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GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DA AGRICULTURA, PECUARIA,
PRODUGAO SUSTENTAVEL E IRRIGAGAO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

O presente estudo técnico representa a primeira etapa do planejamento para a
efetivagdo do contrato de locagcdo de um imovel destinado a abrigar as atividades da
Inspetoria de Defesa Agropecuaria (IDA), no municipio de Bom Jesus/RS.

Tem como objetivo detalhar a funcionalidade do imével, o dimensionamento dos
ambientes e o quantitativo de servidores.

Seu propésito € demonstrar a melhor opgcdo para atender as necessidades da
Secretaria da Agricultura, Pecuaria, Desenvolvimento Sustentavel e Irrigagdo (SEAPI), por
meio da analise do conjunto de caracteristicas e condi¢cdes necessérias ao desenvolvimento
das atividades da Pasta.

Importante destacar que os itens deste Estudo Técnico Preliminar, apresentados a
seguir, classificam-se, nos termos do § 2° do art. 18 da Lei n° 14.133/2021, da seguinte
maneira:

0] de preenchimento obrigatério: itens I, IV, VI, VIII, XIlI;

(i) de preenchimento facultativo, desde que justificado: itens Il, Ill, V, VII, IX, X, Xl e XII.

| — Descricdo da Necessidade

A demanda em analise refere-se a necessidade de dispor de um imével no
municipio de Bom Jesus/RS, destinada a abrigar, de forma adequada, as instalacdes da
Inspetoria de Defesa Agropecuaria.

Ressalta-se a relevancia da unidade de Bom Jesus no atendimento as demandas
de defesa sanitaria e inspecdo agropecuaria, bem como no controle e na prevencéo de
doencas nos municipios sob sua abrangéncia: Bom Jesus, Jaquirana e S&o José dos

Ausentes.
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Il — Plano de Contratacdes

O Plano Anual de Contratacdes (PAC) da SEAPI contempla apenas itens de
aquisicao para consumo, sem prever a contratacao de servicos.

Essa opcéao foi adotada com o objetivo de assegurar a disponibilidade de recursos
essenciais ao cumprimento das metas e objetivos institucionais da SEAPI.

Em sintese, a priorizacdo recai sobre bens de consumo considerados
indispensaveis, de modo a garantir o pleno desenvolvimento das atividades finalisticas da
SEAPI.

[l — Requisitos da Contratagao

Para atender as necessidades especificas da SEAPI, é imprescindivel estabelecer
quais sdo os requisitos minimos que devem ser atendidos na selecdo e escolha do
imovel, a fim de que esse processo seja eficiente e eficaz.

Esses requisitos serdo descritos a seguir:

a) Localizacéo

O imével deve estar localizado na regido central do municipio, em uma &area
estratégica que permita facil acesso dos produtores rurais e esteja préximo de outros
servigos publicos ligados a agricultura. Essa localizacéo facilitara o acesso do publico a
Inspetoria, assim como 0s deslocamentos necesséarios as atividades de fiscalizacdo e

suporte técnico de defesa agropecuaria.

b) Caracteristicas especificas do imoével

1) O imével deve possuir uma area suficiente para acomodar as atividades
administrativas e técnicas da SEAPI que, atualmente, totalizam 04 funcionarios efetivos ,
além de possibilitar que mais dois ou trés colaboradores terceirizados também-possam
realizar suas atividades;

2) Deve atender padr6es minimos de habitabilidade e seguranca, incluindo infraestrutura

elétrica e hidraulica adequada,;
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3) Deve possibilitar a instalacdo/uso de sistema de climatizacdo (ar-condiconado);

4) Deve ser acessivel para pessoas com deficiéncia e possuir alvara dos bombeiros,
garantindo a seguranca e conformidade com as normas vigentes;

5) Deve possuir area externa para estacionamento de veiculos oficiais (no minimo duas

vagas).

