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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de
planejamento e apresenta os devidos estudos para a contratacdo da solugdo que

atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar
no mercado a melhor solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos

principios que regem a Administragdo Publica.
1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A demanda ora em analise refere-se ao processo administrativo que tem
como objeto a locacdo de imdvel destinado a instalagdo da Farmacia Basica e Farmacia
Parceira, uma vez que a municipalidade ndo possui prédio para atender as necessidades
da Secretaria de Saude, conforme consta no Documento de Formalizacdo de Demanda

(DFD) n® 04/2026.

E importante frisar que o imével objeto da locagdo serve como estrutura
para a distribuicdo de medicamentos para a populacdao, e que de acordo com a
demandante o mesmo atendera as finalidades precipuas da administragdo, visto que
dispde de espaco e localizacdo extremamente favoraveis para o desenvolvimento de

suas atividades finalisticas.

Desta feita, tendo por base as informacdes da demandante faz-se
imprescindivel a locacdo do imével em questdo, para dar continuidade e aprimorar os

servicos e atividades realizadas pelo setor no municipio.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO
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Considerando a necessidade de atender e fazer a distribuicdo dos
medicamentos para a populacdo e para comportar a equipe da Farmacia Basica do
Municipio.

O imovel a ser locado devera apresentar localizacdo estratégica, de facil
acesso a populacdo, especialmente aos grupos mais vulneraveis, bem como
infraestrutura adequada para instalacdo dos servicos, garantindo sigilo, conforto e
seguran¢a aos usuarios. A unidade devera contar com salas para acolhimento,
armazenamento e distribuicdo dos medicamentos, conforme os padrdes exigidos pelo

Ministério da Saude.

A locagdo visa assegurar uma acomodacdo com qualidade para os
profissionais atender a populacdo de Sdo Lourenco da Mata, dispondo da quantidade de

salas de maneira adequada.

Assim, torna-se imprescindivel a contratacdo de imével que atenda as
necessidades supracitadas, com vistas a ampliacdo do acesso e a melhoria da qualidade
dos servicos prestados a populacdo. O imével deve estar localizado préxima a Secretaria
de Sadde do municipio de forma a facilitar a localizacdo deste por parte dos usudrios

que necessitam do servigo.

No tocante a Central de Abastecimentos Farmacéutico, onde atualmente
esta localizado, o prédio tem um espacgo insuficiente para instalar essas duas farmacias.
Sendo assim, necessario um outro local e ndo deixar de prestar os servigos oferecidos

para a populacgao.

Ressalta-se ainda que consta na DFD n? 004/2025, a informacgao da
relevancia da necessidade do aluguel do imovel para a instalacdo e funcionamento da
Farmacia Basica do Municipio e Farmacia Parceira do Estado, e do porqué precisara de

um imovel especifico para atender suas demandas.
3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento

de mercado no intuito de prospectar e analisar solu¢des par a pretensa contratagao, que
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atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracdo, sob os aspectos da

conveniéncia, economicidade e eficiéncia.

Assim, em pesquisa sobre o panorama do mercado dos iméveis municipes,
observou-se que, em matéria de solucdes para justificar tal aluguel do imovel, a
Administracao Publica em geral costuma adotar ao menos duas opg¢des para execucao

deste servico, sdo eles:
3.1. Aquisicao

No modelo de aquisicao de imével, seja ele por intermédio aquisicao ou
desapropriacdo, a Administracdo Publica adquire o imé6vel e assume todos os custos
dele decorrentes, construcdo, reforma e manutencdo. Esta solugdo é adotada em
situacdes especificas como, por exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opg¢ao
viavel, isto é, ndo é localizado nenhum imé6vel que se adeque as condi¢cdes necessarias

para o funcionamento.
3.2. Permuta

A permuta de imdével é uma modalidade de negécio em que duas partes
envolvidas trocam seus imoveis, sem a necessidade de dinheiro em espécie. E como uma

troca, onde cada um oferece seu imovel como pagamento pelo imével do outro.
3.3. Cessao

A cessdo de direitos de um imo6vel é uma operacgao juridica na qual uma
pessoa (cedente) transfere para outra (cessiondrio) os seus direitos sobre um
determinado bem imoével. E como se o cedente estivesse "vendendo" o seu lugar em uma

fila para adquirir a propriedade do imoével.
3.4. Locacao

No modelo de locacdo de imovel, o servigo consiste na disponibilizacdo de
imovel pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante,
mediante os termos contratuais, quando ndo existe local de posse da Administragao

