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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

ASSESSORIA, CAPACITACAO E COORDENACAO TECNICA PARA A REVISAO DO
PLANO DIRETOR E LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO DO MUNICIPIO DE FLORES
DA CUNHA/RS

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem por finalidade fundamentar analisar e
fundamentar a necessidade de revisdo do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento do Solo do
Municipio de Flores da Cunha/RS, visando a identificacdo da solu¢cdo mais adequada para
atender ao interesse publico.

A reviséo do Plano Diretor e da legislacdo de parcelamento do solo revela-se especialmente
necesséria em razdo das caracteristicas territoriais, econdémicas, ambientais e culturais
proprias do Municipio de Flores da Cunha, as quais demandam solucdes urbanisticas
especificas e integradas. O Municipio possui economia fortemente vinculada a vitivinicultura,
atividade que representa importante vetor de desenvolvimento econfémico, geracdo de
emprego e identidade local, sendo interesse estratégico da Administragdo Publica preservar
e fortalecer essa vocacdo produtiva. Paralelamente, Flores da Cunha possui expressivo
patrimonio historico e cultural decorrente da colonizacao italiana, reconhecido como elemento
estruturante da identidade municipal e relevante atrativo para o desenvolvimento do turismo,
circunstancia que exige a compatibilizacdo das politicas de expansao urbana com a
preservacgéo do patriménio cultural e da paisagem urbana e rural. Soma-se a isso a existéncia
de extensas areas rurais produtivas, cuja protecdo mostra-se essencial para a manutencao
da atividade agricola e vitivinicola, impondo ao planejamento urbano o desafio de disciplinar
adequadamente a ocupacéo do territério, prevenindo conflitos decorrentes da expansao da
mancha urbana sobre areas de relevante interesse produtivo. A revisao também se justifica
pela necessidade de harmonizar os instrumentos urbanisticos com as condicionantes
ambientais presentes no territério municipal, promovendo o desenvolvimento sustentavel e
reduzindo potenciais conflitos entre a ocupagdo urbana, a preservacdo ambiental e as
atividades econdmicas. Por fim, verifica-se que a legislacao urbanistica municipal foi sendo
modificada ao longo dos anos por meio de diversas leis complementares, resultando em um
conjunto normativo fragmentado e parcialmente incompativel, especialmente entre o Plano
Diretor e a Lei de Parcelamento do Solo, situacdo que compromete a seguranga juridica,
dificulta a interpretacdo uniforme das normas e evidencia a necessidade de revisdo técnica
integrada de todo o sistema de planejamento territorial do Municipio.

A reviséo busca entdo a atualizacdo e a sistematizagdo das normas urbanisticas, edilicias e
procedimentais necessarias ao adequado ordenamento territorial, em conformidade com a
legislacao federal, estadual e municipal vigente, principalmente as diretrizes da Lei Federal n®
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), Lei Federal n°® 13.089/2015 (Estatuto da Metropole), Lei
Federal n° 12.587/2012 (Politica Nacional de Mobilidade Urbana), bem como os principios da
Agenda 2030 da ONU e da Nova Agenda Urbana (ONU-Habitat, 2016).

A auséncia de instrumentos de planejamento territorial atualizados e compatibilizados entre si
compromete a eficiéncia da gestdo urbana e a capacidade de resposta a desafios como o
crescimento populacional, a mobilidade, a expansdo da mancha urbana e a qualidade de vida

Terra do Galo - Maior Produtor de Vinhos do Brasil
Rua Séo José | 2500 | Cx. Postal 39 | Flores da Cunha | RS | CEP 95270-000 | Fone: (54) 3279.3600 | www.floresdacunha.rs.gov.br




MUNICPIO DE
FLORES DA CUNHA

Estado do Rio Grande do Sul

da populagéo. O Municipio de Flores da Cunha registrou crescimento populacional expressivo
nas Ultimas décadas, o que reforca a necessidade de atualizacéo constante de sua legislacédo
urbanistica.

Atualmente, o Municipio é regido pela Lei Complementar n° 149, de 26 de setembro de 2019,
que institui o Plano Diretor Municipal, a Lei Complementar n® 172, de 29 de junho de 2022
gque altera algumas definicdes da mesma, e pela Lei Complementar n° 047, de 28 de agosto
de 2008, e n° 109, de 10 de dezembro de 2014, que dispdem sobre o parcelamento do solo
urbano. Ocorre que as leis municipais de parcelamento do solo sdo anteriores ao vigente
Plano Diretor, havendo a necessidade de compatibilizacdo entre os referidos diplomas legais,
bem como de sua atualizagdo em face das alteracbes promovidas na legislagéo federal.

