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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR -ETP

Em  atendimento a  Lei  14.133/2021,  o  presente instrumento caracteriza a  primeira  etapa

do  planejamento  do  processo  de  contratag5o  e  busca  atender o  interesse  pdblico  envolvido e  a  melhor

solu¢5o para atendimento da necessidade aqui descrita,

1 - DESCRIcfio DA NECESSIDADE

A  presente  contrata¢5o  decorre  da  necessidade  de  disponibiliza¢5o  de  urn espa¢o fi'sico

adequado para  a  instalac5o e funcjonamento da  Clinica  Munlclpal de  Especialidades,  com  o objetivo de

ampliar,  qualificar  e  organizar  a  oferta  de  servigos  especializados  de  satide  no  8mbito  do  Municrpio  de

Augustin6polis/TO.

Atualmente,   a   rede   municipal   de   satlde   enfrenta   limitac6es   estruturais   quanto   a

disponibilidade de  im6veis  pr6prios capazes de comportar,  de forma  adequada,  a  demanda  crescente  por

atendimentos   especializados,   tais   como   consultas   m6dicas   em    diversas   especialidades,   exames   e

atendimentos multiprofissionais. Tal cenario compromete a eficiencia  na  presta¢ao dos servicos e dificulta
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A  implantacao  da  Clinica  Municipal  de  Especialidades  visa  centralizar  e  otimizar  esses

servicos, proporcionando:

•        Melhor organizacao dofluxo de atendimento;

•        Redu¢5odefilasetempodeespera;

•        Ampliac5o da capacidade de atendimento especializado;

•        Melhoria  na qualidade dos servicos prestados a populacao.

Para tanto, faz-se necess5ria a utiliza¢ao de urn im6vel com caracterfsticas especi'ficas, tais

como area construi'da compati'vel (aproximadamente 542,79 m2),  localizacao estrat6gica em regi5o central,

facilidade  de  acesso  para  usu5rios  e  profissionais,  al6m  de  estrutura  f`sica  que  possibilite  a  instalacao  de

consult6rios,  recep¢ao,  salas  administrativas  e  demais  ambientes  necess5rios  ao  funcionamento  de  uma

jnidade de sadde.

Ressalta-se  que  o  Munici'pio  nao  disp6e,  atualmente,   de  im6vel  pr6prio  que  atenda

integralmente a tais requisitos, a que torna indispensavel a locacao de im6vel de terceiros.

Dessa forma,  a contratacao  pretendida  busca  atender ao  interesse  pdblico,  garantindo a

continuidade e a melhoria dos servicos de saude ofertados a popula¢5o, em conformidade com os princfpios

da efici€ncia, economicidade e atendimento as necessidades coletivas.

2 -DESCRIcfio DA SOLucto ESCOLHIDA COMO UM TODO

A  solu¢ao   escolhida   consiste   na   locac5o   de   im6vel   urbano  ja   edificado,   com   area

construida   de   542,79   m2,   localizado   na   Rua   Castelo   Branco   n9   111,   Centro,   no   Municipio   de

Augustin6polis/TO,  destinado  a  instala€ao  e  funclonamento  da  C]inica  Munfcipal  de  Especlalidades,

vinculada ao  Fundo Municipal  de Saude.

A  op¢ao   pela   locac5o  de   im6vel   especi'fico  decorre   da   inviabilidade   de   utilizacao  de

estrutura pr6pria do Municrpio que atenda as necessidades da Administracao, bern como da inexistencia de

alternativas   equivalentes   disponiveis    no    mercado   local    que    rednam,   simultaneamente,    localizacao

estrat6gica, dimensao adequada e condi¢6es estruturais compativeis com os servicos a serem ofertados.

