidades e prioridades da
administragdo pablica, oferecendo uma oportunidade constante de reavaliar e otimizar a ocupagdo dos espagos.

6.6. Portanto, a opgdo pela locagdo de iméveis oferece a4 administragdo publica uma série de vantagens
relacionadas a flexibilidade, gestdo de custos, eficiéncia operacional e mitigagdo de riscos. Ao optar pela
locag#o, a administragdo publica pode ajustar-se rapidamente as mudangas, otimizar o uso de recursos ¢ focar
no cumprimento eficiente de suas fung¢Ges e responsabilidades.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. Os quantitativos foram estabelecido com base na demanda informada pelos setores necessitados, conforme
Documento Formalizador de Demanda inicialmente apresentados.

8. Estimativa do Valor da Contratacio
Valor (R$): 60.000,00

8.1. A estimativa de valor de todas as contratagSes totalizam um montante anual de R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais) da seguinte forma:

ITEM DESCRICAO QTDE/MES VALOR MENSAL VALOR ANUA

IMOVEL PARA ABRIGAR O CAPS

01 INFANTIL. ' 12 RS 5.000,00 RS 60.000,00

9. Justificativa para o Parcelamento ou niio da Solucio

9.1. Nio aplica-se o parcelamento do objeto, conforme disposto na Lei n® 14.133/21 (art. 18, §1°, VIII; 40, V,b
e §2°% 47,11 e §1°).

a) Nao aplicavel em raz3o das caracteristicas do contrato, por ser item tinico e indivisivel.
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'10. Contratagdes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Trata-se de procedimento autdnomo, independente de outras contrataces, como ocorre em todo
exercicio financeiro, para evitar a paralizagio das fungdes essenciais desenvolvidas pelos setores requisitantes.

q

11. Alinhamento entre a Contratagio e o Planejamento

|

! ) 11.1. O objeto da conU'atagao consta no PCA 2025 deste 6rgdo. Também estd alinhada aos planos estratégicos

| - da Administragdo, delineados nas diretrizes e metas definidas nas férramentas de planejamento aprovadas,

‘ onde estdo fixadas e detalhadas as respetivas agdes ao alcance dos objetivos institucionais, primando pela
eficdcia, eficiéncia e efetividade dos respetivos projetos, programas e processos.

|

‘ . ‘
|

|

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacio

-

y

12.1. A Administracdo almeja com a contratagdo da pretensa solugdo, em termos de economicidade, eficicia
. eficiéncia, inclusive com respeito a impactos ambientais positivos, os seguintes resultados:

a) Garantir condigdes e qualidade de trabalho para os profissionais atuantes nos diversos setores desse 6rgdo;
b) ‘Garantir acessibilidade ao publico alvo e qualidade no atendimento;
~ * ¢) Obter estrutura adaptada para atendimento aos pacientes;

d) Garantir um espago adequado para o desenvolvimento das diversas atividades coletivas realizadas pelas
1 unidades de satide e dentre outros servigos ali oferec1dos

REY

| e) Em termos de economicidade, a efetivacio da melhor contratagdo viavel, especialmente quanto ao melhor
| - custo-beneficio, relativamente a locagdes dos iméveis; :

f) Com relagéo a eficicia, o atendimento de todas as demandas logisticas e funcionais, no suporte as atividades
finalisticas da Administrac3o, inerentes aos correspondentes servigos prestados de interesse pubhco Quanto a
eficiéncia, assegurar a continuidade da prestacdo regular de tais servigos, com demanda notadamente
crescente, e do uso racional dos recursos financeiros dlSpOl’llVELS\

. X — . -

13. ProVidéncias a serem Adotadas

13.1. Os imé6veis devem estar em estado apropriado para o uso a que se destina, de forma a garant1r as
condigdes fisicas para-o bom funcionamento das atividades desenvolvidas pelos setores interessados.

»

M

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. Além dos critérios de sustentablhdade eventualmente inseridos na descricdo do objeto, devem ser
atendidos os requ151tos que se baselam no Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis.

