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CABEDELO SECRETARIA DE SAUDE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR DA CONTRATACAO

INTRODUCAO

O Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar e analisar os cenarios
para o atendimento da demanda que consta no Documento de Oficializacdo da
Demanda, bem como demonstrar a viabilidade técnica e econ6mica das solu¢cdes
identificadas, fornecendo as informac¢des necessarias para subsidiar o respectivo
processo de contratacdo, com fundamento no paragrafo Unico do art. 52 do

Decreto Municipal 17 de 29 de marco de 2023.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Unidade de Saide da Familia (USF) Ponta de Mato desempenha papel essencial na oferta de
servicos da Atencdo Primaria a Saude a populacdo da localidade de Ponta de Mato, no
municipio de Cabedelo/PB. A unidade atua diretamente no cuidado continuo da comunidade,
realizando atendimentos médicos, de enfermagem, vacinacdo, a¢Oes educativas e

acompanhamento de condigdes cronicas.

O imovel atualmente utilizado pela USF encontrava-se locado mediante contrato firmado
entre o senhor ------- e a Secretaria Municipal de Saude de Cabedelo. Com o encerramento do
contrato 15 de junho de 2025, e apesar da inten¢do de manter a unidade no mesmo endereco,
0 proprietario ndo apresentou, dentro do prazo legal, a documentacdo necessaria a g
formalizacdo de nova contratacido, neste momento que foi descoberto que houve

mudanca de proprietario do imével.

Essa pendéncia de entrega documental impossibilitou a continuidade contratual, gerando um
cendrio de instabilidade quanto a permanéncia da unidade no local. Tal situacdo expde a
Administracdo Publica ao risco de descontinuidade de um servigo essencial, com impacto

direto sobre o atendimento a populagao.

Adicionalmente, nao ha imoéveis publicos disponiveis e adequados na regiao que possam
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necessidade de providéncias administrativas para evitar a interrup¢ao dos servicos de saude

prestados a comunidade de Ponta de Mato.

2 - ALINHAMENTO DA SOLUCAO COM OS PLANOS INSTITUCIONAIS
PLANO DE CONTRATACOES
A necessidade identificada estd em consonancia com os principios e diretrizes da
Atencao Primdria a Saudde, previstos na Politica Nacional de Atencao Basica
(PNAB), que orienta os municipios a garantir a continuidade e a integralidade do
cuidado, com cobertura territorial efetiva e estrutura adequada para o

funcionamento das equipes de Saude da Familia.

A situagcdo também se relaciona diretamente ao planejamento institucional da
Secretaria Municipal de Saude de Cabedelo, que prevé a manutenciao e o
fortalecimento da rede de Atencao Basica como prioridade estratégica,
especialmente em areas mais afastadas do centro urbano, como a localidade de

Ponta de Mato.

Embora o Plano de Contratagcdes Anual (PCA) de 2025 nao tenha sido
formalmente regulamentado, o diagnoéstico situacional da rede de saude do
municipio evidencia a importancia da USF Ponta de Mato para o territério, o que
justifica o atendimento emergencial da demanda para evitar prejuizos a

assisténcia a populacao.

3 - AREA REQUISITANTE

A presente demanda foi apresentada pela Geréncia Executiva da Atenc¢ao Basica, unidade
vinculada a Secretaria Municipal de Saude de Cabedelo, responsavel pela coordenacao,

supervisao e apoio técnico as Unidades de Saide da Familia no municipio.

O pleito visa garantir a continuidade dos servicos prestados pela USF Ponta de Mato, diante

da impossibilidade de renovacgdo contratual do imo6vel atualmente ocupado pela unidade, cuja

formalizagdo foi inviabilizada por pendéncias documentais do proprietario.
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A solicitacdo esta sob responsabilidade do Ilustrissimo Secretario Municipal de Saude de

Cabedelo, Sr. Alexandre César da Cruz Lima.

