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DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO

Estudo Técnico Preliminar 66/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 08038.009876/2026-43

2. Descricao da necessidade
LOCACAO DE IMOVEL PARA A UNIDADE DA DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO EM CRICIUMA/SC

2.1. O presente Estudo Técnico Preliminar integra a fase de planejamento da contratacdo e tem por finalidade demonstrar a
necessidade de locacdo de im6vel destinado a instalacdo da Unidade da Defensoria Publica da Unido em Criciima/SC, em
conformidade com a Lei n® 14.133/2021 e a Instru¢do Normativa SEGES n° 58/2022.

2.2. A contratagdo tem por objetivo assegurar a continuidade das atividades institucionais da Defensoria Ptiblica da Unido no
municipio de Criciima/SC, garantindo infraestrutura adequada ao atendimento da populacdo, ao desempenho das atividades
administrativas e ao exercicio das atribui¢des constitucionais da instituicdo, em observancia ao disposto no art. 134 da Constituicao
Federal e ao dever estatal de prestar assisténcia juridica integral e gratuita aos necessitados, previsto no art. 5° inciso LXXIV, da
Constituicdo Federal.

2.3. Atualmente, a Unidade da DPU em Criciima/SC conta com 13 (treze) colaboradores, entre membros, servidores, estagiarios e
empregados terceirizados, demandando espaco fisico compativel com suas atividades, que proporcione condi¢oes adequadas de
trabalho, atendimento ao publico, acessibilidade, seguranca, salubridade e funcionalidade.

2.4. A necessidade da contratacdo decorre da impossibilidade de manutencdo da locagdo atualmente vigente. Embora tenha sido
avaliada a possibilidade de renovacdo contratual, o locador apresentou proposta de reajuste do valor do aluguel incompativel com
os parametros de mercado e com as diretrizes de racionalizacdo de despesas adotadas pela Defensoria Publica da Unido, conforme
registrado na Manifestacdo Locativa (SEI n° 8346622) e no Despacho SEI n° 8367755, que concluiu pela inviabilidade da
renovacdo nas condi¢Oes propostas.

2.5. Soma-se a esse cenario o fato de que o imo6vel atualmente ocupado apresenta avarias estruturais relevantes, registradas no
Memorando SEI n° 6942110, comprometendo sua adequacdo as necessidades institucionais e reforcando a necessidade de
substituicdo da atual sede da Unidade.

2.6. Previamente a defini¢do da solugdo, foram realizadas diligéncias destinadas a identificagdo de eventual imével ptiblico
disponivel para atendimento da demanda, ndo tendo sido identificada alternativa apta a suprir as necessidades da Defensoria
Publica da Unido, conforme documentacdo constante dos autos.

2.7. Em seguida, foi realizado levantamento do mercado imobilidrio local, com pesquisa e visitas técnicas a imoéveis
potencialmente aptos a instalacdo da Unidade, considerando critérios de localizacdo, drea titil, acessibilidade, condi¢Ges estruturais,
disponibilidade de vagas de estacionamento, possibilidade de adaptacOes, custo da locacdo e adequagdo as necessidades
institucionais.

2.8. No ambito desse levantamento, verificou-se que o imdvel situado na Rua Cecilia Darés Casagrande, n° 200, Sala 01, Edificio
Fiorentina Casagrande, Bairro Comerciario, Criciima/SC, apresenta caracteristicas compativeis com 0s requisitos previamente
definidos pela Administracdo. O imo6vel possui 4rea privativa de 232,82 m?, e area real global construida de 287,11 m2,
compreendendo a area privativa e a drea de uso comum, tendo a 4rea técnica ratificado a metragem de 287,11 m? considerada no
Laudo de Avaliacdo n° 2, inserida na faixa de dimensionamento estabelecida pela Secretaria de Engenharia, Arquitetura e
Manutencdo Predial — SEAM, encontra-se localizado em regido central, com facil acesso ao publico assistido, a érgaos ptblicos e
ao transporte coletivo, dispde de 2 (duas) vagas de garagem vinculadas ao imével e prevé a disponibilizagcdo de outras 3 (trés)
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vagas nas proximidades do edificio, além de permitir a realizacdo das adequagdes necessarias ao funcionamento da Unidade,
inclusive para atendimento as normas de acessibilidade.

2.9. Sob o aspecto econdmico, o valor locaticio mensal proposto para o novo imével é de R$ 10.000,00 (dez mil reais). A
Secretaria de Engenharia, Arquitetura e Manutencdo Predial — SEAM, por meio do Laudo de Avaliacdo n° 2 (SEI n° 9117709),
concluiu que o referido valor se encontra em consonancia com os precos praticados no mercado imobilidrio local, tendo o laudo
sido homologado pela autoridade competente. O valor proposto representa, ainda, significativa reducdo em relagdo ao valor mensal
de R$ 20.584,98 (vinte mil, quinhentos e oitenta e quatro reais e noventa e oito centavos) atualmente despendido com a locagdo da
sede, contribuindo para a racionalizacdo das despesas administrativas.

2.10. Dessa forma, evidencia-se a necessidade de contratacdo de imével apto a assegurar a continuidade das atividades da
Defensoria Publica da Unido em Criciima/SC, cabendo aos topicos seguintes deste Estudo Técnico Preliminar demonstrar que a
solucdo identificada atende aos requisitos técnicos, operacionais e econémicos exigidos para a contratacao.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Divisdo Administrativa da DPU em Cricitima/SC Thiago Souza de Oliveira

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

4.1. A contratacdo tem por objeto a locacdao de im6vel destinado a instalacdo da Unidade da Defensoria Puiblica da Unido em
Criciima/SC, devendo a solucdo atender as necessidades institucionais de funcionamento administrativo, atendimento ao ptblico,
acessibilidade, seguranca e funcionalidade, em conformidade com a Lei n® 14.133/2021 e demais normas aplicaveis.

