
ESTUDO TÉCNICO PREELIMINAR – ETP

1 – NECESSIDADE DA CONTRATAÇÃO
 O Fundo Municipal de Saúde de Acreúna/GO, solicita a abertura de processo administrativo para a locação de 01 (um) imóvel destinado a instalação da Casa de Apoio, a fim de acolhimento e amparar pacientes oncológicos que estão em tratamentos no Hospital do Amor, localizada na cidade de Barretos – SP, para o período de 42 meses.
[bookmark: _Hlk200446481] O Casa de Apoio necessita de um espaço amplo para o seu funcionamento, a fim de  acolhimento e amparar pacientes oncológicos que estão em tratamentos no Hospital do Amor situado na cidade de Barretos – SP como: consultas médicas, radioterapia, quimioterapia, procedimentos cirúrgicos.
O imóvel a ser locado deve estar localizado preferencialmente próximo ao Hospital     do Amor, facilitando o acesso dos pacientes.
2 - ALINHAMENTO DA CONTRATAÇÃO A INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO
A presente contratação está devidamente incluída no Plano de Contratação Anual (PCA) desta administração, especificamente no Decreto n. 358/2024 alterado pelo Decreto n. 007/2025 em seu item 163 relacionado a “Locação de Imóveis" Esta inclusão reflete o alinhamento da contratação com o planejamento estratégico institucional, demonstrando sua importância para a realização eficiente de eventos e encontros regionalizados, e o compromisso com uma gestão pública eficaz e transparente.

3 - RESULTADOS PRETENDIDOS
a) Oferecer à população serviços especializados em saúde;
b) Contribuir na melhoria do acesso aos Serviços de Saúde, tendo acesso a um serviço especializado para pacientes oncológicos, profissionais especializados e capacitados para atender os usuários que apresentam algum sofrimento, que necessitam de cuidados e tratamentos específicos;
c) Para consultas ou tratamentos especializados antológicos, que é de responsabilidade do município a assistência gratuita a saúde de todos;
d)  A casa para abrigar as pessoas facilita o atendimento específico e mais ágil, permitindo tratamentos mais eficazes.

4 - REQUISITOS DA CONTRATAÇÃO
1. Especificações do Imóvel:
   a) Suprir a necessidade para o bom amparo e acolhimento;
   b) Fácil acesso aos usuários que necessita dos serviços especializados;
   c) Período de locação: De 42 meses

2. Infraestrutura Mínima Requerida:
Espaço amplo com no mínimo 16 cômodos;
a) 1 sala;
b) 1 cozinha;
c) 6 quartos;
d) 5 banheiros;
e) Lavanderia; 
f) Área externa; 
g) Espaço adequado para refeições;
h) Área de convivência para promover a interação entre os pacientes.

3. Condições Adicionais:
   a) Boas condições de conservação, limpeza e segurança
   b) Iluminação adequada em todos os ambientes
   c) Sistema elétrico em perfeitas condições

4. Acessibilidade:
   Conformidade com as normas de acessibilidade para pessoas com mobilidade reduzida

5. Flexibilidade:
   Possibilidade de organização para atender às diversas necessidades dos pacientes em tratamento.

6. Responsabilidades do Locador:
   a) Entregar o imóvel em perfeitas condições de uso
   b) Garantir o funcionamento adequado de todos os equipamentos e instalações

7. Documentação e Conformidade Legal:
   a) Apresentação de documentação que comprove a regularidade do imóvel
   b) Conformidade com normas de segurança

8. Prazo e Condições de Entrega:
   Disponibilização do imóvel no período de 42 meses.

9. Condições de Pagamento:
    Conforme estabelecido no contrato.

5 - LEVANTAMENTO DA DEMANDA
	Item
	Especificação
	Und.
	Qtde.

