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ESTADO DO CEARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE IGUATU

SECRETARIA DE SAUDE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
(ETP)
(Art. 18, §1° da lei federal n°® 14.133/2021)

Processo Administrativo n°: 2025.02.10.03-PMI/SMS

INTRODUGAO e i Ty

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os
devidos estudos para a contratacdo de solugdo que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor
solugéo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administracdo Publica.

CLASSIFICACAO DO OBJETO: Necessidade de imével destinado ao funcionamento da Central
de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e Almoxarifado da Secretaria de Salde, da Prefeitura
Municipal de Iguatu-Ce.

15 DESCRICAO DA NECESSIDADE:

1.1. A locagdo de um imével adequado se mostra a solugdo mais viavel e eficiente para atender
as demandas da CAF e do Almoxarifado Central, considerando os seguintes fatores:

1.1.1. Espago Fisico Adequado: O imovel a ser locado deve possuir area suficiente para o
armazenamento adequado de medicamentos, o material médico hospitalar, géneros alimenticios,
material de limpeza e material de expediente, garantindo a organizac¢o, seguranca, acessibilidade
e condigBes de conservacdo adequadas para cada tipo de produto.

1.1.2. Localizagéo Estratégica: A localizagdo do imdvel deve ser estratégica, facilitando o acesso
dos profissionais de salde, o recebimento e a distribuicdo de todos os tipos de materiais, além
de otimizar a logistica e reduzir custos de transporte,

1.1.3. Infraestrutura Adequada: O imodvel deve possuir infraestrutura adequada para o
funcionamento da CAF e do Almoxarifado, incluindo instalacdes elétricas, hidraulicas, de
ventilagéo e seguranca, além de espagos adaptados para o armazenamento de produtos que
exigem condigBes especiais, para os medicamentos e alimentos.

1.1.4. Custo-Beneficio: A locagdo de um imével, em compara¢do com a construcdo de um novo
prédio, apresenta-se como uma op¢ao mais econdmica e rapida para atender as necessidades
urgentes da Secretaria de Saude.

1.2. Beneficios Esperados:

1.2.1. A locagdo do imovel para a CAF e o Almoxarifado Central trara diversos beneficios para a
gestao da saude no municipio de Iguatu-CE, incluindo:

1.2.1.1. Melhora na logistica de armazenamento e distribuicdo de medicamentos, insumos,
géneros alimenticios, material de limpeza e material de expediente.

1.2.1.2. Garantia da qualidade e seguranca dos produtos armazenados, incluindo alimentos,

medicamentos e materiais de limpeza.
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1.2.1.3. Otimizacdo do espaco fisico e melhor organizagdo dos materiais, facilitando o acesso e a
gestao.

1.2.1.4. Facilidade no acesso dos profissionais de salide aos medicamentos, materiais de limpeza,
géneros alimenticios e material de expediente necessarios.

1.2.1.5. Reducéo de custos com transporte e logistica, otimizando a distribuicado dos materiais.
1.2.1.6. Melhora na eficiéncia da gestdo da saide no municipio, garantindo o abastecimento
regular e adequado de todos os materiais necessarios para o funcionamento das unidades de
saude.

1.3. A locacdo de um imével para abrigar a CAF e o Almoxarifado Central da Secretaria da Satde
de Iguatu-CE, incluindo géneros alimenticios, material de limpeza e material de expediente, € uma
medida fundamental para garantir a qualidade e a eficiéncia dos servicos de salide prestados a
populacdo. A escotha do imével adequado, que atenda aos requisitos técnicos e de infraestrutura
necessarios para cada tipo de material, é essencial para o sucesso dessa iniciativa.

1.4. E importante ressaltar que a escolha do imével a ser locado devera ser precedida de um
estudo técnico detalhado, que avalie as caracteristicas do imdvel, sua localizagéo, infraestrutura e
adequacio as necessidades da CAF e do Almoxarifado Central, considerando as particularidades
de cada tipo de material a ser armazenado. Além disso, o processo de locacdo devera ser realizado
de forma transparente e com os principios da legalidade e eficiéncia.

1.5. Diante do exposto, a locacdo de um imdvel para a CAF e o Almoxarifado Central da Secretaria
da Saude de Iguatu-CE é uma medida justificada e necessaria para garantir a melhoria da gestéo
da satide no municipio e o acesso da populagdo a medicamentos, insumos, géneros alimenticios,
material de limpeza e material de expediente de forma eficiente e segura.

