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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

Em atendimento ao inciso I do art. 18 da Lei 14.133/2021, o presente instrumento
caracteriza a primeira etapa do planejamento do processo de contratagao e busca atender o
interesse publico envolvido e buscar a melhor solugao para atendimento da necessidade aqui

descrita.

2. OBJETO

Constitui objeto do presente estudo técnico a analise de viabilidade da locacao de
imével destinado ao funcionamento do Centro de Atencéo Psicossocial Alcool e Drogas (CAPS

AD) em atendimento a necessidade da Secretaria Municipal de Satide de Coelho Neto/MA.

3. AREA REQUISITANTE

Secretaria Municipal de Satude - SEMUS.

4. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Secretaria Municipal de Satide de Coelho Neto/MA necessita realizar a locacao de
imo6vel destinado ao funcionamento do Centro de Atengdo Psicossocial Alcool e Drogas
(CAPS AD), com o objetivo de assegurar a continuidade e a ampliagao da assisténcia em satide
mental voltada a pessoas com transtornos decorrentes do uso abusivo de alcool e outras

drogas, no ambito do Sistema Unico de Satide — SUS.

O CAPS AD constitui servigo essencial da Rede de Atencao Psicossocial (RAPS),
responsavel pelo acolhimento, acompanhamento terapéutico e reinsercao social dos usudrios,
demandando estrutura fisica adequada para atendimento multiprofissional, realizagao de
atividades terapéuticas individuais e coletivas, espagos administrativos, areas de convivéncia

e condigoes que garantam acessibilidade, privacidade, seguranca e humanizagao do cuidado.

A necessidade da locagdo decorre da inexisténcia de imével préoprio do Municipio que
atenda, de forma imediata e integral, as exigéncias técnicas, sanitarias e funcionais

requeridas para o funcionamento do CAPS AD, bem como da urgéncia em manter a
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regularidade dos servigos prestados a populagao, evitando a descontinuidade do atendimento

em saude mental.

O imovel a ser locado deverd estar localizado em &area de facil acesso a populagao
usudria, preferencialmente em zona urbana, com disponibilidade de infraestrutura basica
(dgua, energia elétrica, esgotamento sanitdrio), condi¢des adequadas de conservagao e

compatibilidade com as normas sanitarias, de acessibilidade e de seguranca vigentes.

Dessa forma, a locagao do imdvel mostra-se a solu¢ao mais adequada, eficiente e célere
para atender a demanda da Secretaria Municipal de Satide de Coelho Neto/MA, garantindo a
operacionalizagao do CAPS AD e o cumprimento das politicas publicas de satide mental, com
impacto direto na promocao da satde, na redugao de danos e na melhoria da qualidade de

vida da populagao atendida.

5. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL - PCA

A presente contratagao esta prevista no Plano de Contratacoes Anual — PCA para o

exercicio de 2026, por meio de atualizacao realizada no primeiro aditivo.

6. REQUISITOS PARA A CONTRATACAO

Para que o objeto da contratacdo seja atendido, procedeu-se a busca de iméveis que
atendessem a necessidade da Secretaria, de forma que o escolhido possui a estrutura indicada

abaixo:

1. REQUISITOS DO IMOVEL
01 Residéncia unifamiliar com pavimento térreo contendo:

e 03 quartos;

02 salas;

01 cozinha;

02 banheiros;

01 varandaem L;
e 01 piscina;

Area de apoio contendo:
e (3 quartos;

e 01 banheiro;
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e Area de servicos;

e Muro em todo o perimetro

2. REQUISITOS LEGAIS
Para a contratagao deverao ser observados os seguistes regramentos normativos:

* Lei Federal 14.133/2021- Art. 74, inciso V, que dispde sobre a inexigibilidade de

licitacdo, dentre outros casos, inclui a locagao de imovel;

* Lei Federal 8.245/1991 — Dispoe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os

procedimentos a elas pertinentes;
* Lei 10.406/2002 — Codigo Civil.
Documentos de Habilitagao para o objeto em especifico conforme a Lei 14.133/2021:

