MUNICIPIO DE FREDERICO WESTPHALEN — RS

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021

SECRETARIA DEMANTANTE:Secretaria Municipal de Administragao.

OBJETO:Locac¢do de imovel destinado a instalagio do Centro Administrativo 02 do
Municipio de Frederico Westphalen/RS.

JUSTIFICATIVA: A Administragdo Municipal identificou a necessidade de locar um
imovel destinado a instalagdio do Centro Administrativo 02, devido a atual dispersdo de
setores e secretarias em diferentes enderegos, o que acarreta dificuldades operacionais,
maiores custos logisticos e limitagdes na comunicagdo interna. A centraliza¢do das atividades
administrativas em um Unico espago permitird maior eficiéncia na gestdo publica, melhor
integracdo entre equipes, otimizagdo de recursos e melhoria no atendimento a populagdo.
Durante a busca técnica por imovel adequado, constatou-se que a Sala Comercial n® 01,
localizada na Rua Vicente Dutra n® 121, Bairro Fatima, possui caracteristicas estruturais e de
localizagdo que atendem plenamente as necessidades da Administragdo. O imovel apresenta
metragem compativel com o conjunto de setores que serdo instalados, boa divisdo de
ambientes e condi¢des funcionais adequadas ao uso administrativo. Além disso, encontra-se
em local estratégico, proximo a Prefeitura, UPA, Aeroporto ¢ vias de acesso relevantes,
favorecendo a circulagdo de servidores e municipes. Conforme detalhado no Laudo de
Vistoria e Avaliagdo Técnica elaborado por profissional habilitado, o imovel reune condigoes
especificas de instalagdo que ndo se replicam em outros espacos disponiveis no mercado
local. A busca por alternativas evidenciou a inexisténcia de imoveis que conciliem area util
adequada, localizagdo central e infraestrutura compativel sem demandar intervengoes
estruturais de grande porte ou adaptagdes custosas e demoradas. Essas particularidades
tornam inviavel a competigdo, configurando a hipdtese legal de inexigibilidade. Dessa forma,
a contratacdo direta encontra respaldo no art. 74, inciso V, da Lei 14.133/2021, que autoriza a
locagdo de imovel quando suas caracteristicas especificas tornam necessaria sua escolha,
desde que plenamente justificada, o que se verifica no caso concreto. O laudo técnico juntado
ao processo comprova a adequagao do imovel as necessidades da Administragdo ¢
fundamenta, de forma objetiva, a inviabilidade de competigdo, atendendo ao requisito legal.
Assim, restam demonstrados o interesse publico, a pertinéncia da escolha, a necessidade
administrativa ¢ a fundamentagdo técnica que sustentam a inexigibilidade de licitacdo para a
locagdo do imovel em questdo.

2. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO: O
Municipio de Frederico Westphalen esta em vias de elaboragdao do Plano de Contratacoes
Anual.

3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO
a) O objeto possui caracteristicas especificas que tornam inviavel a competi¢do no
mercado local, atendendo aos requisitos de inexigibilidade previstos no artigo 74, inciso V, da
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Lei n° 14.133/2021. Trata-se de imovel com caracteristicas singulares de area, localizagao
estratégica e infraestrutura ja adequada ao uso administrativo, essenciais para a instalagdo do
Centro Administrativo 02 do Municipio de Frederico Westphalen/RS. Considerando que nao
existem alternativas disponiveis no mercado local que atendam simultancamente as
exigéncias de espago, distribui¢ao interna e posicionamento geografico necessarios para a
centraliza¢do das atividades administrativas, justifica-se a contratagdo direta.

b) A contratacdo serd realizada por meio de PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE DE

LICITACAQ, com fundamento na inviabilidade de competi¢do, nos termos do artigo 74,
inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

3.1 CONDICOES DE EXECUCAO DO OBJETO

a) O Locador devera disponibilizar o imével localizado na Rua Vicente Dutra n” 121,
Sala 01, Bairro Fatima, Frederico Westphalen/RS, em plenas condi¢des de uso, conforme as
caracteristicas constantes no Laudo de Vistoria apresentado e aprovado pela Locataria.

b) O Locador devera garantir a entrega do imovel com pleno funcionamento das
instalacdes elétricas, hidraulicas, sanitarias, de ventilagdo, iluminagdo ¢ acessibilidade,
assegurando que todas estejam adequadas ao uso administrativo pretendido pela Locataria.