4.2. O imével devera atender, no minimo, aos seguintes requisitos:

4.2.1. estar localizado em é&rea urbana de facil acesso, preferencialmente na regido central de Criciima/SC, préximo a
orgdos publicos, servicos essenciais e transporte coletivo;

4.2.2. possuir area util compativel com o dimensionamento elaborado pela Secretaria de Engenharia, Arquitetura e
Manutencdo Predial — SEAM, compreendida entre 224,50 m? e 262,00 m?, suficiente para acomodar os ambientes
administrativos e de atendimento ao publico;

4.2.3. apresentar condi¢des estruturais, elétricas, hidraulicas, sanitarias e de seguranca adequadas ao funcionamento da
Unidade, permitindo a instalacdo da infraestrutura tecnolégica necesséria as atividades da Defensoria Publica da Unido;

4.2.4. possuir condi¢des de acessibilidade ou viabilidade de adaptagdo, em conformidade com a legislagdo vigente e com a
ABNT NBR 9050, assegurando o acesso de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;

4.2.5. dispor de iluminacdo, ventilacdo e condi¢des ambientais compativeis com o desenvolvimento das atividades
institucionais;

4.2.6. dispor de 5 (cinco) vagas de estacionamento, sendo 2 (duas) vinculadas ao im6vel e 3 (trés) adicionais a serem
disponibilizadas nas proximidades, observadas as condi¢des estabelecidas no Caderno de Encargos e nos demais
documentos da contratacao;

4.2.7. permitir a execucdo das adaptagcOes necessarias ao atendimento das exigéncias da Administracdo, conforme
especificacGes estabelecidas no Caderno de Encargos e no leiaute aprovado pela DPU.

4.3. Regularidade do imével

4.3.1. O imével deverd encontrar-se regularmente constituido perante os 6rgaos competentes, devendo o locador apresentar
a documentacdo comprobatéria exigida para a contratagdo, incluindo matricula atualizada, Habite-se, documento de
prevencao e combate a incéndio expedido pelo 6rgao competente, quando exigivel, bem como os demais documentos
previstos no Termo de Referéncia.
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4.3.2. O imébvel devera estar livre e desembaracado de 6nus que impegcam ou restrinjam sua utilizacdo pela Administracao
para os fins pretendidos, ressalvadas as situacdes legalmente admitidas que ndo comprometam a contratagao.

4.4. Requisitos de sustentabilidade

4.4.1. Sempre que técnica e economicamente viaveis, deverdo ser observadas solu¢des que promovam eficiéncia energética,
reducdo do consumo de dgua e energia, aproveitamento da iluminacdo e ventilacdo naturais, utilizacdo de equipamentos e
componentes de baixo consumo e demais praticas voltadas a sustentabilidade ambiental, consideradas as caracteristicas
construtivas do imével.

4.5. Requisitos de acessibilidade

4.5.1. O imovel devera atender as normas de acessibilidade vigentes ou ser previamente adequado para o inicio de sua
utilizacdo pela DPU, especialmente quanto:

I — ao acesso principal;

IT — a circulacao interna;

III — aos sanitarios acessiveis;

IV — as rotas acessiveis;

V - a sinalizagdo visual, ttil e de emergéncia, quando aplicavel; e

VI — aos demais requisitos previstos na ABNT NBR 9050 e na legislacdo aplicavel.

4.6. A selecdo do imo6vel devera ser precedida de avaliacdo técnica elaborada pela Secretaria de Engenharia, Arquitetura e
Manutengdo Predial — SEAM, contemplando a anélise das condi¢des fisicas do imével, sua adequacdo as necessidades
institucionais, eventual necessidade de adaptac¢des e a avaliacdo de seu valor de mercado, em atendimento ao § 5° do art. 74 da Lei
n° 14.133/2021.

5. Levantamento de Mercado

5.1. Em atendimento ao disposto no art. 9°, inciso III, da Instru¢do Normativa SEGES n° 58/2022, foram realizadas diligéncias
com o objetivo de identificar alternativas aptas a atender a necessidade de instalagdo da Unidade da Defensoria Publica da Unido
em Criciuma/SC.

5.2. Inicialmente, verificou-se a possibilidade de utilizacdo de imovel pertencente ao patrimodnio publico, ndo tendo sido
identificada unidade disponivel que atendesse as necessidades institucionais da Defensoria Ptiblica da Uniao.

5.2.1. A indisponibilidade de imével ptiblico apto ao atendimento da demanda foi formalmente registrada por meio da
Declaracdo de Indisponibilidade de Imével emitida pelo Sistema de Requerimento Eletrénico de Imodveis — SISREI,
constante do SEI n° 9208963, reforcando a necessidade de prosseguimento da andlise de outras alternativas para instalacdo
da Unidade.

5.2.2. Também foi verificada a possibilidade de compartilhamento de imével com outros 6rgdos ou entidades da
Administracdo Publica Federal sediados em Criciima/SC. As diligéncias realizadas ndo identificaram solugcdo de
compartilhamento capaz de atender as necessidades da Unidade, conforme documentacdo constante dos autos e dos
registros produzidos no dmbito da prospeccdo imobiliaria.

5.3. Diante da inexisténcia de imével publico disponivel e da inviabilidade de solu¢do por compartilhamento, foi promovida
pesquisa no mercado imobilidrio local, mediante consultas a imobilidrias, antincios e visitas a imdveis comerciais localizados no
Municipio de Criciima/SC, considerando-se os requisitos previamente definidos pela Administracdo, especialmente localizagao,
dimensionamento, condigdes fisicas e funcionais, acessibilidade, disponibilidade de vagas de estacionamento, possibilidade de
execucao das adequacGes necessarias a instalagdo da Unidade e compatibilidade do valor locaticio com os pregos praticados no
mercado.
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5.4. Diante da inexisténcia de imével publico disponivel, foi promovida pesquisa no mercado imobiliario local, mediante consultas
a imobilidrias, anincios e visitas a iméveis comerciais localizados no Municipio de Criciima/SC, considerando-se os requisitos
previamente definidos pela Administracdo, especialmente localizacdo, dimensionamento, condigdes fisicas e funcionais,
acessibilidade, disponibilidade de vagas de estacionamento, possibilidade de execucdo das adequag¢des necessérias a instalacdo da
Unidade e compatibilidade do valor locaticio com os precgos praticados no mercado.