15. Declaracao de Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contrataco. .

4 de.5
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15.1. Justificativa da Viabilidade

como essencial para garantir que a contratagdo seja bem fundamentada e atenda s necessidades especificas da organizagdo,

(Documento de Oficializacdo da Demanda), assim, em todas as aquisi¢des/contratacdes devem ser precedidas de ETP. Dessa

forma, ausentes as exce¢des disciplinadas no art.14 da IN 058/2022, entendemos vidvel, técnica e economicamente, o documento

em questdo, vez que apresenta-se como melhor solugdo, e atende prontamente o problema a ser resolvido, no caso, a locagio de
imével destinado a abrigar o CAPS INFANTIL, na Praca Dom Adauto (Praca do Xamegdo, n°25, centro,
| Cajazeiras - PB.

|
l
16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrdnicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

JOSE AILTON PEREIRA FILHO

Equipe de planejamento.

-
k Assinou elet_ronicamente em 24/02/2025 as 12:31:50.

ALYNE BATISTA BARROS

Equipe de planejamento.

&Assinou eletronicamente em 24/02/2025 as 12:32:07.




UASG 981975

Lista de Anexos

Atencdo: Apenas arquivos nos formatos ".pdf", ".xt", ".jpg", ".jpeg
diretamente a este documento.

® Anexo I - Matriz de Risco- CAPS Infantil.pdf (98.87 KB)
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.gif" e ".png" enumerados abaixo sio anexados
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Matriz de Gerenciamento de Riscos

1. Informagoes Basicas

Namero da Matriz de Alocacdo de Riscos Responsave! pela Edigdo Data de Criagdo
58/2025 JOSE AILTON PEREIRA FILHO 24/02/2025 09:52

Objeto da Matriz de Riscos
Locacéo de imovel para sedear o CAPS Infantil na Praga Dom Adauto (Praga do Xamegéo), n°25, centro, Cajazeiras - PB
2. Histdrico de Revisoes

Nenhuma Revisdo encontrada.

3. Riscos ldentificados

Contratac [e fora
dos padrGes, que N&o execugdo da revisdo dos itens do

R«1 ndo abrange todas
as necessidades
institucionais

P Gestao de Contrato  Administragdo Médio
Termo de Referéncia

Revnsao de cada item no Termo de Referéncia.

~ Agbes de Contingéncia
Estudar o grau de insufic iciéncia e refletir sobre a van ajosidade na rescisdo contratual e abertura de novo processo
licitatorio Responsavel: PREGOEIRO
rY | R %
traso na concluséo .
R-02 Falta de planejamento Planejamento Administragdo Alto
da l|c1tagao

P-01 Na abertiJra dés bropostas, preven o-se frequentes recusas de propostas, para apoiara Equipe de Plénejamentoé
Area Técnica Responsavel: PREGOEIRO
i Sl deContmgencxa i i S . i
C-01 Cancelamento de itens responsaveis pela demora e contmundade no suprimento das demandas com outra estrategla

Responsavel: PREGOEIRO

Recursos Andlise superficial das propostas ofertadas

R-03 administrativos PR Planejamento Administragdo Alto
no certame licitatério.
procedentes
Sy - Impactos sl
1 Atraso na Iu:ntagao e nio atendimento a demanda No prazo necessario.
e . Agaestprpveritiy e
P-01 Analisar com extensas dili atodrio, reduzindo o risco.

) Responsavel PREGOEIRO
: Agées de Contmg cia

c-01 Analise junto ao Pregoeuro(a) quanto aos novos prazos estimados da contratagao e venfucagao de estrateglas paralelas
Responsavel: AGENTE DE CONTRATAGAQ

Falta de habilitagédo
adequada da
proposta vencedora
havendo fatos com
impedimentos
(SICAF, TCU, CNJ,
.04 Planejamento Empresa irregular junto aos drgéos de Selegio do Fornecedor Contratada Meédio



Contratada  Médio controle.
impeditivos para a

CEIS, Portal de
Transparéncia)

impeditivos para a
contratagdo.