2 2 PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL: ~
2.1. A previsao da contratacdo no PCA conceitualmente tem por objetivo garantir o alinhamento
da contratacdo com a estratégia e com o orgamento, evitando-se contratagoes ineficazes e
inefetivas.

2.2. No que diz respeito ao Plano de Contratagdes Anual (PCA) do municipio de Iguatu-Ce, o
mesmo se encontra publicado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), em
conformidade com a lei 14.133/2021, bem como em atendimento a previsdo contida no decreto
municipal 018/2023, o qual regulamentou a aplicacdo da lei 14.133/2021 no ambito deste
municipio.

2.3. O decreto municipal 018/2023 ainda dispds em seu art. 6° que o Plano de Contratagdes Anual
devidamente consolidado, seréa divulgado no sitio eletrénico oficial até o final de cada exercicio,
para vigéncia no exercicio seguinte, podendo ser aditado, a qualquer tempo, mediante decisdo
justificada da autoridade méxima do érgéo ou entidade contratante.

3 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO:

3.1. A fim de atender de modo satisfatorio a demanda em tela, € necessario que a solugao
escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o imével locado atenda aos padrées de
estrutura minimos gue se seguem:
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3.1.1. Area minima total suficiente para acomodar todas as pessoas e 0s servicos de
armazenamento e distribuicdo, considerando o numero de profissionais e a necessidade de
espacos individuais e coletivos;

3.1.2. Sistema elétrico adequado, com pontos de energia suficientes para todos os equipamentos
necessarios;

3.1.3. Ventilagdo natural ou sistemas de ventilacdo mecanica adequados;

3.14. lluminacdo natural e artificial adequada para todos os ambientes de trabalho;

3.1.5. N&o apresentar sinais de infiltracdo nas paredes, tetos e pisos;

3.1.6. Garantia de que o imovel possui um sistema de drenagem eficiente para evitar acimulo de
agua;

3.1.7. Sistema hidraulico adequado, assegurando que ndo haja vazamentos, que apresente
pressdo adequada da agua e bom estado dos encanamentos.

3.2. Por sua vez, no que se refere as normas contratuais especificas para orientagdo do pacto,
passamos a expor os requisitos intrinsecos ao ajuste com o futuro contratante:

3.2.1. A vigéncia contratual seré de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada no interesse da
Administragao, observada a legislacdo aplicavel;

3.2.2. A LOCATARIA podera realizar benfeitorias Uteis, necessarias e voluptuarias no imével;
3.2.3. As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as Uteis, estas desde
que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencao;

3.24. As benfeitorias voluptuérias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locacio, podem ser
levantadas, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imdvel, nos termos do
art. 36 da Lei Federal 8.245/91;

3.2.5. Da mesma forma, considerando que o IPTU é uma obrigacéo propter rem, ou seja, vinculada
a propriedade, deverdo ficar a cargo do locador;

3.2.7. Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do imovel, estando desimpedido e livre de dnus
que possam representar riscos a devida execu¢do do objeto. Além disso, a aptidao do proprietario
para firmar pacto com o poder publico.

4~ ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES: : i

4.1. A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) imével que relina as caracteristicas,
ja identificadas neste documento, destinado ao funcionamento da Central de Abastecimento
Farmacéutico (CAF), e o Almoxarifado para a Secretaria Municipal de Saude, pelo prazo de 12
(doze) meses.

Item Especificagdo ‘ Und ‘ Quantidade

Necessidade de imoével destinado ao funcionamento da
01 Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e Almoxarifado Més 12
da Secretaria de Saude, da Prefeitura Municipal de Iguatu-Ce.

5~-LEVANTAMENTO DE MERCADO:
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5.1. Dentre as possiveis soluces que poderiam representar solugdo para viabilizar espago que
possa ser adequado ao funcionamento da Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF), e o
Almoxarifado para a Secretaria Municipal de Satde, encontram-se:

5.1.1. Locagio de imével compativel com a finalidade: Locar um imovel privado que possa ser
adaptado para as necessidades da central de abastecimento. Isso poderia incluir reformas para
acessibilidade, instalacdo de equipamentos de reabilitacdo, e outros ajustes necessarios.
Entretanto deve-se considerar a locagdo de iméveis comerciais que ja possuam uma infraestrutura
robusta e que possam ser adaptados para uso.

