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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

Este estudo técnico representa a primeira etapa do planejamento para a locagdo de um imoével
destinado a sediar a Supervisdo Regional e Inspetoria de Defesa Agropecuaria (IDA), no municipio

de Santa Maria. Tem como objetivo detalhar a funcionalidade do imdvel, o dimensionamento dos

ambientes e o quantitativo de servidores.

Seu propésito ¢ demonstrar a melhor opgfo para atender as necessidades da Secretaria da

Agricultura, Pecuaria, Desenvolvimento Sustentavel e Irrigacdo (SEAPI), por meio da analise do

conjunto de caracteristicas e condi¢des necessarias ao desenvolvimento das atividades da Pasta.

RESPONSAVEL PELO PREENCHIMENTO DO ETP
Nome: Gisane Lanes de Almeida
Telefone: (55)99159-1397

E-mail: gisane-almeida@agricultura.rs.gov.br

I- DESCRICAO DA NECESSIDADE
A demanda em analise refere-se a necessidade de encontrar um imével no municipio de Santa
Maria que possa abrigar, de forma adequada, as instalagdes da Supervisdo Regional e Inspetoria

de Defesa Agropecuaria.

E de suma importincia ressaltar o papel fundamental desempenhado pela Supervisio Regional e
Inspetoria de Santa Maria no contexto das demandas de defesa sanitaria na regido. Como uma
peca fundamental do sistema de controle e prevengdo de doengas, essa unidade desempenha
uma fungdo crucial na protecdo da satde publica, pois além de atender as necessidades locais, a
Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria estende sua cobertura para outros vinte e cinco
municipios (Agudo, Dilermando de Aguiar, Dona Francisca, Faxinal do Soturno, Formigueiro,
Itaara, Ivora, Jaguari, Jari, Julio de Castilhos, Mata, Nova Esperanca do Sul, Nova Palma,
Paraiso do Sul, Pinhal Grande, Quevedos, Restinga Seca, Sao Jodo do Polésine, Sdo Martinho
da Serra, Sao Pedro do Sul, S3o Sepé, Sdo Vicente do Sul, Silveira Martins, Toropi e
Tupanciretd), garantindo uma ampla cobertura em matéria de defesa sanitaria e inspecao
agropecuaria. Portanto, seu papel vai além das fronteiras municipais, desempenhando uma

fungdo essencial na preservagdo da satde e bem-estar da regido.

II - PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Plano anual de contratagdes da SEAPI prevé apenas itens de aquisi¢do, seja de consumo ou
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de capital, sem incluir a previsdo de contratagdo de servigos. A opg¢ao pela inclusdo apenas das

aquisi¢des foi tomada visando garantir a disponibilidade de recursos essenciais para o

cumprimento das metas e objetivos da SEAPI.

III - REQUISITOS DA CONTRATACAO
Para atender as necessidades especificas da SEAPI, é imprescindivel estabelecer requisitos
minimos que devem ser atendidos, garantindo a eficacia na escolha do imével. A selegdo desses
requisitos visa orientar de forma clara e objetiva a escolha do imével, possibilitando identificar

a opg¢do que melhor atenda as necessidades da SEAPIL.

Localiza¢do: O imével deve estar localizado na regido central do municipio, em uma area
estratégica que permita facil acesso dos produtores rurais e esteja proximo de outros servigos
publicos ligados a agricultura. Essa localizagao facilitara o acesso do publico a Inspetoria, assim
como os deslocamentos necessarios as atividades de fiscalizacdo e suporte técnico de defesa
agropecuaria.

Caracteristicas especificas do imovel:

- Possuir uma 4rea suficiente para acomodar as atividades administrativas e técnicas da SEAPI,
que totalizam 31 trabalhadores' (servidores, colaboradores terceirizados e estagiarios);

- Atender os padrdes minimos de habitabilidade e seguranga, incluindo infraestrutura elétrica e
hidraulica adequada;

- Possuir sistema de climatizago (ar-condiconado);

- Ser acessivel para pessoas com deficiéncia e possuir alvara dos bombeiros, garantindo a

seguranga e conformidade com as normas vigentes;

- Possuir area externa para estacionamento de veiculos oficiais (no minimo treze vagas).

