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ESTADO RIO GRANDE DO SUL

MUNICIPIO RODEIO BONITO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

Ref. DFD n° 136/2025 - Areas Requisitantes: Secretarias Municipais de Financas e Patrimdnio; Assisténcia

Social e Habitacdo; Saude; Educacdo, Cultura e Desportos;

APRESENTACAO

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

2.2.

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem por finalidade apresentar as justificativas
técnicas e administrativas que fundamentam a contratacdo de locacdo de imovel urbano, destinada
a instalacdo e funcionamento de espagos adiministrativos vinculados as Secretarias Municipais de
Financgas e Patrimdnio, Assisténcia Social e Habitagdo, Satde e Educagao, Cultura e Desportos do
Municipio de Rodeio Bonito/RS.

A demanda foi formalizada por meio do Documento de Formalizacdo de Demanda (DFD), sendo
posteriormente publicado o Edital de Chamamento Publico n® 01/2025, com o objetivo de receber
propostas de imoveis com caracteristicas adequadas ao atendimento da necessidade identificada.
O procedimento buscou identificar, de forma transparente e isondmica, imoéveis disponiveis para
locagdo no mercado local, situados na Zona Fiscal 1, Zona Fiscal 2 e adjacéncias, aptos a atender
as demandas da Administragao Publica Municipal.

Encerrado o prazo do chamamento publico, foi recebida uma tnica manifestacao de interesse, a
qual foi submetida a andlise de Comissdao Especial de Avaliagdo do Imodvel, designada pela
Portaria n® 072/2026, composta por servidores do municipio, com a atribui¢do de verificar o
atendimento aos requisitos técnicos estabelecidos no edital e a compatibilidade do valor proposto
com os precos praticados no mercado local.

O presente ETP considera, para fins de fundamentacao da solugdo adotada, as conclusdes técnicas
constantes do relatorio emitido pela referida Comissdo, servindo como subsidio a contratagao por
inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, em razio das
caracteristicas especificas de localizagao e instalacao do imdvel selecionado.

DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

As Secretarias Municipais demandantes necessitam de espaco fisico adequado para reorganizacao
e ampliacdo de suas estruturas administrativas e operacionais, de modo a garantir melhores

condi¢des de trabalho, armazenamento e logistica dos servigos publicos.

Atualmente, parte significativa das atividades administrativas e operacionais dessas secretarias
encontra-se distribuida em diferentes locais do municipio, muitas vezes em espagos improvisados

ou com limitagdes estruturais, o que compromete a eficiéncia da gestdo de materijtis,
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2.3.

24.

2.5.

2.6.

2.7.

equipamentos e veiculos.

Nesse contexto, verifica-se a necessidade de disponibilizagdo de imodvel com dimensodes e

caracteristicas que permitam:

a instalacdo de almoxarifado central, destinado a unificacdo e organizacdo dos estoques das

secretarias municipais, atualmente dispersos em diversos locais;

a realocacdo de entidades e atividades atualmente instaladas em prédio publico que sera

submetido a reformas estruturais, garantindo a continuidade dos servigos;

a disponibilizacdo de espago para estacionamento, guarda e organizacdo da frota de veiculos da
Secretaria Municipal de Saude, os quais perderdo o espaco atualmente utilizado em razdo da

constru¢do de nova Unidade Basica de Saude;

area adequada para carga, descarga e armazenamento temporario de mercadorias, facilitando a

logistica de distribuicdo e fiscalizagdo de materiais e insumos;

espaco destinado ao armazenamento € movimentacao de bens patrimoniais, especialmente aqueles

em processo de tombamento, transferéncia, baixa ou redistribui¢do entre setores da administragao.

A centralizagdo dessas atividades em um unico imovel permitirad ganhos operacionais relevantes,
tais como melhoria da organizagdo logistica, maior controle sobre estoques e patrimonio publico,

além de melhores condi¢des de seguranca e conservacao dos bens publicos.

