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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
Inexigibilidade de Licitagdo para Locagao de Imoével

Bento Gongalves/RS

1 -INTRODUGAO

Este documento constitui a primeira etapa do planejamento para
contratagdo e apresenta os estudos realizados para a renovagao da locagao de
imovel destinado a sede da Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul
(DPE/RS) no municipio de Bento Gongalves/RS.

O objetivo é analisar detalhadamente a necessidade e identificar a
solugdo mais adequada para atendé-la, observando as normas vigentes e os
principios da Administrag&o Publica.

2 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul nao dispde de
imovel préprio em Bento Gongalves/RS capaz de abrigar sua unidade local. Por
esse motivo, torna-se indispensavel a locacdo de imdével para garantir a
continuidade dos atendimentos juridicos a populagao hipossuficiente da regiéo.

Para o adequado funcionamento da unidade, é imprescindivel a
disponibilidade de um espaco comercial com area util entre 680 m? e 720 m?,
permitindo a instalagdo de gabinetes de defensores, recepcéo, area de espera,
espago de atendimento ao publico e infraestrutura de apoio administrativo,
conforme as necessidades institucionais.

O imével situado na Avenida Planalto, n® 1420, bairro Sao Bento, em
Bento Gongalves/RS, com area total de 692,53 m?, ja ocupado pela DPE/RS

* DEFENSORIA PUBLICA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUK

25300000011911

15/08/202517:28:29 DEFENS/DIRLOG/424609801 RENOVAGAQ BENTO GONCALVES (P/ SU... 65



> PROA 5. oo

O

- 2 a

DEFENSORIA PUBLICA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

desde 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, e espaco para atendimento ao publico. A
continuidade da ocupagéao € essencial para garantir o atendimento a populagao
vulneravel da regido.

A necessidade de locar o espago comercial analisado se justifica pela
busca de integragdo funcional, promovendo maior eficiéncia administrativa,
facilidade de comunicagéo entre as equipes, otimizagao de recursos e melhoria
do atendimento a populagao. Dessa forma, a concentragdo em um Unico espago
contribui para o fortalecimento institucional e racionalizagdo das atividades,
evitando dispersao e garantindo maior coes&o operacional.

3 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

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

4 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO E MODELO DE EXECUGAO DOS
CONTRATOS

O Termo de Referéncia sera elaborado com base nas diretrizes deste
Estudo Técnico Preliminar e preverda a contratagdo por inexigibilidade de
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licitagdo, 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 publicagéo,
prazo este que se mostra adequado para garantir a estabilidade das atividades
institucionais, viabilizando o pleno aproveitamento do espaco locado e a
otimizagdo dos recursos publicos. A vigéncia podera ser prorrogada, caso
persista o interesse da Administragao.

A execucdo 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 Licitagbes e Contratos), sendo cada parte responsavel pelas
consequéncias da inexecugao total ou parcial de suas obrigagoes.

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

5 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A estimativa para a locagao do imovel € 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 PRECO

Ndo existem imdveis publicos disponiveis na regido de Bento
Gongalves/RS para atender a demanda da Defensoria Publica do Estado;
conforme certiddo negativa juntada aos autos na sequéncia 14.

* DEFENSORIA PUBLICA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUK

>
15/08/202517:28:29 DEFENS/DIRLOG/424609801 RENOVAGAQ BENTO GONCALVES (P/ SU... 67



O > 0

25300000011911

O PROA =5, o) |

T

- a

x 27
DEFENSORIA PUBLICA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

Com o objetivo de verificar a viabilidade de alternativas locaticias na
iniciativa privada, a Diretoria de Logistica da DPE/RS realizou levantamento de
mercado por meio de pesquisa nos principais portais de anuncios imobiliarios:

e Zap Imoéveis — https://www.zapimoveis.com.br

e Viva Real — https://www.vivareal.com.br

e Auxiliadora Predial — https://www.auxiliadorapredial.com.br

Além disso, foram consultadas as principais imobiliarias atuantes no
municipio:

e Bento Iméveis — https://www.bentoimoveis.com.br/

e Top House — https://www.tophouseimobiliaria.com.br/

e Milan Imobiliaria - https://imobiliariamilan.com.br/

Apesar dos esforcos empreendidos, ndo foram localizados espagos
comerciais prontamente disponiveis para locagdo com area util compativel com
a atualmente ocupada pela DPE/RS, tampouco imdveis que justificassem os
custos financeiros, logisticos e operacionais de uma eventual mudanga de sede.

