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ECE-DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO CEARA

Estudo Técnico Preliminar 1/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: SEI N.° 25.0.000009099-1

2. Demanda

Implantagdo de uma nova sede da Defensoria Pablica do Municipio do Crato/CE.

3. Descricao da necessidade

3.1. A elaboracdo do presente documento parte de uma solicitacdo feita pela Central das Defensorias do Interior — CDI, por
meio do Memorando n.° 438/2025/DPGE/CDI, constante nos autos do processo em epigrafe, para andlise da viabilidade para
aimplantagdo de uma nova sede da Defensoria Publica no Municipio do Crato, tendo em vista que o atual prédio apresenta
condicdes de deterioracéo, além do elevado fluxo de atendimentos que ndo € mais comportado pela sede atual, pois, somente
no periodo de 07/01/2025 a 11/12/2025 foram realizados 36.299 (trinta e seis mil, duzentos e noventa e nove) atendimentos,
no horério de funcionamento das 8h as 17h.

3.2. A demanda tem por objetivo a prospeccdo e viabilizagdo de possivel futura locagdo de imével que comporte
adequadamente a estrutura necesséria para abrigar 13 (treze) gabinetes; recepcdo/triagem; salas de mediagdo; salas
psicossocial; banheiros; almoxarifado; copal/cozinha; sala multiuso/reunifes; espacos para administracdo, suporte de TI,
motoristas, servicos gerais, seguranca e atendimentos; lactério; brinquedoteca; &rea de circulacdo; e, 10 (dez) vagas de
garagem privativas e cobertas.

3.3. Atualmente, a Defensoria possui 0 contrato de n.° 52/2019, que tem como objeto “ a locacdo do imével localizado na
Rua André Cartaxo, n° 370, Bairro Centro, Crato/CE, matriculado sob n° 01, no Cartério do 2° Oficio — Registro de Iméveis
do municipio de Crato/CE, com o fim de instalar Nucleo da Defensoria Publica Geral do Estado do Cearéa na cidade de
Crato/CE”, cujo imoével possui uma érea construida de aproximadamente 507 m2 (quinhentos e sete metros quadrados) pelo
qual ndo atende mais as necessidades do 6rgdo, pois, além da infraestrutura estar com problemas construtivos, de instalagdes
e estrutura, a Defensoria Plblica do Estado do Ceara ndo tem mais condi¢des de atendimento para os assistidos e 0 nimero
de gabinetes ja ndo atende mais 0 quadro de Defensores, ndo sendo possivel a sua ampliagdo no local.

3.4. Cumpre informar que na sede atual do Crato funcionam os seguintes servicos: 1) atendimento inicial e triagem; 2)
peticionamento e acompanhamento processual; 3) mediacéo e conciliacdo; 4) atendimento psicossocial. Ja a proposta para a
nova sede, além da manutencdo e otimizagdo dos servicos citados, € de que sejam implementados e ampliados os seguintes
setores: Nucleo de Defesa da Mulher; Nucleo da Familia; Varas Civeis, Peticfes Iniciais, Violéncia Doméstica; Varas
Criminais; Nucleo de Salde; salas especificas para audiéncias virtuais e reunides; além da estrutura administrativa de suporte
condizente com o volume de processos da Comarca.

3.5. Assim sendo, o presente estudo demonstrara, mais a diante, alternativas para que o novo imoével possibilite o adequado
funcionamento das atividades administrativas e operacionais, garantindo condi¢fes de acessibilidade, seguranca, localizacdo

1de 14



compativel com o atendimento ao publico, infraestrutura minima necesséria a0 desempenho das atividades, dentre outros,
levando em consideracdo que a Defensoria ndo dispde de imoével préprio ou adequado para o desempenho das atividades
institucionais no Municipio do Crato, tornando-se, portanto, necesséria a andlise paraimplantacéo de uma nova sede no local.

3.6. Vae ressadtar que o procedimento de chamamento publico realizado anteriormente n&o logrou éxito, tornando-se
necessaria a revisdo do programa de necessidades junto as exigéncias de especificacles, requisitos e condicles estabel ecidas
no instrumento convocatdrio, tendo em vista que a necessidade de uma nova edificacdo nalocalidade persiste.

4. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Secretaria de Arquitetura, Engenharia e Manutencao - SEARQ/DPGE/CE  Karinny Ferreira Victor

5. Descricao dos Requisitos da Contratacao

5.1. O proprietério, pessoa fisica ou juridica, devera atender as exigéncias de adequacdes no imével de acordo com o Termo
de Referéncia. No entanto, a edificacdo devera atender aos seguintes requisitos técnicos e funcionais minimos:

5.2. Espaco e funcionalidade

5.2.1. Area estimada do terreno de 2.150,00 m? (dois mil e cento e cinquenta metros quadrados), caso a opcao seja por
construcdo toda térrea.