Diante desse contexto, evidencia-se a necessidade de adocdo de solucdo técnica capaz de
adequar a legislacdo municipal as novas realidades e demandas, promovendo um
planejamento estratégico que contemple a participagdo popular e observe as diretrizes das
politicas nacionais de desenvolvimento urbano. A revisdo conjunta e integrada do Plano
Diretor e da Lei de Parcelamento do Solo proporcionard base sélida para a tomada de
decisfes urbanisticas, integrando aspectos econémicos, sociais e ambientais.

A atuagdo do municipio com as leis desatualizadas gera insegurancga juridica na aprovagéo
de empreendimentos, conflitos interpretativos, além da atual incompatibilidade entre Plano
Diretor e Lei de Parcelamento, que caracteriza fragilidade perante 6rgaos de controle.

Diante disso, o presente Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar e analisar a
necessidade administrativa apresentada, avaliar as alternativas disponiveis no mercado e
fundamentar a definicao da solucao mais adequada, sob os aspectos técnico, operacional e
econdmico.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

N&o h& previsédo de aquisigdo/contrata¢éo no plano anual, contudo a despesa sera suportada
pela dotagdo orcamentaria das secretarias conforme demanda.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1 Requisitos Legais da Solugéo
A solugdo adotada neste documento deve orientar-se e respeitar as seguintes normatizagoes:

e Lei Federal n°® 14.133/2021, que trata das normas gerais sobre licitacdes e contratos
administrativos;

e Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que estabelece as diretrizes gerais
da politica urbana e disciplina a elaboracao e a revisédo do Plano Diretor Municipal;

e Lei Complementar Municipal n® 149, de 26 de setembro de 2019 e n° 172, de 29 de
junho de 2022, que institui o Plano Diretor do Municipio de Flores da Cunha/RS, ora objeto de
revisao;

e Lei Complementar Municipal n® 047, de 28 de agosto de 2008, e n° 109, de 10 de
dezembro de 2014, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano no Municipio,
igualmente objeto de reviséo;
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eLei Federal n°® 6.766/1979, com as alteracbes promovidas pela Lei Federal n°
13.913/2019, que dispbe sobre o parcelamento do solo urbano;

e Lei Federal n° 13.465/2017, que dispde sobre a regularizag¢éo fundiaria urbana e rural,
na parte pertinente & compatibilizagdo com os instrumentos de parcelamento do solo.

e Lei Federal n° 11.124/2005, que dispde sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS);

e Lei Federal n° 11.445/2007, das diretrizes nacionais para o saneamento basico;

e Lei Federal n° 12.651/2012 (Codigo Florestal Brasileiro), no que se refere as Areas de
Preservacdo Permanente e a cobertura vegetal a serem consideradas na revisdo da
legislacdo urbanistica;

e Lei Federal n° 12.608/2012, da Politica Nacional de Prote¢éo e Defesa Civil.

e Lei Estadual n® 14.293/2013, que institui a Regido Metropolitana da Serra Gaucha, a
gqual o Municipio é vinculado;

e Lei Estadual n° 14.960/2016, da Politica Estadual de Mobilidade Urbana Sustentavel.

3.2 Requisitos de Habilitag&o do fornecedor:
Além dos requisitos de habilitagdo previstos no artigo 62 da Lei 14.133/21 o futuro contratado
devera possuir, visando o atendimento da necessidade atual:

a) Apresentar documentacdo apta a demonstrar experiéncia profissional compativel com
0 objeto, permitindo a Administracdo reconhecer a notéria especializacdo e
experiéncia técnica previamente existente da futura contratada, nos termos do art. 74,
839, da Lein® 14.133/2021, em elaborac¢éo e/ou revisdo de planos diretores municipais
e de leis de parcelamento do solo, bem como na assessoria, organizacdo e conduc¢ao
de processos participativos, audiéncias publicas e conferéncias relacionadas ao
planejamento urbano, nos termos do art. 40, 84°, da Lei Federal n°® 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), com produgfes académicas;

b) Demonstrar compatibilidade de precos por meio de notas fiscais/contratos recentes de
servicos similares, evidenciando que o valor proposto ao Municipio esta em linha com
0 praticado.

3.3 Exigéncia de Balango patrimonial

Para esta contratacdo ndo ha a necessidade de exigéncia de balango patrimonial como
requisito de habilitagdo. A ndo exigéncia justifica-se em razdo da natureza do objeto e do
vulto da contratacao.

Trata-se de contratagdo de baixo risco financeiro, sem necessidade de investimentos
prévios significativos por parte do fornecedor. O pagamento seré condicionado ao efetivo
recebimento dos servicos o que reduz substancialmente o risco de inadimplemento
contratual.