A solucao contempla, de forma integrada:

•      Disponibilizacao   de   espa¢o   fl'sico   adequado   para   funcionamento   imediato   ou   com   mfnimas

adaptac6es;
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•      lnstalac2io de consult6rios medicos especializados, salas de atendimento multiprofissional, recep¢ao,

areas administrativas e de apoio;

•      Estrutura compativel com as exigencias sanit5rias, de acessibilidade e seguranca;

•      Localiza¢ao central, facilitando o acesso da populac§o e otimizando a logi'stica dos servi¢os de sadde.

Alem  disso,  a  escolha  do  im6vel  permite  maior  celeridade  na  implanta¢5o  da  unidade,

evitando  custos  elevados  e  prazos  prolongados  que  seriam  necess5rios  para  construcao  ou  reforma  de

pr6dio pdblico.

A contrata¢5o sera formalizada por meio de lnexlglbllldade de I]clta€5o, nos termos do art.

74, inciso V, da Lei n914.133/2021, tendo em vista que as caracteri'sticas de localizac5o e estrutura do im6vel

o tornam singular e adequado ao atendimento do interesse pdblico, inviabilizando a competic5o.

Portanto, a solucao adotada  mostra-se a mais eficiente e vantajosa  para a Administracao

Pdblica,  assegurando  a  continuidade  e  a  melhoria  dos  servicos  de  sadde  prestados  a  popula¢ao,  com

racionalidade no uso dos recursos pdblicos e atendimento as necessidades institucionais.

3 -REQulsITOS DA FUTURA CONTRATActo

Para  atender  plenamente  a  finalidade  pdblica  pretendida,  a  futura  contratacao  devera

observar os seguintes requisitos:

7.1. Requisitos do lm6vel

0 im6vel a ser locado devera atender, no minimo, as seguintes caracteristicas:

•       Area construl'da compativel com a demanda, aproximadamente 542,79 m2;

•        Localiza¢ao em  area  urbana,  preferencialmente  na  regi2io central, com facil acesso a

populacao;

•        Estrutura fisica adequada  para funcionamento de  unidade de sadde,  com  ambientes

que  possibilitem  a  instala¢5o de:

•        Consult6riosm6dicos;

•        Salas de atendimento multiprofissional;

•       Recepcao;

•       Setor administrativo;

•       Sanitariosadaptados;
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•        Acessibilidade   para   pessoas   com   deficiencia   ou   mobilidade   reduzida,   conforme

legislacao vigente;

•        Disponibilidadede instala¢6es el6tricas e hidraulicas em condic6esadequadas de uso;

•        Possibilidade de adaptac6es, se necessario, para atendimento as normas sanit5rias.

7.2. Requisitos Legais e Documentais

0 propriet5rio do im6vel dever5 comprovar:

•        Titularidade do im6vel  (matricula  atualizada);

•         Regularidadefiscal  ejuridica;

•        Ausencia de Onus, gravames ou impedimentos que inviabilizem a locacao;

•        Regularidade   do   im6vel   junto   aos   6rg5os   competentes   (municipais   e,   quando

plic5vel, estaduais e federais).

7.3. Requisitos T6cnlcos e Sanltarlos

0 im6vel devera:

•        Atender as  normas  da  vigilancia  sanjtaria  para funcionamento  de  estabelecimentos

de sal]de;

•        Estar em conformidade com  normas de seguranca, incluindo preven¢ao e combate a

incendio;

•        Permitir adequacao as exigencias da secretaria Municipal de satlde;

•        Possibilitarorganizacao funcional dos servicos de sadde.

7.4. Requisitos Contratuais

A contratacao devera prever:

•        Prazo de vigencia compativel com a necessidade da Administrac2io;

•        Valorda loca¢ao compativel com o mercado, comprovado por laudo de avaliacao;

•        Definic5o clara das responsabilidades quanto a manutencao do im6vel,.

•        Previsao de real.uste contratual conforme fndice oficial;

•        C15usulas de rescisao,  penalidades e garantias, quando aplicavel.