Publica que seja compativel com a sua necessidade.
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Este é o modelo mais representativo no ambito dos o6rgaos da

Administragdo Publica municipal atualmente.
3.5. Analise da Soluc¢ao

3.5.1. Soluc¢ao 01 - Em tratando-se da solugao relativa a aquisi¢ao, vemos que esta é
inviavel no presente momento e isso se da pelo fato da Secretaria de Saude
nao dispor de recursos suficientes para abarcar a despesa com a aquisi¢do de
imovel, contendo as especificagdes minimas e necessdrias para acomodagao

da Farmacia Basica e Farmacia Parceira neste municipio.

3.5.2. Solugdo 02 - Uma segunda alternativa seria a permuta de imoveis, contudo,
conforme declaragdo acostadas ao presente documento, na qual consta que
nao ha imével municipal desocupando, essa solucdo se demostra inviavel,
visto que caso municipio dispusesse de imével para acomodacdao nao seria
necessario, a principio, sequer realizar o processo de permuta, ja que o imével

atenderia as necessidades da administracao.

3.5.3. Soluc¢do 03 - Uma terceira alternativa seria a sessdo de um imdvel, por parte
de alguma entidade ou proprietario. Fato este que se mostra inviavel no
presente momento tendo em vista que ndo recebemos qualquer notificacao
acerca deste tipo de solucdo, sem contar que esta solucdo traz consigo ricos,
como:

3.5.3.1. Defeitos construtivos: O imével pode apresentar defeitos construtivos nao

identificados no momento da cessao, gerando custos adicionais para o
cessiondrio com reformas.

3.5.3.2. Problemas juridicos: Pode haver pendéncias juridicas sobre o imoével,

como acgdes judiciais ou Onus reais, que podem comprometer a posse do

cessionario.

Por essas razoes, no presente momento, tal solu¢do ndao se mostra viavel.
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3.5.4. Solucdao 04 - Uma segunda alternativa seria a locacdo do imovel onde a
administracao firma contrato com o proprietario do imével por determinado
periodo, modelo no qual o municipio ndo necessitara dispendiar vultosos
recursos, mas sim, apenas de parcelas mensais relativas a locagdo do imdvel.
Desse modo, no contexto atual este se mostra a medida mais vantajosa para

esta municipalidade.

Em se tratando da locacdo do imével a legislagdo mais especificamente a
Lei 14.133/2021, trouxe duas hipoteses. A primeira hipétese trata-se da realizacao de
processo licitatério, conforme dispde o Art. 51, da Lei n°® 14.133/2021. A segunda diz
respeito a contratacdo do objeto em tela com base inciso V, do Art. 74, da Lei

14.133/2021.

No presente contexto, com a inten¢do de melhor prestar o servico de
distribuicdo de medicamentos, ndo existe imével com esse espagco para comportar os

atendimentos, armazenamento dos medicamentos e demandas desse servigo.

Diante a necessidade de encontrar um imoével para comportar ambos
servicos, foi realizada uma diligéncia, onde foi indicado um imoével localizado na Rua
José Carneiro Ledo, 372, Pixete. Este imo6vel possui a estrutura e ambientes adequadas
para instalar tanto a Farmdcia Basica do Municipio quanto a Farmacia Parceira do
Estado. Ainda assim, como forma de verificar se s6 haveria esse imovel a atender a
necessidade da Secretaria demandante, foi realizada uma publicacdo no Diario Oficial
dos Municipios do Estado de Pernambuco na qual convoca proprietarios de iméveis que
tenham interesse em alugar seu imével com as caracteristicas solicitadas. Findado o
prazo da Convocagdo, ndo compareceu nenhum proprietdrio interessado em alugar seu

imovel.