5.2.2. Area estimada do terreno de 1.200,00 m? (um mil e duzentos metros quadrados), para 2 (dois) pavimentos.
5.2.3. Areatotal construida estimada de 800,00 m? (oitocentos metros quadrados).

5.2.4. O imével ideal oferecido deverd ter uma érea construida que consiga atender o seguinte quadro desejavel de
necessidades e com possibilidade de setorizacdo dos ambientes de forma integrada:

CRATO
AMBIENTE QUANT. OBSERVACOESE QUANTIDADES m?2
Pavimento Térreo 507,61

01 (um) gabinete para o Nudem com 18,72 mz; 03 (trés) gabinetes para P.
) I com 18,84 m2 cada; 01 (um) gabinete para 0 Nudesa com 18,77 mZ 01
Gabinete 7 ) ) ) 150,89
(um) gabinete para 12 Civel com 28,44 m?; e, 01 (um) gabinete para

Familia com 28,44 m2.

Recepcéo 1 Local de atendimento aos assistidos, com triagem e protocol o. 107,54

01 (uma) bateria de sanitarios com 03 (trés) banheiros para assistidos,
Banheiro 6 sendo 01 (um) acessivel; e 01 (uma) bateria de sanitarios com 03 (trés)| 60,06
banheiros para defensores e colaboradores, sendo 01 (um) acessivel.
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Brinquedoteca Local de brincadeiras IUdicas para os filhos dos assistidos. 4,02
Lactério Local de amamentacdo para assistidos que levam seus filhos. 3,78
Sala de mediacéo Sala para mediag&o de conflitos. 14,74
Psicossocial Sala para atendimento psicossocial. 8,00
i Local de atendimento especifico para o Nucleo de Enfrentamento &
Atendimento Nudem ) ] 10,31
Violéncia contraaMulher.
Copa Refeitério para os defensores e colaboradores. 18,84
Seguranga Espago para seguranca. 3,47
Servigos Gerais Espago para os auxiliares de servigos gerais. 6,70
T. Sala para os técnicos de informatica. 6,58
Areade circulagdo 113,52
Pavimento Superior 292,39
01 (um) gabinete para Violéncia Doméstica com 18,84 m?;, 02 (dois)
) gabinetes para Crime com 18,84 m2 cada; 02 (dois) gabinetes pard
Gabinete ] ) 100,80
Cumulativa com 12,72 m2 cada; 01 (um) gabinete para 22 Civel com
18,84 mZ,.
Psicossocial 01 (uma) sala psicossocia com 6,91 m2 e 01 (uma) com 7,70 m2. 14,61
) 01 (uma) bateria de sanitarios com 03 (trés) banheiros para defensores ¢
Banheiro 28,48
colaboradores, sendo 01 (um) acessivel.
Sala Multiuso/Reuni 6es Local parareunides, atividades. 29,17
Almoxarifado Local paraguardade materiais. 10,33
Motoristas Espago de apoio aos motoristas. 8,08
Area de circulagfo estimada 53,80
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Total de area construida estimada
800,00

Vagas de garagem 10 Privativas e cobertas

5.2.4.1. Serdo admitidas variacBes nas metragens por ambiente acima indicadas, desde que devidamente justificadas e
acompanhadas de solugdo arquitetbnica tecnicamente equivalente, comprovadamente capaz de atender integralmente as
finalidades do espaco.

5.2.5. O imovel deverd disponibilizar vagas publicas para veiculos em quantidades que atendam a legislagdo, de acordo com
o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) do Municipio do Crato. Além disso, devera conter, no minimo, 10
(dez) vagas cobertas e privativas para servidores.

5.2.5.1. O quantitativo de garagens ndo deve ser considerado para fins de célculo de &rea no valor de locagcdo e ndo deve ser
considerado como unidade autdbnoma para aluguel.

5.3. Localizacéo

5.3.1. O imével devera estar localizado em area de facil acesso, em via pavimentada, com acesso a infraestrutura urbana
basica (agua, energia, esgoto, transporte publico e coleta de residuos).

5.3.2. O imbvel devera situar-se no Municipio do Crato/CE, preferencialmente nas imediagcdes do Forum local, guiando-se
por vias publicas.

5.3.2.1. A localizagdo preferencia ndo é fator limitador, tendo em vista que serdo considerados outros aspectos, como estado
de conservacdo, condi¢cBes de transporte publico coletivo, vizinhanga, quantidade de vagas de estacionamento privativo,
preco de alugud, etc.

5.3.3. A edificacdo devera estar localizada em area ndo sujeita historicamente a a agamentos nas vias em torno do edificio.
5.3.4. A edificacdo devera estar localizada em local de facil acesso a veicul os e caminh@es de pequeno porte.
5.4. Acessibilidade e seguranca

5.4.1. A edificacdo devera atender as exigéncias de acessibilidade, em consonéncia com a ABNT NBR 9050:2020, a Lei
Federal n.° 10.098/2000 e o Decreto Federal n.° 5.296/2004, e suas ateracles, além da ABNT NBR 16537:2024 (sinalizacdo
tatil no piso), em conformidade com aLei Federa n.° 13.146/2015 (pessoa com deficiéncia), com as leis municipais e Plano
Diretor do Municipio.

