PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI
Estado de Minas Gerais

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

Introducao

O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP tem por finalidade subsidiar a decisao
administrativa quanto a manutencao da locacao de imdvel comercial destinado ao
funcionamento do servico publico de fisioterapia do Municipio de Pequi/MG,
integrante da rede municipal de satde e essencial ao atendimento da populagdo usuaria
do Sistema Unico de Satde - SUS.

0O estudo foi elaborado em observancia ao dever de planejamento das contratacdes
publicas, previsto no art. 18 da Lei Federal n? 14.133/2021, contemplando a analise da
necessidade da contratacdo, do contexto fatico atual, das alternativas disponiveis, dos
requisitos técnicos e operacionais, da estimativa de custos, dos riscos envolvidos e da
fundamentacao legal aplicavel.

Considerando que o servico encontra-se em pleno funcionamento em imével jalocado,
plenamente adaptado a finalidade pretendida, e que sua eventual descontinuidade
acarretaria prejuizo direto ao interesse publico e ao direito fundamental a saude, o
presente ETP demonstra a vantajosidade, a singularidade do imoével e a inviabilidade
de competicao, de modo a embasar a contratacdo direta por inexigibilidade de
licitacao, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

1. Identificacao da Contratacao

Orgio Demandante: Prefeitura Municipal de Pequi/MG
Unidade Requisitante: Secretaria Municipal de Saude

Objeto: Locacdo de imovel comercial destinado ao funcionamento do servigo publico de
atendimento de fisioterapia.

2. Descricao da Necessidade da Contratacao

A presente contratacdo tem por finalidade assegurar a continuidade e a regularidade da
prestacao do servico publico de atendimento de fisioterapia, o qual integra a rede
municipal de satide do Municipio de Pequi/MG e constitui servigo essencial a populagdo
usudria do Sistema Unico de Satde (SUS).

Os atendimentos de fisioterapia possuem natureza permanente e continuada, sendo
indispensaveis a reabilitagcdo funcional de pacientes, a prevencao de agravos a saude, a
recuperacao da capacidade laborativa e a melhoria da qualidade de vida dos municipes,
especialmente de pessoas em situacdo de maior vulnerabilidade. Trata-se, portanto, de
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servico diretamente relacionado a efetivacao do direito fundamental a satde, previsto no
art. 196 da Constituicdo Federal.

Para a adequada prestac¢do desse servigo, faz-se necessaria a disponibilizacdo de espago
fisico compativel com as atividades terapéuticas desenvolvidas, que atenda as exigéncias
técnicas, operacionais, sanitarias e de acessibilidade, possibilitando o acolhimento seguro
e eficiente dos usuarios e o desempenho adequado das atividades pelos profissionais de
saude.

Ressalta-se que o servico de fisioterapia encontra-se atualmente em funcionamento em
imovel jalocado pela Administracao Municipal, plenamente adaptado as necessidades do
servico, de modo que a descontinuidade da locacdo ou a transferéncia para outro local
implicaria interrup¢ao do atendimento, prejuizos a populacao, custos adicionais ao erario
e afronta aos principios da continuidade do servigo publico, da eficiéncia e do interesse
publico.

Dessa forma, a contratagcdo mostra-se necessaria, adequada e imprescindivel, ndo apenas
para viabilizar a manutencdo do servico de fisioterapia, mas para garantir sua
continuidade, regularidade e qualidade, em consonancia com as diretrizes do SUS, os
principios que regem a Administracdo Publica e o planejamento exigido pela Lei n®
14.133/2021.

3. Contextualizacao da Situacao Atual

Atualmente, o servico de atendimento de fisioterapia do Municipio de Pequi/MG
encontra-se regularmente instalado e em pleno funcionamento em imdvel localizado na
Rua Magalhdes Pinto, esquina com a Rua Dom Pedro II, imével este ja locado pela
Administracdo Municipal, onde sdo realizados atendimentos continuos a populagdo
usuaria do Sistema Unico de Satde (SUS).

