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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 0001120240502000182

1. Descri¢cao da Necessidade da Contratacao

A Prefeitura Municipal de Itapipoca identificou a necessidade urgente de locacao de
um imovel para o funcionamento provisério da Unidade Basica de Saude do Distrito
de IpU Mazagdo, devido a reforma do prédio préprio onde tradicionalmente sdo
oferecidos os servicos de salde a populacdo local. A locacdo se faz necessaria para
assegurar a continuidade e a eficacia do atendimento basico de salde aos moradores
do distrito, evitando assim a interrupcao de servigcos essenciais como consultas
médicas, acompanhamento de enfermagem, vacinacdo, e demais atendimentos
prioritarios a comunidade.

Considerando o prazo estimado de 12 meses para a conclusdo das obras de reforma do
prédio definitivo, a Administragdo busca um imovel que atenda as especificagdes
técnicas e requisitos de localizagao, acessibilidade, e infraestrutura, assegurando um
espaco adequado e funcional para a equipe de salde e os usuarios dos servicos. A
escolha por um imdvel na mesma localidade visa minimizar o impacto para o acesso
dos usuarios, mantendo a proximidade com a localizacdo original da unidade e
garantindo a efetividade do atendimento a sadde no distrito.

Assim, a contratacdao tempordria de um imodvel se apresenta como a solucao mais
vidvel para manter a prestacao de servicos de salde, sem comprometer a qualidade e
a acessibilidade para a populacao local, durante o periodo de reforma do espaco
definitivo da Unidade Basica de Saude de lpu Mazagao.

2. Area requisitante
Area requisitante Responsavel
Fundo Municipal de Saude VANESSA BEZERRA COUTINHO

3. Descricao dos Requiisitos da Contratacao

A definicdo dos requisitos da contratacdo é um passo fundamental no processo de
planejamento, visando assegurar que a escolha da solucao de locacdo de imével para o
funcionamento provisério da Unidade Basica de Saude do distrito de Ipd Mazagdo
atenda nao apenas as necessidades imediatas da Administracdao Publica, mas
' c também esteja alinhada com os principios de sustentabilidade, conformidade legal e
(O 0 desempenho eficiente. Em conformidade com o art. 18, § 1 Ill da Lei 14.133/2021, ao
especificar os requisitos da contratacdo, deve-se prever critérios que promovam
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praticas sustentaveis, observar as regulamentacdes aplicaveis e estabelecer padrdes

minimos de qualidade e performance.

e Requisitos Gerais: O imdvel deve ter localizagdo no distrito de Ipd Mazagao com
facil acesso para a populagao; ter no minimo 150 metros quadrados de area Util;
possuir, no minimo, 3 comodos que possam ser utilizados como salas de
atendimento, além de dois banheiros e uma area externa para acomodacao dos

pacientes.

e Requisitos Legais: O imoével deve estar regular perante os érgaos competentes,
cumprir todas as normativas municipais, estaduais e federais relacionadas a sua
utilizagcao para fins de saude publica. Além disso, deve atender todos os requisitos
de acessibilidade previstos em legislagcao vigente, garantindo o acesso universal.

e Requisitos de Sustentabilidade: Priorizar a locagao de imdveis que apresentem
solucdes arquitetdnicas e de engenharia compativeis com as melhores praticas
de sustentabilidade, como uso eficiente de agua e energia, boa iluminacao

natural e ventilagdo adequada.

e Requisitos da Contratagao: O locador deve apresentar

documentos que

comprovem a propriedade e a regularidade do imovel; a proposta para locagao
deve incluir manutencgao preventiva e corretiva durante o periodo de ocupagao
pela unidade de saude, garantindo as condicdes adequadas de uso. E necessario
também que o imoével possua rede de agua encanada, distribuicao de energia,
servico de limpeza e iluminagao publica adequada na area de acesso.