3.4 Requisitos de Negocio da Solucgéo

A solucao devera contemplar a prestacédo de servigos técnicos especializados de assessoria,
capacitacdo e coordenacédo técnica para a revisdo do Plano Diretor Municipal e da Lei de
Parcelamento do Solo de Flores da Cunha/RS, compreendendo, no minimo:

a) Elaboracdo de diagnostico técnico territorial, socioecondmico, ambiental e de
mobilidade do Municipio, preservando as singularidades do mesmo, como sua
vocacao econdmica vitivinicola (maior produtor de vinhos do Brasil, desde 1994), a
preservacdo do patriménio cultural italiano, inclusive com Inventario do Patrimonio
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Cultural justamente para subsidiar futuras politicas publicas de preservacédo e a
protecdo do espaco rural produtivo, de modo a promover a ocupacao ordenada do
territério e compatibilizar a expansao urbana com a preservacdo das areas rurais
produtivas;

Conducao de processo patrticipativo, incluindo audiéncias publicas, oficinas e demais
mecanismos de participacdo popular, em conformidade com o art. 40, 84°, da Lei
Federal n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade);

Capacitacao técnica dos servidores municipais responsaveis pela gestdo urbana e
territorial;

Avaliacdo das diretrizes e do arcaboucgo juridico municipal relacionados ao uso e
ocupacao do solo, sob os aspectos fisico territoriais, ambientais e urbanisticos;
Analise da legislacdo municipal, incluindo lei de perimetro urbano, lei de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, legislacdo ambiental e similares.

Elaboragdo de mapas atualizados, macrozoneamento e instrumentos de politica
urbana previstos no Estatuto da Cidade, tais como outorga onerosa do direito de
construir, direito de preempcao, transferéncia do direito de construir, IPTU progressivo
no tempo, operagdes urbanas consorciadas e Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), conforme a realidade e as necessidades do Municipio, em ambiente
georreferenciado;

Elaboragcédo de propostas estratégicas para o ordenamento territorial, zoneamento,
mobilidade urbana, habitagdo, meio ambiente, patrimonio cultural e infraestrutura, de
modo a atender a necessidade de compatibilizagdo entre o Plano Diretor, o Plano de
Mobilidade Urbana, o Inventario do Patrimdnio Cultural Material, o Plano Municipal de
Saneamento e a legislacdo ambiental municipal; e

Redacéo final e elaboracdo das minutas de reviséo da Lei Complementar n® 172/2022
(Plano Diretor Municipal) e das Leis Complementares n°® 047/2008 e n° 109/2014
(parcelamento do solo), compatibilizando-as entre si e com a legislacédo federal e
estadual aplicavel, com anexos e relatérios técnicos.

3.5 Subcontratacdo e Garantia contratual:

N&o serd permitida a subcontratacdo do objeto, tendo em vista que se trata de servico
técnico especializado de natureza predominantemente intelectual, a ser executado por
profissional ou empresa detentora de notoria especializagéo, cuja escolha fundamenta-se,
justamente, na singularidade de suas competéncias, experiéncia e capacidade técnica
especifica.

A inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, da Lei n°® 14.133/2021, esta diretamente
vinculada a inviabilidade de competicdo decorrente da especializagdo do contratado,
elemento que constitui requisito essencial para a adequada execucdo do objeto. Nesse
contexto, admitir a subcontratacdo implicaria a transferéncia da execugéo a terceiros que
ndo foram objeto da andlise de notéria especializagdo pela Administracédo,
descaracterizando o fundamento juridico que motivou a contratacao direta.

Além disso, a eventual subcontratacdo comprometeria o controle da execuc¢do contratual,
dificultaria a afericdo da responsabilidade técnica pelos resultados entregues e poderia
comprometer a qualidade do servico prestado, uma vez que as atividades exigem atuacao
direta, integrada e personalizada do contratado selecionado.

Dessa forma, a vedagdo a subcontratacdo visa resguardar o interesse publico, garantir a
execucdo do objeto por quem efetivamente detém a qualificacéo técnica que justificou a
contratacdo e assegurar a responsabilidade direta da contratada pela integralidade dos
servicos prestados.
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Da mesma forma, nao se verifica a necessidade de exigéncia de garantia contratual, tendo
em vista que o objeto consiste em entrega em prazo determinado e pagamento condicionado
ao efetivo recebimento. O risco de inadimplemento é reduzido, ndo havendo mobilizagéo
significativa de recursos, auséncia de necessidade de capital de giro relevante ou de
mobilizacdo de bens/insumos de alto custo.

3.6 Participacao exclusiva de ME e EPP
N&o se aplica em razdo da natureza intelectual do objeto e da inviabilidade de competicédo
decorrente da hip6tese de contratacao direta.

