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MUNICiPIO DE BUERAREMA — BA, 20 de Agosto de 2025.

SECRETARIA DE SAUDE DO MUNICIPIO DE BUERAREMA.

DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DE DEMANDA

Senhor Agente de Contratac¢do,

Nossos cumprimentos,

1. IDENTIFICACAO DA DEMANDA:

A presente demanda inicia o processo de planejamento com o objetivo de suprir as necessidades
da Secretaria de Satude, em Locacdo de imovel que servira para atender as atividades da Central de

Regulagdo Municipal de Satde do Municipio de Buerarema-BA.

2. MOTIVACAO/JUSTIFICATIVA

O presente ato administrativo tem como objetivo formalizar a contratagdo por locagdo do imével
nio residencial, destinado a abrigar a Central de Regulagdo Municipal de Saude do Municipio de
Buerarema-BA .

A locacdo € necessdria e inadiavel para o cumprimento das politicas publicas no municipio.

©



PREFEITURA DE

|BUERAR

CUIDANDO DG PRESENTE E CONSTRUINDO O FUTURO

Considerando a importancia de aderir aos procedimentos corretos de contratagdo por meio de
licitacdo, para a qual a Prefeitura Municipal de Buerarema, busca sempre alinhar suas praticas as

melhores normativas, é indispensével a elaboragdo do Estudo Técnico Preliminar (ETP).

Esta exigéncia é fundamentada na Lei n? 14.133 de 2021, em especifico o art. 44 da Nova Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos. Destaca-se, portanto, a necessidade do ETP ndo apenas
como uma formalidade, mas como um componente crucial para assegurar a eficiéncia, a

transparéncia e a legalidade do processo de contratacdo, em conformidade com a legislagao

. vigente.

Atenciosamente,

o
Adriana Peixoto Silva

SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo Administrativo n® 141/2025

Setor Requisitante: Secretaria Municipal de Saude

Data: 21 de agosto de 2025.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO
1.1. Problema a Ser Resolvido

A Administracdo necessita da Locagdo de Imével para a instalagdo da Regulagio
Municipal de Saude, garantindo um ambiente que suporte a infraestrutura tecnologica e
operacional necessaria para a coordenagdo do fluxo de pacientes e leitos no sistema
municipal.

1.2. Justificativa da Necessidade (Foco na Regulagio)

A Regulagio de Satde desempenha um papel estratégico e ininterrupto (24/7) no sistema de
saude. A sua sede deve possuir caracteristicas singulares que garantam:

« Acesso Ininterrupto e Seguro: A equipe de regulagdo trabalha em regime de
plantiio e precisa de acesso facilitado a vias principais em qualquer horario.

o« Infracstrutura de Comunicagio: E imprescindivel que o imdvel suporte a
instalagdo de /inks de dados de alta velocidade, cabeamento estruturado e centrais
telefonicas, vitais para a comunicagdo com hospitais e unidades de atendimento.

« Centralidade e Coordenaciio: A localizagdo deve ser central ou de facil acesso para
a coordenag@o logistica e o suporte emergencial.

2. ANALISE DAS SOLUCOES E ALTERNATIVAS
2.1. Alternativas de Solug¢io

INVIAVEL. Nio hd, no patriménio publico, imovel que possua as
B) Utilizagdo de caracteristicas de localizagdo, seguranga e, principalmente,
Imével Piblico Vago infraestrutura de telecomunicagdes ja instalada ou de facil adequac¢ao
para a central de regulagdo.

VIAVEL. Permite a ocupagio imediata e a sele¢do de um imével

C) Locacio de coma singularidade (foco em localizagao e tecnologia) exigida para

Imovel Particular
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2.2. Justificativa da Escolha da Solugao

A locagdo de imavel particular é a Gnica solugdio capaz de fornecer a infraestrutura e a
localizagdo em tempo hébil. A singularidade da Regulagdo (necessidade de comunicagio e
localizagdo estratégica para plantdes) torna invidvel a contratagdo por processo licitatorio,
pois o interesse publico so pode ser satisfeito pelo imovel que possuir os requisitos

essenciais.

