SETOR DE PLANEJAMENTO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

Em atendimento ao inciso I do art. 18 da Lei 14.133/2021, o presente instrumento
caracteriza a primeira etapa do planejamento do processo de contratacdo e busca atender o
interesse ptblico envolvido e buscar a melhor solucao para atendimento da necessidade aqui

descrita.

2. OBJETO

Constitui objeto do presente estudo técnico a andlise de viabilidade da locagdo de
imével destinado ao funcionamento do Centro de Fisioterapia, para atender as necessidades

da Secretaria Municipal de Saade.

3. AREA REQUISITANTE

Secretaria Municipal de Satide - SEMUS.

4. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Secretaria Municipal de Satide necessita locar um imodvel para implantagdo e
funcionamento do Centro de Fisioterapia, com o objetivo de ampliar e qualificar a oferta de
servicos de reabilitagdo fisica a populacdo. A unidade tera a fungdo de fornecer atendimento
especializado em fisioterapia, com foco na recuperagdo funcional, reducdo de sequelas e

melhoria da qualidade de vida dos usuarios do Sistema Unico de Satde (SUS).

Atualmente, a estrutura existente no municipio é insuficiente para atender a crescente
demanda por servicos de reabilitacdo, gerando filas de espera e dificultando o acesso da
populagdo a tratamentos continuos e adequados. Além disso, o espaco atualmente utilizado
ndo possui condigdes técnicas e estruturais necessdrias para comportar a infraestrutura
adequada para o desenvolvimento das atividades fisioterapéuticas, como salas de
atendimento individual e coletivo, areas especificas para exercicios terapéuticos, setor

administrativo, banheiros adaptados, recepgdo e acessibilidade universal.

Diante desse cenério, a locacdo de imével com caracteristicas fisicas e estruturais
compativeis com os requisitos técnicos sanitdrios, assistenciais e de acessibilidade se mostra
imprescindivel para assegurar a prestacdo de servicos de fisioterapia de forma eficiente,
segura e humanizada. A contratacdo tem como finalidade garantir um ambiente adequado,

com espaco suficiente, boa localizacdo, e condigdes favoraveis ao fluxo de pacientes,
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considerando o atendimento diario de usuérios encaminhados pelas unidades de satde do

municipio.

Portanto, a locacdo do imoével é medida necessdria para suprir demanda publica
essencial, viabilizar a continuidade e ampliacdo da assisténcia em sadde, e assegurar o
cumprimento das politicas publicas municipais voltadas a recuperacdo e reabilitacdo da satde

da populacao.
5. FUNDAMENTACAO LEGAL

A presente contratacao direta para a locacao de imoével destinado ao funcionamento do
Centro de Fisioterapia encontra amparo no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que trata

das hipoteses de inexigibilidade de licitacao. O dispositivo estabelece:

Art. 74. A licitagdo é inexigivel quando houver inviabilidade de competicdo, em

especial:

(...)

V - para a aquisi¢do ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacoes e de
localizagio tornem necessdria a sua escolha, condicionada a avaliagdo prévia de

suas instalagées e d justificativa de necessidade dessa aquisigdo.

A contratacdo ora proposta enquadra-se na hipdtese legal de inexigibilidade de
licitagdo, uma vez que a selecao do imével esta vinculada a critérios especificos de localizacao
estratégica, acessibilidade aos usudrios do SUS, seguranca, infraestrutura assistencial
adequada e compatibilidade estrutural para comportar servigos de reabilitacdo e tratamento

fisioterapéutico.

Considerando que iméveis disponiveis no mercado local ndo sdo substituiveis entre si
apenas pelo preco, sendo indispensavel que atendam a requisitos técnicos, sanitarios e
operacionais necessdrios ao bom desempenho das atividades do Centro de Fisioterapia,

verifica-se a inviabilidade de competicao para este objeto.

Assim, a escolha do imével deve ser precedida de avaliagdo técnica por profissional
habilitado, com anélise das alternativas disponiveis, laudo de vistoria, justificativa de
adequacdo do espago e comprovacgao de que o imovel selecionado atende as necessidades
assistenciais e funcionais da administracdo, documentos estes que integram o presente

Processo.
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Diante do exposto, restam atendidos os pressupostos legais que caracterizam a inexigibilidade
de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133 /2021, sendo juridicamente viavel

a contratagao direta para a locacdo do imével que sediard o Centro de Fisioterapia.