Nessa toada e considerando o requisito fixado no inciso II, do § 52, do Art.
74, da Lei 14.133/2021, obtivemos declaracdo oriunda do setor competente da

Secretaria de Financas, Planejamento, Gestdo e Tecnologia, na qual atesta que o
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municipio ndo dispde de imével de propriedade do municipio para acomodacdo da

diretoria em questao.
Desta feita, concluimos pela seguinte solugao:

Solucao 04: A locagdo do imével destinado ao funcionamento da Farmacia
Béasica e Farmacia Parceira sera realizada por Inexigibilidade de Licitagao, com base no
inciso V, do Art. 74, da Lei 14.133/2021, para Locag¢ao do imdvel situado na Rua José
Carneiro Ledo, 372, Pixete, 54735-000 - Sdo Lourenco da Mata/PE, utilizando-se o critério
de singularidade do imével a ser locado pela Administragdo, por estar evidenciado como

sendo o Unico imo6vel disponivel para atender as necessidades da administracao.
4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relacio ao modelo de contratacdo a ser
escolhido, sugere-se que seja adotado o modelo de locagdo de imovel. Isso porque uma
das principais vantagens apresentada por esse modelo de contratacdo é o baixo custo,

quando comparado com a aquisicdo do imével.

Conforme se evidencia no caso em analise, a escolha do imodvel baseia-se
pelas peculiaridades deste, conforme acima relatado, o qual atende aos interesses da
Administracdo e possui os requisitos necessarios para o funcionamento da Farmacia

Basica e Farmacia Parceira.

Ademais o imdvel escolhido é localizado em area estratégica da solicitada
pela demandante, para prestacdo dos servicos, com facil acessibilidade e uma ampla

estrutura para comportar os servicos oriundos do referido setor.

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de utilizacdo da
contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do artigo 74, V e
paragrafo 52 da Lei n? 14.133/2021, tendo em vista que o imodvel atende as

necessidades de estrutura e localizacgao.

5. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Pagina 6 de 8

PRAGCA DOUTOR ARAUJO SOBRINHO, S/N° | CENTRO - SAO LOURENGO DA MATA - PE
CEP: 54.735-565 | CNPJ: 11.251.832/0001-05 | SITE: SLM.PE.GOV.BR



GOVERNO MUNI

, SAQLOURENCO
DA MATA

2
,[1854 1090

Para fins de definicdo do valor da contratacdo, solicitamos a proprietaria
do imoével, proposta de pregos para locacdo do imovel, a qual apresentou no valor de R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) mensais, fazendo constar nessa que todos os

custos relativos a IPTU, agua e eletricidade serdo de responsabilidade do locatario.

Para fins de verificacdo da compatibilidade do valor requisitado na locagao
do imo6vel para com o mercado, solicitou-se ao setor de planejamento da Secretaria de
Financgas, Planejamento, Gestdo e Tecnologia, a elaboracao de laudo de avaliacao do
im6vel em questdo, o qual fora devidamente apresentado e comprovada a

compatibilidade dos pregos.
6. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Nao aplicavel. Em razdo das caracteristicas do contratado, por ser item

Unico e indivisivel, ndo ha a que se falar de parcelamento de objeto.
7. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Trata-se de procedimento auténomo, independente de outras
contratacdes, como ocorre em todo exercicio financeiro, para evitar a paralizacao das

funcdes essenciais desenvolvidas pela Secretaria de Sadde e suas unidades vinculadas.
8. ALINHAMENTO COM O PCA

A locacgdo pretendida encontra-se alinhando com a Lei Or¢amentdria Anual
do municipio, bem como o Quadro de Detalhamento de Despesas, conforme cédigos

orcamentarios enviados pela Contabilidade deste municipio.
9. DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A expectativa dos resultados a serem alcancados com a presente

contratacao sao:
a) Garantir as minimas condi¢cdes de alocacdo de mdveis e agentes publicos;
b) Conferir facilidade de acesso do publico alvo e qualidade no atendimento;

10.PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
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0 imo6vel deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a
garantir as condicdes fisicas para o bom funcionamento das atividades da Farmacia

Basica e Farmacia Parceira, durante a vigéncia do contrato.
11.IMPACTOS AMBIENTAIS
Nao se aplica.
12.VIABILIDADE DA CONTRATACAO
* Emrelagdo a viabilidade da contratacdo, constata-se:
= Relagdo custo-beneficio da contratacdo é considerada favoravel;

= Os requisitos relevantes para contratacdo foram adequadamente
levantados e analisados, inclusive o tempo esperado para que a solugao

esteja disponivel para o 6rgao.

Considerando os pontos listados acima, esta equipe de planejamento

declara viavel esta contratacio.

13.EQUIPE DE PLANEJAMENTO

Ana Karoline da Silva
Matricula: 978637
Servidora da Secretaria de Saude

De acordo, aprovo o presente Estudo Técnico Preliminar da Contratacdo ora

referida.
Sao Lourenco da Mata, 01 de abril de 2026.
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