3.7 Participacdo de consorcios
Nao se aplica para este objeto.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para atendimento da necessidade identificamos as seguintes solucdes:

Solucdo 01 — Execucéo direta pela Administracdo (equipe prépria): Consiste na conducédo
integral do processo de revisdo do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento do Solo pelos
servidores do proprio Municipio, sem a contratacdo de assessoria externa, mediante a
estruturacdo de nucleo técnico interno para elaboragdo dos diagnosticos, conducdo da
participacdo popular e redacdo das minutas legislativas.

Solucédo 02 — Contratacdo de servigcos comuns (apoio operacional): Consiste na contratacao
de empresa para prestacdo de servicos de apoio operacional e logistico as etapas do
processo de revisao, tais como organizacdo de audiéncias publicas e suporte administrativo,
sem a assunc¢ao de responsabilidade técnica pela elaboracdo dos diagnosticos territoriais e
das minutas legislativas.

Solugéo 03 — Contratacdo de assessoria técnica especializada: Consiste na contratacédo de
empresa ou profissional com notdria especializacdo para prestagédo de servigos de assessoria
técnica voltada a revisdo do Plano Diretor Municipal e da Lei de Parcelamento do Solo,
compreendendo o diagnéstico técnico territorial, a conducdo do processo participativo e a
elaboracdo das minutas legislativas compatibilizadas entre si e com o Estatuto da Cidade.

Apos andlise das solucdes identificadas, que foi realizada com base em critérios técnicos,
econdmicos e de resultados esperados, em observancia ao principio da eficiéncia e a busca
da melhor relacdo custo-beneficio para a Administracdo Publica, nos termos do art. 11 da Lei
n°® 14.133/2021, registramos 0 que segue:

Solucdo 01 — Execucdo direta pela Administracao (equipe prépria)

A execucdo integral dos trabalhos pela equipe técnica do Municipio representa, em tese, uma
alternativa capaz de reduzir custos diretos com contratacdo de terceiros. Entretanto, apos
andlise da estrutura administrativa disponivel, verificou-se que essa solu¢cdo ndo se mostra
viavel.

A revisdo do Plano Diretor Municipal e da Lei de Parcelamento do Solo constitui atividade de
elevada complexidade técnica e multidisciplinar, exigindo conhecimentos especializados nas
areas de planejamento urbano, engenharia, arquitetura, geoprocessamento, direito
urbanistico, gestdo territorial e participacdo social. Além disso, o processo demanda a
realizacdo de diagnésticos técnicos, estudos territoriais, consolidacdo de dados,
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compatibilizacdo da legislacdo urbanistica e conducao de audiéncias publicas, atividades que
exigem equipe técnica dedicada por periodo prolongado.

A Administracdo Municipal ndo dispbe de quadro técnico suficiente, nem de equipe
multidisciplinar com disponibilidade para executar integralmente essas atividades sem
prejuizo das atribuicdes ordinarias dos servidores. A adocdo dessa alternativa poderia
comprometer a qualidade técnica dos estudos, aumentar significativamente o prazo de
concluséo dos trabalhos e acarretar riscos quanto ao atendimento das exigéncias previstas
no Estatuto da Cidade e demais normas aplicaveis.

Solucéo 02 — Contratacédo de servicos comuns (apoio operacional)

A contratacdo de empresa destinada exclusivamente ao apoio operacional e logistico
permitiria suprir necessidades relacionadas a organizagdo de audiéncias publicas, eventos
participativos, apoio administrativo e demais atividades auxiliares. Todavia, essa solugao néo
atende a necessidade administrativa identificada.

O objeto da demanda n&o consiste apenas na realizacdo das etapas operacionais do
processo de revisdo, mas principalmente na producao de estudos técnicos especializados,
elaboracdo de diagnoésticos territoriais, analise da legislagédo urbanistica vigente, proposicao
de diretrizes de desenvolvimento urbano e elaboragdo das minutas legislativas
compatibilizadas com o Estatuto da Cidade, com a legislacdo estadual e federal e com as
caracteristicas locais do Municipio.

Assim, a simples contratacdo de servicos de apoio ndo supre a auséncia de equipe técnica
especializada, permanecendo a Administragdo responsavel pela elaboragdo dos estudos,
pareceres e instrumentos normativos para 0s quais ndo dispde da estrutura técnica
necessaria. Consequentemente, essa alternativa resolveria apenas aspectos acessorios do
processo, sem atender ao seu ndcleo essencial, tornando-se insuficiente para o alcance dos
resultados pretendidos.