5.5. Durante o levantamento, foram analisadas 6 (seis) alternativas distintas de iméveis comerciais, cujas principais caracteristicas
encontram-se sintetizadas no quadro a seguir:

A val
Imével r.e a ator Analise técnica Resultado
aproximada mensal
Centro — Sala RS Nio
Comercial (Ed. 159,83 m? Area insuficiente para atender ao dimensionamento da Unidade. .
. 6.000,00 selecionado
Millenium)
Centro — Sala RS < L Nao
5 e
Comercial 182,88 m 5.500,00 Area inferior a estimativa técnica elaborada pela SEAM. selecionado
Rua aproximadamente RS Efnbora apresentasse boa loca.lizagéo .e possibilidade de; adequag’é.es, Nio
Desembargador ndo se mostrou a alternativa mais adequada ap6s a andlise )
3 300,00 m?2 10.300,00 . . L. . selecionado
Pedro Silva comparativa realizada pela Administracdo.
(. R$ ‘ . . . L Nao
Av. Centenario 314,57 m? Area superior a necessidade da Unidade e valor locaticio elevado. .
17.000,00 selecionado
Rua Jodo 293.93 m? R$ Area superior ao dimensionamento definido pela SEAM e valor Nao
Pessoa ’ 16.500,00}|locaticio elevado. selecionado
Atende aos requisitos de localizacdo e dimensionamento,
Rua Cecilia apresenta possibilidade de realizacdo das adequacoes
Daré R ari ispo 2 incul imoével
ardés 232,82 m? $ neces.s;ilrlas e dl'spoe c.le. '(dU?S) vagas vinculadas i;lo imével, com||_ . . do
Casagrande, 10.000,00|previsao de disponibilizacio de outras 3 (trés) vagas nas
n° 200 proximidades, além de apresentar valor locaticio compativel
com o mercado.

5.6. A andlise das alternativas prospectadas ndo teve por finalidade identificar simplesmente o imével de menor valor, mas
verificar qual solucdo reuniria, de forma concomitante, o conjunto de requisitos considerados indispensaveis ao adequado
funcionamento da Unidade da DPU em Cricitima/SC.

5.7. Nesse sentido, embora tenham sido identificadas alternativas com valores locaticios inferiores, tais iméveis ndo atendiam
satisfatoriamente ao conjunto das necessidades administrativas, especialmente em razdo do dimensionamento insuficiente e das
demais limitacdes constatadas durante a prospeccdo. De outro lado, outras alternativas apresentavam areas superiores as
necessidades da Unidade e/ou valores locaticios substancialmente superiores.

5.8. O imovel situado na Rua Cecilia Dar6s Casagrande, n° 200, Sala 01, Edificio Fiorentina Casagrande, Bairro Comerciério,
Criciuma/SC, foi aquele que, dentre as alternativas efetivamente prospectadas, reuniu de forma concomitante o conjunto das
caracteristicas consideradas indispenséaveis a satisfacdo da necessidade administrativa.

5.9. O im6vel possui area privativa de 232,82 m?, compativel com o dimensionamento funcional definido pela SEAM, e area real
global construida de 287,11 m?, compreendendo a 4rea privativa e a area de uso comum, tendo a area técnica ratificado a metragem
de 287,11 m? considerada no Laudo de Avaliagdo n° 2; encontra-se situado em regido central e de facil acesso ao publico assistido,
a servicos essenciais e ao transporte coletivo; apresenta configuracao fisica passivel de adequacdo as necessidades institucionais; e
possibilita a execucdo das interven¢des previstas no Caderno de Encargos para atendimento das condi¢des de acessibilidade,
seguranga, funcionalidade e infraestrutura necessarias ao funcionamento da Unidade.

5.10. Quanto ao estacionamento, o imével dispde de 2 (duas) vagas de garagem vinculadas, correspondentes aos Boxes n° 13 e n°
26, havendo previsdo de disponibilizacdo de outras 3 (trés) vagas nas proximidades, cuja individualizacdo devera ser comprovada
nos autos previamente a celebracdo contratual, nos termos dos documentos da contratacdo.
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5.10.1. Sob o aspecto econdmico, o valor locaticio mensal proposto, de R$ 10.000,00 (dez mil reais), foi considerado
compativel com os precos praticados no mercado imobilidrio local, conforme Laudo de Avaliagdo n° 2, elaborado pela
Secretaria de Engenharia, Arquitetura e Manutengdo Predial - SEAM e homologado pela autoridade competente.

5.11. O valor constitui elemento da andlise de vantajosidade da solugdo, ndo sendo, contudo, considerado isoladamente como
fundamento da escolha do imével ou da inviabilidade de competicao.

5.12. A escolha do imovel decorreu, portanto, da andlise conjunta e indissociavel de suas caracteristicas de localizagao,
dimensionamento, configuracdo fisica e funcional, acessibilidade, possibilidade de adequacdo as especifica¢des da Administragdo
e viabilidade econémica, consideradas a luz da necessidade concreta da DPU em Cricitiima/SC.

5.13. Dentre as alternativas efetivamente prospectadas, ndo foi identificada outra que reunisse, concomitantemente, o conjunto dos
requisitos técnicos, funcionais e locacionais estabelecidos pela Administracdo, circunstancia que individualiza o imével
selecionado para o atendimento da demanda.

5.14. Diante do levantamento realizado, ratifica-se a singularidade do imével selecionado para os fins do art. 74, inciso V e § 5°, da
Lei n® 14.133/2021, compreendida ndo como inexisténcia abstrata de outros iméveis disponiveis no mercado, mas como resultado
da conjugacdo das caracteristicas especificas e indispensaveis a satisfacdo da necessidade administrativa, conforme demonstrado
nos itens precedentes.

5.15. A singularidade, portanto, decorre do conjunto particular de atributos do imével e de sua aptidio para atender
simultaneamente aos requisitos definidos pela Administracdo, ndo se fundamentando no menor preco isoladamente considerado.

5.16. Em razdo da singularidade demonstrada neste Estudo Técnico Preliminar, fica dispensada a realizacdo de chamamento
putblico, com fundamento no art. 20, inciso II, da Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 103/2022, adotando-se a contratacdo direta
por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V e § 5° da Lei n® 14.133/2021.