IV - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES
A quantidade estimada refere-se a um unico imovel, selecionado com base no historico de
necessidades relatadas pelos departamentos finalisticos da SEAPI, o Departamento de
Vigilancia e Defesa Sanitiria Animal e o Departamento de Defesa Vegetal, que justificam o
quantitativo do imovel pretendido, considerando a area necessaria, infraestrutura requerida e
localizagdo estratégica. Embora apenas um imovel esteja sendo alugado, buscamos garantir a
eficiéncia na escolha, considerando aspectos como custo-beneficio, adequagio as necessidades e

integracao entre os departamentos da Pasta.

! Areas de escritorio ndo superiores a 9,00m? (nove metros quadrados) por posto de trabalho para servider,
colaborador, terceirizado de escritério ou estagiario em dia normal de atividade, conforme disposto na INSTRUCAO
NORMATIVA SEGES/ME N° 103, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2022.
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V - LEVANTAMENTO DE MERCADO
Dada a importancia estratégica da Supervisao Regional e IDA de Santa Maria para a regido, foi
necessario realizar diligéncias aprofundadas para identificar possiveis op¢des de imdveis que
pudessem abrigar suas opera¢des. Uma busca minuciosa foi conduzida pelo responsavel pela
Supervisao Regional, abrangendo todos os imdveis estaduais disponiveis no municipio de Santa
Maria, inclusive com registro fotografico dos iméveis localizados em area urbana, com o
objetivo de encontrar uma solucdo adequada as necessidades da IDA.
Apos essa analise, constatou-se a inexisténcia de imoveis estaduais disponiveis para abrigar a
Supervisao Regional e IDA de Santa Maria.
Somado as diligéncias realizadas junto aos imoveis estaduais, uma consulta foi realizada a
prefeitura de Santa Maria, visando verificar a disponibilidade de imoéveis municipais que
pudessem atender as necessidades da SEAPI. Essa iniciativa teve como objetivo explorar todas
as possibilidades locais para encontrar um imovel adequado para a Supervisdo Regional e
Inspetoria.
Apesar dos esforgos empreendidos, a resposta da prefeitura de Santa Maria revelou que,
infelizmente, ndo ha disponibilidade de imodveis para instalagdo da Supervisdo Regional e
Inspetoria no municipio.
Esse cendrio evidencia a dificuldade em encontrar um imovel, no dmbito dos bens publicos,
para abrigar as instalagdes da Supervisdao Regional e IDA de Santa Maria.
Diante dessa realidade, considerando a falta de sucesso na identificacdo de imodveis publicos
disponiveis para abrigar a Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria, a opgdo mais
adequada para resolver o problema enfrentado pela SEAPI foi buscar imodveis privados. Medida
que visa garantir a continuidade das operagdes da SEAPI e proporcionar um ambiente adequado

e funcional para as atividades da Supervisao Regional e Inspetoria de Defesa Agropecuaria.

VI - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

Considerando as dificuldades em localizar iméveis publicos disponiveis para abrigar a
Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria, optou-se por buscar imodveis privados para
atender a demanda da SEAPI.

No entanto, mesmo a busca por imdveis privados apresentou desafios significativos, uma vez
que a maioria dos imdveis disponiveis ndo atendia aos requisitos minimos estabelecidos pela
SEAPI. Apesar das dificuldades encontradas, foi possivel identificar apenas um imével no
municipio de Santa Maria que atendia adequadamente as necessidades desta Pasta.