5.4.2. A edificacdo devera contemplar o minimo de seguranga (muros e/ou gradil, concertina e cerca elétrica) e permitir que
sgjam instalados os demais itens de seguranca (cameras, alarmes e sensores de presenca).

5.4.3. Em qualquer caso, os imdveis ofertados deverdo atender a todas as exigéncias administrativas relativas ao Plano
Diretor, Cédigo de Obras, normas de seguranca (especial mente Corpo de Bombeiros Militar) e meio ambiente.

5.5. Estrutura e conser vagao

5.5.1. O imbvel ndo deve apresentar patologias nos elementos que compdem a edificacdo, como trincas ou fissuras
estruturais que comprometam ou venham a comprometer a seguranca da estrutura, pontos de infiltragcdo, mofo e manchas.

5.5.2. Asjanelas e portas da edificagdo deverdo estar em perfeito funcionamento de abertura, fechamento e estanqueidade.

5.5.2.1. Todas as portas internas deverdo ser do tipo kit de portas prontas (marca de referéncia croncrenwood:
https.//concremportas.com.br/).
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5.5.2.2. As partes envidragadas de janelas devem possuir grades de ferro e peliculas de protecdo solar.

5.5.2.3. As partes envidragadas que deem para as vias publicas, recepcdo, guarita, devem possuir peliculas de seguranca que
impecam a visualizagdo da parte interna por quem estiver navia publica.

5.5.3. No caso de imével vertical este devera ter uma copa no pavimento térreo, equipada com pia, torneira, tomadas de
energia (220V) e espaco e infraestrutura el étrica suficiente para a colocacéo de geladeira, cafeteira e forno de micro-ondas
(tomadas de 20A).

5.5.4. Se a edificacdo tiver 2 (dois) pavimentos (térreo e superior), devera possuir plataforma elevatéria, e se mais de 3 (trés)
pavimentos (subsolo + térreo + 1° pavimento ou térreo e 1° pavimento + 2° pavimento), devera possuir elevador, ambos em
perfeito estado de conservagao, apresentando condigdes plenamente seguras de utilizacdo em concordancia com as normas
da ABNT e laudo do técnico responsavel.

5.5.4.1. O equipamento deverd estar em condicOes suficientes para atendimento ao transporte didrio da populagéo,
observando as normas da ABNT NBR 5665:1983, NBR NM 207:1999 e NBR NM 313:2007.

5.5.4.2. O fornecimento e a instalagéo de plataformas ou elevadores seréo realizados de acordo com as normas pelo
proprietario do imoével, com manutencdes por conta da Defensoria Plblica, ap6s o prazo de 5 (cinco) anos, de acordo com a
legislacdo vigente no que se refere a entrega de obras.

5.5.4.3. As plataformas ou elevadores no caso de prédio novo construido, deverdo, obrigatoriamente, ser novos e de primeiro
uso.

5.6. InstalacGes e infraestrutura técnica

5.6.1. O imovel devera possuir estrutura propria (passagem de tubulagéo e dreno), ou ter viabilidade de adaptacdo, para
instalacdo de equipamentos de ar-condicionado tipo “ Split” ou equipamentos ja instalados, de forma que os ambientes sgjam
climatizados, bem como possuir ou ter viabilidade de adaptacéo de passagem de rede [6gica, elétrica e telemética.

5.6.2. Devera conter sistema de alimentacdo da rede de energia (Medidor) independente, condizente com a normativa da
concession&ria local, e que sgja suficiente para a demanda de energia da edificacdo. Os quadros de energia deverdo ser em
material resistente, com disjuntores que suportem as cargas aplicadas, conforme as necessidades citadas.

5.6.3. Devera conter sistema de alimentacdo da rede de agua (Hidrédmetro) independente, condizente com a normativa da
concession&ria local, e que sgja suficiente para a demanda de utilizagdo da edificag@o. O reservatério de &dgua deve ser em
material inerte, resistente, de preferéncia em polietileno (caixa d’ agua plastica), com capacidade suficiente para abastecer
todos os ambientes necessarios.

5.6.4. Devera conter sistema de descarte da rede de esgoto independente, condizente com a normativa da concessionéria
local, e que sgja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificacdo. A rede de esgoto devera ser em material inerte,
resistente, de preferéncia em PV C (tubo de esgoto pléstico), com capacidade suficiente para esgotar todos os ambientes
necessarios. Caso o local ndo sgja contemplado pela rede de coleta de esgoto, a edificacdo devera conter fossa séptica e
sumidouro (biodigestor), executados em conformidade com as normativas e devem ser suficientes, para a demanda da
edificacdo, com 0 uso continuo pelo periodo minimo de 1 (um) ano.