3, REQUISITOS OBRIGATORIOS E ESPECIFICACOES TECNICAS

O imovel a ser locado deve atender, no minimo, aos seguintes requisitos funcionais:

Requisito
Localizagiao
Estratégica

Infraestrutura
de T1

Layout
Funcional

Seguranga e
Acesso

Justificativa Operacional (Foco em Regulagéo)

Imovel situado em regido central com facil acesso, vital para o
deslocamento dos reguladores.

Capacidade comprovada para receber cabeamento estruturado, ¢
provedores de internet redundantes de alta velocidade. essenciais para o
sistema de regulagdo em tempo real.

Area util com espago para Central de Atendimento/Comunicagdo (mesas
de operagdo), Salas de Reunidio ¢ Area de Descanso/Plantdo para os
profissionais de satde.

Estrutura que permita o funcionamento e com seguranga adequada a
protecio dos dados sensiveis e dos equipamentos.

4. DESCRICAO E ANALISE DE MERCADO DO IMOVEL SELECIONADO

4.1. Descricao do Imével Selecionado

« Enderec¢o: Rua Ubaldo Ramos,n®462.Centro

« Aptidio Singular: Este imovel ¢ o tnico vistoriado que se encontra na localizagdo
ideal e que ja possui a infraestrutura de cabeamento e seguranga instalada (ou de
facil adaptagfio). sem exigir grandes obras ou dispéndio de tempo para a adequagio
tecnologica da central de regulagdo.

4.2. Estimativa de Preco

« Valor Mensal Proposto: R$ 1.518.00.

. Justificativa de Preco: O valor foi atestado emitido por profissional habilitado, que
confirma a compatibilidade com os precos de mercado para imoveis com a
infraestrutura e localizagio singulares exigidas.
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5. CONCLUSAO E ENCAMINHAMENTO

O presente ETP conclui que a locagio do imovel em questdo, por meio de Inexigibilidade, ¢
a solugdo mais eficiente, econdmica e célere para garantir a continuidade e a qualidade do
servigo essencial da Regulagdo Municipal de Satde.

Adﬁana%mto Silva

SECRETARIA DE SAUDE
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TERMO DE REFERENCIA

1. INTRODUCAO E OBJETO
1.1. Objeto da Contratagio

Locagdo de imdvel ndo residencial, situado & Rua Ubaldo Ramos,n°462,Centro, para abrigar
as instalacdes e atividades da Regulagdio Municipal de Saude, conforme as especificagdes e
obrigagdes dispostas neste Termo.

1.2. Fundamento Legal da Contratagio

O presente instrumento ¢ formalizado por Inexigibilidade de Licitagdo, com base no Art. 74,
inciso V, da Lei Federal n° 14.133/2021, dada a singularidade das caracteristicas de
localizacdo e instalagdes do imével que o tornam o tinico apto a atender as necessidades
operacionais e de comunicagdo ininterrupta da Regulagao.

1.3. Vigéncia e Prazo

O prazo de vigéncia inicial da locagdo serd de 12 (doze) meses, a contar da data de
assinatura do Contrato. O contrato podera ser prorrogado sucessivamente. a critério da
Administragio, respeitado o limite legal.

2. ESPECIFICACOES TECNICAS DO IMOVEL E REQUISITOS OPERACIONAIS

2.1. Caracteristicas Fisicas e de Localizagao

O imével a ser locado ¢ o tnico capaz de satisfazer plenamente as exigéncias da Regulagio
Municipal e deve atender as seguintes condigdes, atestadas pelo Laudo de Vistoria:

Requisito Detalhamento Obrigatério

Situagdo em regido central , garantindo o fluxo ininterrupto de
servidores e informagdes ¢ facilitando a logistica e a coordenagio
operacional da rede.

Capacidade estrutural para instalagdo de multiplos links de internet,
cabeamento de rede e infraestrutura para central, essenciais para a
coordenagdo de leitos.