4 - LEVANTAMENTOS DE MERCADO E ANALISE DAS
ALTERNATIVAS/SOLUCOES

4.1 Contratacoes similares feitas por outros orgaos e entidades

publicas:

a) Nao foram encontradas em contratacdes por outros 6rgaos publicos
objeto semelhantes que contenham novas metodologias, tecnologias ou

inovagoes que melhor atendam as necessidades da Administracgao.

4.2 Realizacao de audiéncia e/ou consulta publica para coleta

de contribuicoes:

Trata-se da contratacdo de servicos comuns, a serem contratados pela
Administracao nao necessitando da realizacao de audiéncia ou consulta publica
para coleta de outras informacgdes, pois o mercado é apto a regular os

servicos.

4.3 Possibilidade de compra ou locacao dos bens:

a) Esta situacdo envolve a locagdo ou compra de bens iméveis.

4.4 Das opc¢oes existentes no mercado: Compra ou aluguel de
imovel

4.4.1. Vantagens da compra:

4.4.1.1 Estabilidade de custos: Uma vez que o im6vel é adquirido, os custos sdo mais

estaveis a longo prazo, ja que nao ha o risco de aumento dos precgos de aluguel.

4.4.1.2. Controle total: A administracdo publica tem controle total sobre o imével
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sem a necessidade de autorizacdo do proprietario.

4.4.1.3. Investimento a longo prazo: A compra de iméveis pode ser vista como um
investimento a longo prazo, ja que o valor do imével pode aumentar ao longo do
tempo, proporcionando eventualmente um retorno financeiro.

4.4.1.4 Seguranca juridica: Ao possuir o imdvel, a administragdo publica evita
questdes legais relacionadas ao término de contratos de aluguel, renovagdes, entre

outros.

4.4.2. Desvantagens da compra:
4.4.2.1. Custo inicial elevado: A compra de um imével pode requerer um
investimento inicial significativo, o que pode ser um desafio financeiro para a
administracao publica, especialmente em momentos de restricio orcamentaria.
4.4.2.2. Responsabilidade por manutencdo: A administracdo publica é
responsavel pela manutencdo do imével adquirido, o que pode representar
custos adicionais ao longo do tempo.
4.4.2.3. Imobilizacao de recursos: Os recursos financeiros investidos na compra
do imovel ficam imobilizados e ndao podem ser utilizados em outras areas
prioritarias.
4.4.3. Vantagens do aluguel:
4.4.3.1 O aluguel oferece maior flexibilidade, permitindo que a
administragcdo publica mude de localizagdo conforme necessario, sem os
custos e complexidades associados a venda de um imével. Nao é necessario
um grande investimento inicial para alugar um imével, o que pode ser
vantajoso em momentos de restricio orcamentaria. Em muitos casos, o
proprietario é responsavel pela manutencdao do imével alugado, o que pode

reduzir os custos para a administracao publica.

4.4.4. Desvantagens do aluguel:
4.4.4.1. Os custos de aluguel estdo sujeitos a aumentos periodicos, o
que pode tornar o orcamento menos previsivel a longo prazo. A

administragcao publica esta sujeita as decisdes do proprietario do imovel,

o que pode afetar a disponibilidade do espaco, as condi¢des de aluguel, entre
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outros. Ao contrario da compra de um imével, o aluguel ndo oferece

nenhum retorno financeiro a longo prazo.

4.5 Da soluc¢iao de mercado viavel para presente necessidade:
Considerando as andlises acima, a locacao do imé6vel atualmente ocupado pela
USF Ponta de Mato, desde que regularizada a situagdo documental do proprietario,
é a solucdo de mercado mais viavel. Trata-se de medida estratégica que assegura
a continuidade dos servicos de satide sem necessidade de adaptagdes, reformas
ou realocacoes, observando os principios da legalidade, eficiéncia e economicidade,

nos termos da nova Lei de Licitagdes (Lei n? 14.133/2021).

5. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A elaboracdo de um Estudo Técnico Preliminar para a locagdo de um imoével
que seja adequado para o atendimento da necessidade da unidade solicitante.
Os requisitos a seguir foram definidos para garantir a efetividade da
solucdo, visando a eficiéncia na gestdao, qualidade no atendimento ao

publico alvo e cumprimento das exigéncias legais.