7.5. Requisitos Operacionais

•        Disponibilidade do im6vel para uso imediato ou em curto prazo;

•        Condic6es que minimizem a necessidade de grandes reformas;

•        lnfraestrutura que permita funcionamento contl'nuo dos servicos;

•        Facilidade de acesso para  usuarios, inclusivetransporte pdblico, quando aplicavel.
Ei
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7.6. Sustentabilidade e Economicidade

•        Preferencia por im6vel que reduza custos com adaptae6es e manutencao;

•         Utilizac2io racional de energia e agua, quando possivel;

•        Adequa¢ao que evite gastos excessivos com  reformas estruturais.

4 - LEVANTAMENT0 DE MERCADO

0 levantamento de mercado foi realizado com o objetivo de identificar im6veis disponiveis

no  Municl'pio  de  Augustin6polis/TO  que  pudessem  atender  as  necessidades  da  Administra¢ao  quanto  a

instalac5o da  CII'nica  Municipal  de  Especialidades.

Ap6s analise das opc6es existentes, verificou-se que:

•        Nao   h5   im6veis   pdblicos   municipais   disponiveis   com   estrutura   e   dimensao

adequadas para a finalidade pretendida;

•        0  mercado  imobili5rio  local  apresenta  oferta  l[mitada  de  im6veis  comercfais  de

grande porte, especialmente com area construl'da pr6xima a 542,79 mz;

•        Os    poucos    im6veis   existentes    com    caracteristicas    semelhantes    nao    retlnem,

simultaneamente, os requisitos necessarios, tais como:

•        Localizacao central e defacil acesso;

•        Estrutura compativel com servi¢os de saude;

•       Condi¢6es adequadas de uso imediato ou com minimas adapta¢6es;

•        0 im6vel localizado na Rua castelo Branco n9111, Centro, destaca-se poratenderde

forma Integral e satisfat6ria as necessidades da Administracao, sobretudo quanto a localiza¢5o, metragem

e funcionalidade.

Diante   desse   cenario,   conclui-se   que   nao   hf   altemativas   vifveis   que   permitam   a

competicao, caracterizando a inviabilidade de disputa entre interessados, uma vez que a escolha do im6vel

esta condicionada a suas caracteri'sticas especificas e a sua adequacao ao interesse ptiblico.

Assim, o levantamento de mercado demonstra que a solu¢ao adotada -locac5o do im6vel

identificado  -  6  a  mais  adequada  e  vantajosa  para  a  Administrac5o,  enquadrando-se  na  hip6tese  de

inexigibilidade de llcltac5o, nos termos do art. 74, inciso V, da  Lei n914.133/2021.

5 -ESTIMATIVAS DE QUANTIDADES E DE VALOR

abaixo:
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ITEM DESCRICAO UNID. QUANT. V.UNIT. V. TOTAL

1

Loca¢5o de im6vel urbano, com area construl'da de

Mss. 12 R$ 4.000,00 R$ 48.000,00

542,79  m2,  localizado  na   Rua  Castelo  Branco  N9

111,  Centro,  no  Munici'pio  de  Augustin6polis/TO,

destinado a  instalac5o e funcionamento da Cli'nica

Municipal  de  Especialidades,  visando  atender  as

demandas  de  sadde  da  populacao,  vinculada  ao
Fundo  Municipal de Satide de Augustin6polis-TO.

6 -JuSTIFICATIVA DO PRE¢O

0 valor total estimado da contrata¢ao e de R$ 48.000,00 (quarenta e olto mll reals).

0 valor mensal de R$ 4.000,00 foi definido a partir de laudo de avaliacao imobili5ria emitido

par profissional habilitado. 0 documento estar5 anexo ao processo.

7 - PARCELAMENTO 0U NAO DA CONTRATACAO

Nao  se  aplica  o  parcelamento  da  presente  contratacao,  tendo  em  vista  que  o  objeto

consiste na locac5o de im6vel ui.bano especifico, o qual 6 indivisivel par sua natureza.

A utiliza¢5o do im6vel deve ocorrer de forma  integral, considerando que a estrutura fisica

sera  destinada  ao  funcionamento  da  Cllnlca  Munlcipal  de  Especialidades,  cuja  operacionalizasao  exige  a

ocupac5o completa do espa¢o, com ambientes integrados e organizados de maneira funcional.