	01
	Locação de 01 (um) imóvel destinado a instalação da Casa de Apoio, para abrigar pacientes que estão em tratamento, localizada na cidade de Barretos – SP para o período de 42 meses.
	Locação
	01



6 - SOLUÇÕES EXISTENTES NO MERCADO
1. Locação de outro Imóvel Residencial Grande:
   - Vantagens: Ambiente mais acolhedor para os pacientes que estão em tratamentos de oncologia.
   - Desvantagens: Pode necessitar de adaptações, possível falta de infraestrutura adequada.

2. Locação de Imóvel Comercial Adaptado:
   - Vantagens: Flexibilidade de espaço, possibilidade de atender todas as necessidades.
   - Desvantagens: Pode requerer adaptações significativas, custo potencialmente elevado.

Quanto à modalidade de contratação, considerando o valor estimado e a especificidade do serviço, a contratação por inexigibilidade de licitação, conforme previsto na Lei 14.133/21 em seu art. 74, V, apresenta-se como a opção mais adequada. Esta modalidade é justificada pela singularidade do objeto (um imóvel com características específicas em Barretos - SP) e pela inviabilidade de competição, dada a escassez de opções que atendam a todos os requisitos necessários.

7. ESTIMATIVA DO PREÇO DA CONTRATAÇÃO
A estimativa do preço da contratação para a locação do imóvel destinado a  Casa de Apoio em Barretos - SP será determinada por avaliação da equipe responsável do município, com anuência dos locadores, conforme especificação a ser alocada no Termo de Referência. Este método de estimativa é apropriado considerando a natureza específica do imóvel requerido e as particularidades do mercado imobiliário.
Para garantir a adequação do preço, recomenda-se:
1. Realizar uma pesquisa de mercado para imóveis similares na região, mesmo que não atendam a todos os requisitos, para estabelecer uma base de comparação.
2. Considerar os custos adicionais associados à infraestrutura requerida (como equipamentos e serviços inclusos).
3. Levar em conta o caráter temporário e a finalidade específica da locação.
4. Avaliar o custo-benefício considerando a alternativa de contratar serviços separados (hospedagem, alimentação) versus a locação de um único imóvel que atenda a todas as necessidades.
5. Assegurar que o valor estimado esteja dentro dos limites orçamentários do município e seja compatível com os preços praticados em eventos similares em outras localidades.
A estimativa final do preço deve ser documentada detalhadamente, justificando os critérios utilizados e demonstrando a adequação do valor ao mercado e às necessidades específicas do evento.

8 - ESCOLHA DA SOLUÇÃO MAIS ADEQUADA
OPÇÃO 01: Inexigibilidade de licitação nos termos da Lei 14.133/21
OPÇÃO 02: Dispensa de licitação
OPÇÃO 03: Realização de pregão eletrônico

A opção pela inexigibilidade de licitação (opção 01) para a contratação do serviço de locação de imóvel para a Casa de Apoio localizada na cidade de Barretos – SP se justifica pelos seguintes fatores:
1. O imóvel requerido possui características muito específicas em termos de localização, capacidade e infraestrutura. Esta singularidade torna improvável a existência de competição objetiva.
2. A escolha do imóvel será baseada em critérios técnicos objetivos, considerando a localização, capacidade e infraestrutura disponível, conforme a ser especificado no Termo de Referência.
3. A inexigibilidade permite uma contratação mais ágil, adequada ao prazo disponível.
4. A contratação por inexigibilidade está prevista na Lei 14.133/21, sendo aplicável em casos onde há inviabilidade de competição devido às características específicas do objeto a ser contratado.
Esta opção, portanto, apresenta-se como a mais adequada para atender às necessidades específicas do evento, garantindo a eficiência na contratação e o melhor uso dos recursos públicos.

9 - DEFINIÇÃO DO PRAZO PARA EXECUÇÃO DO SERVIÇO
O prazo para execução do serviço de locação do imóvel para o funcionamento da Casa de Apoio em Barretos - SP é um período de 42 meses.