5.7. Ocupacédo

5.7.1. O imovel devera estar pronto para ocupacdo logo apods a entrega efetiva da obra, com a devida entrega do habite-se e
demais documentos necessarios ao funcionamento regular do imovel.

5.7.2. O prazo de execugdo da obra devera ser de 10 (dez) meses, contado a partir da assinatura do contrato.

5.7.3. Caso sgjam necessarias corregdes, estas serdo de responsabilidade do proprietério até a entrega das chaves.
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5.7.4. Caso o imovel se localize em area condominial, colaboradores e servidores deverdo ter acesso livre em dias Uteis e em
horario comercial, e em outros dias e horarios acesso mediante autorizac8o, observadas as regras constantes no estatuto do
condominio.

5.7.5. O proprietario do imovel serd responsavel pelo seguro contra incéndio da edificagdo e por taxas extras condominiais,
sefor o caso.

6. Levantamento de Mercado

6.1. Foi realizado levantamento de mercado informal por meio de visita in loco, consultas a imobiliarias locais e anincios
disponiveis, a fim de encontrar um imoével que atendesse o programa de necessidades desta institui¢cdo, no entanto, nenhum
imovel foi encontrado nas condic¢des adequadas ao funcionamento do niicleo da DPGE no Municipio do Crato.

6.2. Também foram realizadas pesguisas de imdéveis disponiveis junto ao Tribunal de Justica (TJ) e a Secretaria da Fazenda
(SEFAZ), principais cedentes da Defensoria, os quais enviaram uma listagem de imdveis, anexada aos autos do processo
administrativo em epigrafe, contudo, nenhum imével se encaixou no programa de necessidades da institui¢do.

6.3. Realizou-se, ainda, uma consulta no site da Secretaria do Plangjamento e Gestéo (SEPLAG), 6rgdo responsavel pelo
gerenciamento dos bens imdveis pertencentes ao Estado do Ceard, conforme se pode verificar no endereco eletrénico abaixo,
do qua foram retirados os relatorios e anexados aos autos:

¢ https://www.seplag.ce.gov.br/relatorios-e-dados/
* [coneclicavel:

Bens imaveis

Visdo geral dos bens imdwels por tpo.
macrorregifio ¢ murdciphos, assim como Srglo
regpangdvel & mapa das propriedades,

e https://app.powerbi.com/view?
r=eyJrljoiYjY3M2UzOGItM TUwNy00ZjdILWI3MDItYjVkMjkaMjM4ZjFjliwidCl6lj Y 5Y mViNjk4ALWEyNTgINGVj!

6.4. Diante das particularidades da necessidade apresentada, além de informagfes técnicas obtidas, foram consideradas as
seguintes possibilidades para definir a solugéo:

6.4.1. Aquisicao/Construcéo deimovel:

6.4.1.1. Na aguisicdo de imoével, a Administracdo Publica adquire o imével e assume todos os custos dele decorrentes, como
construgdo, reforma e manutencéo. Esta solugdo € adotada em situagdes especificas, como, por exemplo, quando a locacéo
ndo se mostra uma opcao viavel, isto € ndo é localizado nenhum imével que se adégque as condi¢bes necessarias para 0
funcionamento.

6.4.1.2. Implica um custo inicial elevado para a Administragdo Publica, tanto pela necessidade de desembolso expressivo de
recursos orcamentarios quanto pelos encargos associados as etapas de regularizacéo, adaptacdo e posterior manutencdo do
imovel. Assim, solugdo demanda planejamento orgamentario de longo prazo e avaliagdo criteriosa quanto a viabilidade
econdmica e a disponibilidade financeira do 6rgéo.

6.4.1.3. Ademais, a Defensoria Piblica ndo possui personalidade juridica prépria, razéo pela qual ndo pode adquirir bens
iméveis em seu nome. E uma instituicdo autdbnoma, mas integra a estrutura do seu ente federativo correspondente, in casu, 0
Estado do Ceara

6.4.1.4. Assim sendo, torna-se inviavel a ado¢éo da referida solugéo.
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6.4.2. Reforma do im6vel atualmente locado: € inviavel, pois além do alto custo, o tamanho do prédio ja ndo comporta
mais a demanda atual do municipio, conforme ja motivado e demonstrado nos autos do processo a atual situagdo do imével
locado.

6.4.3. Cessdo deimovel publico:

6.4.3.1. Na cessdo de imovel, a Administragdo Publica utiliza imoveis pertencentes a outros entes ou 6érgéos publicos,
mediante cessdo de uso. Trata-se de uma solugdo de baixo custo, uma vez que ndo envolve pagamento de aluguel, sendo o
imovel cedido temporariamente para uso institucional .