¢) O Locador devera realizar, as suas expensas, todas as corregdes e manutengoes
indicadas no laudo técnico que sejam de sua responsabilidade, bem como qualquer
interven¢@o necessaria para manter o imovel em condigdes seguras, salubres ¢ habitaveis
durante toda a vigéncia contratual.

d) O Locador devera assegurar que o imovel permaneca disponivel exclusivamente para
uso da Locataria durante toda a vigéncia do contrato, garantindo acesso integral aos
ambientes, dependéncias e demais areas especificadas.

e) O Locador devera comunicar previamente a Locataria quaisquer manutengoes
programadas que possam impactar o uso do imével, bem como solucionar, de forma imediata,
situagdes emergenciais que comprometam a seguranca, a integridade estrutural ou a
continuidade das atividades administrativas.

f) O Locador devera manter atualizada a documentagao referente a propriedade,
matricula ¢ regularidade do imovel perante os orgdos competentes, apresentando-a sempre
que solicitada pela Locataria.

2) O Locador devera assegurar que o imovel permanega em conformidade com todas as
normas aplicaveis, especialmente aqueles referentes a seguranga, acessibilidade,
habitabilidade e prevengdo de riscos.

h) O Locador devera permitir o acesso do fiscal do contrato, sempre que necessario, para
acompanhamento das condi¢des do imovel, realizagdo de vistorias, emissao de relatorios ¢
verificagdo do cumprimento das obrigagoes contratuais.

i) O Locador devera se responsabilizar pelas manutengdes estruturais, preventivas e
corretivas inerentes a sua condi¢do, cabendo a Locataria apenas as adaptagdes internas
especificas relativas ao exercicio de suas atividades administrativas, quando autorizadas
contratualmente.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES: Os quantitativos estimados para a presente
contratagdo sdo os constantes na tabela abaixo: ’ )l
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Item Descric¢io Quant | Un Valor Valor
Mensal Total |
1 SALA COMERCIAL: 01, localizada no 12 més |[R$18.900,00 RS$
Lote Urbano n° 13, Quadra n° 83, Matricula 226.800,00
n° 23.709, com area total do lote de 4.411,60
m?, situada na Rua Vicente Dutra n® 121, Salal
01, Bairro Fatima, no Municipio de Frederico
Westphalen/RS, possuindo area construida de
1.075,56 m?. Edificagio construida em
alvenaria convencional, com estrutura de
concreto  armado, possuindo 01 (um)
pavimento térreo destinado a Sala Comercial.