Area util com layout que permita a Central de Mesas de Operagio
(comunicagdo), uma Sala de Reunides/Coordenagdo

Localizacao
Estratégica

Infraestrutura de
Comunica¢io

Layout Funcional

&
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2.2. Condigoes de Entrega

O Locador deverd entregar o imével em perfeitas condigdes de uso para o fim a que se
destina.

3. CONDICOES ECONOMICAS E PAGAMENTO
3.1. Valor da Locacao

« Valor Mensal: O valor da locagdo ¢ fixado em R$1.518,00 (mil quinhentos ¢
dezoito reais).

« Base de Justificativa: O valor estd devidamente justificado ¢ comprovado como
compativel com os pregos de mercado para imoveis com as caracteristicas singulares
de localizagfio e infraestrutura exigidas.

3.2. Formas de Pagamento e Reajuste

« Pagamento: O pagamento sera efetuado mensalmente, até o 5° dia util do més
subsequente ao da competéncia, mediante apresentagdo da Nota Fiscal/Recibo de

Aluguel.
« Reajuste: O valor do aluguel serd reajustado anualmente, utilizando o indice 1GP-
M/FGV.
4. OBRIGACOES DAS PARTES

4.1. Obrigacdes do Locador (Contratado)

1. Garantir a posse mansa e pacifica do imével a Administragao durante todo o periodo
contratual, responsabilizando-se por qualquer impedimento juridico ou énus sobre o

bem.
2. Assumir a responsabilidade pela realizagdo de reparos estruturais necessarios a

manutengdo da habitabilidade e seguranga do imovel.
3. Arcar com impostos e taxas que incidam sobre a propriedade, salvo acordo

contratual especifico (ex: IPTU).
4. Fornecer as certiddes de regularidade fiscal e tributaria do imével no momento da

contratagao.

4.2. Obrigac¢des da Administragio (Locataria)

1. Zelar pela conservacdo do imével, sendo responsavel pelos pequenos reparos ¢
manutencdes decorrentes do uso (ex: torneiras, lampadas).

2. Realizar as obras de adaptagio de /ayout (divisorias leves, pintura) necessarias ao seu
funcionamento, desde que previamente autorizadas pelo Locador.
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cavel), desvinculadas do valor do aluguel.

5. GESTAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

A execucdo do contrato de locagdo sera acompanhada e fiscalizada por servidor da
Secretaria Municipal de Satde.

1. Atestar o recebimento da Nota Fiscal/Recibo de Aluguel.
2. Verificar o cumprimento das clausulas contratuais, especialmente quanto a
manutengdo e seguranga do imovel.

Buerarema-BA,22 de Agosto de 2025.

-

Adriana Peixoto

SECRETARIA DE SAUDE
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Exmo. Sr. Gerivaldo Souza Freitas

Prefeito Municipal de Buerarema-BA

Eu, Polyanderson dos Santos Reis, representante do Setor Contabil, consoante despacho recebido, e
disposigdes legais, especialmente do art. 150 da Lei 14.133/2021 e art.60 da Lei 4.320/64, certifico,
para os devidos fins de provas, que as despesas para Locagéo de imével que servira para atender as
atividades da Central de Regulagao do Municipio de Buerarema-BA., no que se refere as dotagdes
orcamentarias, encontra-se devidamente amparado e com regular disposicao para empenho e
liquidagéo, conforme dotagdes abaixo descritas:

Poder: 2- Poder Executivo
Orgiio: 08- Secretaria de Saide
Unidade: 020802- Fundo Municipal de Saide

Atividade/Projeto: 2.038- Manutengio das Agdes da Secretaria Municipal de Saide
Elemento de despesa: 3.3.90.36.00- Outros Servigos de Terceiros- Pessoa Fisica

Fonte de Recurso: 15001002- Receitas de Impostos e Transferéncias de Impostos-Saide-15%