5.1.2. Aquisicio de um imével adequado para o funcionamento da unidade de apoio: Avaliar
a aquisicado de um imdvel que ja possua a infraestrutura necesséaria ou que possa ser adaptado
para abrigar da Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e o Almoxarifado. A compra pode
representar um investimento a longo prazo, evitando os custos recorrentes de locagéo e
proporcionando maior estabilidade para o funcionamento da Central de Abastecimento
Farmacéutico (CAF), e o Almoxarifado. Apds a aquisicdo, poderd ser necessario a realizagao de
reformas e adaptacées necessarias para que o imovel atenda plenamente as exigéncias funcionais
e de acessibilidade do centro.

5.1.3. Disponibilidade de imével do Municipio adequado para o uso disposto: Verificar se ha
prédios publicos municipais ou estaduais que estdo subutilizados ou ociosos e que poderiam ser
adaptados para abrigar o Centro de Reabilitacdo. Isso poderia incluir escolas desativadas, centros
comunitarios ou outras instalagdes governamentais.

5.1.4. Construcdo de um novo imével para a referida destinagdo: Avaliar a construgéo de uma
nova estrutura especifica para o centro utilizando técnicas de construgdo modular ou pre-
fabricada. Isso pode ser uma solugéo rapida e economicamente viavel, especialmente se houver
terrenos disponiveis pertencentes ao municipio. Pode-se ainda estabelecer uma parceria ptblico-
privada (PPP) para a constru¢do de uma nova estrutura que atenda a todas as necessidades da
Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e o Almoxarifado. Essa parceria pode incluir
empresas privadas, ONGs ou outras entidades interessadas em colaborar com a salde publica.

5.2. Essas alternativas oferecem diferentes abordagens para garantir que a Central de
Abastecimento Farmacéutico (CAF), e o Almoxarifado possa funcionar de maneira eficaz,
respeitando as condicdes financeiras e logisticas da Secretaria Municipal de Saude. A escolha da
melhor alternativa deve considerar fatores como custo, tempo de implementagéo, adequacgao as
necessidades dos pacientes, e sustentabilidade a longo prazo.

6 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGAO:
6.1. O valor de mercado do imével é de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensais, totalizando o valor

de R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais) referentes aos 12 (doze) meses, apurado em
conformidade com laudo em anexo.

7 - DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO:

7.1. Apds anélise das alternativas, a escolha da locagio foi vista como mais viavel pela

administragdo. Tal decisdo pode ser justificada pelos seguintes motivos:

7.1.1. A locacdo de um imdvel permite que da Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e o

Almoxarifado comece a operar em um prazo significativamente mais curto do que seria possivel
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com a constru¢do ou aquisi¢do de um novo imovel. Isso é crucial para atender prontamente as
necessidades da populagdo de Iguatu que necessita dos servigos publicos disponibilizagdo pela
secretaria da Saude;

7.1.2. A locagdo oferece maior flexibilidade, permitindo que o municipio se adapte as mudancas
nas demandas dos servigos. Se houver necessidade de expansdo ou de relocalizacdo do centro
no futuro, a locacgao facilita a mudanca para um novo espaco, sem os entraves associados a venda
de um imovel proprio;

7.1.3. Ao optar pela locagdo, € possivel escolher um imovel que ja atenda, ou que possa ser
facilmente adaptado para atender, as necessidades especificas para o armazenando, como
acessibilidade e infraestrutura basica. Isso minimiza o tempo e o custo envolvidos em adaptagdes
extensivas, que seriam necessarias em um imdvel adquirido ou construido do zero;

7.1.4. Alocagao reduz o risco financeiro para o municipio, evitando a necessidade de imobilizacao
de grande capital em um Unico ativo. Além disso, permite uma gestdo mais eficiente do
orcamento publico, com previsibilidade dos custos de aluguel e maior facilidade na adequacgéo
das despesas as receitas municipais.

7.2. Portanto, identifica-se no presente caso que a solugdo que se mostra viavel e necessaria no
presente caso é a locacdo do imdvel, porquanto o mesmo deva ser compativel com as
especificagbes que se impdem ao caso, sendo identificado como Unico apto e disponivel, com
localizagdo, area e estrutura, que demonstram sua singularidade para a finalidade em telg;

7.3. Em face do exposto, cumpre observar que a Lei N° 14,133/21 define, em seu art. 74, inciso V,
acerca da aplicacdo da figura juridica da inexigibilidade de licitacdo para locagdo de imével, desde
que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos dispositivos adiante colacionados:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a
competicéo, em especial nos casos de:

[.J

V - Aquisicéo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas
de instalagbes e de localizagGo tornem necessdria sua
escolha.

duzz)]

§ 5° Nas contratagbes com fundamento no inciso V
do caput deste artigo, devem ser observados os seguintes
requisitos:

I - Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservac¢do, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utiliza¢do, e do prazo
de amortizagdo dos investimentos;

Il - Certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos
vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

Il -~ justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administracdo e
que evidenciem vantagem para ela.