6.4.3.2. Atualmente, a Defensoria possui, no municipio do Crato, 3 (trés) unidades. Férum, Unidade Prisional Femininae o
Nucleo decorrente do contrato de locagdo. No entanto, essas instalagcdes se tornaram insuficientes para comportar a estrutura
necessaria ao atendimento da popul acéo, em razdo do expressivo aumento da demanda nos Ultimaos anos.

6.4.3.3. A limitac&o de espaco compromete a qualidade do servico prestado, impedindo a instalagdo de uma equipe completa
de defensores e servidores, além de restringir arealizacdo de atendimentos com a devida privacidade e eficiéncia.

6.4.3.4. Dessa forma, ainda que a cessdo de imoével pablico represente uma alternativa de menor custo, torna-se inviavel, pois
nenhum imével disponivel se encaixou no programa de necessidades da DPGE/CE.

6.4.4. Locacao deimével:

6.4.4.1. Consiste na disponibilizaco de imovel pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante,
mediante os termos contratuais, quando ndo existe local de posse da Administracdo Publica que sgja compativel com a sua
necessidade.

6.4.4.2. No caso em tela, é a alternativa mais adequada sob os aspectos técnico, econdmico e operacional. Assim sendo,
foram analisados 0os model os existentes de locacéo de imével:

6.4.4.2.1. Locacdo tradicional: € a situagdo atual da sede do Crato, na qual o espago fisico é locado sem contemplar os
Servicos acessorios, os quais sdo contratados independentemente, tais como limpeza, administracdo predial, recepcéo,
vigilancia, controle de acesso, entre outros. Hoje, 0 imével locado ndo atende mais as demandas da instituicdo e ndo foram
encontrados iméveis disponivels para locacdo que atendam o programa de necessidades da Defensoria, tornando-se inviavel
esse modelo de locagdo.

6.4.4.2.2. Locacdo com facilities: consiste na locagdo do espaco fisico contemplando 0s servicos para a sua operagéo e
manutencdo, tais como limpeza, administraco predial, recepcdo, vigilancia, controle de acesso, entre outros. E uma opcéo
adequada, no entanto, € invidvel em razdo de ndo haver imével disponivel para locacdo que atenda o programa de
necessidades da Defensoria no municipio do Crato.

6.4.4.2.3. Locagdo built to suit — BT S:

6.4.4.2.3.1. O estudo dessa modelagem foi aprofundado em virtude da dificuldade que a DPGE/CE teve em buscar iméveis
no municipio do Crato que conseguissem atender ao seu programa de necessidades, conforme razfes descritas no item 3
deste ETP.

6.4.4.2.3.2. Foram realizadas pesquisas de contratagdes similares feitas pelo Ministério Publico do Ceard (MPCE), hgja vista
gue € um érgdo referéncia nas contratagdes administrativas do estado e possui, assim como a Defensoria Piblica do Cear,
unidades espalhadas em todo o estado. Dai, verificou-se que esse modelo de locacdo € comum por parte do 6rgéo, o qual
realiza o procedimento de Chamamento Publico com o objetivo de prospectar 0 mercado imobiliério, para que surjam
interessados em readlizar esse tipo de locacdo, ja que ndo foram encontrados imoveis no municipio que atendessem as
demandas dainstitui¢cdo. Vejamos o quadro abaixo, cujas informagdes foram retiradas do Portal da Transparénciado MPCE:
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Ministério Publico do Estado do Ceara — Procuradoria — Geral de Justica
(Link: https://mpce.mp.br/portal -da-transparencia/licitacoes-contratos-e-conveni os/chamamento-publico/)
N.° Chamamento o
o Objetivo Resultado
Publico
Prospecgéo do mercado imobilidrio de EUSEBIO/CE, visando 3 Adjudicado e
002/2025 locacdo sob medida de imével, na modalidade built to suit, paral Homologado em 12/09
abrigar as unidades ministeriais. 12025.
Prospecg@o do mercado imobiliario de IGUATU/CE, visando & Adjudicado e
001/2025 locacdo sob medida de imével, na modalidade built to suit, paral Homologado em 13/05
abrigar as unidades ministeriais. 12025.
Prospeccdo do mercado imobiliario de LIMOEIRO DO NORTE Adjudicado e
006/2023 /CE, visando a locagdo sob medida de imével, na modalidade | Homologado em 13/08
built to suit, para abrigar as unidades ministeriais. 12024.
Prospeccdo do mercado imobilidrio de MORADA NOVA/CE, Adjudicado e
005/2023 visando a locag8o sob medida de imével, na modalidade built to] Homologado em 30/04
suit, para abrigar as unidades ministeriais. 12024.
Prospeccio do mercado imobiliario de BATURITE/CE, visando Adjudicado e
004/2023 a locagdo sob medida de imdvel, na modalidade built to suit,| Homologado em 25/01
para abrigar as unidades ministeriais. 12024.
Prospeccdo do mercado imobiliario de MARANGUAPE/CE, Adjudicado e
003/2023 visando a locacéo sob medida de imével, na modalidade built to] Homologado em 26/02
suit, para abrigar as unidades ministeriais. 12024.
Prospeccéo do mercado imobiliario de AQUIRAZ/CE, visando & Adjudicado e
002/2023 locag8o sob medida de imével, na modalidade built to suit, para] Homologado em 18/01
abrigar as unidades ministeriais. 12024.
Prospecgéo do mercado imobilidrio de JUAZEIRO DO NORTE Adjudicado e
002/2022 /CE, visando a locagdo sob medida de imével, na modalidade | Homologado em 12/08
built to suit, para abrigar as unidades ministeriais. 12022.
Prospeccdo do mercado imobili&rio de BARBALHA/CE, Adjudicado e
001/2022 visando a locacdo sob medida de imével, na modalidade built to| Homologado em 17/05
suit, para abrigar as unidades ministeriais. 12022.