A presente certiddo confirma a existéncia de dotagao orgamentéria e a reserva de valores
orcamentarios. Por ser verdade, firmo o presente em duas vias de igual teor e forma para um so

efeito.
Buerarema, 25 de Agosto de 2025

(e, &R
Polyanderson dos Santos Reis

REPRESENTANTE DO SETOR CONTABIL
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LICITACAO N2029/2025

PARECER JURIDICO
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PARECER JURIDICO

PROCESSO ADMINISTRATIVO N¢2: 141/2025
INTERESSADO: Secretaria Municipal de Satde / Fundo Municipal de Saude

ASSUNTO: Anédlise Juridica de Minuta de Contrato de Locagdo de Imovel -
Inexigibilidade de Licitacao

PRELIMINARES: DA NATUREZA E LIMITES DESTE PARECER CONSULTIVO

Prima facie, impende registrar a autoridade administrativa competente que toda
manifestacdo juridica exarada por esta assessoria expressa uma posicao meramente
opinativa sobre a quaestio juris sub-examine, ndo devendo ser interpretada como um
ato de gestdo definitivo, mas sim como uma afericdo técnico-juridica, de carater
consultivo e vinculada estritamente a andlise dos aspectos de legalidade e
conformidade com o ordenamento juridico vigente; esta verifica¢do técnico-juridica se
restringe a apontar as condicionantes e os requisitos legais para a validade do ato
proposto, nos termos do que enceta o ordenamento juridico aplicavel, e por sua
natureza e delimitagao funcional, esta andlise ndo abrange o contetudo de escolhas
gerenciais especificas, nem tampouco ingressa na area de discricionariedade do
administrador publico, a quem compete sopesar, em seu ambito discricionario, os
elementos faticos e técnicos que fundamentardo a decisdo final; convém destacar,
portanto, que compete a assessoria juridica Administrativa prestar consultoria sob o
prisma exclusivamente juridico, ndo lhe sendo permitido incursionar-se em aspectos
relativos a conveniéncia e a oportunidade da pratica dos atos administrativos,
tampouco examinar ou validar questdes de natureza eminentemente técnica
administrativa e/ou econdmico-financeira, as quais devem ser atestadas e avaliadas
pelos setores técnicos e financeiros competentes, estando reservados a esfera de
gestdo do administrador publico legalmente investido da fungao deciséria.

| - DO RELATORIO PORMENORIZADO

Trata-se de andlise juridica da minuta do Termo de Contrato n? 129/2025, a ser
celebrado entre o MUNICIPIO DE BUERAREMA/BA, na qualidade de LOCATARIO, tendo
como coparticipante o FUNDO MUNICIPAL DE SAUDE - FUMSAUDE, e o Sr. GILVAN
BATISTA DA SILVA, na qualidade de LOCADOR. O referido instrumento contratual e
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oriundo do Processo Administrativo n? 141/2025 e visa formalizar a locagdo de um
imovel urbano, situado na Rua Ubaldo Ramos, n? 462, Centro, nesta municipalidade,
para fins de instalagdo e funcionamento da Central de Regulagdo Municipal de Saude,
um servico publico de inegavel relevancia para a consecugdo das politicas publicas de
salde no ambito local. A contratacdo em tela fundamenta-se na hipdtese de
inexigibilidade de licitagdo, com espeque no artigo 74, inciso V, da Lei n? 14,133, de 1°
de abril de 2021, que dispde sobre a contratacdo direta para a locagdo de imével cujas
caracteristicas de instalacGes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha. O valor
mensal da locacg3o foi estipulado em R$ 1.518,00 (um mil, quinhentos e dezoito reais),
o que perfaz um montante global anual de RS 18.216,00 (dezoito mil, duzentos e
dezesseis reais), com prazo de vigéncia estabelecido em 12 (doze) meses, a contar de
01 de setembro de 2025, com possibilidade de prorrogagdo por periodos sucessivos,
nos termos da legislacdo aplicavel e do interesse da Administra¢do Publica. A minuta
contratual detalha as obrigacdes das partes, as condi¢des de pagamento, as regras
para reajuste, a dotacdo orgamentdria, as sangbes administrativas em caso de
descumprimento e as hipéteses de rescisdo. O feito foi remetido a esta Assessoria
Juridica para analise e emissao de parecer quanto a sua regularidade formal e material,
com vistas a subsidiar a decisdo da autoridade competente acerca da celebragdo do
ajuste.