Encerramos a presente secdo, ressaltando a importancia de relacionar apenas os
requisitos essenciais a satisfacao das necessidades do servico publico a ser atendido
pelo imoével locado, sem agregar condicdes excessivamente restritivas que possam
limitar o carater competitivo do processo licitatdrio. Todos os requisitos listados sao
indispensaveis para garantir que o imoével locado atenda adequadamente as
demandas da Unidade Basica de Saude do distrito de |pd Mazagao, dentro do prazo
maximo de 12 meses, proporcionando um ambiente seguro, acessivel e funcional tanto

para os servidores quanto para a populagao assistida.

4. Levantamento de mercado

de contratagao disponiveis entre fornecedores e érgados publicos:

e Contratagao direta com o proprietario do imovel;
e Contratacgdo através de intermediacao imobiliaria;

existentes;

conforme necessidades especificas.
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Para a locacao de imodvel destinado ao funcionamento provisério da Unidade Basica de
Saude do Distrito de Ipd Mazagao, foram analisadas as seguintes principais solucdes

Utilizagao de imdveis publicos disponiveis ou adaptagao de estruturas publicas

e Parcerias publico-privadas para a disponibilizagao e adaptacao de espaco fisico

Apos a andlise detida de cada opgao, considerando as especificidades e requisitos da
contratagcdo — como localizacdo na mesma localidade da unidade de salde existente,
disposicao de no minimo 150 metros quadrados, no minimo 3 cémodos para salas de
atendimento, dois banheiros acessiveis para pacientes e servidores, area externa para
acomodacao de pacientes, e infraestruturas basicas como rede de dgua encanada,

energia, servico de limpeza e iluminagao publica, além do prazo maximo de 12 meses
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de locacdo —, conclui-se que a solucdo mais adequada para atender as necessidades
dessa contratacdo seria a contratacao direta com o proprietario do imaével.

A contratacao direta com o proprietario do imdvel apresenta-se como a alternativa
mais viavel, principalmente devido a agilidade na negociacao e flexibilidade para
adequacgdes especificas exigidas para o funcionamento provisério da unidade de
salde, bem como a potencial reducdao de custos comparativamente as taxas
administrativas adicionais que poderiam ser incorridas por meio de intermediacao
imobiliaria ou parcerias. Ademais, a opg¢ao por utilizar espacos publicos, embora
econdmica, foi considerada menos viavel devido a escassez de imdveis que atendam a
todos os critérios técnicos e de localizagao especificos sem necessidade de grandes
investimentos em adaptacgao, o que conflitaria com o carater provisério e a urgéncia
da contratacao.

5. Descri¢ao da solu¢ao como um todo

A solugdao proposta para atender a necessidade de locacdao de imovel para
funcionamento provisério da Unidade Basica de Saude do Distrito de IpUd Mazagao
estd alinhada aos ditames e ao espirito da Lei 14.133/2021. A locagcdo de um imdvel que
satisfaz especificamente os critérios definidos - com no minimo 150 metros quadrados,
divididos em 3 cbmodos para salas de atendimento, dois banheiros para pacientes e
servidores, area externa para acomodagao de pacientes, acesso a servicos basicos
como rede de agua encanada, distribuicao de energia, servico de limpeza, iluminagao
publica e facil acesso - constitui nao apenas a solugao mais adequada, mas também a
mais eficiente e econémica disponivel no mercado atual.

De acordo com o art. 18 da Lei 14.133/2021, a fase preparatdria do processo licitatorio
exige um planejamento que compatibilize o projeto com o plano de contratagdes
anual da Administracdo, além de considerar todas as varidveis técnicas,
mercadoldgicas e de gestdo envolvidas na contratagcdao. A escolha da solugao de
locacdo temporaria de imdvel, especificamente para este projeto, foi precedida por um
Estudo Técnico Preliminar (ETP), que ndo apenas caracteriza o interesse publico
envolvido, mas também demonstra a viabilidade técnica e econdmica da locacao
como a melhor solucdo. Tal escolha vem em resposta a necessidade urgente de
continuacgdo dos servicos de saude no distrito, sem interrupcdo, durante o periodo de
reforma do prédio préprio da Unidade de Saude, destacando-se como uma solucao de
curto prazo que ndao compromete a qualidade e acessibilidade dos servicos prestados
a comunidade.