7.4. Desse modo, notadamente a Secretaria deve expedir certificagdo da inexisténcia de imdveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e laudo técnico com as exposicbes
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pertinentes ao estado do imdvel e demais elementos necessarios e que demonstram a
singularidade do imdvel, entende-se, a priori, como vidvel a contratacdo por meio de
inexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivo do érgéo de assessoramento juridico para
fins de emissao de parecer acerca dos aspectos legais envolvidos;

7.5. Diante da melhor solucdo apontada, o imdvel em questdo que se mostrou apto ao objeto
esta situado na Rua Julio Cavalcante, n® 721, CEP 63.500-292, bairro Tabuleiro, lguatu-CE, inscri¢do
do imével 007743, de propriedade da pessoa fisica Antonia Aratijo de Moura, cujos detalhes e
especificacdes encontram-se devidamente detalhados no laudo anexo.

8 ~ JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO:

8.1. O parcelamento da solugdo é a regra devendo a licitacdo ser realizada por item, sempre que
o objeto for divisivel, desde que se verifique nao haver prejuizo para o conjunto da solugéo ou
perda de economia de escala, visando propiciar a ampla participagdo de licitantes, que embora
nao disponham de capacidade para execucdo da totalidade do objeto, possam fazé-lo com
relacdo a itens ou unidades auténomas.

8.2. Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de locagao de imovel a ser
firmado por meio de inexigibilidade, ndo se justifica o parcelamento do objeto, posto que,
pela natureza da avenca, ndo comporta divisibilidade.

'9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS:

9.1. Com a locacdo do imdvel pretende-se estabelecer condigdes favoraveis e adequadas para
atender as necessidades basicas de funcionamento da Central de Abastecimento Farmacéutico
(CAF), e o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Saude.

10 — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO:

10.1. A locacdo do imdvel destinado a atender as necessidades bésicas de funcionamento da
Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF) e o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Saude,
conforme especificacdes relacionadas no presente estudo deverdo ter vigéncia pelo periodo de
12 meses e o objeto deve ser formalizado em contrato.

10.2. Avaliacdo minima de 3 corretoras de iméveis, para aferi¢do de valor de mercado, no que diz
respeito ao valor a ser pago de aluguel.

11 - CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES:

11.1. Dentre as contratacdes correlatas/interdependentes que a Secretaria deve manter ou iniciar
um contrato, estdo:

11.1.1. Contratacdo de empresas ou profissionais para a manutengdo continua das instalacdes,
como servicos de elétrico, hidraulico, ar-condicionado, e pequenos reparos;

11.1.2. Instalacdo de redes de internet, computadores, e sistemas de gestao clinica, incluindo
softwares de gestdo de controle, se for o caso.

11.2. Essas contratacdes sdo interdependentes porque o funcionamento adequado da CAF e do
Almoxarifado desta secretaria depende da integracdo eficiente de todos esses servi¢os. Cada
contratacdo contribui para que o imével locado seja um ambiente seguro, acessivel e funcional,
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proporcionando as condi¢des necessérias para o armazenamento dos materiais e todos os
profissionais que vao estd nesse ambiente.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS:

12.1. A realizacdo das atividades da Central de Abastecimento Farmacéutico (CAF), e o
Almoxarifado, no imdvel locado, ndo causa ou causara qualquer tipo de poluicdo ou dano
ambiental.

12.2. A eventual adequagdo do imoével, para atendimento as exigéncias do termo de referéncia e
as necessidades da unidade de apoio, deverdo observar a legislagao federal, estadual e municipal
sobre o aspecto da geracdo e destinagdo de residuos, bem como praticas sustentaveis na
construgao civil.

13 = VIABILIDADE DA CONTRATAGAO:

13.1. Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo, mostrando-se tecnicamente
possivel e fundamentalmente necessaria, considerando 0s requisitos expostos, os pregos
avaliados, a aptiddo para concretizagdo do resultado pretendido e é essencial para manter e/ou
melhorar a qualidade de atendimento a populagao.

19 de fevereiro de 2025, Iguatu-Ce.
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Levir de Araut’ljo Silva
Equipe de Planejamento de Contratagdes Publicas
Prefeitura Municipal de Iguatu
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