6.4.4.2.3.3. O referido modelo consiste quando o locador procede a prévia aquisicao, construcéo ou substancial reforma, por
s mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a locacdo, a fim de que sgja a este locado,
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prevalecendo as condi¢des livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢ces procedimentais previstas na Lei n.°
8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato).

6.4.4.2.3.4. Esse modelo foi regulamentado pela Lei Federa n.° 12.744/2012, que trouxe ateragcBes aLel do Inquilinato para
incluir regras especificas sobre os contratos de locagcdo sob encomenda. Entre os principais pontos dalei, vale destacar:

a) Revisdo do valor do aluguel: fica determinada a possibilidade de renlincia a este direito durante a vigéncia do contrato;

b) Prazo de locagdo: alei ndo define um prazo minimo ou méaximo para a duragdo do contrato, mas determina que este ponto
deve ser estabelecido em acordo entre as partes e que o locador nédo pode reaver o imoével neste periodo;

¢) Multa por rescisao de contrato: caso o locatario encerre o acordo de aluguel antes do prazo estabelecido, devera pagar uma
multaa ser definida em contrato, que ndo deve ultrapassar o total dos valores devidos até o final dalocagéo.

6.4.4.2.3.5. Vantagens:

a) O modelo de locacdo BTS garante maior previsibilidade, seguranca juridica as partes envolvidas e protecdo do
investimento realizado pelo proprietério;

b) Permite alinhar as necessidades operacionais a um espago totalmente personalizado, com menor risco e maior protecéo
juridica;

¢) Reduz ao locatério riscos técnicos e burocraticos durante a construgdo ou reforma;

d) O locatario ndo precisaimobilizar recursos préprios;

€) Fortalecimento da funcdo institucional e otimizacado da operacdo, com espacos personalizados e mais funcionais;
f) Economia de tempo com aguisi¢éo, projeto e execucdo de obra;

g) Reducdo de custos operacionais, por ser um imével novo ou totalmente reformado, o custo com manutencdo costuma ser
menor;

h) Reduz ao locador risco de vacancia do imével por longos periodos;

i) Contrato de longo prazo com garantia de retorno sobre o investimento proporciona estabilidade ao locador;

j) Valorizagdo do ativo no mercado, por se tratar de um imével construido com base em demandas reais.
6.4.4.2.3.6. Desvantagens.

a) Pouca flexibilidade contratual: contratos longos limitam mudancas de estratégia ou expansdo para outros locais;

b) Valores elevados: devido a personalizacédo e ao investimento feito pelo proprietério, o valor do aluguel é mais alto em
comparagdo a contratos de locacdo tradicional. Além disso, a multa por rescisdo anteci pada também tende a ser maior;

¢) Dependéncia do parceiro: falhas na execucdo ou atrasos ha entrega da obra podem afetar 0 andamento das operacoes,
d) Alto risco financeiro: o investimento inicial tende a ser mais elevado e depende de um Unico cliente para retorno;

€) Exigénciatécnica elevada: o built to suit exige um alto nivel de personalizacdo, e erros na construgcdo podem comprometer
ausabilidade e arelacdo contratual;

f) Risco de desvalorizag&o do imovel: por se tratar de um projeto personalizado, adaptado as necessidades especificas de um
Unico inquilino, pode haver dificuldade para alugar novamente o espaco quando o contrato for encerrado.
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6.5. Diante do exposto, definiu-se como solugdo mais adequada a DPGE/CE a realizacéo de procedimento de Chamamento
Pablico objetivando a prospeccdo do mercado imobilidrio no municipio do Crato, visando a locacdo de imével, sob medida,
na modalidade built to suit, para atender as necessidades atuais da instituicdo, tendo em vista que, tal procedimento busca
ampliar a competitividade, mapear imdéveis disponiveis e garantir atransparéncia.