Nesse contexto, foi fundamental realizar uma avaliagdo do valor de locagdo do imoével
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encontrado. Para isso, a SEAPI solicitou um Laudo Técnico de Avaliagdo de Valor de Locacdo,
em conformidade com as diretrizes estabelecidas pela NBR 14653 - Avaliacdo de Bens -
Iméveis Urbanos. Esse laudo foi elaborado por um Engenheiro Civil qualificado e registrado no
respectivo conselho de classe (CREA), com o objetivo de estimar o valor locativo do imovel em
questdo. Essa analise detalhada do mercado imobiliario foi fundamental para embasar a decisdo
da SEAPI e garantir a melhor escolha na busca por um imovel adequado para abrigar a

Supervisdao Regional e Inspetoria de Defesa Agropecuaria de Santa Maria.

VII - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
O imovel selecionado para locacdo esta situado em area central da cidade e possui uma area
total de 575,91 m?, oferecendo uma configuragdo que atende plenamente as necessidades da
SEAPI para o funcionamento eficiente da Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria. Ao
adentrar o imével, encontra-se uma recepgao espacosa, com 21,00 m?, que garante conforto e
organizagdo no atendimento ao publico. Os ambientes internos sdo distribuidos em diversas
salas de equipe, com areas que variam entre 8,40 m? e 55,90 m?, além de uma sala de reunides
principal localizada no segundo pavimento, com 26,50 m?, ideal para encontros, apresentacdes e
decisoes estratégicas.
O imovel conta ainda com um almoxarifado de 19,50 m? para armazenamento de materiais,
um espago de convivéncia integrado, composto por copa de 11,23 m?, churrasqueira de 5,90 m?
e telheiro de 13,15 m? proporcionando ambiente adequado para alimentacdo, descanso e
interacdo dos servidores. As areas de circulagdo e espera sdo amplas, totalizando mais de 100
m?, facilitando o fluxo de pessoas e promovendo conforto no dia a dia.
No quesito acessibilidade e conforto, o imdvel dispde de dois lavabos adaptados para pessoas
com deficiéncia, cada um com area de 2,64 m?, além de um lavabo feminino ¢ um masculino,
ambos com 2,64 m?, e dois banheiros, um feminino e um masculino, cada qual com 3,35 m?,
garantindo privacidade e comodidade para servidores e usuarios. Externamente, ha uma area
aberta destinada ao estacionamento, com capacidade para a guarda de até treze veiculos oficiais,
atendendo a demanda operacional da SEAPI e proporcionando seguranga e praticidade para o
deslocamento dos servidores.
A infraestrutura do imé6vel contempla portas de vidro de seguranga, corrimaos e guarda-corpos
em conformidade com as normas técnicas vigentes, como a NBR 7199/2020 e a RT 11/2016,
assegurando acessibilidade e seguranca para todos os usudarios. Dessa forma, o imovel oferece
ambientes adequados para o atendimento ao publico, realizagdo de atividades administrativas ‘e
operacionais, além de garantir acessibilidade, seguranca e conforto para servidores e usuarios,

consolidando-se como a solugdo mais eficiente para a Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa
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Maria.

VIII - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO
Diante da escolha da locagdo de um imével privado como a opgdo mais vantajosa, ¢ essencial
levar em conta as particularidades dessa forma de contratacdo. Neste contexto, entende-se pela

inviabilidade do parcelamento da solugdo encontrada.

IX - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
Com a decisdo pela locagdo de um imoével, espera-se alcangar resultados expressivos em termos
de economicidade e otimizagdo dos recursos da SEAPI. Um dos principais beneficios ¢ a
reducdo significativa dos gastos com manutencdo, ja que, como locatarios, a responsabilidade
da SEAPI se restringe a conservagdo das condi¢des de habitabilidade e higiene, enquanto as
questdes estruturais permanecem sob responsabilidade do proprietario. Essa divisdo de
responsabilidades contribui para uma gestdo mais eficiente dos recursos publicos, promovendo
economia e previsibilidade or¢amentaria.
Outro aspecto fundamental € a localizacdo estratégica do imodvel, que favorece as operagdes da
Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria. A proximidade com vias de acesso, servigos
publicos e areas de interesse para a Pasta facilita o deslocamento dos servidores e o atendimento
aos cidadaos, promovendo uma prestacao de servicos mais agil e eficiente.
Destaca-se, ainda, a disponibilidade de vagas suficientes para acomodar toda a frota oficial da
SEAPI, garantindo seguranca e praticidade para os deslocamentos necessarios as atividades
institucionais. Além disso, o imovel oferece espago adequado para abrigar confortavelmente os
31 funcionarios, proporcionando ambientes funcionais e bem distribuidos, que favorecem o
trabalho colaborativo e o bem-estar dos servidores.
Dessa forma, a locagdo do imoével representa uma solugdo que alia economia, eficiéncia
operacional e qualidade no atendimento, atendendo plenamente as demandas da SEAPI e