6. PREVISAO NO PLANO ANUAL DE CONTRATACOES

A presente contratagdo encontra previsdo no Plano Anual de Contratagdes para o

exercicio de 2026, inserida no terceiro aditivo.

7. REQUISITOS PARA A CONTRATACAO

1. REQUISITOS DO IMOVEL
Com vistas ao adequado atendimento da demanda apresentada pela Secretaria

Municipal de Satde, procedeu-se a busca de imoével que atendesse as necessidades
identificadas. Nesse sentido, verificou-se que o imével selecionado possui a estrutura descrita
abaixo, a qual foi previamente submetida a avaliagdo técnica:

e 01 galpao coberto com telha ceramica com pavimente térreo contendo 126 m?;

e (1 residéncia com cobertura de telha ceramica contendo 366,36 m?2;

e (2 salas;

e (03 banheiros;

e 01 copa/cozinha;

e (1 area de servico;

e (1 area de apoio externa coberta contendo 01 banheiro;

¢ Muro em todo o perimetro.

2. REQUISITOS LEGAIS
Para a contratagdo deverdo ser observados os seguistes regramentos normativos:

* Lei Federal 14.133/2021- Art. 74, inciso V, que dispde sobre a inexigibilidade de

licitacdo, dentre outros casos, inclui a locacdo de imével;

* Lei Federal 8.245/1991 - Dispde sobre as locagdes dos imoéveis urbanos e os

procedimentos a elas pertinentes;
* Lei 10.406/2002 - Coédigo Civil.
Documentos de Habilitacao para o objeto em especifico conforme a Lei 14.133/2021:

2.1. HABILITACAO JURIDICA



SETOR DE PLANEJAMENTO

J Documentos pessoais do proprietario;
. Comprovante de residéncia;
. Documento do Imovel,;

2.2.  HABILITACAO FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

o Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante
apresentacao de certidao expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil
(RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a todos os créditos
tributarios federais e a Divida Ativa da Uniao (DAU) por elas administrados, inclusive aqueles
relativos a Seguridade Social, nos termos da Portaria Conjunta n® 1.751, de 02/10/2014, do
Secretério da Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional.

. Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS);

. Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho,
mediante a apresentacdo de certidao negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos
do Titulo VII-A da Consolidacao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n® 5.452, de
1° de maio de 1943;

. Prova de regularidade com a Fazenda Estadual ou Distrital do domicilio ou
sede do fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

o Prova de regularidade com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do
fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

2.3. DECLARACOES

o Declaracdo de que ndo emprega menor, nos termos da constitui¢ao federal;

o Declaracao de que nao esta incurso nos impedimentos de que trata o art. 14 da
Federal n® 14.133/2021;

o Declaragao de que cumpre os requisitos exigidos para a contratagao pretendida;

8. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para avaliar a melhor forma de atendimento a demanda apresentada, foram analisadas
as seguintes alternativas, considerando contrata¢des similares realizadas por outros 6rgaos e

entidades publicas:
Solucdo 01 - Aquisicao de Imével

A aquisicao de im6vel demandaria a identificacdo de espaco adequado, seguida por

avaliagcdo técnica e financeira para verificar sua viabilidade. Apés isso, seria necessario
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elaborar um plano de aquisi¢do que incluisse negociacado de precos e formalizagdo da compra

por meio de contrato imobiliario.

Entretanto, a aquisi¢do pode acarretar em riscos e dificuldades, tais como: identificagao
de imoével inadequado, eventuais questdes legais durante a due diligence, negociagdes
complexas, custos extras imprevistos, atrasos no registro de transferéncia de propriedade,
além de desafios orgamentarios. Ademais, problemas relacionados a qualidade estrutural,
questdes ambientais, regulatdrias, localizacdo e acessibilidade poderiam comprometer a

efetividade da solucao.