Solucdo 03 — Contratacao de assessoria técnica especializada

A contratacdo de assessoria técnica especializada mostra-se a alternativa mais adequada
para atendimento da necessidade administrativa, pois permite reunir profissionais com
experiéncia especifica em planejamento urbano, legislacdo urbanistica, ordenamento
territorial e processos participativos, assegurando a elaboracdo de estudos técnicos
consistentes e juridicamente adequados.

Essa solucdo contempla todas as etapas necessarias a revisao do Plano Diretor Municipal e
da Lei de Parcelamento do Solo, incluindo a realizagdo dos diagnosticos territoriais,
levantamento e analise de dados, conducdo do processo de participacdo popular,
compatibilizacdo das normas urbanisticas vigentes, elaboracdo das propostas técnicas e
redacdo das respectivas minutas legislativas.

Além da qualificagdo técnica necessaria, a assessoria especializada proporciona maior
seguranca juridica ao processo de revisao, reduz riscos de inconsisténcias técnicas e legais,
assegura observancia as exigéncias do Estatuto da Cidade e as boas praticas de
planejamento urbano, bem como contribui para que os instrumentos de politica urbana sejam
elaborados de forma integrada, moderna e compativel com a realidade do Municipio.

Sob o aspecto da eficiéncia administrativa, essa alternativa também permite que a equipe
técnica municipal atue como fiscal e interlocutora do contrato, acompanhando e validando os
produtos entregues sem comprometer o desempenho de suas atribuicbes permanentes.
Dessa forma, a contratacdo especializada apresenta a melhor relacdo entre viabilidade
técnica, qualidade dos resultados, seguranca juridica, prazo de execucao e atendimento ao
interesse publico, razdo pela qual se mostra a solugdo mais vantajosa para a Administragéo.
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Considerando que a Solucdo 03 demonstrou maior aderéncia as necessidades
administrativas, a Administracao realizou levantamento técnico para identificar empresas e
profissionais que efetivamente possuam notdria especializagcdo compativel com o objeto,
adotando, entre outros, 0s seguintes critérios minimos:

a) notdria especializagdo em planejamento urbano e em elaboracdo/revisdo de planos
diretores municipais e de leis de parcelamento do solo;

b) comprovacédo de experiéncia anterior em municipios de porte populacional e caracteristicas
socioecondmicas semelhantes as de Flores da Cunha/RS;

) equipe técnica multidisciplinar habilitada nas areas de arquitetura e urbanismo, engenharia,
direito urbanistico, geoprocessamento, meio ambiente e ciéncias sociais;

d) producdes académicas nas tematicas envolvidas;

e) metodologia de trabalho que assegure a participagéo popular ao longo de todo o processo
de revisdo, em atendimento ao art. 40, 84°, do Estatuto da Cidade.

Levando em consideracdo os critérios minimos estabelecidos para o atendimento da
demanda, evidencia-se que o0s servigos pretendidos sdo caracterizados como técnico
especializados de natureza predominantemente intelectual, perfeitamente enquadrado no art.
74, 1, “c” da Lei Federal n® 14.133/2021.

O enquadramento na hipotese de inexigibilidade de licitagdo justifica-se pela presenca
cumulativa e indissociavel de trés requisitos legais: (i) a natureza intelectual e especializada
do servico; (ii) a singularidade e complexidade das condicionantes do territério municipal; e
(iii) a notdria especializagéo da contratada e de seu corpo técnico dirigente.

A caracterizacdo da inviabilidade de competicdo se fundamenta na necessidade de
enfrentamento de um mosaico de condicionantes territoriais, ambientais, juridicas e
econbmicas altamente singulares que caracterizam o Municipio de Flores da Cunha. O
ordenamento territorial local exige a compatibilizacdo entre a expansado da mancha urbana e
a preservacao do maior polo produtivo de uvas e vinhos do Pais, com zonas rurais de elevada
aptidao agricola e turistica, exigindo solu¢cbes de zoneamento e parcelamento do solo
altamente customizadas, capazes de proteger o patriménio paisagistico, cultural e agricola do
ecossistema vitivinicola, evitando o fracionamento inadequado do solo rural produtivo e
garantindo a sustentabilidade da indicacdo geogréfica local. Busca também superar a atual
assincronia normativa, em que as Leis de Parcelamento do Solo (2008 e 2014) s&o anteriores
ao atual Plano Diretor (2019), sanando zonas de conflito interpretativo que hoje geram grave
insegurancga juridica para empreendedores, cidaddos e 6rgdos ambientais, além de integrar
preceitos de direito urbanistico e ambiental avangados as especificidades de relevo e areas
de preservacdo permanente (APPs) de encosta e mananciais tipicos da Serra Gaucha,
compatibilizando a legislacéo local ao Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), ao Estatuto
da Metrépole (Lei n® 13.089/2015) e as diretrizes da Regido Metropolitana da Serra Gaucha
(Lei Estadual n°® 14.293/2013).