2.1. HABILITACAO JURIDICA

. Empresario individual: inscrigao no Registro Publico de Empresas Mercantis,
a cargo da Junta Comercial da respectiva sede; OU

o Sociedade empresaria, sociedade limitada unipessoal - SLU ou sociedade
identificada como empresa individual de responsabilidade limitada - EIRELI: inscrigao do
ato constitutivo, estatuto ou contrato social no Registro Publico de Empresas Mercantis, a
cargo da Junta Comercial da respectiva sede, acompanhada de documento comprobatorio de
seus administradores; OU

. Sociedade simples: inscricao do ato constitutivo no Registro Civil de Pessoas

Juridicas do local de sua sede, acompanhada de documento comprobatorio de seus

administradores;
. Documentos pessoais dos socios;
o Os documentos apresentados deverao estar acompanhados de todas as

altera¢des ou da consolidagdo respectiva.

2.2. HABILITACAO FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

. Prova de inscri¢ao no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ)

atualizado;
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. Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante
apresentacao de certidao expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a todos os
créditos tributarios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por elas administrados,
inclusive aqueles relativos a Seguridade Social, nos termos da Portaria Conjunta n® 1.751, de

02/10/2014, do Secretario da Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda

Nacional.
o Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);
. Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho,

mediante a apresentacao de certidao negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos
do Titulo VII-A da Consolidagao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n® 5.452,
de 1° de maio de 1943;

. Prova de regularidade com a Fazenda Estadual ou Distrital do domicilio ou
sede do fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

J Prova de regularidade com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do
fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

o Inscrigao no cadastro de contribuintes estadual e/ou municipal, se houver,
relativo ao domicilio ou sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel

com o objeto contratual.

2.3 HABILITACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

J Certidao negativa de feitos sobre faléncia expedida pelo distribuidor da sede
do licitante (considera-se valida dentro do prazo da certidao ou ainda, na auséncia de
descri¢ao de validade no proprio corpo da certidao, no prazo de 30 dias apds a emissdao da

mesma).

24. DECLARACOES

. Declaracdo de que ndo emprega menor, nos termos da constitui¢ao federal;

. Declaracgdo de que ndo esta incurso nos impedimentos de que trata o art. 14 da
Federal n® 14.133/2021;

o Declaragao de que cumpre os requisitos exigidos para a contratacao pretendida;

7. FUNDAMENTACAO LEGAL
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A presente contratacao direta para a locagdo de imdvel destinado ao funcionamento do
CAPS AD encontra amparo no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, que trata das hipdteses

de inexigibilidade de licitagao. O referido dispositivo dispoe:

Art. 74. A licitagio é inexigivel quando houver inviabilidade de competicio, em
especial:

(...)

V — para a aquisicio ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo tornem necessdaria a sua escolha, condicionada
a avaliacdo prévia de suas instalagdes e a justificativa de necessidade dessa

aquisicdo.

A contratagdo em tela se enquadra na hipotese legal de inexigibilidade de licitagao,
uma vez que a escolha do imével esta condicionada a critérios técnicos e funcionais especificos,
tais como localizagdo estratégica, acessibilidade, seguranga, adequacdo estrutural e
infraestrutura compativel com as demandas administrativas e operacionais da Secretaria

Municipal de Saude.

A inviabilidade de competicao decorre do fato de que os imoéveis disponiveis no
mercado local ndo podem ser comparados apenas pelo preco, devendo atender a requisitos

objetivos e indispensaveis ao adequado desempenho das atividades a serem desenvolvidas.

Assim, a sele¢dao do imoével é precedida de avaliagao técnica realizada por profissional
habilitado, com a respectiva justificativa da escolha diante das alternativas existentes,

documento que acompanha o presente estudo técnico preliminar.

Dessa forma, restam atendidos os pressupostos legais que caracterizam a
inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, o que
juridicamente viabiliza a contrata¢ao direta do imdvel destinado ao funcionamento do CAPS

AD.

