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REDE DE ATENCAO A PESSOA COM DEFICIENCIA

RELATORIO DE DILIGENCIAS E JUSTIFICATIVA TECNICA PARA LOCAGAO DE IMOVEL

Objeto: Locagao de imovel destinado a instalagao e implantacéo e funcionamento do Servico Municipal
Préprio de Reabilitagdo de Pelotas, destinado a atencdo especializada em reabilitagdo intelectual, multiplas
deficiéncias e TEA, integrado a Rede de Atengdo a Pessoa com Deficiéncia - RAPCD.

1. DA NECESSIDADE ADMINISTRATIVA

A Secretaria Municipal de Saude necessita de imovel para instalagdo e funcionamento de Servigo
Municipal Proprio de Reabilitagdo de Pelotas, destinado a atencdo especializada em reabilitacao
intelectual, multiplas deficiéncias e TEA, integrado a Rede de Atencao a Pessoa com Deficiencia - RAPCD,
servigo essencial que atende diretamente a populacao de Pelotas/RS. considerando: Demanda territorial
especifica; Necessidade de facil acesso aos usuarios; Proximidade com linhas de transporte coletivo:
Localizacdo estratégica para garantir continuidade e eficiéncia do servigo publico; Atendimento as normas
sanitarias, de acessibilidade e segurancga.

O imovel deve atender, minimamente, aos seguintes requisitos técnicos:

e Area construida minima em torno de 60o0m?, considerando recepgao. sala de espera, no minimo 6 a
8 salas terapéuticas, sala de fisioterapia ampla, sala de integragao sensorial, area administrativa,
sanitarios adaptados e deposito) .

e Distribuicdo interna compativel com salas de atendimento, recepgdo. sanitarios adaptados, area

administrativa e deposito;

Adequagao as normas da Vigilancia Sanitaria e Corpo de Bombeiros;

Acessibilidade conforme legislacao vigente;

Localizagac na regido central do municipio de Pelotas que facilite o acesso dos usuarios;

Proximidade com pontos de énibus e vias de facil acesso:

Valor compativel com o mercado imobiliario local.

2. DAS DILIGENCIAS REALIZADAS

Em observancia aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e motivagcdo dos atos
administrativos, foram realizadas diligéncias formais para identificacdc de imdveis disponiveis e compativeis
com as necessidades do servigo,

2.1 Consulta & SEURB, expediente JUS-MEM/00163.2026.

Em atencio & consulta formalizada pela Secretaria Municipal de Saude, a Secretaria competente informou
gue;

“Nao & possivel apontar predio proprio deste Municipio que compreenda o solicitado para
sediar a implantagdo do Servico Municipal Proprio de Reabilitagdo, de modo emergencial,
visto que os imoveis proprios atualmente disponiveis encontram-se em necessidade de
reformas ou restauros.”

Assim, resta oficialmente atestada a inexisténcia de imovel publico disponivel e apto, em condicdes
imediatas de uso, para instalagao do referido servigo.
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rede Municipal de saude, especialmente considerando: A demanda reprimida de pacientes: A necessidade
de continuidade terapéutica; O risco de agravamento de quadros clinicos em caso de demora na oferta do
servico: A obrigacio constitucional do Municipio de garantir acesso universal e integral a satide {art. 196 da
CF).

A implantac;éo do servico nido Comporta atraso prolongado, sob Pena de prejuizo direto a populacio
usuaria,

Conforme Manifestacdo técnica da SEURB, embora existam imoveis publicos formalmente desocupados,
nenhum deles se encontra em condicées adequadas para sediar imediatamente o Servico Municipal
Proprio de Reabilitacdo, uma VeZ que demandam reformas estruturais significativas, intervencées de
restauro e adequacées técnicas indispensaveis. Ressalte-se que a instalacdo de Servico de saude exige
requisitos especificos e rigorosos, tajs COMo  adequacées sanitarias proprias, instalacées elétricas

especializadas, Os imoveis publicos atualmente vagos apresentam estado de Conservacaop precario,
necessitando de obras estruturais, readequacdo de layout interno, regularizacées técnicas e, em alguns
Casos, eventual reforco estrutural, o que inviabiliza sua utilizacao Imediata,