5.1. Requisitos Técnicos:

5.1.1. 0 imével devera possuir estrutura fisica adequada ao funcionamento de
uma Unidade de Sadde da Familia, contendo, no minimo: recep¢do para
acolhimento e espera dos usudrios; uma sala de atendimento médico; uma
sala de enfermagem; uma sala destinada a realizacdo de procedimentos e
curativos; uma sala especifica para vacina¢do; uma sala administrativa para
coordenacdo da unidade; espaco reservado para depdsito ou almoxarifado de
insumos e materiais de uso continuo; banheiros em condi¢des adequadas de
uso, incluindo ao menos um sanitario acessivel a pessoas com deficiéncia;
além de instalagdes elétricas e hidraulicas em bom estado de funcionamento,
ventilacdo natural e/ou climatizagio minima nos ambientes criticos,
garantindo conforto e seguran¢a tanto para os usudrios quanto para os

profissionais da saude.

5.1.1. Localizagao estratégica, preferencialmente no préprio bairro de Ponta
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de Mato, com facil acesso para a populagdo da area adstrita e proximidade de
vias de circulacdo urbana.Condi¢cdes de seguranca e salubridade
adequadas para uso como estoque de suplemento alimentar e
materiais e insumos odontolégico.

5.1.2. Condig¢des de seguranca estrutural, salubridade e acessibilidade, em

conformidade com as normas sanitarias, de vigilancia em satide e ANVISA.

5.2. Requisitos Temporais:

5.2.1. Disponibilidade imediata do imoével para atender a urgéncia
da demanda.

5.2.2. Contrato com vigéncia de 12 (doze) meses, podendo ser

prorrogado conforme a necessidade.

5.3. Requisitos Legais:

5.3.1 Regularidade da documentag¢dao do imével e do proprietario.
5.3.2. Obediéncia a Lei n? 14.133/2021, conforme aplicavel, para
processos de contratacao publica.

5.3.3. Garantia de transparéncia e conformidade com os

principios da administracao publica.

5.4. Requisitos Especiais:

5.4.1. Infraestrutura que permita atender as necessidades dos
servicos oferecidos pela USF Ponta de Mato.

5.4.2. Condi¢oes financeiras que garantam o melhor custo-

beneficio para o municipio.

6 - DESCRICAO DA SOLUCAO ESCOLHIDA COMO UM TODO

Apés o levantamento de mercado, andlise das alternativas possiveis e avaliacdo das

necessidades operacionais e legais, conclui-se que a solucdo mais viavel e adequada é a:
LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO A ABRIGAR A UNIDADE DE SAUDE DA FAMILIA (USF)
PONTA DE MATO.
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A medida visa garantir a continuidade dos servicos assistenciais prestados a populagdo da
localidade, evitando prejuizos a Atencdo Primaria a Sadde. A escolha da locagdo como solucao
imediata estd fundamentada na urgéncia da demanda, na auséncia de imoveis publicos
disponiveis na regido e na necessidade de manter os atendimentos em funcionamento regular,

com seguranga, acessibilidade e estrutura compativel com as exigéncias legais e sanitarias.
7- ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL DA CONTRATACAO

Para fins de instrugdo processual e defini¢do do parametro de referéncia, foi considerada a
avaliacdo mercadolégica mais recente, a qual atribuiu ao imével atualmente ocupado pela
USF Ponta de Mato o valor locativo mensal de R$ 3.075,68 (trés mil e setenta e cinco reais

e sessenta e oito centavos).

Também foi levado em consideragdo o valor do altimo contrato de locagao celebrado com
o referido imével, no montante de R$ 2.434,72 (dois mil, quatrocentos e trinta e quatro

reais e setenta e dois centavos) mensais.

Com base na avaliagdo técnica, admite-se uma variacido de até 15% para mais ou para
menos sobre o valor de referéncia, o que configura uma faixa aceitavel entre R$ 2.614,33

e R$ 3.537,03, considerando o valor da avaliacdo como teto.