Desta forma, a inviabilidade de competicdo decorre da impossibilidade juridica e técnica de
aferir e comparar, por meio de licitacdo convencional, a capacidade analitica, a sensibilidade
social e a maturidade metodolégica exigidas para a conducao do processo. A revisao do Plano
Diretor envolve a mediagdo de conflitos socioecondmicos complexos e a conducdo de
audiéncias e oficinas participativas (conforme determina o art. 40, § 4° do Estatuto da Cidade)
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e, portanto, a sua execuc¢do deverd serd coordenada e acompanhada presencialmente pelos
profissionais de notéria especializacéo.

Dessa forma, sob os aspectos técnico e juridico, conclui-se que a contratacdo de assessoria
técnica especializada por meio de inexigibilidade de licitacdo constitui a solu¢cdo mais
adequada, eficiente e alinhada ao interesse publico, assegurando a qualidade dos servigos.

Uma vez definida a solucdo para o atendimento do interesse publico, a Administracao buscou
no mercado empresa e profissionais cuja qualifica¢éo, reputagéo e historico técnico permitam
inferir, com seguranca, que seu trabalho € o mais adequado e apto a execug¢éo do objeto.
Apbs analise criteriosa identificamos a empresa Fundacdo Universidade de Caxias do Sul,
CNPJ 88.648.761/0001-03, que apresentou as seguintes caracteristicas distintivas:

¢ Acervo técnico na mesma espécie de objeto: possui experiéncia comprovada em revisao
de planos diretores. O Municipio de Veranépolis a atesta pelo Atestado n® 50/2023,
referente ao Contrato n® 217/2017; o Municipio de Sado Marcos atesta a execugao
satisfatéria do Contrato n°® 268/2017, que envolveu a revisao do Plano Diretor e o Plano
de Mobilidade Urbana.

e Experiéncia microrregional que inclui Flores da Cunha: o Plano de Trabalho do contrato
de Sao Marcos foi elaborado em conjunto com dezesseis municipios da Serra Gaucha,
entre eles Flores da Cunha. Isso demonstra dominio prévio de territérios com as
mesmas condicionantes: colonizacao italiana, vitivinicultura e turismo.

e Reconhecimento por outros entes, inclusive fora do Estado: a contratada ja foi
contratada diretamente por inexigibilidade com base na Lei n° 14.133/2021. Em Arroio
do Sal/RS, pelo Contrato n® 59/2024 (art. 74, I, "a"). Em Ceara-Mirim/RN, pelo Contrato
n® 057/2025 (art. 74, Ill, "c"), cujo objeto é idéntico ao pretendido. Esses contratos
confirmam que sua metodologia se aplica a realidades territoriais distintas e que seu
conceito ultrapassa o d&mbito regional.

e Conhecimento do territorio e da governanca regional: como universidade sediada na
Serra Gaucha, a UCS domina a relacdo entre expanséo urbana e produgéo vitivinicola,
0 relevo de encostas e mananciais e o patriménio da imigracdo italiana. Conhece
também a articulagdo com o COREDE Serra, a AMESNE, o CISGA e a Regiédo
Metropolitana da Serra Gaulcha (Lei Estadual n°® 14.293/2013). Esse conhecimento
reduz o tempo de apropriacao do contexto e qualifica o diagnéstico desde o inicio.

e Corpo técnico multidisciplinar dimensionado ao objeto: a equipe é formada
majoritariamente por doutores e mestres. Cada frente tematica corresponde a uma
condicionante do Municipio: planejamento urbano, parcelamento do solo, meio
ambiente, geoprocessamento, patrimonio edificado, economia, turismo e direito urbano
e ambiental. Os profissionais estdo nominalmente vinculados a execucgéo, conforme o
art. 74, 8 4°, da Lei n°® 14.133/2021.

¢ Metodologia consolidada e carater formativo: a contratada coordena e capacita a equipe
municipal ao longo de cinco etapas, com participacdo popular em audiéncias publicas.
O conhecimento fica internalizado na Administragcéo, o que enquadra o objeto também
na hipotese de treinamento e aperfeicoamento de pessoal (art. 74, I, "f*), além das
alineas "a" e "c".

A escolha da empresa decorre do atendimento de todos os pré-requisitos e de sua atuacao
exitosa no mercado com a disponibilizacdo de profissionais com notério saber e dominio
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comprovado de metodologias autorais de planejamento urbano regional e no acervo técnico
de seu corpo docente e diretivo, composto por especialistas de reconhecido saber em
diferentes frentes, como direito urbanistico, arquitetura e urbanismo, engenharia cartogréfica
e meio ambiente. Além disso, a escolha pela contratada deriva da combinacdo de
conhecimento regional, experiéncia com o0s municipios da Serra e equipe multidisciplinar
residente na regido, que permite a conducao presencial das audiéncias.

5. DESCRIGAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo consiste na contratacdo de assessoria técnica especializada para a revisdo do
Plano Diretor Municipal, atualmente disciplinado pela Lei Complementar Municipal n® 149, de
26 de setembro de 2019 e Lei Complementar n® 172, de 29 de junho de 2022, e da Lei de
Parcelamento do Solo, atualmente disciplinada pelas Leis Complementares n° 047, de 28 de
agosto de 2008, e n° 109, de 10 de dezembro de 2014, do Municipio de Flores da Cunha/RS,
com vistas a sua compatibilizacdo, atualizacdo e as normas federais e estaduais aplicaveis
ao planejamento urbano e territorial.
A execucdo da solugdo compreende a prestacdo de servigcos técnicos especializados,
abrangendo todas as etapas do processo, desde a fase preparatoria até a consolidacao dos
resultados. O servigo técnico ocorrera no seguinte formato e contemplara as seguintes etapas
e entregas:

a) Etapa de Sensibilizacdo (duragéo: 1 més)

b) Etapa de Levantamento de Dados (duragéo: 2 meses)

c) Etapa de Diagnostico (duragéo: 3 meses)

d) Etapa de Proposicao (duracéo: 3 meses)

e) Etapa da Tramitacéo Legislativa (conforme prazo da Camara Municipal)

Todas as etapas contardo com a participacao popular obrigatéria, nos termos do art. 40, 84°,
da Lei Federal n°® 10.257/2001, por meio de audiéncias publicas e demais mecanismos de
oitiva da leitura comunitaria, desde a discusséo inicial do tema até a aprovacao das leis pela
Camara Municipal de Vereadores.

O prazo estimado para a execucao das etapas técnicas € de 9 (nove) meses, sendo o contrato
firmado com vigéncia de 12 (doze) meses, de modo a permitir prazo adicional para a
tramitacao dos Projetos de Lei junto @ Camara Municipal de Vereadores e eventuais ajustes
solicitados pelo Poder Legislativo, conforme cronograma detalhado no Plano de Trabalho
apresentado pela contratada.

A contratagdo da solucdo serd realizada por meio de inexigibilidade de licitagdo, com
fundamento no art. 74, inciso Ill, “c” da Lei n° 14.133/2021, considerando a natureza
predominantemente intelectual dos servicos e a necessidade de execucéo por profissional ou
empresa de notoria especializacdo, conforme fundamentacao técnica e juridica constante do
item 4.1 deste Estudo Técnico Preliminar.

6. ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

Em raz@o da natureza predominantemente técnica e intelectual do objeto, ndo é possivel
estabelecer uma quantificacdo por unidades de medida convencionais, uma vez que 0S
servigos envolvem atividades de diagnostico, estudos técnicos, levantamentos, analises,
realizacao de reunides técnicas e audiéncias publicas, além da consolida¢do dos instrumentos
normativos decorrentes da revisdo do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento do Solo. Para
a definicdo da quantidade estimada, foi realizado levantamento da necessidade da
Administracdo Municipal, considerando a abrangéncia dos servigos a serem executados e 0
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tempo necessario para sua adequada prestacdo. Também foram utilizados como referéncia
estudos técnicos e contratacdes de objeto semelhante, 0s quais demonstram que a estimativa
deve ser realizada em funcéo da integralidade do objeto a ser contratado, e ndo por etapas
isoladas.

Dessa forma, a Administracdo Municipal concluiu que a contratacdo de uma empresa de
notoria especializagédo pelo periodo de 12 meses é suficiente para atender integralmente a
demanda, contemplando todas as atividades indispensaveis a revisdo do Plano Diretor
Municipal e da Lei de Parcelamento do Solo, desde os estudos técnicos iniciais até a entrega
dos produtos finais previstos no Termo de Referéncia.

7. ESTIMATIVA DE PRECOS

Enquanto a pesquisa de pregos € o mecanismo pelo qual a Administragdo Publica obtém os
precos que servirdo de referéncia para a fixagéo do valor estimado da contratagdo, valendo-
se, para tanto, dos parametros indicados no 81° do mesmo art. 23, a justificativa de precos &
a demonstracdo da coeréncia entre a decisdo administrativa de contratar por um determinado
valor, considerando a pesquisa de precos realizada, o valor estimado e as carateristicas da
contratacdo que esta sendo realizada.