Destaca-se que a Secretaria Municipal de Saude enfrenta atualmente situacdo sensivel relacionada
a inexisténcia de garagem coberta para parte de sua frota, que frequentemente permanece
estacionada em via publica, ficando exposta a intempéries, riscos de avarias e desgaste prematuro,
circunstancia que pode comprometer a conservacao do patrimonio publico e a disponibilidade dos

veiculos utilizados no atendimento das demandas assistenciais.

Diante desse cenario, e considerando a inexisténcia de outros imoveis pertencentes ao patrimonio
da Administragdo Municipal que atendam de forma adequada as necessidades identificadas —
seja em razao de limitagdes de espago, localizacdo ou condi¢des estruturais — evidencia-se a

necessidade de locagdo de imdvel urbano apto a suprir tais demandas urgentes e imediatas.

A adocdo dessa solu¢ao permite a Administragdo viabilizar, em prazo razoavel, a reorganizagao

das estruturas administrativas e operacionais envolvidas, assegurando melhores cond%%?g b g
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2.8.

2.9.

4.2.

4.3.

desenvolvimento das atividades institucionais, para a guarda e gestdo de materiais e bens

publicos, bem como para a acomodagao adequada da frota de veiculos oficiais.

Nesse contexto, a locagdo de imovel no mercado local apresenta-se como necessaria e adequada
para garantir a continuidade e a eficiéncia dos servigos publicos prestados pelas secretarias
demandantes, atendendo as necessidades operacionais identificadas e resguardando o interesse
publico.

A inexisténcia de imével proprio disponivel que atenda, de forma imediata, as exigéncias de érea,
localizagdo, acessibilidade, seguranca e funcionalidade impde a Administracdo a adocdo da
locacao de imdvel urbano como solucao necessaria e eficiente. Tal medida permite assegurar a
continuidade dos servigos publicos, proporcionar melhores condigdes de trabalho aos servidores e
garantir infraestrutura administrativa mais adequada ao desenvolvimento das atividades
institucionais, atendendo as necessidades operacionais identificadas e resguardando o interesse
publico.

PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Municipio de Rodeio Bonito elaborara seu Plano de Contratagdes Anual durante o exercicio de
2026. Em razio disso, no momento da formalizagdo da presente demanda, a contratacdo ainda nao
se encontra prevista no referido instrumento, situacado que nao impede sua realizagdo, desde que
devidamente justificada, conforme demonstrado neste Estudo Técnico Preliminar.

REQUISITOS DA CONTRATACAO

O imovel a ser locado devera atender aos requisitos técnicos, funcionais, estruturais e documentais
estabelecidos no Edital de Chamamento Publico n® 01/2025, os quais foram verificados pela
Comissdo Especial de Avaliagdo do Imovel, designada por Portaria especifica, composta por
servidores dos setores de Engenharia e Tributos, destacando-se;

A entrega das chaves do imdvel devera ocorrer no prazo maximo de 02 (dois) dias apos a
assinatura do contrato, a fim de permitir & Administragdo realizar a organizagdo e a mudanca das
estruturas administrativas para o novo espaco, garantindo a continuidade dos servigos publicos.

A duracio inicial do contrato serd de 01 (um) ano, podendo ser prorrogado por iguais € sucessivos
periodos, a critério da Administracdo Municipal e mediante manifestacao de interesse das partes,
observadas as disposi¢des do art. 105 da Lei n°® 14.133/2021, desde que mantidas as condi¢des que
justificaram a contratagao.

A locagdo podera ser formalizada diretamente com o proprietdrio do imével ou com pessoa
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4.5.

4.6.

4.7.

devidamente autorizada a representa-lo, desde que atendidas as exigéncias legais e documentais
necessarias a contratagdo com a Administra¢ao Publica.

Havendo necessidade de adequagdes ou melhorias estruturais no imodvel para viabilizar sua
utilizacdo pela Administragdo Publica, estas poderdo ser realizadas pelo Locatario, mediante
prévia concordancia e formaliza¢do entre as partes. Os custos decorrentes dessas melhorias
poderdo ser inicialmente suportados pelo Locatario, podendo ser posteriormente reembolsados
pelo Locatario ou compensados mediante abatimento proporcional no valor do aluguel, conforme
ajuste formalizado entre as partes e devidamente previsto no contrato de locacao.