IV — Estimativa das Quantidades

A quantidade estimada refere-se a um Unico imoével, selecionado com base no
histérico de necessidades relatadas pelos departamentos finalisticos da SEAPI, o
Departamento de Vigilancia e Defesa Sanitaria Animal e o Departamento de Defesa
Vegetal, que justificam o quantitativo do imodvel pretendido, considerando a area
necessaria, infraestrutura requerida e localizacéo estratégica.

Embora apenas um imével esteja sendo alugado, busca-se garantir a eficiéncia na
escolha, considerando aspectos como custo-beneficio, adequacdo as necessidades e

integracdo entre os departamentos da Pasta.

V — Levantamento de Mercado

Considerando a importancia estratégica da Inspetoria de Defesa Agropecuaria
(IDA) de Bom Jesus, foram realizadas diligéncias aprofundadas para identificar possiveis
imoveis capazes de abrigar suas operacoes.

A Supervisora Regional de Lagoa Vermelha/RS, conduziu uma busca minuciosa,
abrangendo todos os iméveis estaduais disponiveis no municipio de Bom Jesus/RS.

O levantamento incluiu registro fotografico dos iméveis situados em area urbana
(fotografias em anexo), com o0 objetivo de encontrar uma solucdo adequada as
necessidades da IDA. Apds essa andlise, constatou-se a inexisténcia de imoéveis
estaduais disponiveis para utilizacao pela Inspetoria.

Além das diligéncias junto ao patriménio estadual, foi realizada consulta a
Prefeitura de Bom Jesus/RS, a fim de verificar a disponibilidade de imdéveis‘municipais

gue pudessem atender as necessidades da SEAPI, a titulo gratuito. Essa medida visou
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explorar todas as alternativas locais para viabilizar um espaco adequado para a
Inspetoria. Entretanto, a resposta do municipio confirmou a inexisténcia de imoéveis
disponiveis para essa finalidade.

Diante da auséncia de iméveis publicos, pertencentes tanto ao Estado quanto ao
Municipio, constatou-se que a solucdo mais adequada € a continuidade da utilizacao de
imovel particular, mediante contrato de locacao.

Essa alternativa garante a manutencdo das atividades da SEAPI em Bom Jesus,
assegurando ambiente adequado e funcional para o pleno exercicio das atribuicdes da

Inspetoria de Defesa Agropecuaria.

VI — Estimativa do Prec¢o da Contratagao

A hip6tese de locacao de imdvel privado também apresenta desafios significativos,
uma vez que a maioria dos imoéveis disponiveis para locacdo nao atende aos requisitos
minimos estabelecidos pela SEAPI.

Para superar essa limitacao, foi realizada a avaliagéo do valor de locacdo do Unico
imovel considerado viavel, situado na Rua Luiz Inacio Dutra, n® 445, Centro, no municipio
de Bom Jesus/RS.

Com essa finalidade, a SEAPI solicitou a elaboracdo de Laudo Técnico de
Avaliacdo de Valor de Locacédo, em conformidade com a NBR 14653 — Avaliacdo de Bens
— Iméveis Urbanos.

O laudo, obtido de forma gratuita, por meio de cooperacdo com a Prefeitura
Municipal de Bom Jesus/RS, foi elaborado por engenheiros civis vinculados ao municipio,
devidamente registrados no CREA.

Na elaboracdo do laudo de valor locaticio, os engenheiros utilizaram a média
aritmética simples obtida pela comparacdo de trés aluguéis na mesma regiado,

apresentados da seguinte forma:

R$ 4.000,00 (imével 1) + R$ 1.500,00 (imével 2) + R$ 1.750,00 (imével 3) + 3=R$
2.416,67.

Assim, considerando a &rea construida, a idade aparente do imével e os-preces
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praticados na regiao, concluiu-se, com base na média aritmética, que o valor de até R$
2.450,00 seria razoavel a titulo de aluguel.

Paralelamente ao trabalho dos engenheiros vinculados ao municipio de Bom
Jesus/RS, a Supervisdo Regional realizou consulta de valores junto a um corretor de
imoéveis que atua no municipio e que ofertou um imével para locacdo pelo valor de R$
2.250,00. Importante destacar que esse imével ndo possui a mesma localizacéo
estratégica do anteriormente mencionado.