Além disso, a analise de mercado, conforme estipulado pelos incisos IV e VI do § 1° do
art. 18 da mencionada Lei, aponta que a locagao de imodvel configurado as
necessidades especificas da Unidade de Saldde é a opg¢ao mais pragmatica e
econdmica frente a urgéncia e temporariedade da demanda. Esta solugdao nao apenas
assegura a continuidade dos servicos de salde essenciais a comunidade do Distrito de
IpU Mazagao, como também obedece ao principio da economicidade, visando o
menor custo para a administracao publica com eficiéncia na aplicagdo dos recursos.
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Considerando o exposto, o objeto deste ETP - a locacao de um imodvel para
funcionamento provisério da Unidade Basica de Sadde — é validado como a solucao
mais adequada existente no mercado, fundamentada pela legislagcdo vigente,
especialmente pelas diretrizes estabelecidas na Lei 14.133/2021. Tal escolha, portanto,
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assegura ndo apenas o atendimento imediato a necessidade publica identificada, mas
também se alinha ao principio de selecdo da proposta mais vantajosa para a
Administracdo Publica, atendendo aos objetivos de promocdo da eficiéncia, eficacia e

efetividade nas contratacdes publicas.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAO

1 LOCACAOQ DE IMOVEL - (PF)

UND.

MES

Especificacdo: LOCAGAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO PROVISORIO DA UNIDADE BASICA DE SAUDE DO

DISTRITO DE IPU MAZAGAO.

7. Estimativa do valor da contratacao

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V.UNIT(R$)  V.TOTAL (R$)

1 LOCACAO DE IMOVEL - (PF) 12,000 MES 2.000,00

24.000,00

Especificacdo: LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO PROVISORIO DA UNIDADE BASICA DE SAUDE DO

DISTRITO DE IPU MAZAGAO.

Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
gue o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta

de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solucao

Apods uma andlise detalhada da divisibilidade do objeto em questao, considerando a
locacdo de imdvel para funcionamento provisério da Unidade Basica de Saude do
Distrito de IpU Mazagdo, conclui-se pela decisdo de nao parcelar a solucdo. As

manutengao.
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justificativas para essa decisao sao fundamentadas nos seguintes aspectos:

e Avaliagcao da Divisibilidade do Objeto: Verificou-se que o objeto da contratagao, ou
seja, a locagcao de um imodvel para atendimento das necessidades da Unidade
Basica de Saude, nao é tecnicamente divisivel sem prejuizos para a sua
funcionalidade. A natureza integrada das necessidades de espaco e os requisitos
especificos para o funcionamento adequado de uma unidade de saude
demandam um ambiente Unico e continuo, impossibilitando o parcelamento.

e Viabilidade Técnica e Econdmica: A divisao do objeto em
comprometeria tanto a viabilidade técnica quanto a econdmica da contratacao. A
coesao e a interdependéncia das fungdes de uma unidade de saude implicam
qgue a segmentagao do espaco fisico poderia afetar a eficiéncia dos servigcos
prestados, além de potencialmente elevar o0s custos operacionais e de

lotes distintos

e Economia de Escala: Foi determinado que o parcelamento do objeto resultaria
em perda de economia de escala. A gestdo dos servicos em um ambiente
unificado garante ndo apenas a eficacia na prestacao de servigos a comunidade
mas também maximiza a utilizagao dos recursos financeiros disponiveis, ao
contrario do que aconteceria se optassemos pela segmentacao do espaco locado.

e Competitividade e Aproveitamento do Mercado: A analise do mercado revelou
gue a decisao pelo nao parcelamento promove, neste contexto especifico, um
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melhor proveito das propostas disponiveis, considerando a especificidade e
complexidade associadas a locacdo de uma propriedade que atenda
integralmente as demandas de uma unidade de saldde.

e Analise de Mercado: A pesquisa de mercado conduzida enfatizou a escassez de
imoveis que pudessem ser divididos sem comprometer as necessidades logisticas
e funcionais da Unidade Basica de Saude. Isso reforcou a decisdo pelo nao
parcelamento como a opgao mais alinhada as praticas do setor imobiliario voltado
para instalacdes de saude.