As intervengdes deverdo limitar-se a melhorias ou adaptagdes necessarias ao pleno funcionamento
das atividades administrativas.

Todas as intervengdes deverdo respeitar a integridade estrutural do imovel e a legislagdo aplicavel,
sendo previamente autorizadas pelo Locador quando envolverem modificacdes permanentes na
edificacdo e reembolso/compesagdo de valores ao Locatario.

Caso o Locador manifeste interesse em vender o imdvel objeto da presente locacdo durante a
vigéncia do contrato, pé garantido o direito de preferéncia (Arts. 27 a 34 da Lei 8.245/91)
Locatario para compra do imdvel alugado, nas mesmas condi¢des (preco, forma de pagamento)
oferecidas a terceiros. O locador deve notificar formalmente o locatario, que tem 30 dias para
aceitar a proposta, sob pena de perder o direito.

Caso 0 LOCADOR venha a alienar o imével a terceiros, apos ter oportunizado ao LOCATARIO o
exercicio do direito de preferéncia e este tenha manifestado formalmente a ndo intengdo de
adquiri-lo, ficara assegurado ao LOCATARIO o prazo minimo de 06 (seis) meses para
desocupagdo do imovel, sem custos, contados a partir da data de notificagdo formal realizada pelo
LOCADOR ap6s a efetiva formalizacdo da venda.

Durante esse periodo, permanecerdo vigentes todas as condi¢cdes estabelecidas no presente
contrato de locagdo, garantindo-se ao LOCATARIO tempo habil para reorganizacgio
administrativa e transferéncia das atividades instaladas no imovel, de modo a preservar a
continuidade dos servicos publicos.

Para quaisquer duvidas ou divergéncias sobre situagdes ndo previstas nos documentos de instru¢ao
do processo de contratagdo, deverdo ser observados as regras previstas na Lei n° 8.245/91 e Lei n°
14.133/21.

Das Obrigacées da Contratada/Locador:
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Permitir que os prepostos do Locatario inspecionem a qualquer tempo e hora a execugdo do
contrato;

Efetuar as manutengdes estruturais necessarias decorrentes de danos ocasionados por fatores
naturais ou intempéries, tais como vendavais, tempestades, descargas atmosféricas ou outras
ocorréncias que comprometam a integridade do imével.

Comunicar imediatamente ao Locatario a ocorréncia de qualquer situagdo anormal ou urgente que
possa comprometer a estrutura do imdvel ou sua utilizagdo adequada, prestando os
esclarecimentos necessarios.

Manter, durante toda a execucdo do contrato, as condigdes de habilitagdo e regularidade juridica
exigidas para contratagdo com a Administracao Publica.

Apresentar os documentos necessarios para possibilitar a transferéncia da titularidade das faturas
de energia elétrica e abastecimento de dgua para o Locatario, bem como providenciar, ao término
do contrato, o retorno da titularidade para o proprietario do imoével.

Entregar o imdvel em perfeito estado de funcionamento das instalagdes elétricas, hidraulicas e
demais estruturas essenciais, garantindo condi¢des adequadas de uso no momento da entrega das
chaves.

Responsabilizar-se pelas manutencdes estruturais que ndo decorram do uso regular do imével pelo
Locatario, especialmente aquelas relacionadas a integridade da edificagao.

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

Reparar, corrigir, remover, reconstituir ou substituir, as suas expensas no total ou em parte, o
objeto deste Contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou incorre¢des, no prazo maximo de
30 (trinta) dias, a contar do recebimento da comunicagdo expedida pelo municipiode Rodeio
Bonito — RS;

O LOCADOR devera informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imovel,

inclusive com a apresenta¢ao da documentagao correspondente;

4.9. Das Obrigacoes da Contratante/Locatario:

. O Locatario obriga-se a zelar e manter o imével ora locado nas mesmas condigdes em que o
recebeu, e conserva-lo como se fosse seu proprio, ficando vedada a cessdo ou transferéncia do
presente contrato, especialmente a sublocacao ou alteragdo de sua finalidade total ou parcial sob
pena de rescisdo, somente permitida com a anuéncia expressa do Locador.

