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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

De acordo com a legislagdo de compras ptblicas, as contratagdes de servigos, obras e aquisicoes
de materiais devem ser precedidas de Estudos Técnicos Preliminares (ETP), que é o documento constitutivo
da primeira etapa do planejamento de uma contratagdo que caracteriza determinada necessidade, descreve
as andlises realizadas em termos de requisitos, alternativas, escolhas, resultados pretendidos e demais
caracteristicas, dando base ao anteprojeto, ao termo de referéncia ou ao projeto basico, caso se conclua pela

viabilidade da contratagao.

O Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo demonstrar a viabilidade técnica e econémica na
LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO A INSTALACAO E USO COM FINS NAO-RESIDENCIAIS
PARA FUNCIONAMENTO DA FARMACIA CENTRAL, bem como levantar os elementos essenciais que
servirdo para compor o Termo de Referéncia e Plano de Sustentabilidade de forma a melhor atender as
necessidades da Administracdo, do Municipio de Santa Rita do Sapucai - MG, bem como fornecer

informagdes necessarias para subsidiar o respectivo processo.

Neste contexto, o presente documento apresenta ndo apenas os estudos preliminares realizados
que serve, essencialmente, para conhecer de forma mais aprofundada a demanda e identificar a viabilidade
técnica e econdmica da contratagdo pretendida, mas também traz o estudo de gerenciamento de riscos,

materializado no mapa de riscos.

1. INFORMACOES BASICAS

Descrigdo do Objeto: LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO A INSTALACAO E USO COM FINS NAO-
RESIDENCIAIS PARA FUNCIONAMENTO DA FARMACIA CENTRAL.

2. DESIGNACAO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO

O presente Estudo Técnico Preliminar foi elaborado por:

v Patricia Scodeler de Azevedo, Chefe de Compras de Satide Publica.

4 Fernando Rosa Fernandes, Farmacéutico.

3. DIRETRIZES QUE NORTEARAO ESTE ETP

A elaboracao do Estudo Técnico Preliminar nos termos da Lei Federal n° 14.133/21, é a regra geral,

constituindo a primeira etapa do planejamento de licitacdo.

Prefeitura Municipal de Santa Rita do Sapucai - MG 1
Rua Cel. Joaquim Neto, 333 - Centro - CEP:3754000
Santa Rita do Sapucai - Minas Gerais - Brasil
Telefone: +55 (35) 3473-3200

Assinado por 3 pessoas: PATRICIA SCODELER AZEVEDO, FERNANDO ROSA FERNANDES e SILVIA REGINA PEREIRA DA SILVA

Documento assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://srsapucaipmflowdocs.sgpcloud.net:8092/public/assinaturas/97FFF5868F534E2690084D5D0193E6F1



PREFEITURA WWWw.pmsrs.mg.gov.br

Ainda, contrata¢des sem realizagdo do Estudo Técnico Preliminares, pode levar a contratagdo que
nao produz resultados capazes de atender & necessidade da administragdo, com consequente desperdicio de
recursos publicos; ou a impossibilidade de contratar, com consequente ndo atendimento da necessidade que
originou a contratacao; ou levar as especificagdes indevidamente restritivas, com consequente diminuicao da

competicdo e aumento indevido do custo da contratagéo.

4. NECESSIDADE DA CONTRATACAO (Obrigatdrio conforme § 2° do Art. 7°)

A locagdo de um imével para funcionamento da Farmacia Central fundamenta-se na necessidade
em oferecer a comunidade uma estrutura para o armazenamento adequado de medicamentos distribuidos
pelo SUS e o atendimento integrativo e humanizados dos usudrios do SUS das politicas ptblicas voltadas a

distribuicdo de medicamentos do SUS.

A locacdo de um imével surge como a solucao mais vidvel para atender as demandas crescentes da
satde, proporcionando um ambiente adequado para o atendimento a populacao.

Em suma, a locagdo de um imével destinado & Farmacia Central é uma medida necessaria para
atender as demandas da Satide, proporcionando um ambiente adequado que potencialize a eficiéncia
operacional e, por conseguinte, o atendimento as necessidades da populagao.

Este estudo técnico preliminar justifica, assim, a realizacdo da inexigibilidade de licitacdo com base

nos preceitos legais e no compromisso com o interesse publico.