Impactos
] Impossxblhdaded conclus&o da con
% Agoes Preven’n

P01 Realizar venflca(;ao adequada da documentagao de habllltac;ao e diligenciar jbuntos aos orgaos de controlev
Responsavel VPREGOEIR\O

_Agdes de Contingén

C-01 " Inabilitar a proposta melhor selecionada dev:do ao obice e convocar a proxma colocada para apresentar sua
documentagéo para avaliaggo e andlise. Responsavel: PREGOEIRO

R.08 Empresa sem Mercado com pouca oferta de empresas Gestdo de Contrato Contratada Médio
o capacidade técnica.  qualificadas.
i Impactos
1 Dano ao erario. 3
0. Agbes Preventiv i
P-01 Acompanhamento da execugao do objeto Flscallzagao ngorosa PREGOEIRO
: Acoes de Contingéncta : ¢ S s b :
C-01 Revisdo criteriosa da documentag&do observando a capacnaqao da empresa Responsavel PREGOEIRO

Pesquisa 'de prego com prarametros
inadequados. Especificagdo incorreta do

Processo de )
R-G8 contratagao objeto que ndo reflita corretamente a Planejamento  Administrag&o Médio
fracassada demanda; Clausulas e copc!lgoes de
) contratagdo que restrinjam a

competitividade.

impactos:

. oes Preventivas Ll
P-01 Ampla pesquisa de pregos com parametros adequados, que reflitam a realldade Responsavel PREGOEIRO
mercadolbgica, por parte da equipe de planejamento. Especificagdo correta do
objeto de modo a refletir corretamente a demanda. Clausulas e condigdes de
contratagéo que nao restrmjam a competitividade
. Ag6esde Contingéncia . S
C-01 Adequagéo do instrumento a fim de mitigar os v:c1os potencnalmente encontrados. Responsavel: PREGOEIRO

4. Acompanhamento das Agoes de Tratamento de Riscos
Nenhum acompanhamento incluido.

5. Responsaveis / Assinantes

XLYNE BATISTA BARROS

Equipe de Planejamento

' SEAIL% / REIRA FIL

Equipe de Planejamento
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Termo de Referéncia 46/2025

Informacdes Basicas

Numero do UASG Editado por Atualizado em

artefato

46/2025 981975-PREFEITURA MUNICIPAL DE JOSE AILTON PEREIRA 24/02/2025 12:28 (v
CAJAZEIRAS - PB FILHO 1.0)

Status

ASSINADO

Outras informacdes

Categoria Nitmero da Contratacao Processo Administrativo
III — locagdo/Locagdo de iméveis 060.2025.SECOP

1.DO OBJETO

TERMO DE REFERENCIA - INEXIGIBILIDADE

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAJAZEIRAS -PB
Processo Administrativo n.°060.2025.SECOP
1.1 DEFINICAO DO OBJETO

Prospecgdo do mercado imobilidrio em Cajazeiras - PB, com vistas a futura locagdo tradicional de imével para
instalacdo CAPS INFANTIL, na Praca Dom Adauto (Praca do Xamegdo), n°25, centro, Cajazeiras - PB,, mediante
coleta de propostas técnicas de imével ndo residencial urbano que atenda os requisitos minimos especificados
neste anexo.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATACAO

A contratagdo descrita € essencial pela necessidade que o setor da Atengdo Basica do Municipio de Cajazeiras
a atender demanda especifica da populacdo na regido leste da cidade, proporcionando um atendimento melhor
a comunidade e aproxima a populagdo dos servicos de satide que s3o ofertados pela atencdo basica necessita
da contratacdo desse imével como objeto especifico por se tratar de um imével que ja estd pronto pra
funcionamento e atende todas as necessidades que é preciso para implantacio de uma Unidade Bésica de
Saude.

Ressalta-se que o presente imével é o tinico disponivel na regidio central para locagio no presente momento, 0
que conforme a Lei de n° 14.133, dispde em seu artigo 74:

lde4
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"E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competi¢do, em especial nos casos de: V - aquisicdo ou locagdo de oy <.
imével cujas caracteristicas de instalag3es e de localizagio tomem necessaria sua escolha." _/

Uma vez que a morosidade fere diretamente o preceito Constitucional que busca-se proteger: A dignidade da
pessoa Humana, artigo 1° inciso IIl da CRFB/88 ¢ necessario o deferimento da locagdio do Gnico imdvel
disponivel para locagdo na regido central.

Destaca-se por fim que o valor cobrado para fins de aluguel esta dentro do parimetro da avaliagdo feita pelo
departamento responsavel, conforme anexos ao processo em tela.