5.17. Da andlise das alternativas de solucao e da modelagem da locagao

5.17.1. Para defini¢do da solucdo mais adequada a necessidade administrativa, foram consideradas, além da locacdo de
novo imével, as alternativas de continuidade da utilizacdo da atual sede, aquisicdo de imével e adocdo dos diferentes
modelos de locacdo previstos na Instrucao Normativa SEGES/ME n° 103/2022.

5.17.2. A continuidade da utilizacdo do imével atualmente ocupado ndo se mostrou adequada, considerando as limitagdes e
avarias estruturais registradas nos autos, bem como a inviabilidade de renovacdo da locacdo nas condi¢des propostas pelo
atual locador. Tais circunstancias evidenciaram a necessidade de substituicdo da sede por imével compativel com as atuais
necessidades institucionais da Unidade.

5.17.3. A aquisicdo de imével também foi considerada como alternativa. Entretanto, além da inexisténcia de imével publico
disponivel, formalmente registrada na Declaracdo de Indisponibilidade emitida pelo SISREI (SEI n° 9208963), ndo foram
identificados, no contexto da presente demanda, elementos que demonstrassem vantagem técnica, operacional ou
econdmica da aquisicdo de imovel privado em relacdo a solucdo locaticia, a qual possibilita o atendimento da necessidade
sem a correspondente imobilizacdo de recursos destinados a aquisi¢do patrimonial.

5.17.4. Quanto aos modelos de locacdo previstos na Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022, foi afastada a locacdo
com facilities, uma vez que a solucdo pretendida ndo compreende a contratacdo conjunta, junto ao locador, de servigos
destinados a operacdo cotidiana do imével, tais como limpeza, recepcdo, vigilancia, administracdo predial ou outros
servicos acessoérios, os quais permanecem submetidos as contratagdes préprias da Administragao.

5.17.5. A locacdo tradicional também foi considerada. Contudo, embora a contratagdo tenha por objeto principal a
disponibilizacdo de imo6vel para utilizacdo pela DPU, a solucdo ndo se limita a entrega de espago fisico nas condigdes
ordinariamente existentes no mercado. O Caderno de Encargos (SEI n° 9173703) estabelece a execugdo, pelo locador e as
suas expensas, de conjunto relevante de interven¢des previamente especificadas pela Administracdo, necessarias a
configuracdo do imé6vel de acordo com as necessidades particulares da Unidade.

5.17.6. Entre as interveng0Oes previstas encontram-se adequacgoes das instalacdes elétricas, l6gicas e hidrdaulicas; implantagdo
e adequagdo de infraestrutura para tecnologia da informacao; construgdo e adaptagdo de ambientes, inclusive sala destinada
ao CPD e sanitario acessivel; execucdo de rampa de acesso; substituicdo e adequacdo de escadas; instalagcdo de plataforma
elevatéria; execucdo e alteracdo de divisérias e paredes; adequacdes de pisos; implantacdo de minicopa; intervengdes
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relacionadas a climatizacdo; bem como outras adaptacdes de acessibilidade, seguranca e funcionalidade previstas no
Caderno de Encargos e no leiaute aprovado pela DPU.

5.17.7. Consideradas conjuntamente a natureza, a diversidade e a extensdo das intervengdes previstas, bem como o fato de
serem executadas pelo locador, as suas expensas, segundo especificacOes previamente estabelecidas pela futura locataria e
como condicdo para o recebimento e a utilizacdo do imével, caracteriza-se a solucdo, para fins da presente contratacao,
como locagdo built to suit — BTS, nos termos do art. 3° da Instru¢cdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022.

5.17.8. A execucdo das intervengdes ocorrera apos a formalizacdo do ajuste e previamente ao recebimento definitivo e a
ocupacgdo do imével pela DPU, cabendo ao locador entregar o espaco devidamente adaptado as especificacdes constantes
dos documentos técnicos da contratacdo. Os efeitos financeiros da locacdo somente se iniciardo apés a conclusdo das
adequacdes, verificacdo de sua conformidade e emissdao do Termo de Recebimento Definitivo.

5.17.9. Dessa forma, apds a comparacao entre a continuidade da atual sede, a aquisicdo de imével, a locagdo tradicional, a
locacdo com facilities e a locacdo built to suit, conclui-se que o modelo built to suit — BTS, sem inclusdo de facilities,
mostra-se o mais aderente as caracteristicas concretas da solucdo definida para instalacio da DPU em Criciuma/SC,
especialmente em razdo da necessidade de adaptacdo substancial do imével as especificacdoes previamente estabelecidas
pela Administracdo, com execugdo das intervengdes pelo locador e as suas expensas.

5.18. Dos custos das adaptagdes, amortizacdo e garantia de execucao

5.18.1. As adaptacOes necessarias a instalacdo e ao funcionamento da Unidade encontram-se especificadas no Caderno de
Encargos (SEI n° 9173703) e serdo executadas integralmente pela locadora, as suas expensas, ndo estando prevista
antecipacdo de valores, ressarcimento especifico, indenizacdo ou pagamento apartado pela DPU relativamente as
intervencoes realizadas no imével.

5.18.2. O valor mensal da locagdo foi fixado em R$ 10.000,00 (dez mil reais) e considerado compativel com os pregos
praticados no mercado imobilidrio local, conforme Laudo de Avaliacdo constante dos autos, ndo havendo previsdao
contratual de parcela especifica destinada a remuneragdo ou a amortizacdo das adaptagdes executadas pela locadora.

5.18.3. Nesse contexto, considerando que os custos das intervengGes sdao assumidos integralmente pela locadora, por sua
conta e risco, sem desembolso especifico ou antecipado pela Administragdo, e que os efeitos financeiros da locagado
somente terdo inicio apds a conclusdo das adequacdes, sua verificacdo e o recebimento definitivo do imével, ndo se
identifica investimento realizado ou custeado pela DPU sujeito a prazo préprio de amortizagao.

5.18.4. Dessa forma, para fins da presente contratacdo, considera-se inaplicavel a definicdo de prazo especifico de
amortizacao de investimentos pela Administracao, uma vez que nao havera aporte, adiantamento ou pagamento apartado
pela DPU destinado a execucdo das adaptagOes, permanecendo o valor da locagdo limitado ao preco mensal pactuado e
previamente avaliado quanto a sua compatibilidade com o mercado.