Embora a aquisicao traga a vantagem do controle total sobre o espago fisico, o alto custo
inicial torna essa alternativa pouco viavel para a Administracdo Municipal, representando

onus financeiro significativo ao erario.
Solugao 02 - Cessao de Imovel Pablico

Foi realizada verificagdo acerca da existéncia de imovel pertencente ao patrimonio
municipal que pudesse ser cedido para atender a demanda. Constatou-se a inexisténcia de
imével disponivel no acervo publico com condicdes adequadas para abrigar as atividades do

Centro de Fisioterapia.
Solugao 03 - Locagao de Imével

A locagdo de imodvel se apresenta como a solucdo mais adequada, considerando a
existéncia de imodveis disponiveis no mercado que podem atender as necessidades especificas

da Secretaria em termos de localizagdo estratégica, dimensdo, estrutura e acessibilidade.
Essa alternativa apresenta vantagens relevantes, como:
e maior variedade e disponibilidade de opcdes no mercado imobiliério;

o flexibilidade de adequacdo do espago conforme a evolucdo das necessidades da

Secretaria;

e viabilidade financeira a curto e médio prazo, por ndo exigir o alto investimento inicial

de aquisicao;

e possibilidade de garantir, de forma célere, espaco adequado para o funcionamento

administrativo e operacional da pasta.
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Conclusao

Diante do exposto, conclui-se que a solugdo mais vantajosa para a presente contratagao
é a Solucao n° 03 - Locacao de Imével, por reunir condicdes de atender as necessidades
institucionais da Secretaria Municipal de Satide com eficiéncia, economicidade e menor risco

a Administracéo.
9. ESTIMATIVA DE QUANTIDADE PARA A CONTRATACAO

No caso em estudo seré contratado apenas um imoével para funcionamento do Centro

de Fisioterapia, conforme tabela abaixo:

ITEM DESCRICAO UNIDADE QUANTIDADE

Locacdo de imével destinado ao

funcionamento do Centro de Fisioterapia, )
01 MES 36
para atender as necessidades da Secretaria

Municipal de Satde.

10. ESTIMATIVA DO VALOR

ENDERECO AREA (m?) VALOR DA LOCACAO

Rua Deputado Raimundo
Bacelar, n® 351, Centro, Coelho 1.346 m?
Neto - MA..

R$ 4.376,93 (Valor Minimo)
R$ 8.073,00 (Valor Maximo)

Considerando o local em que o imoével se encontra localizado, tem-se como valor
estimado com sugestao de preco variando entre R$ 4.376,93 (quatro mil e trezentos e setenta
e seis reais e noventa e trés centavos) e R$ 8.073,00 (oito mil e setenta e trés reais), conforme

laudo avaliativo n® 001/2026 — SEMOBI, presente nos anexos do presente instrumento.

11. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

A contratagdo objeto deste Estudo Técnico Preliminar refere-se exclusivamente a

locagdo de um dnico imével, ndo sendo aplicdvel o fracionamento da solugao.

12. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugao proposta consiste na locacao de imével adequado para abrigar o Centro
Municipal de Fisioterapia, destinado a ofertar servicos especializados de reabilitacdo fisica a

populacdo assistida pelo Sistema Unico de Satde (SUS). O imével devera atender as
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necessidades operacionais da Secretaria Municipal de Satide, proporcionando espaco fisico
apropriado para a realizagdo de terapias individuais e coletivas, atendimentos ambulatoriais

e atividades de reabilitacdo motora, respiratdria e funcional.

A contratagdo compreendera a identificacdo, avaliacdo técnica e locagdo do imével que
melhor atenda aos requisitos essenciais para a prestacdo dos servigos, incluindo localizacao
estratégica que favoreca o acesso dos usudrios, infraestrutura compativel com normas
sanitarias e de acessibilidade, além de condi¢des de seguranca, ventilacao, iluminagao e espaco
suficiente para instalagdo dos equipamentos e ambientes necessarios, tais como salas de

atendimento, recepcao, sanitarios adaptados, area administrativa e dep6sito de materiais.