Dessa forma, tomando por base o trabalho técnico dos engenheiros, que forneceu
documento com estimativa do valor locativo do imével, e o levantamento realizado pela
Supervisdo Regional de Lagoa Vermelha, tem-se elementos concretos para a decisao
administrativa da SEAPI, assegurando fundamentacéao técnica e transparéncia na escolha

da alternativa mais adequada para abrigar a Inspetoria de Defesa Agropecuéria.

VIl — Descricédo da Solucéo

Apés uma analise detalhada das opcdes disponiveis, a solugdo mais vantajosa
identificada foi optar pelo aluguel de um imével privado localizado no centro da cidade de
Bom Jesus/RS, o qual ja vem sendo utilizado para as atividades da SEAPI e cujo contrato
de aluguel expira em 16/11/2025.

O imovel possui uma area de 85,52 m2 e encontra-se em boas condicbes de
conservacdo, manutencao e seguranca, além de contar com todas as instalacdes de rede
de agua, telefone, internet e coleta de residuos sélidos, todas em pleno funcionamento.

A localizagdo central constitui diferencial relevante, por facilitar o acesso dos
produtores rurais e demais usuarios aos servicos prestados, além de garantir a
proximidade com outros érgaos publicos e servicos essenciais, otimizando a eficiéncia do
atendimento e a integracgéo institucional.

Dessa forma, atende integralmente as exigéncias da SEAPI no que se refere a

espaco fisico, infraestrutura e localizacao estratégica.
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VIl — Justificativa para o Parcelamento

O art. 18 da Lei 14.133/2021 prevé a obrigatoriedade de parcelar o objeto da
contratagdo sempre que possivel, de forma a ampliar a competitividade. Porém o 8§ 2°
estabelece que, quando nao for possivel o parcelamento, a Administracdo deve justificar
de forma técnica e econdmica a inviabilidade do parcelamento

7

Considerando que a opcao pela locacdo de um imdvel privado € a melhor
alternativa e, considerando, também, que o objeto do presente estudo técnico esti
relacionado ao uso de um bem indivisivel, que praticamente ndo existem
fornecedores/locadores e imdveis em condicdes de uso, na cidade de Bom Jesus,
conforme levantamento realizado, entende-se pela inviabilidade do parcelamento da
solucao encontrada, tanto técnica quanto economicamente.

Assim sendo, ndo é possivel dividir o imével para contratar fracdes com diferentes
fornecedores; a baixa disponibilidade de iméveis adequados e de potenciais locadores

inviabiliza a possibilidade pratica de competicédo por partes.

IX — Demonstrativo dos Resultados Alcancados

Com a deciséo pela locacdo de um imovel, espera-se alcancar diversos resultados
positivos em termos de economicidade e aproveitamento de recursos. A reducdo
significativa nos gastos com depreciagdo, conservacdo estrutural sao alguns dos
beneficios dessa escolha.

Como locatérios, seremos responsaveis principalmente pela conservacdo das
condicbes de habitabilidade e higiene, enquanto questdes estruturais serdo de
responsabilidade do proprietario. Essa distribuicdo de responsabilidades tem potencial de
gerar economia para a SEAPI, garantindo uma gestdo mais eficiente dos recursos
disponiveis.

Além disso, como bem evidenciado nos requisitos essenciais que resultaram na
escolha deste imdvel, a localizacdo estratégica contribuira significativamente para as
operagbes da SEAPI. A proximidade a importantes vias de acesso, servicos publicos €
areas de interesse para a Pasta garantem eficiéncia nas atividades desenvolvidas pela
Inspetoria de Bom Jesus/RS. Essa localizagéo estratégica facilita o deslocamento dos

funcionarios e o acesso dos cidadaos aos servigcos oferecidos pela SEAPI, promovendo,

Secretaria da Agricultura, Pecuaria, Producédo Stéstel e Irrigacéo - SEAPI/RS.
Av. Getulio Vargas, n°® 1384, Menino Deus, Portoghé¢RS — CEP: 90150-004 - Tel.: (51) 3288-6200.