5.18.5. Quanto a exigéncia de garantia de execugdo contratual, avaliou-se que sua instituicdo ndo se mostra necessaria no
caso concreto. As adequagdes serdo realizadas previamente ao recebimento definitivo do imével e sem antecipagdo de
pagamento pela Administracdo, de modo que a DPU ndo assume exposicdo financeira relativa as intervencoes antes de sua
efetiva conclusdo e aceitagao.

5.18.6. Ademais, o recebimento definitivo encontra-se condicionado a verificacdio da conformidade das adaptagdes
executadas, permanecendo a locadora responséavel pela qualidade, seguranca, solidez e regularidade das intervencoes,
inclusive pela corregdo, as suas expensas, de vicios, defeitos ou irregularidades que lhe sejam imputaveis, sem prejuizo das
demais medidas e sang¢des contratuais e legais cabiveis.

5.18.7. Diante dessas salvaguardas, conclui-se pela ndo exigéncia de garantia de execugdo contratual, por ndo se mostrar
proporcional ou necessdria aos riscos identificados na presente contratacao.
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6. Descricao da solucao como um todo

6.1. A solugdo proposta consiste na locagdo de imével comercial destinado a instalacdo da Unidade da Defensoria Publica da
Unido em Criciima/SC, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, compreendendo a disponibilizacdo de imével
apto ao funcionamento da Unidade, bem como a execucdo, pelo locador, das adaptacOes necessérias ao atendimento das exigéncias
técnicas, operacionais e de acessibilidade estabelecidas pela Administracdo.

6.2. O imével selecionado esta localizado na Rua Cecilia Dar6s Casagrande, n° 200, Sala 01, Edificio Fiorentina Casagrande,
Bairro Comerciario, Criciima/SC, possuindo drea privativa de 232,82 m?, compativel com o dimensionamento funcional definido
pela SEAM, e 4rea real global construida de 287,11 m?, compreendendo a 4rea privativa e a area de uso comum, tendo a area
técnica ratificado a metragem de 287,11 m? considerada no Laudo de Avaliacdo n° 2, além de caracteristicas fisicas compativeis
com o desenvolvimento das atividades institucionais da Defensoria Publica da Unido.

6.3. A solucdo contempla a disponibilizacdo de ambiente adequado ao atendimento ao publico, ao funcionamento das areas
administrativas e dos gabinetes, com condi¢es para instalagdo da infraestrutura tecnolégica, do mobilidrio e dos equipamentos
necessarios ao funcionamento da Unidade, observadas as especifica¢cdes constantes do Caderno de Encargos, do leiaute aprovado e
dos demais documentos técnicos da contratagao.

6.4. Como condigdo para o recebimento definitivo do imével, o locador executard, as suas expensas, as adaptacdes previstas no
Caderno de Encargos e nos demais documentos técnicos da contratacdo, incluindo aquelas destinadas ao atendimento das normas
de acessibilidade, especialmente a construcdo de sanitario acessivel e a implantacdo de rampa de acesso, em conformidade com a
ABNT NBR 9050 e demais normas técnicas aplicaveis.

6.5. O imével dispoe de 2 (duas) vagas de garagem vinculadas a unidade, correspondentes aos Boxes n° 13 e n° 26, além do
compromisso do locador de disponibilizar outras 3 (trés) vagas nas proximidades do edificio, conforme as condic¢des estabelecidas
nos documentos da contratacao.

6.6. A localizagdo do imovel, em regido central do Municipio de Cricitima/SC, favorece o acesso da populacdo assistida, em razdo
da proximidade com 6rgdos publicos, servicos essenciais e transporte coletivo, contribuindo para a continuidade e a eficiéncia da
prestacdo dos servicos institucionais.

6.7. Sob o aspecto econdmico, a solugdo mostra-se compativel com os principios da economicidade e da eficiéncia administrativa.
O valor locaticio mensal proposto, de R$ 10.000,00 (dez mil reais), foi considerado compativel com os precos praticados no
mercado imobilidrio local pela Secretaria de Engenharia, Arquitetura e Manutencdo Predial — SEAM, conforme Laudo de
Avaliacdo n° 2 (SEI n° 9117709), homologado pela autoridade competente, sendo, ainda, inferior ao valor mensal atualmente
despendido pela Administracdo com a locacdo da sede em uso.

6.8. As adaptacdes atribuidas ao locador no Caderno de Encargos serdo executadas as suas expensas, previamente ao recebimento
definitivo do imével, ndo recaindo sobre a Administragdo os custos relativos a execugdo dessas intervencoes, sem prejuizo das
demais despesas necessarias a implantacdo e ao funcionamento da Unidade que sejam de responsabilidade da DPU.

6.9. A solucdo contempla, ainda, requisitos de sustentabilidade compativeis com as caracteristicas do imovel, mediante adocdo,
sempre que técnica e economicamente vidvel, de medidas destinadas a eficiéncia energética, a reducdao do consumo de agua e
energia, ao aproveitamento da iluminacdo e ventilagdo naturais e a utilizacdo racional dos recursos.

6.10. Dessa forma, a solucdo escolhida compreende ndo apenas a disponibilizacdo do imével, mas também o conjunto de
condicdes técnicas, operacionais, funcionais e econdmicas necessarias a instalagdo e ao funcionamento da Unidade da Defensoria
Publica da Unido em Criciima/SC, mostrando-se adequada ao atendimento da necessidade identificada pela Administracao.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. A quantidade em questdo estd explicitada na tabela abaixo:

ITEM ESPECIFICACAO CAT SER|UNIDADE DE MEDIDA QUANTIDADE
1 Locagdo de Imovel 4316 Mensal 60
2 Condominio 16195 Mensal 60
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Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)| 16195 Anual 05
Seguro incéndio 906 Anual 05

7.2. Reforga-se que o prazo de vigéncia deste contrato sera de 5 (cinco) anos, com possibilidade de prorrogacdo por igual periodo,
a critério das partes contratantes, nos termos do art. 107 da Lei n.° 14.133, de 2021.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 721.649,55