Uma vez contratado, o imével servira como unidade fisica permanente para o
desenvolvimento das acdes de fisioterapia, garantindo condices eficientes e humanizadas de
atendimento, contribuindo para a ampliacao da rede municipal de satide e para a melhoria da

qualidade dos servigos prestados a populagao.

A locagdo se mostra a solugdo mais vantajosa, considerando o tempo necessario para
implantacdo e adequagdo da estrutura, bem como o atendimento imediato das demandas
publicas de reabilitagdo, evitando interrupg¢des ou limitagdes no acesso ao tratamento

fisioterapéutico.
13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
A contratacdo objeto desse estudo ndo gera impactos ambientais diretos.

14. MATRIZ DE RISCO

RISCO PROBABILIDADE DANO ACAO PREVENTIVA
Estabelecer de forma clara e
Aumento precisa clausula contratual que
inesperado do Meédio Meédio informe requisitos para o
valor do aluguel aumento do valor estabelecido
indice para tal reajuste
Falta de
manutengao Médio Alto Realizar vistorias, notificando o
adequada do locador quando for o caso.
imével
Descumprimento Comunicar as consequéncias de
de clausulas Meédia Alto tais descumprimentos aplicando
contratuais penalidades contratuais
Mud.an’(; 2 de . . Sendo o caso, deve ser o
proprietério do Baixa Baixa 1 s . .
imével ocatdrio avisado previamente
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15. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Ap06s andlise técnica preliminar das necessidades da Secretaria Municipal de Satde e
das caracteristicas indispensaveis ao funcionamento do Centro de Fisioterapia, verifica-se que

a locacao de imoével constitui solugao vidvel e adequada para atender & demanda publica.

Considerando o prazo necessério para estruturagao de espago proprio e a necessidade
de disponibilizar atendimento especializado em reabilitacdo de forma continua e eficiente a
populacao, a locacdo se apresenta como a alternativa mais célere, econdmica e compativel com
o0 interesse publico, possibilitando o funcionamento imediato da unidade com infraestrutura

apropriada as atividades assistenciais.

A solucdo proposta permite a Administracdo identificar imével que atenda aos
requisitos técnicos, sanitarios e de acessibilidade, conforme normativas vigentes aplicaveis aos
servicos de satde e de reabilitagdo. Ademais, a contratacdo respeita os principios legais,
assegurando economicidade, eficiéncia, adequacao ao planejamento municipal de satde e

atendimento a necessidade publica atual.

Diante do exposto, declaro viavel a solucdo consistente na locacdo de imével para
implantacdo e funcionamento do Centro de Fisioterapia, com vistas a garantir condicdes
adequadas para oferta de servicos de reabilitacdo a populagdo, atendendo aos objetivos

assistenciais da administragdo publica municipal.

Coelho Neto/MA, 21 de maio de 2026.

BRUNO RAFAEL Assinado de forma digital
por BRUNO RAFAEL

OLIVEIRA OLIVEIRA

RAMOS:9704107 RAMOS:97041076334
Dados: 2026.05.21

6334 15:09:28 -03'00"

Bruno Rafael Oliveira
Portaria n° 005/2025 - SEMUS
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ANEXO : LAUDO DE VISTORIA DO IMOVEL
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SECRETARIA MUNICIPAL D A MARCA DO TRABALHO
OBRAS E INFRAESTRUTUR > 4
OR ppy \M
LAUDO N° 001/ 26 Coelho Neto, 12 de margo de 2026

LAUDO DE VISTORIA DE IMOVEL
BEM ANALISADO: Imdvel Localizado na Rua Dep. Raimundo Bacelar N2 351, Centro, Coelho Neto — MA.
Referéncia: Proximo ao prédio da Secretaria Municipal de Agricultura, Coelho Neto — MA.
DATA DE VISTORIA: 12 / 03 / 2026.
PROPRIETARIO: José Oscar Azevedo da Silva, CPF 305.407.983-04

1. OBIETIVO

O presente descreve as caracteristicas do imdvel e avalia quanto a viabilidade para locagao do prédio pela
Prefeitura Municipal de Coelho Neto — MA, através da Secretaria Municipal de Saude, para funcionamento
do Centro de Fisioterapia

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

1.1. Caracteristica da regido
A regido em que o imével analisado estd inserido tem uso misto nas areas de comércios e servigos com
predominancia residencial / comercial e apresentando significativa movimentagdo de pessoas e transito.