L —

5. ALTERNATIVAS DISPONIVEIS NO MERCADO: Para atender a necessidade de
instalagdo do Centro Administrativo 02, a Administracio avaliou as alternativas atualmente
disponiveis no mercado imobiliario local. A analise considerou critérios essenciais como
localizagdo estratégica, area Gtil minima necessaria, estrutura compativel com uso
administrativo, acessibilidade, possibilidade de ocupagdo imediata e seguranca
juridica.Embora existam imoveis comerciais de menor porte na area central do Municipio,
nenhum deles atende simultaneamente as demandas de espago, setorizagdo interna e
condigdes estruturais necessarias para abrigar varios departamentos administrativos em um
Gnico ambiente fisico. Os imoveis identificados no mercado local apresentam arcas
significativamente inferiores, exigindo reformas estruturais de grande proporgdo, adaptagoes
clétricas e hidraulicas, ampliagdes ou modificagdes que, além de elevarem os custos de
implantagdo, poderiam inviabilizar a instalagio célere e eficiente do novo centro
administrativo.Outra alternativa considerada seria a continuidade da utilizagdo de diferentes
prédios atualmente locados. Contudo, essa opgdo preserva os problemas ja identificados,
como a dispersio fisica das secretarias, dificuldade de comunicagdo interna, fragilidade no
fluxo de processos, aumento de custos operacionais e redugdo da eficiéncia no atendimento a
populagdo. Assim, a manutengdo do modelo atual ndo se mostra vantajosa sob os aspectos
econdmico, organizacional e funcional. Também foi considerada a possibilidade de construgao
de imovel proprio. Entretanto, essa alternativa demanda projeto executivo, licitagdo de obra,
disponibilidade or¢amentaria e prazo prolongado para execugao, sendo solugdo de medio a
longo prazo, incapaz de atender a necessidade imediata da Administragdo.Por fim, verificou-
se que ndo existem no mercado local outros imoveis disponiveis com area til superior a
1.000 m2. com infraestrutura administrativa ja instalada ¢ com localizagdo central capaz de
garantir fluxo eficiente entre os 0rgaos publicos e atendimento adequado ao cidaddo. As
opcdes existentes, conforme apontado em avaliagdo técnica, nao replicam as caracteristicas
indispensaveis para o funcionamento integrado das atividades administrativas. Dessa forma,
conclui-se que a Unica alternativa tecnicamente viavel para atender a necessidade imediata da
Administracio ¢ a locagdo do imovel identificado, por possuir condigdes estruturais
adequadas e localizagdo estratégica, conforme verificado no Laudo de Vistoria anexado.
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6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAOQ: O valor mensal estimado para a
locacio do imovel corresponde a RS 18.900,00 (dezoito mil e novecentos reais). Assim,
considerando o periodo de 12 (doze) meses, 0 valor total estimado para a contratagdo ¢ de R$
226.800,00 (duzentos e vinte ¢ seis mil oitocentos reais). A defini¢do do valor da locagdo do
espago destinado ao Centro Administrativo 02 baseia-se na analise técnica realizada, que
considerou a infraestrutura, a localizagao ¢ a capacidade do imovel, em consonancia com as
informagdes constantes no laudo de vistoria e avaliacdo. A pesquisa de mercado apresentada
demonstra que os valores praticados sio compativeis com a realidade local, assegurando
solucdo economicamente viavel e adequada para atender as necessidades administrativas do
Municipio de Frederico Westphalen/RS.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO: A solucgdio proposta consiste na
locagdo de imodvel adequado para abrigar o Centro Administrativo 02 do Municipio de
Frederico Westphalen/RS, com a finalidade de centralizar setores ¢ secretarias atualmente
distribuidos em diferentes enderecos, garantindo maior integracao, eficiéncia operacional e
melhoria no atendimento ao cidaddo. A escolha pelo imovel localizado na Rua Vicente Dutra
n° 121, Sala 01, fundamenta-se em suas caracteristicas estruturais, ampla area util e
localizacdo estratégica, conforme verificado em laudo técnico de vistoria.A adogdo desta
solugdo possibilita a implementagdo imediata de um espago anico para acomodagdo de
equipes administrativas, favorecendo a comunicagdo interna, reduzindo custos logisticos e
otimizando o uso dos recursos publicos. A unifica¢io das atividades em um unico ambiente
fisico também amplia a capacidade de resposta da Administragdo, diminui deslocamentos
desnecessarios e proporciona maior conforto e acessibilidade aos usuarios e servidores.A
locagdo do imoével representa a alternativa mais viavel e eficiente frente as demais
possibilidades avaliadas, como manutencdo de estruturas dispersas, reforma de imoveis
inadequados ou construgdo de nova sede propria, opgdes que demandariam custos elevados,
prazos prolongados ou ndo atenderiam 3 necessidade atual da Administragdo. Com a solugao
proposta, 0 Municipio garante condicdes adequadas de trabalho aos servidores, melhora o
fluxo de processos e disponibiliza a populagdo um ponto centralizado de atendimento
administrativo.Assim, a locagdo do imovel apresenta-se como a solugdo mais apropriada,
ccondmica e funcional para atender a demanda administrativa do Municipio, conforme o0s
requisitos legais, técnicos e operacionais identificados.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO:
Nos termos do art. 47, inciso II, da Lei n° 14.133/2021, as licitagdes devem observar o
principio do parcelamento, sempre que tecnicamente viavel e economicamente vantajoso para
a Administragdo Publica. O § 1° do mesmo artigo prevé que, ao aplicar o parcelamento, a
Administra¢do deve considerar a responsabilidade técnica, o custo para a Administragdao de
multiplos contratos, as vantagens da redugdo de custos com a divisdo do objeto em itens, € 0
dever de ampliar a competigdo, evitando a concentracdo de mercado. No presente caso, trata-
se da locagdo de um unico imovel destinado a instala¢do do Centro Administrativo 02, o qual
deve ser disponibilizado de forma integral e continua, ndo sendo possivel sua divisao em
partes ou fragdes. O objeto ¢ indivisivel por sua propria natureza, uma vez que a area total e a
configuragdo interna da edificagao sao essenciais para acomodar, simultaneamente, diversos
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setores administrativos, garantindo fluxos de trabalho continuos, integragao entre equipes €
eficiéncia operacional. O parcelamento, portanto, ¢ tecnicamente inviavel, pois a contratagdo
de espagos distintos em imoveis diferentes implicaria a manuten¢io da fragmentagdo atual,
contrariando a finalidade da solugdo proposta, além de gerar custos adicionais com multiplas
locagdes, deslocamentos, adaptagdes e logistica interna. Dessa forma, justifica-se a nao
adogdo do parcelamento, em razdo da natureza singular ¢ indivisivel do objeto, bem como da
necessidade administrativa de utiliza¢do unificada do imovel.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS: Os resultados pretendidos com a locagdo do imovel
destinado 2 instalagdo do Centro Administrativo 02 consistem na melhoria da organizacdo
administrativa do Municipio de Frederico Westphalen/RS, por meio da centralizagio de
setores e secretarias atualmente distribuidos em diferentes enderegos. Busca-se promover
maior integragio entre as equipes, aprimorar os fluxos de trabalho, reduzir custos
operacionais decorrentes da dispersdo fisica das unidades e assegurar maior eficiéncia na
tramitagio de processos administrativos internos. Pretende-se, ainda, proporcionar um
ambiente mais adequado e funcional para o desempenho das atividades administrativas, com
espagos amplos, acessiveis e estruturados para receber servidores € municipes com conforto ¢
seguranga. A centralizagdo das atividades administrativas permitira melhor gestdo dos
recursos humanos ¢ materiais, reduzindo o tempo de deslocamento entre os setores,
ampliando a capacidade de resposta da Administragao ¢ contribuindo diretamente para a
qualidade dos servigos prestados a populagdo.Outro resultado esperado ¢ a otimizagdo do
atendimento ao cidaddo, que passard a contar com um ponto centralizado de acesso aos
servigos administrativos, facilitando a comunicagdo, o acompanhamento de processos ¢ a
resolucdo de demandas. A solugdo também visa eliminar a necessidade de multiplas locagoes
e reduzir custos indiretos, promovendo maior eficiéncia econdmica e administrativa. Por fim,
a implementagio do Centro Administrativo 02 busca fortalecer a infraestrutura institucional
do Municipio, oferecendo condi¢des adequadas para o planejamento, coordenagdo e execugdo
das atividades governamentais, em alinhamento as necessidades atuais e futuras da gestdo
publica.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