10 - PROVIDÊNCIAS ANTERIORES À CELEBRAÇÃO DO CONTRATO
Para a contratação da locação do imóvel para o funcionamento do Casa de Apoio em Barretos – SP, são necessárias as seguintes providências anteriores à celebração do contrato:

1. Vistoria Técnica do Imóvel:
   a) Realizar vistoria detalhada para verificar se o imóvel atende a todos os requisitos especificados.
   b) Elaborar relatório de vistoria documentando as condições do imóvel e sua adequação às necessidades do evento.

2. Verificação da Documentação do Imóvel:
   a) Solicitar e analisar a documentação que comprove a regularidade do imóvel.
   b) Verificar a situação legal do imóvel e do proprietário/locador.

3. Avaliação do Valor da Locação:
   a) Realizar avaliação do valor justo de locação por equipe técnica da prefeitura.
   b) Comparar com valores de mercado para imóveis similares na região.

4. Elaboração de Laudo de Avaliação:
   a) Preparar laudo detalhado justificando o valor da locação e a escolha do imóvel.

5. Verificação da Habilitação do Locador:
   a) Checar a regularidade fiscal, trabalhista e previdenciária do locador, em caso de não dispensa dos documentos.

6. Adequação do Imóvel:
   a) Identificar eventuais adequações necessárias no imóvel.
   b) Definir responsabilidades e prazos para estas adequações.

7. Elaboração da Minuta do Contrato:
   a) Preparar minuta detalhada do contrato de locação.
   b) Incluir todas as especificações técnicas e requisitos do evento.

8. Análise Jurídica:
   a) Submeter a minuta do contrato e o processo de contratação para análise da procuradoria jurídica do município.

9. Reserva Orçamentária:
   a) Assegurar a disponibilidade de recursos orçamentários para a execução do contrato.
   b) Obter as aprovações necessárias junto ao setor financeiro da prefeitura.

10. Autorização da Autoridade Competente:
    a) Obter autorização formal da autoridade competente para a contratação por inexigibilidade.

11. Publicação:
    a) Preparar e publicar o extrato da inexigibilidade de licitação nos meios oficiais.

12. Definição da Equipe de Fiscalização:
    a) Designar servidores responsáveis pela fiscalização e gestão do contrato.

13. Comunicação com Participantes:
    a) Preparar comunicação aos participantes do evento com informações sobre o local     e logística.

Estas providências são cruciais para garantir a legalidade, eficiência e sucesso da      contratação, assegurando que o imóvel atenda plenamente às necessidades da unidade e que todos os aspectos legais e administrativos estejam devidamente tratados antes da celebração do contrato.

11 – LOCAL DA PRESTAÇÃO DOS SERVIÇOS
O local da prestação dos serviços de locação para a Casa de Apoio em Barretos, São Paulo. Especificamente:

1. Localização Preferencial: 
   - Nas proximidades do Hospital do Amor;
   - Fácil acesso para os pacientes;

2. Características do Local:
   - Imóvel que acolha e ampare os pacientes que estão em tratamentos oncológicos e seus acompanhantes.
   -  Deve contar com espaço amplo;

3. Infraestrutura no Local:
   - Uma casa ampla com 16 cômodos

4. Áreas Específicas:
a) 1 sala;
b) 1 cozinha;
c) 6 quartos;
d) 5 banheiros;
e) Lavanderia; 
f) Área externa;
f) Espaço adequado para as refeições; 
g) Área de convivência para promover a interação entre os pacientes.

5. Acessibilidade:
   - O local deve estar em conformidade com as normas de acessibilidade, garantindo acesso a pessoas com mobilidade reduzida

6. Segurança:
   - O imóvel deve oferecer condições adequadas de segurança para os usuários;

7. Flexibilidade do Espaço:
   - O local deve permitir a organização para atender às diversas necessidades dos pacientes que estão em tratamento;

O imóvel selecionado deve atender a todas estas especificações para garantir o conforto, a segurança dos pacientes e acompanhantes na Casa de Apoio em Barretos – SP. A escolha final do local estará sujeita à vistoria e aprovação pela equipe técnica da prefeitura de Acreúna.