O referido imovel foi selecionado e mantido em locagao por apresentar condigdes fisicas,
estruturais e funcionais compativeis com a finalidade a que se destina, encontrando-se
plenamente adaptado as atividades terapapéuticas desenvolvidas, atendendo as
exigéncias técnicas, operacionais, sanitarias e de acessibilidade aplicaveis aos servigos de
saude.

Ressalta-se que o imdvel ndo demanda, no momento, intervengdes estruturais ou
adequacoes adicionais relevantes, o que demonstra sua aptiddo para uso imediato e
continuo, além de representar vantagem econdmica e administrativa, ao evitar a
realizacao de novos investimentos por parte do Municipio.

Ademais, sua localizacdo central e estratégica favorece o acesso dos usuarios, contribui
paraareducdo de deslocamentos, facilita o comparecimento aos atendimentos agendados
e reforca a eficiéncia e a efetividade do servico prestado, em consonadncia com os
principios da eficiéncia, da economicidade e da continuidade do servi¢o publico.
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Dessa forma, a situacao atual evidencia que a manutengao do servico no imoével ja locado
atende plenamente ao interesse publico, sendo tecnicamente adequada e
administrativamente recomendavel.

4. Fundamentacao Legal e Normativa

O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP é elaborado em estrita observancia as
disposicoes da Lei Federal n? 14.133, de 12 de abril de 2021, que estabelece normas gerais
de licitacdo e contratacao no ambito da Administra¢do Publica, bem como aos principios
constitucionais e administrativos que regem a atuacdo do Poder Publico.

Em especial, fundamenta-se:

e Noart.18daLein214.133/2021, que impde a Administracao Publica o dever de
realizar planejamento prévio das contrata¢des, mediante estudos técnicos que
demonstrem a necessidade da contratacdo, a adequagao da solucdo escolhida e a
vantajosidade para o interesse publico, constituindo o Estudo Técnico Preliminar
instrumento essencial desse planejamento;

e No art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, que autoriza a contratacao direta
por inexigibilidade de licitagcdo para a locacdo de iméveis, quando comprovadas a
singularidade do bem e a inviabilidade de competicado, especialmente em razao de
sua localizacdo, caracteristicas fisicas e adequacao a finalidade publica pretendida,
circunstancias estas devidamente analisadas e demonstradas no presente estudo;

e Nos principios da legalidade, do planejamento, da eficiéncia, da
economicidade, da razoabilidade, da motivacao e da continuidade do servi¢o
publico, os quais orientam a atuagdo administrativa e exigem que a contratacao
seja devidamente justificada, tecnicamente fundamentada e voltada a satisfagdo do
interesse publico

5. Requisitos da Contratacao

0 imével a ser mantido em locacdo pelo Municipio de Pequi/MG devera atender, de forma
cumulativa e comprovada, aos requisitos indispensaveis para a adequada prestacao do
servico publico de fisioterapia, a saber:

e Destinacao comercial compativel, permitindo a instalacdo e o funcionamento
regular de servigos de satide, em conformidade com a legislacdo urbanistica e de
uso do solo vigente;

e Adequacao fisica e funcional as atividades de fisioterapia, contemplando espago
compativel com atendimentos terapéuticos, circulacdo interna adequada e
condi¢des que assegurem conforto, seguranca e eficiéncia no atendimento aos
usuarios do Sistema Unico de Satde - SUS;

e Atendimento as normas sanitarias, técnicas e de acessibilidade, especialmente as
exigéncias da vigilancia sanitaria, da legislacdo de satide ptublica e das normas de
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acessibilidade aplicaveis, garantindo o pleno acesso a pessoas com mobilidade
reduzida;

e Localizacdo estratégica, em area que favoreca o acesso da populagdo usudria,
preferencialmente em regido central ou de facil deslocamento, contribuindo para
a efetividade, continuidade e alcance do servigo publico prestado;

e Condig¢des de uso imediato, encontrando-se o imével apto ao funcionamento do
servico sem a necessidade de realizacdo de obras, reformas estruturais ou
adaptacoes relevantes, evitando custos adicionais ao erdrio e riscos de
descontinuidade do atendimento.