3. ESPECIFICACOES TECNICAS E QUANTITATIVOS

O presente imovel esta localizado na Praga Dom Adauto (Praca do Xamegio), n°25, centro, Cajazeiras - PB,. Com

uma 4rea construida total superior a 200mZ, com dois pavimentos, térreo e primeiro andar, forrado, coberto

com madeira e telhas, com recepgao, sala de estar, sala de espera, 3 salas de atendimento, 2wc sociais, copa
. /cozinha e 4rea de servigo.

Por fim, o im6vel tem uma sala ampla essencial para garantir o periodo de espera dos demais usudrios que
aguardam atendimento para os servigos ofertados.

4. VALOR ESTIMADO E ORCAMENTO

4.1. O valor da contratacdo ¢ de R$ 5.000 (cinco mil reais) mensal, totalizando R$ 60.000,00 (sessenta
mil reais) anual, obtido por meio de laudo de avaliagio do imével, e do processo de
INEXIGIBILIDADE. Através desse processo, ¢ obtido a oferta do imével que atende aos requisitos
apresentados neste Termo de Referéncia.

4.2. Em seguida, ser4 emitida a Declaragdo de Disponibilidade Orgamentéria, bem como a autorizagdo para a
contratagdo e demais exigéncias legais a serem observadas neste processo.

5. CRITERIOS DE ACEITACAO

5.1. Caso se encontre apenas um imével em condigdes de atender o CAPS INFANTIL, a Administragdo
podera optar pela inexigibilidade de licitagio, com fundamento no artigo 74, V, da Lein. 14.133/2021;

5.2. Caso se identifique mais de um imé6vel em condi¢des de atender a Unidade Basica de Satde no Bairro
Esperanga, o procedimento de prospecgio servird de respaldo para a tomada de decisdo referente a realizagéo
do certame licitatério.

6. CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL

6.1. A proposta deveré possuir, de forma expressa, as especificagdes do objeto em razdo das exigéncias deste
Termo de Referéncia, prazo de entrega do imével com as adaptages solicitadas, identificagdo dos
responsaveis legais para assinatura de Contrato.
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6.2. Ser4 aceita proposta que comprovar o atendimento das exigéncias minimas deste Termo de Referéncia e 4 ’
demais apéndices. Para aceitagdio, a proposta devera ser complementada com a planta de localizagdo do e
terreno, planta baixa da benfeitoria e copia do registro de imdveis.

7. CRITERIOS DE HABILITACAO

7.1. Além da documentagdo relativa a proposta comercial serfio consultados os seguintes documentos:

1. Certiddo de Regularidade do FGTS;

2. Certiddo Negativa de Débito com a Receita Federal;
3. CNDT - Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;
4. CEIS — Portal da Transparéncia;

8. PRAZOS

8.1. A Administragdio podera optar pela inexigibilidade de licitago caso identifique imével em condigbes de
atender as suas necessidades e intenciona celebrar contrato administrativo com prazo de vigéncia contratual
de 12 (doze) meses.

8.2. O CAPS INFANTIL, na Praga Dom Adauto (Praca do Xamegio), n°25, centro, Cajazeiras - PB, pretende entrar no
imével imediatamente ap6s assinatura do contrato ficando a cargo do futuro locador a disponibilizago do
imével devidamente configurado com toda a infraestrutura, materiais, servigos terceirizados e documentos
especificados neste Termo de Referéncia, além daqueles exigidos pela legislagdo especifica.

8.3. Os critérios de sustentabilidade sfo aqueles previstos nas especificagdes do objeto e/ou obrigagdes da
contratada como requisito previsto em lei especial.

9. DISPOSICOES FINAIS

9.1. As especificagdes minimas exigidas para ofertar im6vel encontram-se nos documentos anexos ao
. procedimento em tela.

9.2. As informagdes gerais que balizario a Inexigibilidade estdo apresentadas neste Termo de Referéncia,
Contrato e demais anexos do procedimento.

10. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horario oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n® 10.543
de 13 de novembro de 2020.

JOSE AILTON PEREIRA FILHO

Equipe de planejamento.

& Assinou eletronicamente em 24/02/2025 as 12:21:36.

ALYNE BATISTA BARROS

Equipe de planejamento.

e
w Assinou eletronicamente em 24/02/2025 as 12:28:46.
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