0 eventual fracionamento da contratacao comprometeria:

•        A adequada execuc5o dos servicos de satide;

•        A organizagao dos ambientes internos;

•        Aeficiencia operacionalda unidade;

•        Aeconomicidadedacontratac5o.

Dessa  forma,  conclui-se  que  a  contratacao  deve  ser  realizada  de forma  linica  e Integral,

n5o sendo t6cnica nem economicamente vi5vel o seu parcelamento, em conformidade com os princfpios da

eficiencia e do interesse pdblico previstos na  Lei n914.133/2021.

8 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A  contrata¢ao   da   locacao   do   im6vel   destinado   a   instala¢ao   da   Cli`nica   Municipal   de

Especialidades tern como objetivo alcancar os seguintes resultados:
RE
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•       Ampliacio  da  oferta  de services  especializados  de  sadde,  atendendo  a  crescente

demanda da popula¢ao;

•        Melhoi.ia  no  acesso  aos  atendimentos,  em  raz5o  da  localizac5o  central  e  de  f5cil

acesso;

•        Reduc5o dotempo de espera para consultas e procedimentos especializados;

•       Melhor organiza¢ao  e  centralizac5o  dos  servi€os  de sai]de,  proporcionando  maior

eficiencia administrativa e assistencial;

•       Elevac5o da qualidade do atendimento, com estrutura adequada ao funcionamento

de unidade de satide;

•        Otimizacao   dos   recursos   pdblicos,   evitando   custos   elevados   com   construeao,

:quisi¢5o ou reformas estruturais de grande porte;

•       Continuidade   e   regularidade   na   presta€5o   dos   servieos   de   sadde,   garantjndo

atendimento digno a populacao.

Dessa   forma,   a   contratacao   contribuira   diretamente   para   o  fortalecimento   da   rede

municipal de sadde, assegurando maior eficiencia, economicidade e atendimento ao interesse pdblico.

9 - PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

As seguintes providencias podem ser adotadas:

1.    Elaboracgo  do  Termo  de  Referencia:   urn  documento  detalhado  descrevendo  as  especificac5es

t€cnicas e requisitos do servieo de publica¢ao de atos oficiais, incluindo prazos, frequencia, formato,

entre outros;

2.    Realizae5o de pesquisa de mercado: para identificar a compatibilidade do pre¢o;

3.    Elaborac5o do  Processo Administrative:  instauracao de  processo administrativo  para formalizar a

contratacao por inexigibilidade;

4.    Publica¢ao   de   Justlflcatlva   Preliminar:   para   dar   transparencia   ao   processo   e   permitir   que

interessados possam impugns-la, caso julguem necessario;

5.    Analise pelo Departamento de Controle lnterno: 0 processo sera encaminhado a Assessoria Jurl`dica

para an5lise da legalidade e fundamentasao da inexigibilidade;
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6.    Decisao  da  Autorldade  Competente:  Com  base  na  an5Iise  t6cnica,  a  autoridade  competente  do

6rg5o ptiblico ira decidir pela contratacao por inexigibilidade, devidamente fundamentada;

7.    Publicacao do Ato de lnexigibilidade: Ap6s a decisao da autoridade competente, sera  publicado o

ato de  inexigibilidade  no  Diario Oficial  do municfpio, conforme exigido pela  lei;

8.    Formaliza¢5o do contrato: sera formalizado contrato com a empresa selecionada, incluindo clausulas

claras e obj.etivas que estabele¢am os direitos, deveres e responsabilidades de ambas as partes;

9.    Acompanhamento e fiscalizacao da execucao do contrato: o contrato sera fiscalizado para garantir

o cumprimento dos prazos e a qualidade dos servicos prestados pela empresa contratada.

