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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP
Inexigibilidade de Licitacdo para Locacao de Imével
Ibiruba/RS

1 - INTRODUCAO

Este documento constitui a primeira etapa do planejamento para
contratacdo e apresenta os estudos realizados para a renovacao da locacdo de
imovel destinado a sede da Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul
(DPE/RS) no municipio de Ibirub&/RS.

O objetivo é analisar detalhadamente a necessidade e identificar a
solugdo mais adequada para atendé-la, observando as normas vigentes e 0s
principios da Administracéo Publica.

2 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul ndo dispde de
imodvel préprio em lbiruba/RS capaz de abrigar sua unidade local. Por esse
motivo, torna-se indispensavel a locacdo de imdvel para garantir a continuidade
dos atendimentos juridicos a populacéo hipossuficiente da regiéo.

Para o adequado funcionamento da unidade, é imprescindivel a
disponibilidade de um espaco comercial com area util entre 80 m2 e 120 mz2,
permitindo a instalacdo de gabinete de defensor, recepcao, area de espera,
espaco de atendimento ao publico e infraestrutura de apoio administrativo,
conforme as necessidades institucionais.

O imdvel situado na Rua Flores da Cunha, n° 1029, na cidade ‘de
Ibiruba/RS, com area total de 100,79 m?, ja ocupado pela DPE/RS desde
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2020, atende plenamente as exigéncias institucionais de localizagao,
infraestrutura, acessibilidade e uso imediato.

A manutencdo da locacdo deste espaco representa a solugdo mais
eficiente e econbmica para a Administracdo, evitando custos e transtornos
decorrentes de uma eventual mudanca. A unidade comporta a instalacdo de
defensores(as), equipe administrativa, salas de atendimento, recep¢éo, espagos
de espera e infraestrutura de apoio. A continuidade da ocupacédo € essencial
para garantir o atendimento a populagéo vulneravel da regiéo.

A necessidade de locar o espaco comercial analisado se justifica pela
busca de integragdo funcional dos escritérios, promovendo maior eficiéncia
administrativa, facilidade de comunicacdo entre as equipes, otimizacdo de
recursos e melhoria do atendimento a populacdo. Dessa forma, a concentracdo
das unidades da DPE/RS em um Unico espaco contribui para o fortalecimento
institucional e racionalizacdo das atividades, evitando dispersdo e garantindo
maior coesado operacional.

3 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

A necessidade de locagdo do imdvel esta prevista no Plano Anual de
Contrata¢bes da DPE/RS, no item destinado a manutencao e funcionamento das
unidades descentralizadas.

4 - REQUISITOS DA CONTRATACAO E MODELO DE EXECUGCAO DOS
CONTRATOS

O Termo de Referéncia sera elaborado com base nas diretrizes deste
Estudo Técnico Preliminar e preverd a contratacdo por inexigibilidade .de
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licitacdo, conforme art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, além de atender a
todas as exigéncias legais pertinentes.

O contrato tera vigéncia de 60 (sessenta) meses, a contar da publicacao,
prazo este que se mostra adequado para garantir a estabilidade das atividades
institucionais, viabilizando o pleno aproveitamento do espago locado e a
otimizacdo dos recursos publicos. A vigéncia podera ser prorrogada, caso
persista o interesse da Administracéo.

A execucéo contratual observara as clausulas pactuadas e as disposi¢des
da Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e, no que couber, da Lei n°® 14.133/2021
(Lei de Licitagdbes e Contratos), sendo cada parte responsavel pelas
consequéncias da inexecucéo total ou parcial de suas obrigacdes.

A execucdo sera acompanhada e fiscalizada por servidores designados,
gue manterdo registros proprios e adotardo as providéncias necessarias a
correcdo de eventuais irregularidades, nos termos do art. 117 da Lei n°
14.133/2021.

5 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A estimativa para a locacdo do imével é de 60 (sessenta) meses,
podendo ser prorrogada por iguais e sucessivos periodos, conforme art. 107 da
Lei n® 14.133/2021.

6 - LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DE CONTRATAGAO

Conforme certiddo negativa juntada na sequéncia 10, ndo existem imo-
veis publicos disponiveis na regido de Ibirub&4/RS capazes de atender & deman-
da da Defensoria Publica do Estado. Com o objetivo de avaliar alternativas na
iniciativa privada, a Diretoria de Engenharia, Arquitetura e Manutencdo Pre*
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dial (DEAMP) realizou pesquisa nos principais portais de anuncios imobiliarios,
bem como consultas as principais imobiliarias atuantes no municipio:

Portais imobiliarios consultados:

e Zap Imébveis — https://www.zapimoveis.com.br
« Viva Real — https://www.vivareal.com.br
« Auxiliadora Predial — https://www.auxiliadorapredial.com.br

Imobiliarias locais consultadas:

« Royal Place Iméveis — https://www.royalplaceimoveis.com.br
« Budk Iméveis — https://www.budkeimoveis.com.br
« D.C. Welker Iméveis — https://dcwelkerimoveis.com.br

Apesar das diligéncias empreendidas, ndo foram identificados imdveis
comerciais na area urbana de Ibiruba/RS com metragem e caracteristicas com-
pativeis as necessidades institucionais. A eventual utilizagdo de imoéveis resi-
denciais exigiria prévia autorizacdo do proprietario, além de significativas adap-
tacOes fisicas e estruturais custeadas pelo Estado, incluindo alteragdes de desti-
nacao junto ao municipio. Tal cenario acarretaria custos adicionais, tramites bu-
rocraticos e risco de descontinuidade dos servigos.