13 – IMPACTOS AMBIENTAIS E POSSÍVEIS MITIGAÇÕES
Para a locação do imóvel destinado a instalação da Casa de Apoio em Barretos – SP, os impactos ambientais são relativamente limitados. No entanto, é importante considerar e mitigar mesmo os impactos menores. Segue os principais impactos potenciais e suas respectivas medidas de mitigação:

1. Consumo de Energia:
   Impacto: Aumento significativo no consumo de energia durante o período de locação.
   Mitigação:
   - Utilizar iluminação e equipamentos de baixo consumo energético.
   - Instruir os pacientes e acompanhantes sobre práticas de economia de energia.

2. Consumo de Água:
   Impacto: Elevado consumo de água devido ao grande número de pacientes e acompanhantes.
   Mitigação:
   - Conscientizar pacientes e acompanhantes sobre o uso racional de água.

3. Geração de Resíduos:
   Impacto: Aumento na produção de resíduos sólidos durante o período de locação.
   Mitigação:
   - Implementar coleta seletiva de resíduos.
   - Minimizar o uso de descartáveis.

4. Impacto na Vizinhança:
   Impacto: Possível aumento de ruído e movimento na área.
   Mitigação:
   - Manter dentro dos limites de horário estabelecidos.
   - Implementar medidas de isolamento acústico, se necessário.

5. Uso de Produtos Químicos:
   Impacto: Utilização de produtos de limpeza e higiene.
   Mitigação:
   - Optar por produtos biodegradáveis e ecoamigáveis.
   - Garantir o uso adequado e na quantidade necessária.

7. Impacto na Biodiversidade Local:
   Impacto: Possível perturbação da fauna e flora locais, especialmente se o imóvel estiver próximo a áreas verdes.
   Mitigação:
   - Orientar sobre a importância de respeitar o ambiente local.
   - Evitar atividades que possam perturbar ecossistemas próximos.

8. Consumo de Papel:
   Impacto: Uso excessivo de materiais impressos.
   Mitigação:
   - Priorizar o uso de meios digitais.
   - Quando necessário, utilizar papel reciclado ou certificado.

Para implementar efetivamente estas medidas de mitigação, recomenda-se:
1. Incluir cláusulas ambientais específicas no contrato de locação.
2. Designar um responsável ambiental para monitorar e reportar sobre a implementação das medidas de mitigação.
3. Realizar uma avaliação pós-evento para documentar os impactos reais e a eficácia das medidas de mitigação.
4. Utilizar as lições aprendidas para informar e melhorar práticas em futuros eventos.

14 – DECLARAÇÃO DE VIABILIDADE DA CONTRATAÇÃO
A contratação da locação de imóvel para a instalação da Casa de Apoio em Barretos -SP apresenta-se como altamente viável, considerando os seguintes aspectos:
1. A locação é essencial para a dar continuidade os atendimentos especializados em Oncologia.
2. O imóvel a ser locado atenderá às necessidades específicas dos pacientes que estão em tratamento no Hospital do Amor, proporcionando espaço e infraestrutura adequados para os pacientes e acompanhantes.
3. A contratação por inexigibilidade de licitação, conforme proposto, está em conformidade com a Lei 14.133/21, dada a singularidade do objeto e a inviabilidade de competição no contexto específico de Barretos - SP.
4. As especificações do imóvel requerido são realistas e alinhadas com as possibilidades do mercado imobiliário local.
5. Os potenciais riscos identificados podem ser adequadamente gerenciados através das medidas propostas no mapa de riscos.
6. As medidas de mitigação de impactos ambientais propostas asseguram que o evento será realizado de forma responsável e sustentável.
7. A contratação está alinhada com os objetivos estratégicos do Fundo Municipal de Saúde e com o planejamento anual de contratações do município.
8. O formato de locação proposto oferece flexibilidade para adaptar o espaço às diferentes necessidades da unidade.
9. O investimento na locação do imóvel é justificável considerando que o Fundo Municipal de Saúde não possui um imóvel próprio.
10. Há previsão orçamentária para a realização desta contratação, conforme indicado no planejamento anual.