7. Descricao da solucao como um todo

7.1. A solugdo proposta consiste na realizagcdo de Chamamento Publico objetivando a prospeccdo do mercado imobiliério no
municipio do Crato, visando a locacdo de imével, sob medida, na modalidade built to suit, para atender as necessidades
atuais da instituicdo, conforme os requisitos técnicos e funcionais apresentados no item 5 deste ETP, bem como nas
condicdes estabel ecidas, de forma mais detalhada, no Termo de Referéncia.

7.2. Cumpre salientar que, apés o resultado do Chamamento Publico sera analisada a modalidade de contratacéo legal, da
qual podera ocorrer por meio de licitagdo ou por contratagdo direta enquadrada na hipétese de inexigibilidade, tudo nos
termos daLe Federal n.° 14.133/2021.

8. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

8.1. A estimativa das quantidades baseou-se no programa de necessidades da instituicdo, reduzindo algumas exigéncias
previstas no procedimento anterior, haja vista ndo ter logrado éxito e gque ndo gera impacto na execucdo das atividades,
utilizando-se os paré@metros urbanisticos para um possivel terreno com area retificada de 1.200,00 m2 (mil e duzentos metros
guadrados), aproveitando-os a0 maximo permitido, de modo que se consiga obter uma edificacdo de, pelo menos, 02 (dois)
pavimentos, alcangando uma areatotal construida estimada de 800,00 m? (oitocentos metros quadrados).

9. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 427.131,60

9.1. Com base no Laudo de Precificagéo elaborado pela Célula de Avaliacdo e Pericia— CEAP/DPGE, constante no anexo
deste ETP, cujo objetivo é fundamentar, com critérios técnicos e de mercado, o valor justo da remuneracdo em contrato de
locacdo atipica, na modalidade Built to Suit (BTS), para a implantagdo da nova sede da Defensoria Publica na cidade do
Crato, interior do Cearg, o valor estimado da contratacdo MENSAL é de R$ 35.594,30 (trinta e cinco mil, quinhentos e
noventa e quatro reais e trinta centavos), totalizando um custo ANUAL de R$ 427.131,60 (quatrocentos e vinte e sete
mil, cento etrinta e um reais e sessenta centavos).

9.2. O valor total estimado para o investimento é de R$ 3.559.430,40 (trés milhdes, quinhentos e cinquenta e nove mil,
guatrocentos e trinta reais e quarenta centavos), para o periodo de 10 (dez) anos, conforme detalhamento descrito no Laudo
de Precificagdo anexo aeste ETP.

10. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

10.1. Em raz8o das caracteristicas da solucdo escolhida, por ser item Unico e indivisivel, ndo ha que se falar de parcelamento
de objeto.
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11. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

11.1. Né&o existem contratacOes correlatas e/ou interdependentes em andamento.

12. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

12.1. A presente demanda descrita neste ETP esta alinhada ao plangjamento estratégico da instituicéo, constante no Plano
Geral de Atuagdo 2026-2027, por meio do Projeto n.° 20 — Implantagdo da Nova Sede da Defensoria Piblica do Crato.

12.2. O referido Plano pode ser encontrado no Portal da Transparéncia da Defensoria Publica do Estado do Ceard, através do
endereco el etronico:

https://www.defensoria.ce.def .br/portal -da-transparencia/pl anej amento-estrategi co/

13. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

13.1. A solugdo proposta possibilitara o surgimento de interessados nessa modalidade de locagéo, tendo em vista que ndo
foram encontrados imoéveis que atendessem ao programa de necessidades da Defensoria no municipio do Crato, assim como
ainstitui¢ao ndo dispde de imovel préprio ou adequado para 0 desempenho das atividades institucionais, conforme razfes ja
descritas neste ETP.

14. Providencias a serem Adotadas

14.1. Para a execucao da solucdo proposta, 0 contratado sera responsavel por obter e apresentar as licencas/documentos
necess&rios ao funcionamento do imaével, dentre outras citadas neste ETP e que serdo mais detalhadas no Termo de
Referéncia

14.2. Quanto a fiscalizagdo e gestdo contratual, sera necess&ria a designagdo formal de equipe técnica qualificada,
preferencialmente composta por profissionais das éareas de engenharia, arquitetura, técnicos ou correlatos, aptos a realizar
vistorias durante a execugdo do objeto.

15. Possiveis Impactos Ambientais

15.1. O contratado devera providenciar licenca ambiental, alvara de construcéo, dentre outros, hecessarios ao funcionamento
regular do imével.

15.2. Os materiais utilizados deverdo observar os critérios de sustentabilidade ambiental decorrentes de sua fabricagéo, nos
termos da legislacdo de regéncia e suas eventuais alteragoes.

