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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
JOAO PINHEIRO ESTADO DE MINAS GERAIS

ANEXO N° 01 DO DECRETO MUNICIPAL N° 660/2023
Estudo Técnico Preliminar - Artigo 18, § 1° da Lei n ° 14.133/21

1. Descricdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico.

Constitui a analise de todo o processo de Locagdo de imovel por tempo
determinado para atender as necessidades da Unidade Basica de Saude (Zélia Fonseca)
ESF VIl — PSF Esplanada. Para locagéo do imoével foi levado em consideragdo todos os
aspectos estruturais, e também a localizagdo conforme a regionalizacdo feita no
municipio.

Para atendimento da populagéo é feita uma regionalizagéo, que é feita por meio da
divisao de um territério em regides das unidades basicas de saude. A regionalizacdo é um
principio do Sistema Unico de Salde (SUS) que visa a descentralizar os servigos de
saude. O objetivo € promover a equidade, a integralidade e a racionalizagdo dos gastos.

Dessa forma € de extrema importancia a locagédo do presente imovel, para que haja
tempo habil para que o municipio possa elaborar um planejamento a fim de concluir a
construgao.

Essa contratagdo é viavel para administragdo publica, e esta fundamentada no
Art.74 Inciso V da Lei 14.133/2021.

2. Estimativas das quantidades para a contratacio, acompanhadas das memorias
de calculo e dos documentos que lhes dido suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratagdes, de modo a possibilitar economia de
escala.

Locagdo de imoével por tempo determinado para atender as necessidades da
Unidade Basica de Saude (Zélia Fonseca) ESF VIII — PSF Esplanada

ITEM PRODUTO UNIDADE QUANTIDA | ESTIMATIVA | VALOR TOTAL
DE DE PREGO
01 Locacédo de imdvel urbano localizado na Rua Aluguel/ 12 R$ 2.000,00 | R$ 24.000,00
Heélio Mendonga Braga, n°545 Bairro: més
Esplanada.
TOTAL R$24.000,00

3. Estimativa do valor da contratagido, acompanhada dos pregos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe diao suporte, que
poderao constar de anexo classificado, se a Administracdao optar por preservar o
seu sigilo até a conclusao da licitagao.

3.1. As estimativas do valor contratagdo foram baseadas na pesquisa direta com
fornecedor, mediante avaliacdo prévia do bem, de acordo com o Decreto Municipal
660/2023 que regulamenta as contratagdes da administragdo publica do municipio de
Joao Pinheiro, em seu art. 43, inciso llI.
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3.2. Para a locagéo do imoével foi levado em consideracdo suas caracteristicas de
instalagbes e de localizagédo, e também estrutura fisica mais viavel para atender a
necessidade da Secretaria Municipal de Saude. Mediante essas informagdes foi
localizado somente um imével para avaliagdo e cotacdo de acordo com a comissdo de
avaliagéo de bens moéveis e iméveis do municipio.

3.3. De acordo com o que preconiza o art. 23 da lei 14.133/21, o valor estimado da
contratacdo sera de aproximadamente: R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil),
correspondentes ao quantitativo anual estimado dentro das seguintes dotacdes
orcamentarias:

10.301.1002.2036  3.3.90.36.00  Ficha 283

O reajuste da locagdo sera anual, no caso de renovagao do Contrato, e tera como
base de Calculo o indice Geral de Pre¢o do Mercado IGP-M, divulgado pelo Governo
Federal.

4. Justificativas para o parcelamento ou nio da contratagio.
Nao se aplica.

5. Posicionamento conclusivo sobre a adequacio da contratacio para o
atendimento da necessidade a que se destina.

5.1. Considerando os levantamentos realizados para a contratagéo do imével para
tal ocupagao, o imovel citado atende todos os requisitos, no que se refere a localizagao,
capacidade e valor. Recomenda-se a utilizagdo da modalidade Inexigibilidade.

5.2. Pelo exposto, declaramos a viabilidade da contratagdo nos termos dispostos
nas solicitagdes e neste Estudo Técnico Preliminar.

6. Demonstracdo da previsdo da contratagdo no plano de contratagcdes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento
da Administracgao.

Nao se aplica.

7. Requisitos da contratagio.

7.1. No que for aplicavel, este contrato deve observar os requisitos legais listados na
lei federal 14.133/21 e suas alteragcdes, destacadamente no que se refere a
sustentabilidade ambiental.

7.2. A contratada deve cumprir todas as obrigagées constantes no Edital, seus
anexos e sua proposta, assumindo como exclusivamente seus riscos e despesas
decorrentes da boa e perfeita execugéo do objeto e, ainda efetuar a entrega do imével em
perfeitas condi¢bes, conforme especificacdes, prazo e local constantes no Termo de
Referéncia.



PREFEITURA MUNICIPAL DE JOAO PINHEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
JOAO PINHEIRO ESTADO DE MINAS GERAIS

nvrin satsiuem

7.3. O artigo 51 da Lei n° 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locagao de
imoveis "devera ser precedida de licitagao e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservagao, dos custos de adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos
necessarios", ressalvando, para tanto, o disposto no inciso V do caput do artigo 74 da
referida lei.

V - Aquisigéo ou locagéo de imével cujas caracteristicas de instalagées e de localizagéo
tornem necessaria sua escolha.