Il - DA FUNDAMENTACAO JURIDICA E DA ANALISE DO MERITO ADMINISTRATIVO

Apos a exposicdo fatica, passa-se a andlise juridica da matéria, que se concentrara na
verificagdo da legalidade do procedimento de contratagdo direta por inexigibilidade de
licitacdo e na conformidade das clausulas da minuta contratual com o ordenamento
péatrio.

2.1. DA COMPETENCIA ADMINISTRATIVA E DO INTERESSE PUBLICO

Inicialmente, cumpre assentar que a celebragdo de contratos de locagdo de imoveis
por entes da Administragdo Publica para a instalagdo de reparti¢des e a prestagdo de
servicos publicos é ato inserido na esfera de competéncia do Poder Executivo
Municipal. A necessidade de dispor de um espago fisico adequado para o
funcionamento da Central de Regulagdo Municipal de Saude evidencia, de forma
inequivoca, o interesse publico subjacente a contratagdo, uma vez que tal servico é
essencial para a organiza¢do, o controle e a otimizagdo do acesso dos cidaddos aos
servicos do Sistema Unico de Saude (SUS). A competéncia para a assinatura do
instrumento pelo Chefe do Poder Executivo, Sr. Gerivaldo Souza Freitas, e pela
Secretaria Municipal de Saude, Sra. Adriana Peixoto Silva, na qualidade de
representante do Fundo Municipal de Salde, encontra amparo na Lei Organica
Municipal e na estrutura administrativa do ente federado, ndo se vislumbrando, neste
ponto, qualquer vicio de competéncia que macule o ato.
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2.2. DA CONTRATACAO DIRETA POR INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO E SEUS
PRESSUPOSTOS LEGAIS

O cerne da analise juridica da presente contratagdo reside na modalidade escolhida
pela Administragdo: a inexigibilidade de licitagdo. O artigo 37, inciso XXI, da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, estabelece a regra geral da
obrigatoriedade de licitagdo para contratagdes realizadas pelo Poder Publico, visando
assegurar a isonomia e a sele¢do da proposta mais vantajosa. Contudo, a propria Carta
Magna ressalva os casos especificados na legislagdo, permitindo, em situacdes
excepcionais, a contrata¢do direta. A Lei n® 14.133/2021, em seu artigo 74, elenca as
hipéteses de inexigibilidade de licitagdo, que ocorrem quando ha inviabilidade de
competicdo.

O caso em tela ampara-se no inciso V do referido artigo, que autoriza a contratagdo
direta para a "aquisic3o ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instala¢des e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha". A interpretagdo deste dispositivo exige
cautela, pois a inexigibilidade ndo decorre da mera conveniéncia do administrador,
mas de uma necessidade objetivamente demonstrada. Para que a contratacdo seja
legitima, é imprescindivel que o processo administrativo contenha elementos
probatdrios robustos que justifiquem a escolha de um imodvel especifico em
detrimento de outros. A justificativa deve ser pautada na conjugac¢do de dois fatores
essenciais e cumulativos; as caracteristicas das instalagdes e a localizagdo do bem. Néo
basta que o imével seja bom; é preciso demonstrar que suas particularidades
(tamanho, estrutura, acessibilidade, etc.) e sua localizagdo (proximidade a outros
servicos, facilidade de acesso para a populagdo, etc.) o tornam o Unico capaz de
atender plenamente as necessidades da Administragdo para o fim desejado. Portanto,
este parecer pressupde, para sua validade, que o Processo Administrativo n? 141/2025
estd devidamente instruido com um estudo técnico e uma justificativa formal da
autoridade competente que evidenciem, de forma clara e pormenorizada, as razbes
pelas quais apenas o imovel situado na Rua Ubaldo Ramos, n? 462, atende aos
requisitos para a instalacio da Central de Regulagdo Municipal de Salde,
demonstrando a inviabilidade de competicdo.