8.1. O valor da presente contratacdo encontra-se exposto na tabela a seguir:

CAT UNIDADE VALOR VALOR VALOR TOTAL
ITEM ESPECIFICACAO SER DE QUANTIDADE MENSAL ANUAL ESTIMADO PARA
MEDIDA ESTIMADO 60 MESES
1 Locacdo de Imével 4316 Mensal 60 R$ R$ R$ 600.000,00
s 10.000,00{ 120.000,00 T
2 Condominio 16195 Mensal 60 RS R$ 22.015,56 R$ 110.077,80
1.834,63
Imposto sobre a Propriedade
3 Predial e Territorial Urbana 16195 Anual 05 - R$ 1.512,63 R$ 7.563,15
(IPTU)
4 Seguro incéndio 906 Anual 05 - R$ 801,72 R$ 4.008,60
VALOR TOTAL ANUAL ESTIMADO RS 144.329,91
VALOR TOTAL ESTIMADO PARA 5 ANOS R$ 721.649,55

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. Nos termos do art. 18, § 1°, inciso VIII, da Lei n° 14.133/2021, analisou-se a possibilidade de parcelamento da solugdo,
concluindo-se pela sua inviabilidade.

9.2. A presente contratacdo tem por objeto a locacdo de imével destinado a instalacdo da Unidade da Defensoria Publica da Unido
em Criciima/SC, mediante inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no art. 74, inciso V e § 5° da Lei n° 14.133/2021, em
razdo da singularidade do imével selecionado, caracterizada pela conjugacdo das condicoes de localizacdo, dimensionamento,
funcionalidade, acessibilidade e possibilidade de adequacdo as necessidades especificas da Administracdo, conforme demonstrado
no item 5 deste Estudo Técnico Preliminar.

9.3. A solucdo apresenta unidade funcional e operacional, uma vez que se destina a instalacdo da Unidade da Defensoria Ptblica
da Unido em um unico imével, apto a concentrar os ambientes de atendimento ao publico, dreas administrativas, gabinetes e
demais espacos necessarios ao desenvolvimento das atividades institucionais, incluindo as condicdes de acessibilidade,
estacionamento e as adequagdes previstas nos documentos da contratagao.

9.4. O parcelamento da solugdo, mediante contratacdo de espagos distintos para instalagdo dos ambientes que compdem a Unidade,
comprometeria sua funcionalidade e eficiéncia operacional, além de dificultar o atendimento ao publico, a gestdo administrativa, a
seguranca e a integracdo das atividades institucionais, ndo se mostrando compativel com a necessidade identificada pela
Administragao.

9.5. Dessa forma, conclui-se que o parcelamento da solug¢do ndo se mostra técnica ou funcionalmente adequado, devendo a
contratacdo ser realizada de forma integral, mediante a locacdo de imoével capaz de atender ao conjunto das necessidades
estabelecidas pela Administragao.
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10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Nao ha contratagdo correlata ou interdependente.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. A presente contratacdo encontra-se alinhada ao planejamento institucional da Defensoria Ptblica da Unido, observando as
diretrizes de governanca, eficiéncia, economicidade e racionalizacdo dos gastos ptuiblicos previstas na Lei n° 14.133/2021 e na
Portaria DPU n° 239/2024, que institui o Plano de Austeridade e Racionalizacdo de Gastos no ambito da Instituicdo.

11.2. A demanda foi formalizada por meio do Documento de Formalizacdo da Demanda — DFD n° 122/2026. Apés a autorizagdo
constante do Despacho SEI n° 9255479, foram adotadas as providéncias necessdrias a aprovacao do DFD no sistema Compras.gov.
br e a sua inclusdo no Plano de Contratagdes Anual — PCA de 2026, encontrando-se a demanda devidamente registrada no
planejamento anual de contrata¢oes da Instituicdo.

11.3. A contratagdo estd em consonancia com 0s objetivos institucionais relacionados a gestdo eficiente dos recursos publicos, a
adequacgdo da infraestrutura das unidades e a racionalizagdo das despesas administrativas, mediante adocdo de solugcdo compativel
com as necessidades de funcionamento da Unidade da DPU em Cricitima/SC e com os parametros técnicos e econdomicos definidos
pela Administracdo.

11.4. A substituicdo da atual sede possibilitara reducdao da despesa mensal com aluguel, considerando que o valor locaticio mensal
proposto para o novo imével é de R$ 10.000,00 (dez mil reais), inferior ao valor mensal de R$ 20.584,98 (vinte mil, quinhentos e
oitenta e quatro reais e noventa e oito centavos) atualmente despendido pela Administracdo, contribuindo para a racionalizacdao dos
gastos, sem prejuizo das condi¢des necessdrias ao adequado funcionamento da Unidade.

11.5. Além da reducdo da despesa com aluguel, a contratacdo encontra respaldo no planejamento técnico desenvolvido pela
Secretaria de Engenharia, Arquitetura e Manutencdo Predial — SEAM, que definiu os pardmetros necessarios a instalacdo da nova
sede, bem como no levantamento de mercado e no Laudo de Avaliacdo n° 2 (SEI n° 9117709), que concluiu pela compatibilidade
do valor locaticio mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais) com os precos praticados no mercado imobiliario local, tendo o referido
laudo sido homologado pela autoridade competente.

11.6. Dessa forma, conclui-se que a presente contratacdo esta alinhada ao planejamento institucional da Defensoria Publica da
Unido, conciliando a continuidade da prestacdo dos servigos, a adequagdo da infraestrutura as necessidades da Unidade, a
observancia dos principios da eficiéncia e da economicidade, a racionalizacdo dos gastos publicos e a adequada aplicacdo dos
recursos or¢amentarios.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

12.1. A contratacdo da locagdo do imével destinado a nova sede da Defensoria Piblica da Unido em Criciuma/SC proporcionara os
seguintes beneficios institucionais:

12.1.1. Assegurar a continuidade da prestacdo dos servicos publicos desenvolvidos pela Defensoria Publica da Uniao,
mediante a disponibilizacdo de imével adequado ao funcionamento da Unidade.