. Designar servidor responsavel pelo acompanhamento e fiscalizagdo do Contrato, quecgeé\g/ienr;i Ss%{a %
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elemento de ligacdo entre as partes e de responder em nome do 6rgdo pelarelacdo técnica e

administrativa entre as partes;

. Aplicar ao Locador as penalidades regulamentares e contratuais cabiveis;
. Efetuar os pagamentos nas condi¢gdes pactuadas;
. Notificar o LOCADOR, por escrito, ocorréncias de eventuais imperfeicdes na execugao

dosservicgos, fixando o prazo para sua correcao;

. O LOCATARIO devera comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacio a este
incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

. Realizar reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagdes, provocados por seus
agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado ao
LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos duremmais de dez
dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

. Se durante a locacao, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do LOCATARIO, a este cabera
pedir reducdo proporcional do aluguel, ou rescindir o contrato, caso ja ndo sirva a coisapara o fim
a que se destinava,

. O LOCATARIO devera restituir o imovel, finda a locacao, nas condi¢des em que o recebeu, salvo
os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal e aquelas decorrentesde caso fortuito ou
forca maior, com excecdo das benfeitorias realizadas, correndo por sua conta, se assim o fizer, as
despesas de conserto e suprimentos que se fizerem necessarios;

. Encargos, tais como IPTU e demais taxas sera de responsabilidade do LOCATARIO.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO E COMPARATIVO DAS SOLUCOES

5.1. Para levantamento das solu¢des disponiveis no mercado local, a Administragdo optou pela
realizagdo de Chamamento Publico, instrumento adequado para prospeccao de imoveis aptos a
locacao, sem direcionamento prévio e com ampla publicidade.

5.2.  Encerrado o prazo previsto no Edital de Chamamento Publico n® 01/2025, foi recebida uma unica
proposta, a qual foi analisada pela Comissdo Especial de Avaliagdo do Imodvel, que concluiu pelo
atendimento aos requisitos técnicos.

5.3.  Foram analisadas outras alternativas para atendimento da demanda, tais como a realizagao de

reforma imediata em prédio publico proprio ou constru¢do de estrutura em area publica, hipdtese
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5.4.

5.5.

5.6.

6.2.

6.3.

6.4.

que se mostrou inviavel diante do elevado custo estimado das intervencdes necessarias € do prazo
de execucao das obras, fatores que comprometeriam a solugdo célere da necessidade identificada.
Também foi considerada a possibilidade de distribuicdo das estruturas em diferentes imoveis,
alternativa que, embora viavel em tese, resultaria em dispersdo das estruturas administrativas,
aumento de custos operacionais € prejuizos a integragdo entre os setores, impactando
negativamente a eficiéncia administrativa.

Adicionalmente, avaliou-se a hipdtese de aquisi¢do do imovel, porém essa alternativa foi
descartada no presente exercicio em razao do elevado custo inicial envolvido e da necessidade de
priorizacdo da alocagdo de recursos orcamentarios para outras demandas estratégicas da
Administragao Municipal.

Diante desse cenario, a solucdo identificada por meio do chamamento publico mostrou-se a mais
adequada, viavel e eficiente, considerando as condi¢des do mercado local e as necessidades da
Administragdo Municipal;

ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E DO VALOR DA CONTRATACAO

A contratagdo prevé a locagdo de 01 (um) imdvel urbano, pelo prazo inicial de 12 (doze) meses,
com possibilidade de prorrogagao nos termos da legislagcao vigente.

O valor mensal proposto inicialmente ¢ de R$ 10.900,00 (dez mil e novecentos reais), totalizando
R$ 130.800,00 (cento e trinta mil e oitocentos reais) para o periodo de 12 meses.

Com o objetivo de aferir a compatibilidade do valor com os precos praticados no mercado local, a
Administragdo promoveu pesquisa mercadologica mediante solicitacdo de avaliagdes técnicas

junto a empresas do ramo imobilidrio, obtendo os seguintes resultados:

EMPRESA AVALIADORA VALOR APURADO OBSERVACOES
Tomazoni Negocios Imobilidrios. R$ 9.653,00 Admitida variacao de até¢ 10%

para mais ou para menos.
Trevisan Balestrin Corretora de | R$ 14.146,20 Avaliagdo  técnica  formal
Imoveis LTDA. apresentada.