Registra-se que o imodvel atualmente utilizado pelo Municipio de Pequi/MG atende
integralmente a todos os requisitos acima elencados, encontrando-se plenamente
adequado a finalidade publica pretendida, circunstancia que reforga sua singularidade, a
inviabilidade de competicao e a vantajosidade da manutenc¢ao da locagdo, nos termos do
art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

6. Analise das Alternativas Disponiveis

Em atendimento ao dever de planejamento previsto no art. 18 da Lei n? 14.133/2021,
foram analisadas, de forma comparativa, as principais alternativas vidveis para
atendimento da necessidade identificada, considerando aspectos técnicos, econdmicos,
administrativos e operacionais:

6.1 Manutencdo da locagdo do imével atualmente utilizado

A manutencdo da locacao do imovel onde ja funciona o servico de fisioterapia do
Municipio de Pequi/MG apresenta-se como a alternativa mais eficiente e vantajosa, uma
vez que:

e assegura a continuidade imediata do servico publico essencial, sem risco de
interrupgao ou prejuizo aos usuarios do SUS;

e preserva os investimentos publicos ja realizados em adequagdes, mobilidrios,
equipamentos e organizacao do espaco;

e evita custos adicionais com mudangas, reformas, adaptagdes estruturais e
adequacdes sanitarias;

e reduz riscos administrativos, operacionais e juridicos;

e mantém a populacdo atendida em local ja conhecido e de facil acesso.

Além disso, a singularidade do imoével, aliada a sua adequagao plena a finalidade publica,
evidencia a inviabilidade de competicao, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n®
14.133/2021.

6.2 Locagdo de outro imovel

A eventual locacdo de imével diverso implicaria 6nus adicionais ao erario, tais como:
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e custos com mudanca, adequacdes fisicas e adaptacdes as normas sanitarias e de
acessibilidade;

e necessidade de novo licenciamento e regularizacdo junto aos 6rgdos competentes;

e risco concreto de interrupc¢ao tempordria do servico, com impacto direto a
populagdo;

e incerteza quanto a existéncia de imoével com caracteristicas equivalentes no
mercado local.

Trata-se, portanto, de alternativa menos eficiente e economicamente desvantajosa, além
de incompativel com o principio da continuidade do servi¢co publico.

6.3 Aquisicdo ou construgdo de imével proprio

A aquisicdo ou construcdo de imoével préprio, embora possa ser considerada em
planejamento de longo prazo, mostra-se inviavel no curto e médio prazo, em razao de:

e elevado custo financeiro para aquisicdo de terreno, elaboracao de projetos,
execucdo de obras e obtencao de licencas;

e prazo prolongado para implantac¢do, incompativel com a necessidade imediata do
servico;

e impacto or¢amentario significativo, sem garantia de maior economicidade em
relacdo a locagao.

6.4 Conclusdo da Anadlise Comparativa

Diante da andlise técnica, econdmica e administrativa das alternativas disponiveis,
conclui-se que a manutencdo da locagdo do imoével atualmente utilizado constitui a
solucdo mais vantajosa para o Municipio de Pequi/MG, atendendo aos principios da
eficiéncia, economicidade, razoabilidade, planejamento e continuidade do servigo
publico, bem como ao disposto no art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021.