Diante desse cenario, a Unica alternativa remanescente seria a locagéo
de um imével originalmente residencial, 0 que demandaria autorizagdo expressa
do proprietario, além da necessidade de diversas adequacdes fisicas e
estruturais por parte da Instituicdo, visando adaptar o espaco ao padrao exigido
para o atendimento ao publico. Tais intervengdes, que representariam 6énus
integral para o Estado do Rio Grande do Sul, revelar-se-iam antieconémicas e
ineficientes, especialmente a luz dos principios que regem a gestéo publica.

* DEFENSORIA PUBLICA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUK

>
15/08/202517:28:29 DEFENS/DIRLOG/424609801 RENOVAGAQ BENTO GONCALVES (P/ SU... 68



> PROA 5. oo

O

- 2 a

DEFENSORIA PUBLICA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

Ademais, essa alternativa exigiria a alteracdo da destinacdo do imdvel
nos registros municipais e a obtengédo de autorizacdo especifica da Prefeitura
para o exercicio da atividade institucional no local, implicando em procedimentos
burocraticos adicionais, riscos a regularizagédo e possivel atraso na retomada ou
manutengcdo do atendimento ao publico. Importa ressaltar que a
indisponibilidade de alternativas locaticias viaveis colocaria em risco a
continuidade da prestacdo dos servicos essenciais da Defensoria Publica no
municipio, podendo acarretar a interrupgdo do atendimento a populagao local
em situacdo de vulnerabilidade, o que se revela absolutamente incompativel
com a missao institucional da DPE/RS e com o interesse publico.

Em relagdo ao contrato de locagdo vigente (CL 004/2020 -
19/3000-0001997-9), verifica-se que o ultimo reajuste ocorreu em 01/12/2024,
conforme registrado no documento de sequéncia 12, ocasido em que o valor
mensal foi atualizado para R$ 20.087,10. De acordo com a carta-proposta
anexada na sequéncia 17, o locador concordou em fixar o valor de R$
21.000,00 para o novo contrato, com inicio previsto para 01/12/2025, assumindo
ainda a responsabilidade pelo pagamento do IPTU, cujo custo médio em 2024
foi de R$ 268,49 mensais. Constata-se, conforme registrado na sequéncia 31,
que o valor proposto de R$ 21.000,00 ¢ inferior 8 soma da corregéo inflacionaria
com as despesas de IPTU, sem considerar, ainda, a atualizagdo do referido
tributo para o exercicio de 2025.

Diante desse cenario, considerando a escassez de imdveis disponiveis no
municipio, a singularidade do imével atualmente ocupado pela DPE/RS, bem
como os custos potenciais decorrentes de eventual mudanca e adaptacao de
nova estrutura, conclui-se que o valor ofertado de R$ 21.000,00 (vinte e um mil
reais) mensais revela-se adequado. Tal montante corresponde a uma area de
692,53 m?, resultando em um custo unitario de R$ 30,32 por metro quadrado,
atendendo as necessidades institucionais da Defensoria Publica do Estado do
Rio Grande do Sul.
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7 - DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solugao adotada € a renovagéo da locagédo do imodvel ja ocupado pela
DPE/RS em Bento Gongalves/RS, por meio de inexigibilidade de licitagao,
fundamentada no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, diante da
singularidade do imével e sua adequacéo a demanda institucional.

8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

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

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratacdo, espera-se garantir a continuidade dos servigcos da
DPE/RS em Bento Gongalves/RS, mantendo a unidade em local de facil
acesso a populagao vulneravel, promovendo economia ao evitar despesas com
mudancas e adaptacgdes, bem como oferecendo um ambiente funcional, seguro
e acessivel para defensores(as), servidores(as) e assistidos(as).

10 - CONTRATAGOES CORRELATAS / INTERDEPENDENTES
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Nao se faz necessaria a realizagdo de contratagbes correlatas ou
interdependentes para o pleno funcionamento da unidade da DPE/RS em Bento
Gongalves/RS. A locacao do imovel, por si s, supre a necessidade identificada.

11 - VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

Com base nas informacdes deste Estudo Técnico Preliminar, verifica-se
que a contratagdo € necessaria e vantajosa para a Administragdo, garantindo a
continuidade dos servigos publicos e respeitando o interesse publico.

A inviabilidade de competicdo estd devidamente justificada pela
singularidade do imével, auséncia de alternativas no mercado e adequagéao do
valor proposto.

Dessa forma, declara-se a viabilidade e razoabilidade da contratacéo
pretendida, por inexigibilidade de licitagao, nos termos do art. 74, inciso V e §5°
da Lei n°® 14.133/2021.

Respeitosamente.
De acordo:
Joao Rodrigo Warlett Celi Julio Matheus Attuati Da Silva
Analista - Administracao Diretor de Logistica
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