A justificativa, €, portanto, muito mais do que a pesquisa. Seu objetivo é subsidiar a decisdo
administrativa sob os especiais enfoques da razoabilidade e da economicidade, considerando
a situacao concreta. Dessa forma, para a contratacdo da empresa escolhida, embora ndo seja
possivel realizar comparacao direta entre propostas equivalentes, a Administracéo procedeu
a justificativa do preco mediante analise de contratagcdes anteriores realizadas pela futura
contratada, contratos similares e documentos fiscais apresentados, em observancia ao art.
23, 84°. De modo que fosse possivel afirmar que a empresa contratada esta cobrando do
municipio, prego justo e dentro dos parametros de mercado.

O valor estimado para a contratagéo é de R$ 334.016,00 (trezentos e trinta e quatro mil e
dezesseis reais), valor global, conforme Plano de Trabalho apresentado, a ser repassado ao
longo dos 12 (doze) meses de vigéncia contratual, vinculando as parcelas a entrega e ao
recebimento definitivo de um produto especifico, conforme cronograma de desembolso
constante do referido Plano de Trabalho, anexo ao presente Estudo Técnico Preliminar.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO DA SOLUCAO

N&o se mostra viavel o parcelamento do objeto, tendo em vista que se trata de servico de
consultoria de natureza predominantemente intelectual, cuja execucdo demanda atuacdo
integrada, continua e metodologicamente uniforme ao longo de todas as etapas previstas.

Os servicos apresentam elevado grau de interdependéncia, exigindo coeréncia técnica,
alinhamento conceitual e unidade metodolégica, fatores que poderiam ser comprometidos
caso houvesse a divisdo do objeto entre diferentes prestadores. A eventual fragmentagéo da
contratacdo poderia resultar em inconsisténcias na execuc¢do, sobreposicdo de atividade,
dificuldades de coordenacéo e prejuizos a qualidade dos resultados finais. Destaca-se, ainda,
que, nos termos do art. 40, § 3° da Lei n°® 14.133/2021, o parcelamento deve ser adotado
sempre que for tecnicamente vidvel e economicamente vantajoso, o que nédo se verifica no
presente caso, considerando a natureza do servico e a necessidade de execucao integrada.

9. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

O objeto que pretendemos contratar produzird seus efeitos independente de outras
contratacoes.
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10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratacdo permitira ao Municipio dispor de um instrumento atualizado, participativo e
juridicamente adequado, que servira de base para a formulacéo de politicas publicas, atracao
de investimentos, melhoria da qualidade de vida da populacéo e garantia do equilibrio entre
crescimento econbmico, inclusdo social e preservacdo ambiental. A solucdo serd
implementada em consonancia com a gestdo democratica da cidade, garantindo
transparéncia, eficiéncia técnica e legitimidade social ao processo de revisdo do Plano Diretor
Municipal e atualizacdo de legislacoes.

11. PROVIDENCJAS A SEREM TOMADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A
CELEBRACAO DO CONTRATO

A Secretaria de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente indicara servidores para atuarem
como gestor e fiscal do contrato. Adicionalmente, conforme o Plano de Trabalho apresentado
pela contratada, caberd ao Municipio, previamente e ao longo da execug¢do contratual:
designar equipe técnica da Administracdo Publica Municipal para acompanhamento dos
trabalhos; aprovar a metodologia de trabalho proposta; disponibilizar espaco fisico para
reunides e audiéncias publicas; e fornecer as bases cartogréficas, e dados necessarios a
elaboracéo do diagnostico técnico territorial, conforme a metodologia de trabalho aprovada; e
promover a articulagdo entre as Secretarias Municipais e os demais 6érgaos da Administracao
Publica que detenham informag8es necessarias ao desenvolvimento dos trabalhos.

12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E DAS RESPECTIVAS
MEDIDAS MITIGADORAS QUE PODEM SER ADOTADAS

A presente contratagdo, pelo carater de servico técnico, apresenta baixo potencial de impacto
ambiental direto, restringindo-se, eventualmente, ao consumo de material de expediente e a
geracdo de residuos administrativos decorrentes da elaboragéo de estudos, relatorios, mapas
e minutas legislativas. Como medidas mitigadoras, devera ser priorizada a tramitacdo
preferencialmente digital dos documentos e produtos técnicos, reduzindo-se impressoées, bem
como a utilizacédo de plataformas remotas para reunides técnicas, sempre que compativel com
a ampla participacdo popular exigida.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Diante das andlises e fundamenta¢des apresentadas no presente Estudo Técnico Preliminar,
conclui-se que a contratagéo pretendida se revela plenamente viavel sob os aspectos juridico,
técnico, operacional e orcamentério.
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