7. Justificativa da Singularidade do Imdvel e da Inviabilidade de Competicao

A singularidade do imodvel objeto da presente contratacdo decorre de um conjunto de
caracteristicas especificas e indissociaveis, que o tornam adequado e necessario a
prestacdo do servigo publico de fisioterapia no Municipio de Pequi/MG, destacando-se:

e Localizagdo estratégica, em area central e de facil acesso a populacido usuaria do
Sistema Unico de Satde - SUS;

e Caracteristicas fisicas e funcionais compativeis com a atividade de fisioterapia,
atendendo as exigéncias técnicas, sanitarias e de acessibilidade;

o Adaptacao prévia e uso continuo pela Administragao Publica, encontrando-se
o imével plenamente estruturado para a finalidade pretendida;
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e Inexisténcia de imodveis equivalentes no mercado local que reunam,
simultaneamente, tais caracteristicas sem demandar adaptacdes relevantes ou
custos adicionais ao erario.

Esses fatores, analisados de forma conjunta, inviabilizam a competicio em condi¢bes
isonémicas, uma vez que nao ha pluralidade de iméveis aptos a atender, de imediato, as
necessidades do servico publico em igual nivel de adequagdo e economicidade.

Dessa forma, resta configurada a hipotese de contratacdo direta por inexigibilidade de
licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133 /2021, devidamente motivada e
justificada no presente Estudo Técnico Preliminar.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

A estimativa do valor da locacdo foi elaborada com base em Parecer de Avaliacao
Mercadoldgica especifico, que considerou as caracteristicas do imével, sua localizagao,
area, estado de conservacdo e a realidade do mercado imobilidrio do Municipio de
Pequi/MG.

Conforme a avaliacdo realizada, o valor mensal estimado para alocagdo do imével é de R$
1.600,00 (um mil e seiscentos reais), montante que se mostra compativel com os
precos praticados no mercado local, atendendo aos principios da razoabilidade,
economicidade e vantajosidade para a Administracao Publica.

9. Mapa de Riscos da Contratacao

A presente contratacdo foi precedida da elaboracdo de Mapa de Riscos especifico,
instrumento integrante deste Estudo Técnico Preliminar, elaborado em conformidade
com as boas praticas de governanca, gestdo de riscos e controle exigidas pelo Tribunal de
Contas do Estado de Minas Gerais - TCE/MG.

O Mapa de Riscos contempla, de forma sistematizada, as fases de planejamento,
contratacdo e execugdo contratual, com a identificacdo dos principais riscos associados,
suas causas, probabilidade de ocorréncia, impactos potenciais, bem como as medidas
preventivas e mitigadoras a serem adotadas pela Administragao.

Tal procedimento visa antecipar eventos que possam comprometer a continuidade do
servico publico, a economicidade da contratacdo ou a regular execucdo contratual,
reforcando os principios do planejamento, da eficiéncia e da seguranga juridica.

A tabela detalhada do Mapa de Riscos encontra-se devidamente incorporada ao presente
ETP, constituindo elemento essencial para a tomada de decisdo administrativa e para o
acompanhamento da contratacao.
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10. Conclusao e Manifestaciao Técnica

Diante das andlises técnicas, econémicas, administrativas e juridicas desenvolvidas ao
longo deste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a manutencao da locagao do imével
atualmente utilizado para o funcionamento do servigo de fisioterapia do Municipio de
Pequi/MG mostra-se necessaria, adequada e a solugdo mais vantajosa para a
Administracao Publica.

Restaram devidamente demonstrados:

e o interesse publico envolvido na continuidade do servico essencial de saude;

e anecessidade da contratacdo, diante do carater permanente do servico;

e a singularidade do imoével, decorrente de sua localizacdo, caracteristicas fisicas,
adaptacdo prévia e uso continuo;

e a inviabilidade de competi¢do, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n2
14.133/2021;

e a compatibilidade do valor locativo com o mercado, conforme avaliagcao
mercadolégica.

Dessa forma, manifesta-se favoravelmente ao prosseguimento da contratacgdo direta, por
inexigibilidade de licitacao, para a locacao do referido imével, em estrita observancia aos
principios da legalidade, planejamento, eficiéncia, economicidade, razoabilidade e
continuidade do servigo publico.

Pequi/MG, 09 de janeiro de 2026.

Eliza Maria Barbosa de Oliveira
Secretaria Municipal de Saude
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