25150000217327

27




O

16/10/202517:27:46 SEAPI/SRLAGOAVERME/396891001 PARA ASSINATURA E PROSSEGUIMENTO

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DA AGRICULTURA, PECUARIA,
PRODUGAO SUSTENTAVEL E IRRIGAGAO

assim, uma melhor prestacdo de servicos e um aproveitamento mais eficiente dos

recursos disponiveis.

X — Providéncias Prévias ao Contrato

Antes da formalizacdo do contrato de locacédo, é imprescindivel a realizacdo de
verificag@o minuciosa de todas as condigfes necessarias, incluindo a anélise detalhada
da documentacao exigida. Essa etapa é essencial para assegurar 0 cumprimento integral
das exigéncias legais e administrativas, garantindo a regularidade e a seguranca juridica

do processo de contratagao.

XI — Contratacfes Correlatas/Interdependentes

Os servicos de conectividade, especialmente 0 acesso a internet, sao
fundamentais para garantir a infraestrutura de comunicacdo necessaria ao pleno
funcionamento das atividades da Pasta. A rede da PROCERGS na regido € reconhecida
pelo seu bom desempenho, condicdo imprescindivel para assegurar a eficiéncia e a
eficacia das operacdes da SEAPI. Essa etapa foi considerada superada, uma vez que o

sistema de internet da IDA Bom Jesus apresenta funcionamento satisfatorio.

XII — Impactos Ambientais

As atividades desenvolvidas no imével locado ndo acarretardo poluicdo nem
danos ambientais. A SEAPI mantém o compromisso de promover o uso consciente de
recursos e equipamentos, evitando desperdicios e minimizando a geracao de residuos.

Tais préticas refletem a responsabilidade ambiental da Pasta e sua contribuicao
para a preservacao do meio ambiente.

Além disso, a SEAPI adota como diretriz o cumprimento das normas ambientais
vigentes, alinhando suas acfes aos principios da sustentabilidade, de forma a garantir
gue as atividades institucionais sejam realizadas de forma responsavel, equilibranda-as

demandas administrativas com a protecdo dos recursos naturais e o bem-estar ‘coletivo.
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XIll — Viabilidade da Contratacao

Conclui-se, ao término deste estudo técnico, que a locacdo do imével mostra-se
plenamente vidvel para atender as necessidades da SEAPI sob o ponto de vista técnico
guanto operacional.

Do ponto de vista técnico, o imoOvel selecionado atende todos os requisitos
estabelecidos, proporcionando um ambiente adequado para as atividades
desempenhadas pela equipe da SEAPI. Além disso, sua localizacdo estratégica facilita
0 acesso dos usuarios e a realizacdo das atividades de fiscalizac&o e suporte técnico.

Sob o aspecto operacional, as condi¢cdes do imoével permitem a continuidade da
realizacdo das atividades desenvolvidas pela SEAPI, sem a necessidade de
investimentos em infraestrutura.

Dessa forma, a Inspetoria de Bom Jesus/RS podera dar prosseguimento imediato
as suas atribuicdes apos a publicacdo do contrato de locacdo no Diario Oficial do
Estado.

No que se refere a viabilidade orcamentaria, a locagéo revela-se economicamente
vantajosa, visto que o valor do aluguel estd em conformidade com os padrées do
mercado imobiliario local. Além disso, os custos associados a manutencdo do imével
serao reduzidos, uma vez que a responsabilidade por questfes estruturais caberd aos
locadores.

Portanto, a locac¢édo do imdével ndo apenas supre de forma adequada as demandas
de infraestrutura da SEAPI, como também se apresenta como uma decisdo

financeiramente responsavel.

RESPONSAVEIS PELO PREENCHIMENTO

Dorival Morbach de Aguirra Rachel Acunha Rigo n
APPGG Administragao Supervisora da SR Lagoa Vermelha
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