10.1. Para a contratagdo pretendida ndo havera necessidade de providéncias prévias no ambito
da Administra¢do.Nos termos do art. 117, §3, da Lei n° 14.133, de 2021, fica designado o Sr.
Ernesto Tarcisio Baggio, Secretario Municipal de Administragao, ou pessoa devidamente
designada, para a fun¢io de acompanhar e fiscalizar a execugao contratual.

Ademais, para que a pretendida contratagdo tenha sucesso, € preciso que outras etapas sejam
concluidas, quais sejam:

a) realizacio de certificagdo de disponibilidade or¢amentaria;

b)elaboragao de minuta do contrato;

¢) encaminhamento do processo para analise juridica;

d) analise da manifestagdo juridica e atendimento aos apontamentos constantes no parccer,
mediante Nota Técnica com os ajustes indicados;

e) publicacdo e divulgagdo; B
f) realizagdo de empenho; e XN
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g)assinatura e publicagdo do contrato.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES: Nio foram
identificadas contrata¢des correlatas ou interdependentes relacionadas ao presente objeto. A
locagdo do imovel destinado a instalagdo do Centro Administrativo 02 constitui medida
autbnoma, ndo dependendo de outras contratagdes simultineas para sua efetiva
implementacdo e funcionamento. A disponibilizagdo do espago fisico, por si so, € suficiente
para possibilitar a reorganizagdo e centralizagdo das atividades administrativas, sem
necessidade de servigos complementares que condicionem sua utilizagdo.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS: Nio se aplica.

13. DECLARACAO DE VIABILIDADE: Com base na justificativa e nas especificagoes
técnicas constantes neste Estudo Técnico Preliminar e seus anexos, € na existéncia de
planejamento orgamentario para subsidiar esta contratagdo, declaro que a contratagdo ¢ viavel,
atendendo aos padrdes e pregos de mercado.

Frederico Westphalen/RS, 14 de novembro de 2025.
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