Considerando todos estes aspectos, declara-se que a contratação da locação do imóvel para a instalação da Casa de Apoio em Barretos – SP é viável e recomendada. Esta contratação atenderá às necessidades do Fundo Municipal de Saúde. 
A viabilidade desta contratação está condicionada à observância dos requisitos legais, à disponibilidade de um imóvel que atenda às especificações técnicas detalhadas no Termo de Referência a ser elaborado, e à implementação das medidas de gestão de riscos e mitigação de impactos ambientais propostas neste Estudo Técnico Preliminar.
Recomenda-se, portanto, que se proceda com os próximos passos do processo de contratação, incluindo a elaboração detalhada do Termo de Referência, a realização da avaliação do imóvel pela equipe técnica do município, e a preparação da documentação necessária para a formalização da contratação por inexigibilidade de licitação.
15 –  MAPA DE RISCO E MEDIDAS SANEADORAS
A tabela a seguir apresenta um mapa detalhado dos possíveis riscos identificados no processo de locação do imóvel para a instalação da Casa de Apoio em Barretos – SP, junto com as medidas saneadoras propostas:
	Risco
	Probabilidade
	Impacto
	Nível
	Medidas Saneadoras

	Indisponibilidade de imóvel adequado
	Média
	Alto
	Alto
	- Iniciar a busca com ampla antecedência
- Considerar opções alternativas, como combinação de espaços menores
- Flexibilizar alguns requisitos não essenciais

	Falhas na infraestrutura do imóvel
	Média
	Alto
	Alto
	- Realizar vistoria detalhada antes da contratação
- Incluir cláusulas de manutenção e suporte no contrato
- Ter plano de contingência para problemas críticos

	Custos acima do estimado
	Média
	Médio
	Médio
	- Realizar avaliação criteriosa do valor de mercado
- Negociar termos favoráveis com o locador
- Prever margem de contingência no orçamento

	Problemas legais com a documentação do imóvel
	Baixa
	Alto
	Médio
	- Solicitar e analisar toda a documentação com antecedência
- Consultar a procuradoria jurídica do município
- Ter opções alternativas de imóveis

	Cancelamento ou adiamento do evento
	Baixa
	Alto
	Médio
	- Incluir cláusulas de cancelamento no contrato
- Considerar seguro para eventos
- Ter plano de comunicação de emergência

	Problemas de acessibilidade
	Média
	Médio
	Médio
	- Verificar conformidade com normas de acessibilidade
- Prever adaptações temporárias, se necessário
- Informar claramente sobre condições de acessibilidade

	Danos ao imóvel durante a locação
	Baixa
	Médio
	Baixo
	- Realizar vistoria detalhada antes e após a locação
- Estabelecer regras claras para a locação



Para implementar efetivamente estas medidas saneadoras, recomenda-se:

1. Designar uma equipe responsável pela gestão de riscos do evento.
1. Incluir cláusulas específicas no contrato de locação para abordar os riscos identificados.
1. Realizar reuniões regulares de avaliação de riscos durante o planejamento de locação.
1. Desenvolver e manter atualizado um plano de contingência para os principais riscos identificados.


Responsável pela elaboração do ETP:


______________________________________________

[bookmark: _Hlk123633082]APARECIDO DOS SANTOS LIMA
Secretário Municipal de Saúde Publica
Gestor do FMS
Decreto 044/2025
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