5. SECRETARIAS REQUISITANTES (Marcar as Secretarias)

Secretaria Municipal de Governo

Secretaria Municipal de Educagao

Secretaria Municipal de Administragdo, Recursos Humanos e Financas

Procuradoria Geral do Municipio

—-_ Secretaria Municipal de Satade

Secretaria Municipal de Obras e Servigos Urbanos

Controladoria Interna

Secretaria Municipal de Agricultura, Pecuaria, Abastecimento e Meio Ambiente

Secretaria Municipal de Ciéncias, Tecnologia e Desenvolvimento Econémico

Secretaria Municipal de Cultura, Esporte, Lazer e Turismo

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social
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Secretaria Mun. Seguranca Publica, Transporte, Transito, Rodovidrio e Mobilidade Urbana

6. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO
(De acordo com o art. 70, §20, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas

justificativas.)
6.1. DOS REQUISITOS

Apresentacdo de toda a documentagdo legal do imével e do(s) proprietario(s), incluindo registro,
certiddes negativas de 6nus, comprovante de regularidade fiscal e demais documentos necessarios para a

formalizac¢do do contrato.

Laudo de vistoria do imével assinado por servidor com qualificagdo técnica adequada.

6.2. DOS REQUISITOS DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

Neste objeto, a equipe de planejamento ndo detectou impactos ambientais que necessitem de

medidas de tratamento ou mitigadoras, buscando sanar os riscos ambientais existentes.

6.3. COMPROVACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E DISPONIVEIS QUE
ATENDAM AO OBJETO

Apresentacao de certiddo comprovando a (in)existéncia de iméveis publicos vagos e disponiveis
no acervo patrimonial do Municipio de Santa Rita do Sapucai, justificando a inexisténcia de imével ptblico

disponivel, ou, caso existente, o motivo deste ndo atender as necessidades da Farmacia Central.

7. NATUREZA DA CONTRATACAO

A locacao de imével destinado a instalagdo e uso com fins ndo-residenciais para funcionamento da
Farmécia Central possui natureza continuada.
Em relacdo a duragdo do contrato, por se tratar de servigo de locagdo de imével, a duragdo inicial

do contrato podera ser de no maximo 12 (doze) meses, podendo haver prorrogagdes, quando for o caso.

8. LEVANTAMENTO DE MERCADO
(De acordo com o art. 7°, §2°, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas

justificativas.)
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Para a locagdo de um imovel destinado a instalacdo e uso ndo-residencial da Farmacia Central,
algumas alternativas podem ser exploradas no mercado imobilidrio. Abaixo estdao algumas opgdes que

poderiam ser consideradas:

Locagido de imovel: realizar uma pesquisa no mercado imobiliario local para identificar iméveis
disponiveis para locagdo que atendam aos requisitos necessédrios, tais como localizacdo estratégica,
metragem adequada, acessibilidade e estrutura compativel.

Construcao ou aquisi¢do de imével: avaliar a possibilidade de construir ou adquirir um imével de
propriedade municipal para atender as demandas do da Farmacia Central.

E essencial realizar uma analise criteriosa de cada alternativa, considerando aspectos como
viabilidade financeira, prazos, adequagdo as normativas legais e potencial de atendimento as necessidades
especificas da Farmacia Central. A escolha da melhor alternativa dependerd das condigdes locais, recursos

disponiveis e dos objetivos especificos da Administragao Municipal.

8.1. DA IDENTIFICACAO DAS SOLUCOES EXISTENTES NO MERCADO

A Comissdo de Planejamento identificou 2 (duas) solucGes existentes no mercado para o

atendimento da demanda da Farmécia Central, conforme quadro abaixo:

SOLUCAO DESCRICAO
01 Locagdo de imoével para funcionamento da Farmacia Central
02 Construgdo ou aquisi¢do de imovel para funcionamento da Farmacia Central

Solugao 1: Locagdo de Imoével.

Vantagens:
1. Maior flexibilidade na escolha do imével, considerando diferentes op¢des no mercado;
2. Possibilidade de negociar pregos e condi¢des de locacao;
3. Rapidez na implementacdo, dependendo da disponibilidade de iméveis.

Desvantagens:

1. Risco de ndo encontrar iméveis que atendam plenamente as necessidades da Farmaécia
Central;
2. Variagdo nos precos de mercado pode impactar a viabilidade financeira;

3. Aumento da concorréncia por iméveis em determinadas localidades.

Solugdo 2: Construgdo ou Aquisi¢do de Imoével

Vantagens:
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1. Possibilidade de adaptacao total as necessidades da Farmacia Central;
2. Investimento direto nos ativos municipais;

3. Controle total sobre o projeto e qualidade da obra.
Desvantagens:

1. Demandas de tempo consideraveis para conclusao da construcao;

2. Custos iniciais elevados.

A opcdo pela locagdo de um imével surge como a solucdo mais vidvel e estratégica diante da
conjuntura atual da Prefeitura Municipal de Santa Rita do Sapucai, considerando fatores cruciais que

impactam diretamente na capacidade de atendimento eficaz as demandas da Farmdcia Central.