Portanto, considerando os aspectos técnicos, funcionais e econdmicos analisados,
conclui-se pela ndo divisao do objeto da contratagao em lotes. Esta decisao assegura a
obtencao da solugdo mais eficiente e econdmica para a administragcao publica, em
total alinhamento com os principios estabelecidos pela Lei n° 14.133/2021, garantindo
assim a viabilidade e razoabilidade da contratagao para o funcionamento provisorio da
Unidade Basica de Saude do Distrito de Ipud Mazagao.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

A presente contratagao referente a locacao de imodvel para o funcionamento provisorio
da Unidade Basica de Saude do Distrito de Ipd Mazagao estd em pleno alinhamento
com o Plano de Contratacdes Anual (PCA) da Prefeitura Municipal de Itapipoca para o
exercicio financeiro de 2024. Este alinhamento é evidenciado pela inclusdao deste
processo NnoPCA sob o Id PCA PNCP: 07623077000167-0-000015/2024,
especificamente identificado no Id do item no PCA: 30, classificado na classe/grupo 91
- Locagao de Imoveis.

Este alinhamento estratégico assegura que a contratacao atende as necessidades da
Administracdo Publica Municipal de forma planejada, racionalizada e eficiente, em
conformidade com os objetivos de promover a continuidade dos servicos de salude
essenciais para a populagcdo do Distrito de IpUd Mazagao. Esta consonancia com o Plano
de Contratagdes Anual destaca o comprometimento da Prefeitura com a gestdo
responsavel e transparente dos recursos publicos, otimizando o atendimento as
demandas comunitarias dentro do exercicio financeiro vigente e, concomitantemente,
observando os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, e planejamento,
conforme estabelecido na Lei n°14.133/2021.

10. Resultados pretendidos

A contratacdo para locagdao de imoével destinado ao funcionamento provisério da
Unidade Basica de Saude do Distrito de lpu Mazagdo busca atingir resultados que
estdo intrinsecamente alinhados com os principios e objetivos estabelecidos pela Lei
Nn°14.133/2021. Nesse sentido, a escolha pela locacdo deste imével deve ser pautada ndo
apenas pela necessidade emergencial de manutencao dos servicos de salude na
regiao, mas também pelos seguintes resultados esperados, legitimados pela referida
legislacao:
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e Maximizar a Eficiéncia dos Servigcos Publicos de Saude: Em observancia ao Art. 11,
inciso |, da Lei 14.133, o objetivo € garantir que a proposta selecionada para a locacao do
imovel proporcione o resultado mais vantajoso e eficiente para a administracao
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publica. Destaca-se que o imdvel locado devera assegurar a continuidade e a eficacia
dos servicos de salde prestados a populacdo local, sem interrupcdes, durante o
periodo de reforma da unidade definitiva.

e Garantir o Tratamento Isondmico: Conforme estabelecido no Art. 11, inciso II, da Lei
14133, € imperativo que o processo de contratacdo assegure igualdade de condicdes a
todos os concorrentes, sem favorecimentos ou privilégios. A escrupulosa observancia
desse principio durante a selecdo do imdvel contribuird para um processo
transparente e justo.

e Evitar Contratagcdes com Sobrepreco: Alinhado aos objetivos do Art. 11, inciso Ill, da
referida lei, espera-se que a pesquisa de mercado conduzida para a estimativa do valor
da locacdo impeca contratagcdes com sobrepreco, promovendo a economicidade e a
eficiéncia no gasto publico.

e Alinhamento ao Planejamento Estratégico: A contratacdo deve estar em perfeita
sintonia com o planejamento estratégico da Administracdo Publica, conforme orienta
o paragrafo Unico do Art. 11, garantindo que as necessidades imediatas de locacao do
imovel estejam em consonancia com os objetivos a longo prazo do municipio,
especialmente no que concerne a promog¢ao continuada da saude publica.

11. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Apds a andlise cuidadosa da legislacdo pertinente, notadamente a Lei n° 14.133/202],
gue rege as licitagdes e contratos administrativos, e considerando os estudos técnicos
preliminares realizados, conclui-se pela viabilidade e razoabilidade da contratagao do
imével situado no endereco ST Ipu Mazagdo, s/n, Zona Rural, CEP 62500970, de
propriedade do Senhor Ryan Aradjo Moura.

Esta conclusdo estd embasada nos preceitos da Lei n° 14.133/2021, que estabelece que
as contratacdes publicas devem observar principios como eficiéncia, economicidade, e
selecdo da proposta mais vantajosa para a administracdo. A escolha do imével em
guestdo atende plenamente a estes principios, uma vez que este imdvel apresenta as
caracteristicas necessarias para o funcionamento provisério da Unidade Basica de
Saude do Distrito de Ipd Mazagdo, além de estar localizado na mesma localidade, o
gue viabiliza o acesso dos usuarios aos servicos de saude de forma mais eficiente.

Ademais, o imdvel mencionado atende a todos os requisitos técnicos especificados no
estudo preliminar, como metragem adequada e instalagdes apropriadas para o
desempenho das atividades de saude, alinhando-se ao artigo 18, inciso | da Lei n°
14.133/2021, que exige a descricdo da necessidade da contratacdo fundamentada em
estudo técnico preliminar. A propriedade em questdao ainda demonstrou ser a
alternativa com melhor relagdo custo-beneficio, estando de acordo com a estimativa
de valor da contratagao e atendendo ao objetivo de promover a eficacia na aplicagcao
dos recursos publicos, conforme preconiza os artigos 11 e 23 da referida Lei.

Com base nesses fundamentos, cumpre ressaltar a importancia do tratamento
isonémico e da promocdo da competicdo (artigo 11, inciso Il, da Lei n°® 14.133/2021),
ressaltando que a escolha do imdvel proposto seguiu todos os preceitos legais e
regulamentares aplicaveis, garantindo assim, a selecao da proposta que melhor
atende ao interesse publico.
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Portanto, reforca-se o posicionamento favoravel acontratagcao do imoével do Senhor
Ryan Araujo Moura, localizado no ST Ipu Mazagao, s/n, Zona Rural, CEP 62500970, para
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o funcionamento provisério da Unidade Basica de Saude do Distrito de |pu Mazagao,
dada a sua explicita adequacao as necessidades do servico publico, sua viabilidade
técnica e econdmica, e a observancia de todos os principios e diretrizes estabelecidos
pela Lei n°®14.133/2021.

Itapipoca / CE, 3 de maio de 2024

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

assinado eletronicamente
FRANCISCO GIDEL DE OLIVEIRA
MEMBRO

assinado eletronicamente
ANDRE RODRIGUES DOS SANTOS
MEMBRO
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assinado eletronicamente
RONIEL DA SILVA SOARES
PRESIDENTE

PaRa WERIFICAR AUTENTICIDADE D ASSIMATURS

INFORMANDO O CODIGO: 407-212-7253

APOMTE SUA CARMARS PARA O QROODE A0 LADD
PAGINA:T DET

Ll
'_
z
i
=
g
=)
o
8
3
4
g
z
w
=
=
o
8

@& itapipoca.ce.gov.br ©) f /prefeituradeitapipoca &, (88) 3631-5950

BB e B it B el



		2024-05-15T17:07:43+0000
	Itapipoca, Ceará - BR
	Roniel da Silva Soares 
	Assinado digitalmente como PRESIDENTE DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO, nos termos da legislação vigente


		2024-05-15T17:15:04+0000
	Fortaleza, Ceará - BR
	Francisco Gidel de Oliveira 
	Assinado digitalmente como MEMBRO DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO, nos termos da legislação vigente


		2024-05-15T17:19:59+0000
	Itapipoca, Ceará - BR
	Francisco Fagner Pires de Sousa 
	Assinado digitalmente como MEMBRO DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO, nos termos da legislação vigente


		2024-05-15T17:21:29+0000
	Fortaleza, Ceará - BR
	André Rodrigues dos Santos 
	Assinado digitalmente como MEMBRO DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO, nos termos da legislação vigente