A manutencio do indice de corregao contratual sera permitida, desde que nao ultrapasse
o valor maximo da avaliacio mercadolégica, assegurando compatibilidade com o

or¢amento publico e com os principios da economicidade e razoabilidade.

Esta estimativa foi elaborada em conformidade com o art. 23 da Lei n® 14.133/2021 e a
Instrucdao Normativa n® 65/2021, que orientam sobre os critérios e procedimentos para a

formacdo do valor estimado da contratacao publica.

8 - JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
Trata-se de objeto de natureza singular, referente a locacdo de imédvel especifico e
individualizado, devidamente caracterizado em sua destinacdo e localizacdo. Dessa forma,

nio havera parcelamento da soluc¢do, uma vez que a necessidade sera atendida

integralmente por meio de uma tinica contratacao.
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9- IMPACTOS AMBIENTAIS
Nao se aplica. A contratacdo ora analisada refere-se a locacao de imovel urbano ja edificado
e utilizado como unidade de sadde, niao implicando em modificagdes ambientais
significativas ou interven¢do em dareas sensiveis. Portanto, ndo ha impactos ambientais

relevantes associados a execuc¢ao do objeto.

10 - PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO
Para a presente contrata¢do, ndo existem providéncias administrativas adicionais a serem
adotadas previamente a formalizacdo do contrato, além das medidas legais e rotineiras ja
previstas no processo licitatdrio, tais como: analise da documentag¢do do imével, comprovacao
da regularidade do locador, e vistoria técnica para atestar a conformidade com os requisitos

definidos neste Estudo Técnico Preliminar.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

No caso em tela, ndo se faz necessaria a realizacao de contratacdes correlatas.

12- DEMONSTRATIVOS DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratacdo do imovel situado na localidade de Ponta de Mato, no municipio de
Cabedelo/PB, visa subsidiar de forma estratégica a manutencao das atividades da
Unidade de Saude da Familia (USF) Ponta de Mato, unidade integrante da Rede de Atengao

Primaria do Municipio.

A continuidade da utilizacdo deste imdvel permitird que os servigos assistenciais prestados a
populacdo da area adstrita ndo sejam interrompidos, assegurando a oferta regular de
atendimentos médicos, de enfermagem, vacinacao, acompanhamento de grupos prioritarios,

acoes educativas e visitas domiciliares.

Com a disponibilizacdo deste espaco, espera-se garantir condigoes estruturais adequadas para

que a equipe da USF Ponta de Mato atue com qualidade, seguranca e resolutividade,

cumprindo seu papel estratégico na promogdo da satide e na prevenc¢do de agravos.
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Dessa forma, o resultado pretendido com a presente contratagdo é assegurar a
continuidade, a legalidade e a efetividade dos servicos publicos de satude ofertados a
populacao daregiao, especialmente diante da auséncia de alternativas publicas e da urgéncia

da demanda.

13- POSICIONAMENTO CONCLUSIVO - VIABILIDADE DA
CONTRATACAO

A locacdo do imoével anteriormente utilizado pela USF Ponta de Mato, desde que
regularizada a documentacdo do proprietario, apresenta-se como a solug¢do mais viavel,
imediata e vantajosa para a Administracao Publica, diante da inexisténcia de prédios

publicos disponiveis e da urgéncia em manter o funcionamento da unidade.

A medida garante que nao haja interrup¢ao na prestacao dos servicos essenciais a saude
da populacao local, assegurando a continuidade do vinculo territorial da equipe de Saude da

Familia e evitando custos adicionais com reformas ou mudancas logisticas.

Dessa forma, conclui-se que a contratagao pretendida é juridicamente viavel, tecnicamente
adequada e financeiramente compativel com o interesse publico, devendo ser priorizada
com base nos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e continuidade do servigo

publico.

Cabedelo 15 de julho de 2025.

Hebe Janayna Mota Duarte Beserra

Gerente Executiva de Atenc¢do Basica

Matricula: 41.097-2
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