O imével atualmente ocupado pela Defensoria Publica, por sua vez, apre-
senta condi¢des técnicas ja consolidadas e adequadas ao exercicio da atividade
institucional. Conta com rede elétrica e hidraulica dimensionadas, sistema de
climatizacao instalado, infraestrutura I6gica de Tl em pleno funcionamento e ilu-
minacao apropriada para atendimento ao publico. Além disso, dispGe de acessi-
bilidade para pessoas idosas e pessoas com deficiéncia (PcD), com espaco in-
terno adequado, areas de circulacao funcionais e distribuicdo arquitetdnica que
favorece a inclusdo e a eficiéncia operacional.

Outro aspecto relevante € que o imével ja se encontra consolidado como
referéncia local para a populacédo vulneravel que busca os servigos da Defenso+
ria Publica, garantindo continuidade e estabilidade no atendimento, sem prejui-
zos decorrentes de eventual mudanca de sede.
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Diante da inexisténcia de alternativas viaveis no mercado e das caracte-
risticas singulares do imovel atualmente ocupado — ja estruturado e reconheci-
do como sede da Defensoria Publica no municipio — observa-se a inviabilidade
de competicdo. Nesse contexto, entende-se oportuno submeter a analise supe-
rior a possibilidade de enquadramento do caso como inexigibilidade de licita-
¢ao, nos termos do art. 74, inciso |, da Lei n® 14.133/2021.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucédo adotada é a renovagdo da locacdo do imdével ja ocupado pela
DPE/RS em lbirub&/RS, por meio de inexigibilidade de licitacdo, fundamentada
no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, diante da singularidade do imoével e
sua adequacédo a demanda institucional.

8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

O parcelamento ndo se aplica neste caso, pois 0 objeto da contratacédo
refere-se & locacdo de unidade indivisivel, com caracteristicas especificas de
localizacdo, estrutura e uso exclusivo. O fracionamento inviabilizaria o
atendimento das necessidades institucionais.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a manuten¢do do Contrato de Locacdo n° 57/2020, busca-se
assegurar a continuidade ininterrupta dos servigos prestados pela Defensoria
Publica Regional de Ibiruba/RS, preservando a instalagao da unidade em'local
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estrategicamente posicionado e de facil acesso a populacdo em situacdo de
vulnerabilidade socioeconémica. A medida visa, igualmente, otimizar a aplicacdo
dos recursos publicos, evitando despesas adicionais decorrentes de mudancas,
reformas ou adaptacdes estruturais, e garantindo a eficiéncia administrativa.

Além disso, pretende-se manter um ambiente de trabalho funcional,
seguro, acessivel e compativel com as necessidades institucionais,
proporcionando melhores condi¢des para o atendimento aos(as) assistidos(as) e
para a atuacdo dos(as) defensores(as) publicos(as) e servidores(as). Tal
iniciativa esta alinhada aos principios constitucionais da dignidade da pessoa
humana, da continuidade do servigo publico e da economicidade, assegurando
que a Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul continue a cumprir
sua misséo institucional com qualidade e eficiéncia.

10 - CONTRATAGCOES CORRELATAS / INTERDEPENDENTES

Ndo se faz necesséria a realizacdo de contratagbes correlatas ou
interdependentes para o pleno funcionamento da unidade da DPE/RS em
Ibiruba/RS. A locacao do imovel, por si sO, supre a necessidade identificada.

11 - VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratacdo mostra-se necesséria e devidamente justificada
para a Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul, no ambito da
Comarca de lbiruba/RS, uma vez que objetiva assegurar a continuidade e a
regularidade dos servigos essenciais prestados a populacao local, em especial
aguela em situagdo de vulnerabilidade socioecondmica. A manutengdo da
unidade no endereco atualmente ocupado, situado em &rea central e de fagil
acesso, garante a preservacdo da qualidade do atendimento, mitiga riscos de
interrupcdo das atividades e evita gastos adicionais decorrentes de mudangas;
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reformas ou adaptacgdes estruturais, atendendo aos principios da economicidade
e da eficiéncia administrativa.

A inviabilidade de competicio encontra-se caracterizada pela
singularidade do imdvel em uso, que relne, de forma concomitante, localizacdo
estratégica, infraestrutura adequada e conformidade com os requisitos técnicos,
funcionais e de acessibilidade indispensaveis ao desempenho das atividades
institucionais. Ressalta-se que nao ha, no mercado local, alternativas
equivalentes que satisfacam, simultaneamente, tais exigéncias. Ademais, o valor
proposto para a locacdo esta compativel com a média praticada na regido,
observando critérios de razoabilidade e vantajosidade para a Administracdo
Publica.

Diante do exposto, conclui-se pela viabilidade e oportunidade da
contratacdo direta pretendida, por inexigibilidade de licitacdo, fundamentada no
art. 74, inciso V, e § 5° da Lei n° 14.133/2021, considerando o relevante
interesse publico, a economicidade e a imprescindibilidade da manutengédo da
continuidade dos servi¢os prestados pela Instituicao.

Respeitosamente.

Jodo Luiz de Andrade Salles
Diretor de Engenharia
ID: 3922430
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