8.LEVANTAMENTO DE MERCADO



SETOR DE PLANEJAMENTO

Para avaliar a melhor forma de atendimento a demanda apresentada, foram analisadas
as seguintes alternativas, considerando contrata¢des similares realizadas por outros 6rgaos e

entidades publicas:
Soluc¢ao 01 — Aquisi¢ao de Imdvel

A aquisigao de imovel demandaria a identificagao de espaco adequado, seguida por
avaliacdo técnica e financeira para verificar sua viabilidade. Apos isso, seria necessario
elaborar um plano de aquisi¢ao que incluisse negociacao de precos e formalizacao da compra

por meio de contrato imobilidrio.

Entretanto, a aquisi¢ao pode acarretar em riscos e dificuldades, tais como: identificagao
de imdvel inadequado, eventuais questdes legais durante a due diligence, negociacdes
complexas, custos extras imprevistos, atrasos no registro de transferéncia de propriedade,
além de desafios or¢amentdrios. Ademais, problemas relacionados a qualidade estrutural,
questdes ambientais, regulatorias, localizagdo e acessibilidade poderiam comprometer a

efetividade da solucao.

Embora a aquisi¢ao traga a vantagem do controle total sobre o espaco fisico, o alto custo
inicial torna essa alternativa pouco vidvel para a Administracdo Municipal, representando

onus financeiro significativo ao erario.
Solugao 02 — Cessao de Imovel Pablico

Foi realizada verificagdo acerca da existéncia de imdvel pertencente ao patrimonio
municipal que pudesse ser cedido para atender a demanda. Constatou-se a inexisténcia de
imovel disponivel no acervo publico com condi¢des adequadas para abrigar as atividades do

CAPS AD.
Solugao 03 — Locagao de Imovel

A locacao de imdvel se apresenta como a solugdo mais adequada, considerando a
existéncia de imdveis disponiveis no mercado que podem atender as necessidades especificas

da Secretaria em termos de localizacdo estratégica, dimensao, estrutura e acessibilidade.
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Essa alternativa apresenta vantagens relevantes, como:

. maior variedade e disponibilidade de op¢des no mercado imobilidrio;

. flexibilidade de adequagdo do espago conforme a evolugao das necessidades da
Secretaria;

. viabilidade financeira a curto e médio prazo, por nao exigir o alto investimento inicial

de aquisigao;

. possibilidade de garantir, de forma célere, espago adequado para o funcionamento

administrativo e operacional da pasta.
Conclusao

Diante do exposto, conclui-se que a solu¢do mais vantajosa para a presente contratacao
¢ a Solucao n° 03 — Locag¢do de Imoével, por reunir condi¢cdes de atender as necessidades da

Secretaria Municipal de Saude com eficiéncia, economicidade e menor risco a Administragao

9. ESTIMATIVA DE QUANTIDADE PARA A CONTRATACAO

No caso em estudo serd contratado apenas um imovel para funcionamento do Centro

de Atengio Psicossocial Alcool e Drogas (CAPS AD), conforme tabela abaixo:

ITEM DESCRICAO UNIDADE QUANTIDADE

Locagado de imovel destinado ao
01 funcionamento do Centro de Atenc¢ao MES 36
Psicossocial Alcool e Drogas (CAPS AD)

10. ESTIMATIVA DO VALOR

ENDERECO AREA (m?) VALOR DA LOCACAO

R$ 2.446,14 (Valor Minimo)
R$ 3.581,84 (Valor Maximo)

Rua Armando Fajardo, S/N,

2
Centro, Coelho Neto - MA. 700,60 m:
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Considerando o local em que o imoével se encontra localizado, tem-se como valor
estimado com sugestdao de preco variando entre R$ 2.446,14 (dois mil e quatrocentos e
quarenta e seis reais e quatorze centavos) e R$ 3.581,84 (trés mil e quinhentos e oitenta e um
reais e oitenta e quatro centavos), conforme laudo avaliativo n® 022.1/26 — SEMOBI aposto nos

anexos do presente instrumento.

11. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

A contratagao objeto deste Estudo Técnico Preliminar refere-se exclusivamente a

locagao de um unico imével, nao sendo aplicavel o fracionamento da solugao.

12. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucao adotada para atender a necessidade da Secretaria Municipal de Satde de
Coelho Neto/MA consiste na locagao de imovel urbano destinado ao funcionamento do
Centro de Atencgdo Psicossocial Alcool e Drogas (CAPS AD), devidamente adequado as
exigéncias técnicas, sanitdrias, assistenciais e administrativas previstas para esse tipo de

servico no ambito do Sistema Unico de Satide — SUS.

Alocagao compreende a disponibilizacao de um imovel com drea fisica compativel com
a demanda de atendimentos, contemplando salas para acolhimento e atendimentos
individuais, espagos para atividades terapéuticas coletivas, drea administrativa, sanitarios
adequados (inclusive acessiveis), areas de circulagao e convivéncia, bem como ambientes que
assegurem privacidade, seguranca e condi¢des adequadas de trabalho as equipes

multiprofissionais.

O imovel devera estar localizado em 4area urbana de facil acesso, favorecendo o
deslocamento dos usudrios e familiares, integrado a rede municipal de servicos de saude e
assisténcia social, e dotado de infraestrutura bdsica essencial, como abastecimento de agua
potavel, energia elétrica, esgotamento sanitario e condi¢des estruturais que permitam o
imediato funcionamento do servi¢o, com eventuais adapta¢des de pequena monta, quando

necessarias.

A contratagao abrangerd, ainda, a manutengdo das condi¢des de uso do imdvel durante
todo o periodo da locagdo, assegurando estabilidade operacional ao CAPS AD, previsibilidade

orcamentdria e continuidade dos servigos prestados a populacdo. Essa solugdao evita
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investimentos elevados e imediatos na construgao ou aquisi¢gao de imdvel proprio, permitindo

resposta rapida as necessidades da politica municipal de satide mental.

Assim, a locagdo do imdvel configura-se como solucdo integral, eficiente e
economicamente viavel, capaz de garantir o pleno funcionamento do CAPS AD, a
continuidade do cuidado em satide mental e o atendimento humanizado as pessoas com

necessidades relacionadas ao uso de &lcool e outras drogas no Municipio de Coelho Neto/MA.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacao objeto desse estudo nao gera impactos ambientais diretos.

14. MATRIZ DE RISCO

RISCO PROBABILIDADE DANO ACAO PREVENTIVA
Estabelecer de forma clara e
precisa clausula contratual
Aumento ue informe requisitos para
inesperado do Médio Médio k! d p
o aumento do valor
valor do aluguel s
estabelecido indice para tal
reajuste
Falta de . o
manitencio Realizar vistorias,
¢ Meédio Alto notificando o locador
adequada do
o quando for o caso.
imovel
Comunicar as
Descumprimento consequeéncias de tais
de clausulas Meédia Alto descumprimentos
contratuais aplicando penalidades
contratuais
Mudanga de Sendo o caso, deve ser o
proprietério do Baixa Baixa locatario avisado
imovel previamente

15. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Declara-se que a locacdo de imdvel para funcionamento do CAPS AD no Municipio
de Coelho Neto/MA ¢é tecnicamente, operacionalmente, economicamente e
administrativamente viavel. A solugdo permite a instalacdo e manuten¢ao do servico em
ambiente adequado, assegura a continuidade do atendimento em satide mental, atende as

exigéncias do SUS e apresenta-se como alternativa mais célere e menos onerosa ao erario em
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comparagao a construgao ou aquisigao de imovel proprio. Dessa forma, a contratagao atende

ao interesse publico e as necessidades da Secretaria Municipal de Satude.

Coelho Neto/MA, 18 de marco de 2026.

BRUNO RAFAEL Assinado de forma digital
por BRUNO RAFAEL

OLIVEIRA OLIVEIRA
RAM0597041 0763 RAMOS:97041076334

Dados: 2026.03.18 12:01:14
34 -03'00'

Bruno Rafael Oliveira
Portaria n° 005/2025 - SEMUS
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LAUDO N° 022.1/ 26 Coelho Neto, 11 de Margo de 2026

LAUDO DE VISTORIA DE IMOVEL
BEM ANALISADO: Imovel Localizado na Rua Armando Fajardo S/N¢, Centro, Coelho Neto — MA.
Referéncia: Rua do Hotel Ouro Verde.
DATA DE VISTORIA: 11 / 03 / 2026.
PROPRIETARIO: Terra Empreendimentos Imobilidrios LTDA, CNPJ: 50.449.937/0001-17

1. OBIETIVO

O presente descreve as caracteristicas do imdvel e avalia quanto a viabilidade para locagao do prédio pela
Prefeitura Municipal de Coelho Neto — MA, através da Secretaria Municipal de Saude, para funcionamento
do Centro de Assisténcia Psico Social — CAP’S AD.