15.3. Os residuos decorrentes da construcéo ou reforma deverdo ter destinagdo ambiental adegquada.

16. Analise de Riscos

16.1. Nos termos da Lei Federal n.° 14.133/2021, segue abaixo uma breve andlise dos riscos que possam comprometer o
sucesso do procedimento de chamamento publico para prospeccéo do mercado imobilidrio, visando a locagdo de imével na
modalidade Built to Suit — BTS

Risco 01 Auséncia de inter essados

Probabilidade () Baixa (X) Média () Alta
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Impacto

() Baixo () Médio (X) Alto

Dano

Fracasso do chamamento e revisdo de todo os requisitos.

Acdo Preventiva

Elaborar os documentos tecnicamente compativeis com o mercado local e
com exigéncias de prazos razoaveis para que surjam propostas.

Acdo de Contingéncia

Revisar as exigéncias excessivamente restritivas e definir apenas
requisitos indispensaveis; realizar nova pesquisa de mercado.

Risco 02 L evantamento inadequado da demanda

Probabilidade (X) Baixa() Média() Alta

Impacto () Baixo (X) Médio () Alto

Dano Atendimento parcial da demanda; imovel superdimensionado ou

subdimensionado; aumento de custos.

Acdo Preventiva

Realizar estudos de ocupacdo e projecdo de crescimento, incluindo a
participagdo das areas usuérias, a fim de definir as necessidades
compativeis com areal demanda.

Acdo de Contingéncia

Buscar solugdes para suprir lacunas néo previstas.

Risco 03 Superavaliacdo do valor de mercado

Probabilidade (X) Baixa() Média() Alta

Impacto () Baixo () Médio (X) Alto

Dano Estimativa de auguel acima dos pregcos praticados, configurando

sobreprego, 0 qual gera questionamentos pel os 6rgaos de controle.

Acdo Preventiva

Utilizar mdltiplas fontes de pesquisa e realizar a avaliac8o por profissional
habilitado.

Acéo de Contingéncia

Realizar nova pesguisa de mercado e readequar 0s instrumentos conforme
etapa processual .

Risco 04

Subavaliacéo do valor de mercado
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Probabilidade (X) Baixa() Média() Alta
Impacto () Baixo (X) Médio () Alto
Dano Estimativa inferior a realidade do mercado, resultando na falta de

interessados e conseguente fracasso no chamamento.

Acdo Preventiva

Resalizar consulta ampla ao mercado e atualizar periodicamente os estudos.

Acéo de Contingéncia

Resalizar nova pesquisa de mercado e readequar os instrumentos conforme
etapa processual .

Risco 05 Propostas de iméveis sem viabilidade juridica
Probabilidade () Baixa(X) Média() Alta

Impacto () Baixo () Médio (X) Alto

Dano Impossibilidade de contratag&o.

Acdo Preventiva

Constar expressamente no edital; alertar os interessados acerca de gue o
imével ofertado ndo poderd apresentar impedimentos legais;, exigir
documentacdo dominia e due diligence imobiliaria.

Acdo de Contingéncia

Orientar os interessados para regularizacdo dos iméveis, cujas propostas
s80 compativeis, tecnicamente, com o programa de necessidades do 6rgao.

Risco 06 Inviabilidade ur banistica ou ambiental
Probabilidade () Baixa(X) Média() Alta

Impacto () Baixo () Médio (X) Alto

Dano Atraso ou inviabilizagdo do BTS.

Acdo Preventiva

Exigir licengas; verificar restrigdes ambientais; analisar zoneamento.

Acéo de Contingéncia

Orientar os interessados para regularizagdo dos imovel's, cujas propostag
s80 compativeis, tecnicamente, com o programa de necessidades.
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17. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.
17.1. Justificativa da Viabilidade

17.1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar evidenciou gue a solugdo mais adequada para a implantagcdo da nova sede da
Defensoria Publica na cidade do Crato/CE ¢é a realizagdo de Chamamento Publico objetivando a prospeccéo do mercado
imobiliario na localidade, visando alocacéo de imoével, sob medida, na modalidade built to suit, para atender as necessidades
atuais dainstituicdo, conforme todas as razdes ja descritas neste ETP.

17.1.2. Apés o resultado do Chamamento Publico sera analisada a modalidade de contratacdo legal para alocagdo de imovel
na modalidade BTS, da qual podera ocorrer por meio de licitagdo ou por contratacdo direta enquadrada na hip6tese de
inexigibilidade, tudo nostermos daLei Federal n.° 14.133/2021.

17.1.3. A presente demanda fora planejada para que a execucdo do objeto ocorra em até 10 (dez) meses e 0 prazo de vigéncia
do contrato seja de, pelo menos, 10 (dez) anos.

18. Responsaveis

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

KARINNY FERREIRA VICTOR

Secretéria de Arquitetura, Engenharia e Manutencao

1Y
tf Assinou eletronicamente em 10/11/2026 as 16:48:47.
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