promovendo o melhor aproveitamento dos recursos disponiveis.

X — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
Antes da efetivagdo do contrato de locagdo, ¢ imperativo que a SEAPI realize uma minuciosa
verificagdo de todas as condigdes indispensaveis para a formalizagdo do contrato, incluindoya
analise e verificagdo da documentagao exigida. Essa etapa ¢ crucial para assegurar que todas as
exigéncias legais e administrativas estejam devidamente atendidas, garantindo assim.‘a

regularidade e seguranga do processo de contratag@o.
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XI - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
Antes da concretizagdo do contrato de locagdo, é necessario que a SEAPI realize uma analise de
viabilidade para a instalagcdo dos servigos de internet, utilizando a rede da PROCERGS. Essa
avaliacdo ¢ fundamental para garantir a infraestrutura de comunicagdo necessaria para o pleno
funcionamento das atividades da Pasta. A analise de viabilidade incluira a verificacdo da
cobertura e disponibilidade da rede da PROCERGS na regido. Essa etapa ¢ essencial para

garantir a eficiéncia e eficacia das operagdes da SEAPI apods a ocupagdo do novo imovel.

XII - IMPACTOS AMBIENTAIS
As atividades conduzidas no imovel alugado nao resultardo em poluicdo ou danos ambientais.
O compromisso da SEAPI ¢ promover o uso consciente de recursos e equipamentos, evitando
desperdicios e minimizando a geragdo de residuos. Essas praticas refletem a responsabilidade

ambiental da SEAPI para contribuir com a preservagdao do meio ambiente.

XIII — VIABILIDADE DA CONTRATACAO
Ap6s a conclusdo desse estudo técnico, concluimos que a locagdo do imovel se mostra viavel
para atender as necessidades da SEAPI. Tanto do ponto de vista técnico quanto operacional, a
escolha dessa solucdo apresenta-se como a melhor alternativa para garantir um espago adequado
e funcional para sediar a Supervisdo Regional e Inspetoria de Defesa Agropecudria de Santa
Maria.
Do ponto de vista técnico, o imdvel selecionado atende a todos os requisitos estabelecidos,
proporcionando ambientes adequados para as atividades desempenhadas pela equipe da SEAPI.
Além disso, a localizagdo estratégica do imével facilita o acesso dos usudrios e a realizagdo das
atividades de fiscalizacdo e suporte técnico.
Operacionalmente, as condigdes do imével permitem uma rapida implementagdo das atividades
desenvolvidas pela SEAPI, sem a necessidade de investimentos em infraestrutura. Isso garante
que a Supervisdo Regional e Inspetoria de Santa Maria possam iniciar suas atividades no imdvel
logo apos a publicagdo do contrato de locag@o no Diario Oficial do Estado.
No que diz respeito a viabilidade orcamentaria, a locagcdo do imdvel se mostra economicamente
vantajosa, uma vez que o valor do aluguel estd em conformidade com os padrdes do mercado
imobiliario da regido. Além disso, os custos associados @ manuten¢do do imével sdo reduzidos;
uma vez que a responsabilidade por questdes estruturais ficara a cargo do locador.
Portanto, a locagdo do imdvel ndo apenas atende as necessidades da SEAPI em termos. de

infraestrutura, mas também se mostra como uma escolha financeiramente responsavel.
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