12.1.2. Disponibilizar instalacdes compativeis com as necessidades operacionais da Unidade, proporcionando condig¢des
adequadas de trabalho aos defensores publicos, servidores, estagiarios, colaboradores e empregados terceirizados.

12.1.3. Assegurar ambiente adequado ao atendimento da populagdo, com espacos compativeis para recepcao, atendimento
individualizado e desenvolvimento das atividades institucionais.

12.1.4. Promover condi¢des adequadas de acessibilidade, mediante a execucdo das adaptacdes previstas no Caderno de
Encargos e nos demais documentos técnicos da contratacdo, em conformidade com a legislacdo e as normas técnicas
aplicaveis.
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12.1.5. Facilitar o acesso dos assistidos a Unidade, em razdo da localizacdo do imovel em regido central do Municipio,
proxima a 6rgdos publicos, servicos essenciais e transporte coletivo.

12.1.6. Reduzir a despesa com aluguel mediante a substituicdo do imével atualmente ocupado por solugdo que apresente
melhor relacdo entre os requisitos técnicos, funcionais e econdomicos, em consondncia com as diretrizes de austeridade e
racionalizagdo de gastos da Defensoria Publica da Unido.

12.1.7. Evitar a realizacdo, pela Administracdo, das despesas relativas as adaptacdes atribuidas ao locador no Caderno de
Encargos, uma vez que tais intervencdes serdo executadas as suas expensas previamente ao recebimento definitivo do
imével.

12.1.8. Disponibilizar infraestrutura fisica compativel com o dimensionamento elaborado pela Secretaria de Engenharia,
Arquitetura e Manutencdo Predial — SEAM, possibilitando a adequada acomodacdo da equipe da Unidade e a organizacdo
dos fluxos de atendimento.

12.1.9. Promover maior eficiéncia administrativa e melhor aproveitamento dos recursos publicos, mediante a contratacao de
solucdo que retine adequagdo técnica, funcionalidade, acessibilidade e compatibilidade do valor locaticio com os pregos
praticados no mercado.

13. Providencias a serem Adotadas

13.1. Previamente a celebragdo do contrato, deverdo ser concluidos os procedimentos administrativos necessarios a formalizacdo
da contratacdo, incluindo a emissdo das manifestacOes técnicas e juridicas pertinentes, a elaboracdo e aprovacdo da minuta
contratual, a verificagdo da regularidade do locador e do imével e a confirmacado da disponibilidade orcamentéria.

13.2. Apods a celebracdo do contrato, o locador deverd executar, as suas expensas, as obras, adequacgdes e adaptacdes de sua
responsabilidade previstas no Caderno de Encargos e nos demais documentos técnicos da contratacdo, observando as
especificacdes definidas pela Administracdo, especialmente aquelas relacionadas a acessibilidade, seguranca e funcionalidade do
imdvel, as quais deverdo estar concluidas previamente ao recebimento definitivo.

13.3. Concluidas as adequagdes, o imével serd submetido a vistoria técnica, com participacdo da Secretaria de Engenharia,
Arquitetura e Manutengdo Predial — SEAM, no ambito de suas competéncias, para verificacdo do atendimento as especifica¢tes
estabelecidas no Caderno de Encargos e nos demais documentos técnicos da contratacdo, subsidiando o recebimento definitivo do
imével pela Administracao.

13.4. Paralelamente a formalizacdo da contratacdo e a execucao das adequacdes do imdvel, deverdo ser planejadas e adotadas, de
forma tempestiva, as providéncias administrativas e operacionais necessarias a mudanga de sede, incluindo aquelas relacionadas ao
mobilidrio, aos bens patrimoniais, a infraestrutura tecnolégica, aos servicos de internet e telefonia e aos demais recursos
necessdrios ao funcionamento da Unidade, de modo a viabilizar a transi¢do para o novo imével ap6s o seu recebimento definitivo.

13.5. As providéncias previstas neste item deverdo ser coordenadas de forma a assegurar que a ocupacdo do imdvel ocorra somente
ap6s a conclusdo das adequagdes exigiveis, a verificacdo de sua conformidade com as condigdes estabelecidas pela Administragdo
e a formalizacdo do recebimento definitivo, buscando-se minimizar os riscos de descontinuidade dos servicos durante a mudanga
de sede.

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. A presente contratacdo apresenta baixo potencial de impacto ambiental, considerando que seu objeto consiste na locacdo de
imovel existente e que as intervencdes previstas se restringem as adequacgdes necessdrias a instalacdo e ao funcionamento da
Unidade da Defensoria Publica da Unido em Cricitima/SC, ndo contemplando obras de grande porte.

14.2. As adaptacgOes de responsabilidade do locador previstas no Caderno de Encargos serdo executadas as suas expensas, devendo
ser observadas a legislacdo ambiental, urbanistica e de seguranca aplicavel, as normas técnicas pertinentes e as especificacoes
estabelecidas nos documentos da contratagao.
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14.3. Caso a execucdo das adaptacOes gere residuos da construcdo civil, o locador deverd promover sua segregacao,
acondicionamento, transporte e destinagdo ambientalmente adequada, em conformidade com a Resolu¢do CONAMA n° 307, de 5
de julho de 2002, e demais normas aplicaveis, vedado o descarte em locais ndo licenciados ou ambientalmente inadequados.

14.4. Durante a execucdo das adaptacOes, deverdo ser adotadas, sempre que apliciveis, medidas destinadas a prevencdo de
desperdicios, a utilizacao racional de dgua, energia elétrica e materiais, a reducdo da geracdo de residuos e a minimizagao de ruidos
e demais impactos decorrentes das intervencdes, observadas a legislacdo ambiental e as normas técnicas pertinentes.

14.5. Apés a ocupacdo do imével, a Administracdo buscard adotar praticas voltadas a sustentabilidade, sempre que técnica e
economicamente viaveis, incluindo:

I — uso racional de 4gua e energia elétrica;
IT — reducdo do consumo de papel e de outros materiais de expediente;

IIT — destinacdo ambientalmente adequada dos residuos reciclaveis e daqueles sujeitos a logistica reversa, quando aplicavel,
e

IV — priorizagdo de equipamentos e solu¢des que promovam maior eficiéncia energética e menor impacto ambiental.