Paralelamente. 3 Secretaria Municipal de Saude nao dispée de dotagio orcamentaria especifica para
execucao de reformag estruturais de grande porte em predios publicos, Ademais, a realizagdo de obras
publicas pressupde elaboracio de projeto técnico detalhado, Orcamento analitico, instauracdo de
procedimento licitatério, definicao de cronograma fisico-financeirg € observancia de Prazos administrativos
e contratuajs, etapas que, POr sua natureza, demandam tempo consideravel. Todo esse tramite retardaria
significativamente a implantacao do servigo, tornando inviavel sua eXecugao em prazo Compativel com a
urgéncia da demanda assistencial,

adicionais decorrentes de patologias estrutyrais ocultas, comuns em edificacées antigas e deterioradas, Em
contrapartida, a locacdo de imaovel adequado possibilita a instalacic imediata do Servico, evita dispéndio
inicial elevado com obras, assegura previsibilidade Orcamentaria por meio de valor mensal fixo e atende de
forma mais eficaz a0 principio da eficiéncia administrativa,

Jessa forma, ainda que existam imoveis publicos formalmente vagos, sua utilizacao demandaria
investimentos substancialmente superiores ao custo locaticio e implicaria atraso incompativel com o
interesse publico envolvido, especialmente diante da necessidade emergencial de implantacio do Servico
Municipal de Reabilitacao, Assim, considerando a inexisténcia de imovel publico apto ao uso imediato, 3
auséncia de orcamento para reformas estruturais, o elevado custo e o longo prazo Para recuperacio dog
pPredios disponiveis, bem como a observancia aos principios da eficiéncia, economicidade e continuidade
do servico publico, justifica-se tecnicamente a decisao administrativa de Promover a busca porimovel para

locacao, apto ao imediato funcionamento da unidade,

A opgao pela locagao, portanto, ndo decorre de mera conveniéncia administrativa, mas da impossibilidade
material de utilizacio de predio publico, da inviabilidade orcamentaria de sya FeCuperacéo, da urgéncia na
implementagéo do servico e da soluca i

medio prazo. A decisao encontra-se devidamente motivada e amparada Nos principios censtitucionais que
regem a Administracao Publica, revelando-se medida necessaria, proporcional e adequada 3 garantia do
direito fundamental 4 saude.

2.2 Consultas a Imobiliarias
Foram encaminhados oficios/e-mails as seguintes imobiliarias atuantes no Municipio:

®  Imobilidria: Casarao;
®  Imobiliaria: Fuhro Souto:
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e |mobiligria: Lang Imobiliaria:
e [mobilidria: UP Realiza;
e |Imaobilidria: Raphael Imoveis,

Solicitou-se relacdo de imoveis disponiveis para locagdo que atendessem aos requisitos técnicos

previamente definidos,

Resultado das consultas:

Imobiliaria Imoveis Motivo/Observacées
Av. Juscelino Kubistchek de Compativel com o Servico
Casarao Oliveira 4556

Fuhro Souto

Lobo da Costa 1959

Valor elevado / Nao possui acessibilidade
/ Necessita reforma estrutural

Lang Imobiliaria

Gongalves Chaves 3315

Area insuficiente / Valor elevado / Nao
possui acessibilidade / Necessita reforma
estrutural

UP Realiza

Marcilio Dias 3310

Valor elevado / Localizagéo fora da regigo
necessaria / Ndo possui acessibilidade /
Necessita reforma estrutural

Raphael Imoveis

Av. Bento Gongalves esquina
Marcilio Dias

Area insuficiente  / Nao  possui
acessibilidade / Necessita reforma
estrutural

Constatou-se que:

2.3 Pesquisa Direta de Mercado

Além das consultas formais, foram realizadas:

e Pesquisas em portais imobiliarics;

e \isitas técnicas presenciais a iméveis anunciados:

e Contatos diretos com proprietarios da regizo.