A falta de um terreno adequado para a construgdo de um novo imoével destinado a Farmdcia
Central impée limitagdes significativas. A disponibilidade de terrenos que atendam as exigéncias de
localizacdo estratégica, acessibilidade e metragem necesséria é escassa, dificultando a viabilizacdo de uma

construcao que atenda aos padrdes de eficiéncia e praticidade exigidos para uma institui¢do publica.

A construcdo de um imével demandaria um tempo consideravel, desde o planejamento até a
conclusdo da obra. Durante esse periodo, da Farmacia Central permaneceria sem local para realizar suas
atividades, comprometendo a prestacao de servicos a comunidade. A urgéncia em oferecer um ambiente

adequado para a gestdo publica de satide requer uma solucao que seja rapida e eficiente.

A aquisi¢do de um imoével demandaria uma alocagdo expressiva de recursos financeiros, os quais,
neste momento, estdo limitados. A realidade orcamentdria do municipio impde restricdes significativas a
tomada de decisdes que envolvem investimentos vultosos. A aquisicdo de um imovel implicaria em
sacrificios em outras dreas prioritarias, afetando negativamente a capacidade da administragdo municipal

em atender as diversas necessidades da comunidade.

Diante desse cendrio, a locagao de um imével apresenta-se como a alternativa mais sensata e eficaz
para atender as demandas imediatas da Farmacia Central. A flexibilidade proporcionada pela locagdo
permite que a administragdo municipal obtenha um espago adequado de maneira rapida e com menor
impacto financeiro, preservando a capacidade de agdo em outras areas essenciais. A decisdo pela locagdo
visa, portanto, conciliar a melhoria das condi¢ées de trabalho da Farmdcia Central com a realidade

orcamentdaria do municipio, assegurando a continuidade dos servigos oferecidos a populacéo.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
(Obrigatério conforme § 2° do Art. 7°)

9.1. DA ESCOLHA DA SOLUCAO DE MERCADO
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A partir deste Estudo Técnico Preliminar, tendo como escopo decisério a adequagdo orgamentéria,
o impacto financeiro e a economicidade, DECIDIU-SE PELA ADOCAO DA SOLUCAO 1, para o
atendimento da necessidade identificada, mediante locacdo de um imével para instalacdo e funcionamento

da Farmacia Central.

9.2. DESCRICAO DA SOLUCAO ESCOLHIDA COMO UM TODO

A descri¢do da solugdo escolhida para o atendimento da necessidade identificada neste Estudo
Técnico Preliminar se materializa através da locacdo de imdvel destinado a instalacdo e uso com fins néo-

residenciais para funcionamento da Farmacia Central, devendo atender as seguintes caracteristicas:

1. Estar localizado em area estratégica do municipio, de facil acesso a todos os bairros.
2. Area total distribuida em comodos que possam ser utilizados como consultorios e salas
administrativas.
3. Boas condig¢Ges estruturais, incluindo a integridade do telhado, paredes, piso e sistema
elétrico/hidréulico.
4. Ambientes bem iluminados e arejados, proporcionando condi¢des ideais para o trabalho.
Estas especificagbes tém o intuito de assegurar que o imoével locado atenda plenamente as

necessidades da Farmacia Central. A escolha sera pautada na observéncia desses critérios, visando garantir

um ambiente adequado e funcional para o desenvolvimento das atividades da Farmacia Central.

10. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS
(Obrigatério conforme § 2° do Art. 7°)

As especificagdes e a estimativa das quantidades a serem contratadas constam no quadro abaixo,

conforme Documento de Formalizagdo de Demanda (DFD).

ITEM DESCRICAO DO PRODUTO. QUANT. | UNID.

Locagdo de imovel para instalagio e funcionamento da Farmécia

Central v I

11. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
(Obrigatério conforme § 2° do Art. 7°)

A estimativa do valor da contratagdo é de R$67.200,00 (Sessenta e sete mil e duzentos reais).
Ressalta-se que, os valores foram levantados mediante pesquisa de pregos no mercado local e série histérica

das locagdes anteriores para o mesmo objeto.
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12. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO (Obrigatério conforme § 2° do
Art. 7°)

Embora o parcelamento do objeto seja a regra a ser observada pela Administracdo nas licitacdes, a

presente solucdo ndo comporta o parcelamento, por tratar-se de locagdo de imével.

13. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
(De acordo com o art. 70, §20, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas

justificativas.)

Em relagdo as contratacdes correlatas e/ou interdependentes, verificou-se que, ndo existem

contratagOes correlatas nem interdependentes para a viabilidade e contratagdo desta demanda.

14. GERENCAMENTO DE RISCOS

No curso da contratagdo em tela, assim como em toda contratagdo, vislumbra-se a possibilidade de
ocorréncia de eventos negativos (riscos) que podem frustrar ou dificultar o atingimento do objetivo

pretendido.

O gerenciamento de riscos aqui implementado tem por finalidade mitigar a possibilidade de
ocorréncia desses eventos negativos, onde cabe ressaltar que ndo se incluem, neste mapa de riscos, aqueles
voltados a gestdo do contrato e execugdo dos servigos, mas apenas os inerentes ao processo que permeia até

a formalizacdo da contratagao.

Diante dos fatos, o quadro abaixo traz os riscos levantados pela Comissao de Planejamento, porém

somente os inerentes ao processo que permeia até a formalizagdo da contratagao.

RISCO
= PROBABILIDADE | IMPACTOS
N° DESCRICAO
01 | Aumento inesperado no custo da locacao. Baixa Meédio
02 | Condicoes do imével ndo atenderem as expectativas. Meédia Meédio
03 | Impacto na comunidade local. Baixa Baixo
04 | Instabilidade no contrato de locacao. Baixa Médio
Inadaptacdo do imoével as mudangas necessarias para o
05 . L Média Meédio
funcionamento da Farmécia Central

Descrigdo da Classificacao da Probabilidade e Impactos: Baixa, Média e Alta.
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Sendo assim, ap6s levantamentos dos riscos conforme quadro acima, faz-se necessario apresentar
os principais riscos selecionados pela Equipe de Planejamento da Contratagao, classificados com “ALTA” ou

“MEDIA” na Probabilidade e “ALTA” no Impacto.

Risco 02: | Condigdes do imével nio atenderem as expectativas.

Probabilidade: |:| Baixa - Média |:| Alta

Impactos: |:| Baixa - Meédia I:I Alta

Danos

O imével locado pode nio atender completamente as expectativas da Farmacia Central em termos de
infraestrutura, espaco e condi¢des operacionais.

Acgodes Preventivas

Descrigao Responsavel

1. | Realizar uma inspecdo detalhada do imoével antes da | Equipe de Planejamento
formalizacao do contrato para garantir que atenda a todos os
requisitos estabelecidos.

Acdes de Contingéncias

Descricao Responsavel
1. | Incluir clausulas contratuais que estabelecam | Responsavel pela elaboracdo da Minuta
responsabilidades claras em caso de reparos ou melhorias | do Contrato
necessarias.
Risco 04: | Instabilidade no contrato de locagio

Probabilidade: - Baixa I:I Média I:I Alta

Impactos: I:l Baixa -II Meédio Alta

Alto

Danos

Rescisido do contrato por parte do locador ou dificuldades na renovagao.

Acdes Preventivas

Descricao Responsavel

Incluir clausulas contratuais que garantam estabilidade ao | Responsével pela Elaboragdo da Minuta
locatério, com previsdo de prazos adequados para renovagdo. | do Contrato

Ac¢odes de Contingéncias

Descricao Responsavel

Notificar o locatario a fim de garantir um prazo minimo para
1. | a formalizagdo da locagdo de outro imével para instalagdo da | Fiscal do Contrato
Farmaécia Central.

Inadaptacao do imdvel as mudancas necessarias para o funcionamento da Farmacia

Risco 05: Central ao longo do tempo

Probabilidade: I:I Baixa - Média I:I Alta
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Impactos: I:I Baixo [-] Médio Alto ’

Danos

Mudangas nas demandas administrativas da Farmacia Central podem tornar o imdvel escolhido
inadequado ao longo do tempo.

Ac¢des Preventivas

Descricao Responsavel
Inserir clausulas contratuais que permitam modificagdes ou
1 adaptagdes no imovel, caso seja necessario, assegurando | Responsavel pela elaboragio da
" | flexibilidade para lidar com possiveis altera¢des nas | Minuta do Contrato
atividades da Secretaria.
Acgoes de Contingéncias
Descricao Responsavel
1 Notifi?ar © locat{?ri.o para que sejam realizadas as Fiscal do Contrato
modificagdes necessarias.

15. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO (Obrigatorio conforme § 2° do Art.
7°)

Inicialmente, é imprescindivel analisar o alinhamento da contratacdo com as metas do Plano
Plurianual (PPA) e com o Plano Municipal de Contrata¢oes Publicas (PMCA).

A presente contratacdo encontra-se prevista no Plano Municipal de Contrata¢ées Publicas (PMCA)

e na Lei Orcamentaria Anual - exercicio 2025 (Lei Municipal n° © 5.669, de 23 de dezembro de 2024).

16. MODALIDADE E TIPO DE AQUISICAO

Por se tratar de locagdo de imovel, o servigo devera ser contratado via inexigibilidade de licitagdo,

conforme o Inciso V, Pardgrafo 5° do art. 74 da Lei Federal n° Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021.

17. RESULTADOS PRETENDIDOS
(De acordo com o art. 70, §20, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas

justificativas.)

A decisdo estratégica de locar um imével para instalar a Farméacia Central é respaldada por um
conjunto de objetivos que visam otimizar o aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros

disponiveis, promovendo, assim, uma gestdo mais eficiente e econémica.

Reducao de Custos Operacionais: a locacdo de um imével, em comparacao com a construcao ou

aquisi¢do, representa uma alternativa financeiramente mais vantajosa no curto e médio prazo. Reduzindo
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custos de investimento inicial, a administragdo municipal podera direcionar recursos para outras areas
prioritarias.

Flexibilidade Orcamentaria: a opgdo pela locagdo proporciona maior flexibilidade orcamentaria,
permitindo ajustes conforme as condi¢des econdmicas e as necessidades emergentes. Isso contribui para a

adaptacao agil as mudancas de cenario sem comprometer a estabilidade financeira do municipio.

Foco nas Atividades Essenciais: ao optar pela locagdo, a Farméacia Central concentra seus esforgos
na gestdo, evitando demandas adicionais relacionadas & construcdo ou manutengdo de um imével préprio.
Isso permite o redirecionamento do tempo e habilidades dos colaboradores para atividades essenciais a

missido de salvar vidas.

Agilidade na Implementacdo: a locacdo proporciona rapidez na implementagdo das operagdes,
permitindo que as atividades da Secretaria sejam retomadas sem demora. Isso evita interrupgdes
significativas nos servigos prestados a comunidade e otimiza o tempo de resposta a demandas urgentes.

A decisao de locar um imével para a Farmacia Central é estrategicamente alinhada aos principios
de economicidade e eficiéncia na gestao publica. Os resultados pretendidos visam otimizar a utilizacdo dos
recursos disponiveis, promovendo uma gestdo mais 4gil, econdmica e focada nas atividades essenciais da

saude.

18. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

(De acordo com o art. 7°, §2°, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas
justificativas.)

Ressalta-se que, para o objeto a ser licitado, ndo existe contrato vigente, portanto, ndo havera
necessidade de adotar providéncias prévias a celebragdo do contrato em relacdo a capacitacdo de servidores

ou de empregados para fiscalizagdo e gestdo contratual ou adequagdo do ambiente da organizacao.

19. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
(De acordo com o art. 7°, §2°, em caso do ndo preenchimento deste campo, devem ser apresentadas as devidas

justificativas.)

A Administracdo Pdblica Municipal, neste objeto, ndo detectou impactos ambientais que

necessitem de medidas de tratamento ou mitigadoras, buscando sanar os riscos ambientais existentes.

20. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Esta Equipe de Planejamento declara que,
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- E VIAVEL esta contratacdo com base neste Estudo Técnico Preliminar.

E INVIAVEL esta contratacdo com base neste Estudo Técnico Preliminar.

15.1. JUSTIFICATIVA DA VIABILIDADE

Em relagdo a viabilidade da contratacdo, constata-se:

1. A relagdo custo-beneficio da contratacdo é considerada favoravel.
2. Os requisitos relevantes para contratagdo foram adequadamente levantados e analisados,

inclusive o tempo esperado para que a solucao esteja disponivel para o 6rgao.

Considerando os pontos listados acima, esta equipe de planejamento declara vidvel esta

contratacao.

Santa Rita do Sapucai, 05 de Junho de 2025.

Patricia Scodeler Azevedo
Chefe de Compras da Satide Piiblica

Fernando Rosa Fernandes
Farmacéutico

De acordo, aprovo o presente Estudo Técnico Preliminar da Contratacao.

Silvia Regina Pereira da Silva
Secretiria Municipal de Saiide
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