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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
IDENTIFICACAO

Este documento trata da demanda de locagdo de imoével para funcionamento do
Laboratorio Municipal. O objetivo principal ¢ estudar detalhadamente a necessidade e
identificar a melhor solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes € aos
principios que regem a Administracao Publica.

ORGAO REQUISITANTE
Secretaria Municipal de Saude

Numero do processo administrativo: PA315/2025
1. DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO — OBJETIVO E JUSTIFICATIVA

O Municipio de Jacobina nao dispde de imovel proprio adequado ao funcionamento do
laboratério de andlises vinculado a Secretaria Municipal de Saude. A principal fun¢do do
laboratério € oferecer servicos de apoio diagnéstico a populacdo, atendendo
principalmente aos usuarios do Sistema Unico de Saude (SUS) com uma gama de servigos
prestados a este publico.

A Prefeitura Municipal de Jacobina ndo possui imovel proprio adequado para a instalagdo
das suas atividades no centro da cidade, sendo necessario realizar a contratacao de locagao
de imovel por meio de processo recorrente. O espaco devera atender aos seguintes
requisitos:

Localizacio estratégica - o imovel deve possuir localizagdao que ofereca facil acesso para
a populagdo e para as unidades basicas de saude;

Adaptacao — o imovel deve estar adaptado as exigéncias técnicas e sanitirias para
funcionamento de laboratorio de analises clinicas;

Eficiéncia estrutural — as dimensdes de infraestrutura existente devem ser adequadas
para alocacdo dos equipamentos e profissionais que atuam unidade laboratorial.

A locagdo do referido imovel visa assegurar a continuidade das atividades laboratoriais
voltadas a andlise e diagndstico clinico da populagdo, sendo um servico de essencial.
Nesses termos, a locacdo do imovel se justifica pela necessidade de manter em
funcionamento e sem interrupcdes as atividades laboratoriais e clinicas que vem sendo
desenvolvidas atualmente num sistema de locagdo originado do processo administrativo
394/2021 em que a contratagdo ocorreu por dispensa de licitagdo n° 225/2021 e fez nascer
o atual contrato de numero 411/2021, dando continuidade ao uso imével que vinha
ocorrendo a partir do contrato n® 093/2018.

O imovel localizado na rua Edgar Pereira n® 20, centro, tem sido utilizado de forma
continua e ininterrupta para o funcionamento do Laboratério Municipal desde 2018, tendo
passado por adequagdes fisicas, estruturais e técnicas exigidas pela legislacdo sanitéria,
inclusive adaptagdes para atendimento as normas da Vigilancia Sanitdria e outros 6rgaos
reguladores, corresponde as expectativas de funcionamento, contudo, passou por
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mudanga de titularidade, o que implica em considerar a manuten¢ao da locagdo no atual

espaco de acordo com o interesse publico e em negociacdo com o do locador.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Até o presente momento ndo ha um plano de contratagdes anual consolidado nos moldes
da Lei Federal n° 14.133/21 no Municipio de Jacobina-BA. Contudo, a necessidade
descrita neste documento tem previsao no planejamento or¢amentério deste Municipio,
desta forma a referida contratagdo, mostra-se possivel e tecnicamente necessaria.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos minimos para a locacdo pretendida sdo que este esteja devidamente
regularizado e com documenta¢do em conformidade; que possua condi¢gdes sanitarias,
elétricas e estruturais adequadas ao funcionamento de unidade laboratorial; e, que atenda
as exigéncias da Vigilancia Sanitaria e demais 6rgdos reguladores.

Para a locacao de imovel sao estabelecidos critérios no Art. 51 ¢ Art. 74 da Lei 14.133/21,
onde temos os seguintes dispositivos:

Art. 51 Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacao de
imoveis devera ser precedida de licitagdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservagao, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos
necessarios.

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competi¢do, em especial nos casos de:
V - aquisicao ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao
tornem necessaria sua escolha.

Art. 74. § 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizagdo dos
investimentos;

IT - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado
pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, o levantamento de mercado consistiu em
confrontar solugdes para a pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de
vantajosidade, economicidade e eficiéncia.
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Assim, em pesquisa no mercado local, observou se que, em matéria de solugdes para o

funcionamento do laboratério municipal, pelo menos trés solugdes sao analisadas para
atendimento da demanda em epigrafe, quais sejam:

Solugdo 1 — Aquisicao de local proprio:

Na aquisi¢ao de imével a Administragao Publica € incorrida de todos os custos inerentes
a construcdo, reformas e manutengdo do espaco. Esta solugdo ¢ adotada em situagdes em
que ndo seja possivel um modelo menos dispendioso e caso ndo haja viabilidade de opgao
pela locag@o. A opgdo pela construgdo ou reforma imediata de um novo prédio publico,
mostra-se a alternativa invidvel sob os aspectos técnico, operacional ¢ econdomico. O
processo de constru¢do demandaria prazos e custos elevados, o que inviabilizaria a
continuidade dos servi¢os laboratoriais no curto prazo. Assim, a loca¢do de imovel ja
edificado e em condi¢des adequadas de adaptagao permite a imediata instalacdo do
laboratdrio, assegurando a prestacao ininterrupta dos servicos a populagdo.

Solugdo 2 — Locagao de imével:

No modelo de locagao de imdvel, o servigo consiste na disponibilizacao de imével pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos
contratuais, quando a administragdo publica ndo dispde de local compativel com a sua
necessidade. Atualmente este € o modelo mais representativo no ambito dos 6rgaos da
Administragdao Publica municipal e, uma vez que nao hd no Municipio de Jacobina imovel
compativel que necessidade de funcionamento do laboratorio se ndo aquele em que
atualmente tem funcionado o referido laboratorio.