10 -CONTRATAC6ES CORRELATAS

A  contrata¢ao est5  relacionada  a  servicos e  aquisic6es  necess5rios  ao funcionamento da

Cli'nica,  como:

•        Servicos medicos e equipe multiprofissional;

•        Aquisicao de mobiliario e equipamentos;

•        Servicos de limpeza, vigilancia e manutencao;

•        Fornecimentode insumosdesadde;

•        Sistemas de gest5o etecnologia da informa¢ao.

Tais  contrata¢6es  sao  complementares  e  independentes,  sendo  a  loca¢ao  do  im6vel

essencial  para viabilizar sua  execucao.

11 -GERENCIAMENTO DE RISCOS

Principais riscos da contratacao e respectivas medidas de controle:

®

responsabilidades;

lrregularidade documental: verificacao da matrfcula e certid6es do im6vel;

lnadequa¢ao estrutural: realizac5o de vistoria t€cnica  prfevia;

Preco acima do mercado: laudo de avalia¢ao;

Atraso na entrega do im6vel: previs5o de prazos e penalidades contratuais;

Custos     adicionais     com     adapta¢6es:     levantamento     pr6vio     e     definicao     de

Problemas de manutencao: cl5usulas contratuais claras sobre obrigac6es.
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Conclui-se   que   os    riscos   s5o   controlaveis,    nao   comprometendo   a   viabilidade   da

12 - lMPACTOS AMBIENTAIS

A presente contratac5o n5o apresenta impactos ambientais significativos, por se tratar da

]ocac5o de im6vel urbano ja edificado, sem necessidade de novas constru¢6es.

Eventuais impactos estao relacionados apenas ao uso e manutencao do espaco, sendo de

baixa relev§ncia e passiveis de controle, tais como:

•        Consumodeenergiael6trica eagua;

•        Geracao de residuos comunse de servicos de sat]de.

Como medidas mitigadoras, deverao ser observadas:

•        Ado¢ao de praticas de uso racional de recursos naturais;

•        Destina¢ao adequada de residuos, conforme normas sanit5rias e ambientais,.

•        Cumprimento da legislac5o ambiental vigente.

Dessa  forma,  conclui-se  que  os  impactos  ambientais  s5o  minimos  e  conti.ol5veis,  nao

representando impedimento a contratac5o.

13 - DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA SOIUCAO

Diante  das  an5lises  realizadas  no  presente  Estudo  T6cnico  Preliminar,  conclui-se  que  a

loca€ao de im6vel  urbane, com  area  construl'da  de 542,79 m2,  localizado  na  Rua Castelo Bronco n9 111,

Centro,  no  Municipio  de  Augustin6polisno,  mostra-se  vi5vel,  adequada  e  necessaria  para  atender  a

finalidade pdblica  pretendida.

A  solu¢ao  atende   aos   requisitos  t6cnicos,  operacionais   e   legais,   demonstrando-se  a

alternativa  mais  eficiente  e  economicamente  vantaj.osa  para  a  Administra¢ao,  especialmente  diante  da

inexistencia  de  im6vel  pr6prio compati'vel  e  da  inviabilidade de competie5o,  conforme  previsto no art.  74,

inciso V, da  Lei  n914.133/2021.

Ademais, os riscos identificados sao controlaveis, os impactos ambientais sao minimos, e a

contrata¢5o permitir5 a melhoria significativa na prestacao dos servicos de saude a populac5o.
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Dessa     forma,     declara-se     a     viabilidade     da     contrataeao,     recomendando-se     o

prosseguimento  do  processo  por meio  de  inexlgibilidade  de  licita!ao,  em  conformidade  com  a  legisla¢ao

vigente.

14 -EQUIPE DE PLANEJAMENTO

TACIANNY PADILHA

TARGINO:02237046107

Augustin6polis-TO, 06 de maio de 2026.

Assinado de forma digital

por TACIANNY PADILHA
TARGINO:02237046107

TACIANNY PADILHA TARGINO

Secretaria Municipal de Saude

LUCILENE  LIMA  DA SILVA

Subsecret5ria