Adicionalmente, um requisito intrinseco 2 validade da contratagio direta é a
comprovagio de que o prego pactuado é compativel com o valor de mercado,
conforme avaliacdo prévia. A Administragdo deve realizar uma pesquisa de pregos na
regido para imdveis com caracteristicas semelhantes, a fim de certificar que o valor do
aluguel de RS 1.518,00 mensais é justo e ndo representa prejuizo ao erario. Esta
avaliagio de compatibilidade com o mercado é um elemento de natureza técnica, cuja
responsabilidade pela elaboragdo e juntada aos autos recai sobre o setor
administrativo competente, sendo um pressuposto de validade do ato que esta
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assessoria juridica ndo tem como aferir, mas cuja existéncia € fundamental para a
aprovacdo da contratagdo.

2.3. DO REGIME JURIDICO APLICAVEL AO CONTRATO E DA ANALISE DETALHADA DAS
CLAUSULAS

O contrato de locacdo celebrado pela Administragdo Publica possui natureza hibrida.
Submete-se, primordialmente, as normas de direito publico, especialmente a Lei n®
14.133/2021 no que tange aos aspectos de formalizagdo, fiscalizagdo, sangdes e
rescisdo, mas também se rege, supletivamente, pelas normas de direito privado, em
especial a Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e o Codigo Civil, naquilo que ndo
conflitar com o regime publicistico. A minuta em analise demonstra ter observado essa
dualidade normativa.

A Clausula Primeira, que define o objeto, é clara e precisa, especificando o imovel e
sua destinagdo, o que atende aos requisitos legais de determinag¢do do objeto
contratual. A Clausula Segunda fundamenta corretamente a contratagao na Lei n¢
14.133/2021, embora, como ja ressaltado, a validade de tal fundamento dependa da
robustez da instrugdo processual.

As Clausulas Terceira e Quarta, que estabelecem os deveres e responsabilidades do
LOCADOR e do LOCATARIO, respectivamente, estdo em harmonia com as disposi¢des
da Lei n? 8.245/1991 e com as boas praticas contratuais. Notadamente, a clausula
3.1.11, que exige do locador a manutencdo das condigdes de habilitacdo, e a cldusula
4.1.7, que responsabiliza o locatdrio por danos causados por seus agentes, sdo
disposicdes adequadas e protetivas ao interesse publico.

A Clausula Quinta, referente as benfeitorias, adota o regramento padrdo da Lei do
Inguilinato, permitindo a indenizagdo por benfeitorias necessarias e Uteis autorizadas,
o que se mostra equilibrado e em conformidade com o artigo 35 da Lei n® 8.245/1991.

A Clausula Sexta, que fixa o valor do aluguel, e a Cladusula Sétima, que disciplina a
forma de pagamento, estdo redigidas de maneira adequada. A previsdo de atesto
prévio ao pagamento (item 7.2) e a verificagdo da regularidade fiscal do locador (item
7.4) sdo mecanismos de controle essenciais e obrigatérios nos contratos
administrativos. A férmula de calculo para encargos moratérios (item 7.8) confere
previsibilidade e seguranga juridica em caso de atraso no pagamento por parte do
Municipio.

A Cldusula Oitava, que trata da vigéncia e da prorrogagdo, estd em consonancia com
as normas de direito publico, prevendo a possibilidade de prorrogagdes sucessivas,
desde que precedidas da comprovagdo de vantajosidade e compatibilidade de pregos,
formalizadas por meio de termo aditivo, o que atende ao principio da continuidade do
servico publico. A Clusula Décima, sobre o reajuste, prevé a aplicagdo de indice oficial