Foi apresentado apenas um imoveis com metragem, estrutura e valor compativeis;

Os valores ofertados estavam acima da média de mercado:

Os imoveis indicados localizavam-se fora da regido estratégica;

Alguns demandariam reformas significativas, inviabilizando economicamente a locagao.

Foram avaliados em torno de 05 imoéveis presencialmente e outros 04 por meio de analise em
plataformas digitais. totalizando og imdveis analisados, todos devidamente registrados em relatério

fotografico e ficha técnica

Motivos recorrentes de inadequacao:

e Auséncia de acessibilidade;
e Layout incompativel com a atividade publica;
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e Valor locaticio incompativel com o orgamento;
e Localizagdo distante de linhas de transporte coletivo;
e Ausencia de estacionamento minimo ou area de embarque/desembarque.

3. DA DEFINIGAO DA AREA ESTRATEGICA
O servico publico a ser instalado exige localizagao na regido/bairro central, considerando:

Maior concentracdo da populacio usuaria;

Facilidade de acesso por transporte coletivo;

Proximidade com unidades complementares da rede publica;
Reducdo de deslocamento dos usuarios.

4. DO IMOVEL IDENTIFICADO COMO ADEQUADO
Apos as diligéncias realizadas, foi identificado o imovel situado a:

Enderego: Av. Juscelino Kubistchek de Oliveira 4556- Areal
Proprietario: Ana Maria Simoes Lopes Quintana

Area construida: 1040 m?

Valor mensal proposto: R$ 21 mil reais

5. DA JUSTIFICATIVA DA SINGULARIDADE E ADEQUAGAO DO IMOVEL

O imovel selecionado destaca-se dos demais pelas seguintes caracteristicas técnicas e locacionais:

5.1 Adequacao Estrutural

e Metragem compativel com as necessidades do servico;
e Distribuigao interna adequada, dispensando reformas estruturais relevantes;
e |Instalacoes eletricas e hidraulicas em conformidade;

e Acessibilidade ja implementada ou passivel de adequagao simples.

5.2 Localizagao Estratégica

e Proximo a pontos de énibus e principais vias de acesso;
e Facil identificacdo e acesso pela populagao:
e Inserido em area segura e com infraestrutura urbana adequada.

5.3 Economicidade

e Valor locaticic compativel com o mercado, conforme pesquisa comparativa anexada;
e Dispensa de investimentos significativos em adaptacées;
e Reducac de custos indiretos com deslocamento da populagéo e logistica administrativa.

5.4 Singularidade Fatica
Apos as diligéncias realizadas, constatou-se que;

e Nao ha outro imdvel na regido com metragem, estrutura e localizagdo equivalentes;
e Os demais imoveis avaliados exigiriam reformas de alto custo;
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e Nenhum outro imovel apresentou simultaneamente: localizagao estratégica + adequacao estrutural
+ valor compativel.

Assim, o imodvel ora indicado mostra-se o unico que reune, de forma concomitante, todos os requisitos
técnicos e administrativos necessarios a adequada prestagao do servigo publico.

6. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, resta devidamente comprovado que: Foram realizadas diligéncias formais junto a
imobiliarias locais; Houve consulta ao cadastro imoebiliarioc municipal, Foi realizada pesquisa ampla de
mercado; Os imoveis avaliados foram tecnicamente analisados; Nao foi localizado cutro imdvel que
atendesse simultaneamente as exigéncias do servigo; O imdvel escolhido apresenta singular adequagao
técnica, locacional e econdmica.

Dessa forma, justifica-se a locacao do imoével situado a Av. Juscelino Kubistchek de Oliveira 4556- Areal, por
ser 0 unico que atende plenamente ao interesse publico, garantindo eficiéncia, economicidade e

continuidade do servigo.

Pelotas/RS, 04 de Margo de 2026.
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