7.3.1. Justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competicao,
devendo ser observados, na contratagdo direta, os seguintes requisitos previstos no
paragrafo 5° do artigo 74 da Lei n°® 14.133/2021:

a) avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de
adaptagbes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de
amortizagao dos investimentos;

b) certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

c) O imoével foi avaliado pela Comissdo de Avaliagdo de Bens Moveis e Imoéveis
Portaria Municipal n°077/2025, onde foi constatado que o imoével atende todos os
requisitos necessarios para a contratagéo.

8. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de solugéo a contratar;

8.1. Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de
mercado no intuito de prospectar e analisar solugdes para a presente contratagao, que
atendam aos critérios de vantajosa para a Administracdo Publica sob os aspectos da
viabilidade técnica, operacional e orgamentaria. Assim, foi feito um levantamento das
possiveis solugbes, neste municipio onde se pretende locar um imoével que atendesse a
necessidade, para funcionamento da Unidade Basica de Salde (Zélia Fonseca) ESF VIII
— PSF Esplanada. Observou-se que, em matéria de solugéo para o caso em questéo, a
Administragdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opgoes para a execugao
desta contratacio:

A. AQUISICAO

No modelo de aquisi¢do de imovel, a Administragdo Publica adquire o imovel e
assumem todos os custos decorrentes, construgéo, reforma e manutencao, essa solugdo
€ adotada em situagdes especificas como, por exemplo, quando a locagao n&o se mostra
uma opgao viavel, isto €, ndo é localizado nenhum imével que se adeque as condicbes
necessarias para o funcionamento, nesse caso o imével encontrado para locagao esta de
acordo com as condi¢des pretendidas por essa Administracao.

B. LOCAGCAO

De acordo com o modelo de locagdo de imovel, o servico consiste na
disponibilizagcédo de imovel pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela
contratante, mediante os termos contratuais, uma vez que nao haja local de posse da
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administragao publica que seja compativel com a sua necessidade. Este € o modelo mais
representativo no ambito dos érgéos da Administragéo Publica municipal atualmente.

Analise da Solugao:

8.2. Diante das solugdes expostas acima, analisando o contexto de viabilidade
orgamentaria e vantajosa para a presente administragdo. Entende-se que a solugdo mais
viavel é a locagao do imével que atende as necessidades especificas da Unidade Basica
de Saude (Zélia Fonseca) ESF VIII — PSF Esplanada.

9. Descricao da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutenc¢ao e a assisténcia técnica, quando for o caso;

9.1. A descricdo da solugdo consistira na contratagdo de imével em razdo das
necessidades especificas da Unidade Basica de Saude (Zélia Fonseca) ESF VIII — PSF
Esplanada, oferecendo a populagéo a continuidade dos servigos.

9.2. Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagéo a ser escolhido,
sugere-se que seja adotado o modelo de locagdo de imdvel. Isso porque, uma das
principais vantagens apresentada por esse modelo de contratacdo é o baixo custo,
quando comparado com a aquisi¢ao de imével.

10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.
Nao se aplica

11. Contratagoes correlatas e/ou interdependentes.
Nao se aplica

12. Providéncias a serem adotadas pela Administragido previamente a celebracio do
contrato, inclusive quanto a capacitacdo de servidores ou de empregados para
fiscalizagao e gestao contratual.

12.1. A Lei n° 14.133/2021, que estabelece o regime juridico das licitagées e
contratos administrativos, determina uma série de procedimentos e precaugbes a serem
observadas pela Administragéo Publica, especialmente no que se refere a celebragéo de
contratos de locagdo de imdveis, com vistas a garantir eficiéncia, transparéncia e gestao
adequada dos recursos publicos.

12.2. Estudo Técnico Preliminar e Justificativa da Necessidade
Antes da realizagdo do processo licitatério, € imperativo que a Administracdo Publica
realize um estudo técnico preliminar que justifique a necessidade de locagdo do imovel.
Este estudo deve evidenciar que nao ha alternativas mais vantajosas, como a utilizacao
de imdveis ja pertencentes ao Municipio ou a previsdo de construgdo de novas
instalagbes. A analise deve considerar aspectos como a localizagdo, as condigées do
imével, o custo da locagao e a compatibilidade com as necessidades do municipio.
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12.3. Definigao da Modalidade Licitatoria
Com base na Lei n° 14.133/2021, a Administracdo deve escolher a modalidade de
licitagdo mais adequada para a contratagdo. No caso de locacdo de imoével é
inexigibilidade de licitagéo, por inviabilidade de competicdo, devendo ser observados, na
contratacéo direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 5° do artigo 74 da Lei n°
14.133/2021.

12.4. Criacao da Comissdo de Avaliagdo de Bens Moveis e Imdveis conforme
Portaria Municipal 077/2025, para analisar se o presente imével estda em conformidade
para atender a necessidade da presente contratagéo.

13. Descrigédo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como
logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando
aplicavel.

Nao se aplica

14. Responsaveis pela elaboragao do Estudo Técnico Preliminar:

Wi

Ana Paula Aparecida de Lima Silva

15. Aprovacao e assinatura da autoridade do Orgio (Secretario Municipal).
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Cassia Maria Z Auv.gs ﬁ{rajano
Secretaria Municipal de Saude

Cassia M*. Alves Trajano
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