14.6. Considerando as caracteristicas da solucdo e as medidas de prevencdo e mitigacdo previstas, conclui-se que os potenciais
impactos ambientais decorrentes da contratacdo sao reduzidos e passiveis de adequado gerenciamento mediante a observancia da
legislacdo aplicavel e das boas praticas de sustentabilidade.

15. Providéncias p/ Gestao e Fiscalizacao

15.1. A execucdo do contrato serd acompanhada e fiscalizada por servidor ou comissdo designada pela autoridade competente, na
forma dos arts. 117 e seguintes da Lei n° 14.133/2021, competindo-lhe acompanhar o cumprimento das obrigacdes contratuais,
registrar as ocorréncias relacionadas a execucdo do ajuste e adotar ou solicitar as providéncias necessarias a sua adequada
execucao.

15.2. Previamente ao recebimento definitivo e a ocupagdo do imével, sera realizada vistoria técnica, com participacdo da Secretaria
de Engenharia, Arquitetura e Manutencdo Predial — SEAM, no ambito de suas competéncias, com a finalidade de verificar a
conformidade das adequacdes executadas com as especificagdes constantes do Caderno de Encargos e dos demais documentos
técnicos da contratagdo, especialmente quanto as condi¢des de acessibilidade, seguranca e funcionalidade, subsidiando o
recebimento definitivo do imével pela Administragao.

15.3. Durante a vigéncia contratual, caberd a fiscalizagdo acompanhar a manutencdo das condi¢des necessarias a adequada
utilizacdo do imovel, o cumprimento das obrigacdes atribuidas ao locador e, quando aplicdvel, a comprovacdo dos encargos
decorrentes da locagdo, registrando eventuais ocorréncias e adotando as providéncias necessarias a regular execucao contratual.

16. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
16.1. Justificativa da Viabilidade

16.1. Considerando os estudos realizados e os elementos constantes dos autos, conclui-se que a contratacdo pretendida se mostra
tecnicamente viadvel, operacionalmente adequada e economicamente vantajosa para o atendimento das necessidades da Defensoria
Publica da Unido em Cricitima/SC.

16.2. A andlise das alternativas demonstrou a inviabilidade de continuidade da utilizagdo da atual sede nas condicGes existentes, a
indisponibilidade de imével publico apto ao atendimento da demanda, formalmente registrada por meio da Declaracdo de
Indisponibilidade emitida pelo SISREI (SEI n° 9208963), e a inexisténcia de solucdo vidvel de compartilhamento com outros
orgdos ou entidades da Administracdo Publica Federal. A prospeccao realizada no mercado imobilidrio local permitiu, assim, a
identificacdo e a comparagdo das alternativas disponiveis.
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16.3. Dentre os imoveis efetivamente prospectados, o imdvel situado na Rua Cecilia Dar6s Casagrande, n° 200, Sala 01, Edificio
Fiorentina Casagrande, Bairro Comerciério, Criciima/SC, foi aquele que reuniu, de forma concomitante, o conjunto das
caracteristicas consideradas indispensaveis ao atendimento da necessidade administrativa, especialmente quanto a localizagdo,
dimensionamento, configuragdo fisica e funcional, acessibilidade, possibilidade de adequacdo as especifica¢des da Administragdo
e viabilidade econdmica.

16.4. A escolha do im6vel ndo se fundamentou no menor preco isoladamente considerado. Sua singularidade decorre da
conjugacdo das caracteristicas técnicas, funcionais e locacionais necessarias ao atendimento da demanda concreta da DPU em
Criciima/SC, ndo tendo sido identificada, dentre as alternativas efetivamente prospectadas, outra que reunisse concomitantemente
o conjunto dos requisitos definidos pela Administracdo. Dessa forma, restam demonstrados os pressupostos que fundamentam a
contratacdo direta por inexigibilidade de licitagcdo, nos termos do art. 74, inciso V e § 5° da Lei n° 14.133/2021, bem como a
dispensa de chamamento publico prevista no art. 20, inciso II, da Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 103/2022.

16.5. Quanto a modelagem da contratacdo, apés a comparacgdo entre a continuidade da utilizacdo da atual sede, a aquisicdo de
imdvel, a locacao tradicional, a locagdo com facilities e a locagao built to suit — BTS, concluiu-se pela adequacdo do modelo built
to suit — BTS, sem inclusdo de facilities, considerando que a solucdo compreende a execucado, pela locadora e as suas expensas, de
intervengOes previamente especificadas pela DPU e necessérias a adaptacdo substancial do imével as necessidades da Unidade,
conforme Caderno de Encargos (SEI n°® 9173703).

16.6. As adaptacoes atribuidas a locadora serdo realizadas as suas expensas, inexistindo pagamento especifico ou antecipado pela
DPU para sua execucao. Os efeitos financeiros da locacdo encontram-se vinculados a conclusdo das adequagdes, a verificacdo de
sua conformidade e ao recebimento definitivo do imével. Consideradas essas condi¢Oes e as demais salvaguardas previstas nos
artefatos da contratacdo, foi igualmente justificada a ndo exigéncia de garantia de execucdo contratual.

16.7. A solucgdo encontra-se alinhada aos objetivos institucionais de continuidade da prestacdo do servico publico, adequacdo da
infraestrutura da Unidade, eficiéncia, economicidade e racionalizagdo dos gastos publicos, bem como ao planejamento das
contratagoes da Instituicdo.

16.8. Diante do exposto, declara-se viavel a contratacdo, recomendando-se o prosseguimento da instru¢do mediante contratacdo
direta por inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no art. 74, inciso V e § 5° da Lei n® 14.133/2021, observadas as condi¢des
estabelecidas nos documentos que integram a contratacao.

17. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o horario oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

TATIANA SOUZA NETO

Subsecretaria de Contratagdes Substituta

1Y
tf Assinou eletronicamente em 02/10/2026 as 15:46:58.

ARAO CAMARGOS RAMALHO

Operador de Sistemas I

1Y
tf Assinou eletronicamente em 02/10/2026 as 11:54:27.
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THIAGO SOUZA DE OLIVEIRA

Agente Administrativo

1Y
tf Assinou eletronicamente em 02/10/2026 as 13:07:16.
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