Além dessas, foram consultadas outras duas empresas do setor imobiliario, sendo que:
- uma informou ndo realizar avaliacdes mercadologicas para fins de locacao, considerando que a

maioria dos imoveis do municipio € negociada diretamente entre proprietarios e locatarios;
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- outra apresentou resposta indicando elevado custo para elaboragdo de laudo, em razao do porte do
imovel e da inexisténcia de imoveis com caracteristicas semelhantes no municipio para comparagao
direta, justificando a necessidade de possivel analise regional e a responsabilidade técnica
envolvida.

6.5. Diante dos valores obtidos, observou-se varia¢ao de mercado entre R$ 9.653,00 ¢ R$ 14.146,20,
evidenciando amplitude decorrente da especificidade do imovel e da limitagdo de parametros
comparativos locais.

6.6. Com base nas avaliacdes realizadas e visando assegurar a vantajosidade da contratagdo, foi
solicitada proposta readequada ao proponente credenciado, o qual apresentou novo valor mensal
de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), situando-se abaixo da menor avalia¢do formal
apresentada.

6.7. Assim, conclui-se que o valor final negociado mostra-se compativel com o mercado local e
vantajoso para a Administracdo Publica, estando devidamente justificado nos autos do processo
administrativo.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. A solucao proposta consiste na locagdo de imovel urbano com estrutura compativel para a
instalagdo estruturas administrativas das Secretarias Municipais demandantes.

7.2.  Trata-se de solugdo eficiente, economicamente viavel e compativel com o interesse publico, frente
as alternativas analisadas.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

8.1.  Nao se aplica o parcelamento da contratagcdo, tendo em vista que se trata de locagdo continua de
imével, cuja execugdo ocorre de forma indivisivel durante toda a vigéncia contratual.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1.  Garantir condi¢des adequadas para o funcionamento das Secretarias Municipais envolvidas,
promover maior eficiéncia administrativa, assegurar a preservacao do patrimonio publico,
melhorar o atendimento a populacdo e viabilizar local apropriado para a guarda da frota de
veiculos da Secretaria Municipal de Saude.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

10.1. Nao se vislumbra a necessidade de providéncias adicionais além da formalizagdo do processo de
inexigibilidade de licitacdo, com parecer juridico e dotacdo orcamentaria correspondente.

11. IDENTIFICAR A NECESSIDADE DE CONTRATACOES CORRELATAS OU
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11.1.

12.
12.1.

13.
13.1.
14.
14.1.
14.2.
14.3.

INTERDEPENDENTES

Nao foram identificadas contratagdes correlatas ou interdependentes. Etapas complementares
(como projeto expografico, audiovisual, acessibilidade ou montagem) poderdo ser objeto de
futuros processos especificos.

POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Nao se prevé impacto ambiental significativo, visto que o objeto ¢ de natureza intelectual.
As viagens necessarias para reunides e entrevistas serdo realizadas com observancia de praticas
sustentaveis, minimizando impactos ambientais.

DECLARACAO DE VIABILIDADE

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.

ANEXOS

Memoria de Calculo.

Documento de Formalizagao da Demanda.

Proposta comercial apresentada pela interessada.

ssinado digitalmente por DIOGO
RIGHI:04538265985
ND: C=BR, O=ICP-Brasil, OU=
Secretaria da Receita Federal do
Brasil - RFB, OU=RFB e-CPF Al,
OU=(EM BRANCO), OU=

RIGHI: 0455 b eerea.

L CN=DIOGO RIGHI:04538265985

Razéo: Et u 0 autor deste
documel
Locali

Data: 2026.03.24 10:07:28-0300°
Foxit PDF Reader Verso: 2025.1.0

Diogo Righi
Secretario de Financas e Patrimonio
Responsavel pela elaboracao deste ETP
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