1.2. Caracteristica do terreno
O terreno no qual o imdvel se encontra, possui geometria Retangular, elevacao de 55 m. com um raio de
315,00 m. de distancia do marco central de referéncia do Municipio, Praca Duque Bacelar / Igreja Matriz
N.Sra. Santana. Possui uma area de 1.346,00 m?, localizado no meio da quadra 25. Os imoveis
possuem frentes com a rua Deputado Raimundo Bacelar, testada 28,00m. Topografia semi-plana com
aclive para o fundo do lote.

1.3. Caracteristica da edificagao
Area Terreno = 1.346,00 m2 - Area Construida = 934,06 m2 — Padrdo Construtivo — Normal ( NBR 14.653 )
Taxa de Ocupagdo = 69,39 % - Estado de Conservagdo / Classificagdo Hoss Hideck = F ( Reparos simples/ importantes );
O imoével é composto por:

01 Galpao coberto telha ceramica pavimento térreo contendo: 126,00 m2

01 Residéncia cobertura telha ceramica contendo: 366,36 m2

02 Salas;

03 Banheiros;

01 Copa / Cozinha

01 Area de Servigos

01 Area apoio externa Coberta

01 Banheiro;

01 Patio Externo com piscina fibra com pavimento ceramica e quadra de areia: 441,70 m2
Muro em todo perimetro;

VVVVVVVVVYY

Edificacdo estdvel de padrdo estrutural normal, composta de um pavimento térreo, cuja caracteristicas sdao
as seguintes:

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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a) Fundagdo continua tipo baldrame de pedra argamassada;
Estrutura de pilares e vigas em concreto armado;
c) Cobertura: teto em estrutura de madeira, recoberto em telha ceramica tipo canal colonial;
d) Revestimento de pisos: Revestimento ceramico tipo esmaltado / Cimentado rustico.
e) Paredes de fechamento em alvenaria;
f) Revestimento de paredes interna / externa em reboco com pintura latex;
g) Revestimento dos banheiros - Ceramica;
h) Esquadrias: Portas externa / internas de madeira. Portdo frontal em chapa ondulada;
i) InstalagOes Elétricas e Hidro sanitarias (em tubos de PVC) embutidas / funcionamento normal;
j) Revestimento interno da cobertura: Forro PVC;
k) Piscina em fibra vidro;
1.4. Ocupagao
No momento da vistoria, o imével encontrava-se ocupado.

1.5. Vistoria do avaliando

Caracteristica da Regido Sim Nao Caracteristica da Sim Nao
Regiao

Energia Elétrica Publica X Favela

Energia Elétrica X Recreagdo

Domiciliar

Rede de Agua/Esgoto X Agéncias Bancarias X

Pavimentacao X Escola/Universidades X

Guias e Sarjetas X Telefone X

Coleta de Lixo X Comeércio X

Hospital X Prestacdo de Servico X

Transporte Coletivo X Risco de Alagamento X

Transito observado Médio Padrdao Econdmico Médio

2.6 Anexos: Anexo 1, relatorio fotografico.
3.0 CONCLUSAO

Considerando que o imdvel dista de 315 m. de raio da Praca Duque Bacelar, centro, ( ponto de referéncia)
com acessibilidade através de ruas pavimentadas, boa localizacdo e estabilidade de suas caracteristicas
fisicas, da-se parecer favoravel quanto a sua locagdo com sugestdo de prego variando entre RS 4.376,93
(valor minimo ) e 8.073,00 ( valor maximo ) de acordo com método comparativo direto de dados de mercado,
conforme ABNT 14653-1/2001.
\/ ..‘: :

Fabio Machado de Sousa Filho
Secretario Municipal de Obras e Infraestrutura
Portario: 013/2025 CC

Gabriel de Aradjo Ramos
Responsavel Técnico / Avaliagdes - SEMOBI
CREA / CRT: 1909916552

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000



Anexo 1: Relatério fo tografico:

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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