Numa andlise geral de custos, preconizando-se sempre a economia de recursos, a
manuten¢do/locacdo do local ocupado atualmente pelo laboratoério ¢ economicamente
vidvel diante das situagdes seguintes:

I - O imdvel em questdo permanece inalterado em sua estrutura, metragem, uso €
localizagao;

2 — O referido imoével atende aos requisitos de localizacdo, ja se encontra devidamente
adaptado e sua estrutura atende com eficiéncia as necessidades de acomodagdo dos
equipamentos e alocacdo dos funciondrios.

3 - Nao houve reforma, amplia¢ao ou demoli¢ao que impactasse sua valoragdo do mesmo;
4 - O unico fator alterado foi a titularidade do bem, o que ndo compromete nova locacao,
objeto de interesse mutuo da Administracao e do atual proprietario.

5 — O valor requerido nao sobrepde ao valor apontado na avaliagdo realizada em 12 de
novembro de 2021 que atesta compatibilidade com o valor de mercado.

6 — Efetuar nova contratacdo no local atual permite ao municipio, abster-se dos custos
com mudanca (adaptagdo do novo local para acomodacdo dos equipamentos, fretes, mao
de obra especializada para instalacdo e calibragdo dos equipamentos, divulgacdo do novo
local, paralizagao das atividades ora desenvolvidas).
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A continuidade da locagao do imovel ja utilizado ¢ a alternativa mais eficiente e
econdmica para o Municipio, considerando a redugdo de custos com nova adaptagdo de
imovel; evita-se a interrup¢ao das atividades essenciais de saude; preserva-se
investimentos publicos ja realizados em adequagdes estruturais e instalagdes; e, diante da
impossibilidade de realocagdo para outro imovel em curto prazo, evita-se prejuizo a
populagdo com a ndo interrupgao dos atendimentos. Além disso, a nova contratagao pode
ser realizada com fulcro no Art. 74, V da Lei 14.133/2021, considerando proceder
mediante contratagdo por inexigibilidade nos termos do referido artigo.

Solugao Viabilidade

Aquisi¢ao de imdvel proprio | Alto custo inicial, inviavel no curto prazo

Locacao - de novo espago Incorre custos de adaptacdo e estrutura e instalagdes,
custo de fretes, mao de obra especialidade para
instalacdo e calibragdo dos equipamentos, divulgagdo,
interrup¢do dos atendimentos, alvards e licenga de
funcionamento.

Locacao - do imovel atual Somente incorre o custo do alguém tendo em vista
ofertar todas as condi¢des de funcionamento do
laboratorio.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E DO VALOR DA CONTRATACAO

Item Especificagdo Unidade | Quantidade | Valor mensal | Valor total
01 | Locagdo de imodvel para | Més 12 R$ 10.000,00 | R$ 120.000,00
funcionamento do Laboratdrio
Municipal.

A estimativa acima refere-se ao valor da avaliacdo atualizada do imo6vel que abriga o
laboratério municipal, conforme documento que acompanha este estudo.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO GLOBAL (COMO UM TODO)

A descri¢cdo da solugdo consistird na contratagdo do imdvel que ocupa atualmente o
laboratorio municipal em razdo da necessidade da Secretaria Municipal de Saude de
manter ininterruptos os servigos prestados a populagdo, bem como baseando-se no fato
de que o referido imovel ja vem atendendo as necessidades de localizagdo estratégica,
adaptacdes previamente realizadas na estrutura fisica e nas instalagdes, acomodando de
maneira satisfatorias os equipamentos e funcionarios para o pleno desenvolvimentos das
atividades laboratoriais.

Sugere-se que a condugdo do processo de contratacdo ocorra por inexigibilidade de
licitacdo dada a impossibilidade de empreender disputa no atendimento da necessidade
estudada e tendo por ponto de partida a permissao legal da Lei 14.133/21, em especial no
tocante ao artigo 74, inciso V.
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7. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO

Em razdo das caracteristicas do contrato, por ser objeto unico e indivisivel, ndo se aplica
o parcelamento do objeto.

8. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Dos resultados pretendidos a partir da solugdo encontrada deseja-se:

1 - Reduzir de custos com nova adaptacao de novo imoével;

2 - Evitar interrupcao das atividades essenciais de analise e diagnostico laboratorial;

3 - Preservar investimentos publicos ja realizados em adequagdes estruturais e
instalagoes;

4 — Reduzir prejuizos a populagdo diante da impossibilidade de realocagdo para outro
imovel em curto prazo.

09. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A locagao de um imovel, por si s6, ndo ¢ uma atividade de alto impacto ambiental, mas o
modo como o imdével ¢ utilizado e mantido pode gerar impactos significativos. Boas
praticas de eficiéncia energética, economia de agua, manejo de residuos e escolha de
localizagdo podem reduzir substancialmente esses efeitos.

10. DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

Diante da necessidade do objeto pretendido, recomenda-se a locagdo do imdvel, conforme
especificagdes a serem detalhadas no momento da elaboragcdo do Termo de Referéncia,
de forma a atender adequadamente a demanda da Secretaria de Saude do Municipio de
Jacobina-BA, promovendo eficiéncia administrativa, qualidade dos servigos publicos e
responsabilidade fiscal.

Considerando os pontos listados acima, esta equipe de planejamento declara viavel esta
contratagao ressalvando que a conduga@o do processo por inexigibilidade pode representar
maior celeridade na contratacdo e atendimento adequado ao interesse da Administragao,
cabendo a esta, dar continuidade aos servicos prestados na area diagnostica e laboratorial.

Jacobina-BA, 18 de novembro de 2025.

LIGIA SILVA BARBOSA DE MIRANDA DE ALMEIDA
Secretaria Municipal de Satude
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