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

1.1. Caracteristica da regido
A regido em que o imdvel analisado esta inserido tem uso misto nas areas de comércios e servicos com
predominancia mista residencial / comercial e apresentando moderada movimentacdo de pessoas e
transito.

1.2. Caracteristica do terreno
O terreno no qual o imdvel se encontra, possui geometria poligonal, elevagdao de 58 m. com um raio de
396,00 m. de distancia do marco central de referéncia do Municipio, Praca Duque Bacelar / Igreja Matriz
N.Sra. Santana. Possui uma area de 700,60 m?, localizado no meio da quadra 20. O imdvel possui uma
frente com topografia plana.

1.3. Caracteristica da edificagao
Area Terreno = 700,60 m2
Area Construida = 406,86 m2.
O imével é composto por:

01 Residéncia Unifamiliar pavimento térreo contendo:
03 Quartos;

02 Salas, 01 Cozinha;

02 Banheiros;

01 Varanda em “L”

01 Piscina;

01 Area de Apoio contendo:

03 Quartos

01 Banheiro / Aarea de Servicos;

Muro em todo perimetro;

YVVVVVYVYVYYY

Edificacdo estavel de padrdo estrutural normal, composta de um pavimento térreo cuja caracteristicas sao
as seguintes:

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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a) Fundagdo continua tipo baldrame de pedra argamassada;

b) Estrutura de pilares e vigas em concreto armado;

c) Cobertura: teto em estrutura de madeira, recoberto em telha ceramica tipo canal colonial;
d) Revestimento de pisos: Revestimento ceramico tipo esmaltado / Cimentado rustico.

e) Paredes de fechamento em alvenaria;

f) Revestimento de paredes interna / externa em reboco com pintura latex;

g) Revestimento do banheiro - Ceramico;

h) Esquadrias: Portas externa / internas de madeira / Aluminio e vidro, Portdo frontal em chapa

ondulada;
i) InstalagOes Elétricas e Hidro sanitarias (em tubos de PVC) embutidas / funcionamento normal;
j) Revestimento interno da cobertura: Forro gesso;
1.4. Ocupagao
No momento da vistoria, o imdvel encontrava-se desocupado.

1.5. Vistoria do avaliando

Caracteristica da Regidao Sim Nao Caracteristica da Sim Nao
Regido

Energia Elétrica Publica X Favela X

Energia Elétrica X Recreacao X

Domiciliar

Rede de Agua/Esgoto X Agéncias Bancarias X

Pavimentacao X Escola/Universidades X

Guias e Sarjetas X Telefone X

Coleta de Lixo X Comeércio X

Hospital X Prestacdo de Servico X

Transporte Coletivo X Risco de Alagamento X

Transito observado Médio Padrao Econdmico Médio

2.6 Anexos: Anexo 1, relatdrio fotografico.
3.0 CONCLUSAO

Considerando que o imdvel dista de 395 m. de raio da Praca Duque Bacelar, centro, ( ponto de referéncia)
com acessibilidade através de ruas pavimentadas, boa localizacdo e estabilidade de suas caracteristicas
fisicas, da-se parecer favoravel quanto a sua locagdo com sugestdo de preco variando entre RS 2.446,14
(valor minimo ) e 3.581,84 ( valor maximo ) de acordo com método comparativo direto de dados de mercado,

conforme ABNT ‘14653—1/2001.

Fabio Machado de Sousa Filho
Secretdrio Municipal de Obras e Infraestrutura
Portario: 013/2025 CC

Gabriel de Araujo Ramos
Responsavel Técnico / Avaliagdes - SEMOBI
CREA / CRT: 1909916552

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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