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1. CONSIDERAC()ES INICIAIS

1.1. Este documento apresenta o estudo técnico preliminar que serve, essencialmente, para assegurar a viabilidade técnica da
contratagdo e embasar o Termo de Referéncia, conforme previsto na Lei n? 14.133/2021, art. 62, inciso XX.

1.2. A estrutura deste documento baseia-se nas orientacdes constantes da INSTRUCAO NORMATIVA N¢ 40, DE 22 DE MAIO DE

2020, do Ministério da Economia do Governo Federal.

1.3. O objeto deste estudo é avaliar a possibilidade de locagdo de imdvel para abrigar o Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo
Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal, atualmente distribuidos nos Ntcleos Sedes de Natal - Unidade II e III.

1.4. Conforme Art. 89. da Lei n? 14.133/2021, serdo aplicados supletivamente aos contratos administrativos os principios da teoria
geral dos contratos e as disposigdes de direito privado. Nos termos do artigo 95, o instrumento de contrato é obrigatério aplicando-se no que
couber o disposto no art. 92.

1.5. Destacam-se ainda a Lei 8.245/1991, a qual dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes,
e o Codigo Civil (Lei 10.406/2002), em seus artigos 565 a 578, que dispde acerca da locagdo de bens.

1.6. Assim, a contratacdo em tela serd regulada majoritariamente pela Lei n.2 8.245/91, resguardando-se a incidéncia das normas da
Lein.2 14.133/2021, que se mostrarem compativeis com o regime de direito privado.

2. NECESSIDADE DA CONTRATACAO, CONSIDERANDO O PROBLEMA A SER RESOLVIDO (ART. 18, §12, INCISO I, DA
LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

2.1. A teor do art. 134 c/c art. 59, inciso LXXIV, da Constituicdo Federal de 1988, a garantia fundamental da assisténcia juridica

integral e gratuita instrumentaliza-se por meio das Defensoria Publicas, tendo o legislador constituinte adotado expressamente o modelo
denominado "salaried staff model", no qual é criado um organismo estatal destinado a prestagao direta dos servigos juridicoassistenciais,
com profissionais concursados, titulares de cargos publicos efetivos e remunerados de maneira fixa diretamente pelo Estado, sob regime de
dedicacao exclusiva (art. 134, § 12, da CRFB).

2.2. Atenta a necessidade de efetivar o referido modelo de assisténcia juridica previsto constitucionalmente, a Lei Complementar
Estadual n. 251, de 7 de julho de 2003, criou a Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Norte, estabelecendo-a como "instituigao
permanente, funcdo essencial a justica, incumbindo-lhe a orientacdo juridica e assisténcia judicial e extrajudicial integral e gratuita aos
necessitados, em qualquer juizo ou instancia", nos moldes do art. 12 da mencionada legislacao estadual.

2.3. Desde entdo, verifica-se um constante processo de consolidagdo, expansdo e continua estruturacdo da DPE/RN, ensejando, como
consectario 16gico, a necessidade de contratacoes de espacos fisicos adequados para execucdo da atividade-fim da Instituicdo.

2.4. Com isso, o presente estudo tem como finalidade embasar a contratagao de locagdo de imével ndo residencial para abrigar o
Ntcleo Criminal de Natal e o Nucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal.

2.5. O Nucleo da Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Norte na cidade de Natal/RN esta regulamentado na Resolugdo de n?
271/2021-CSDP, de 17 de setembro de 2021.

2.6. A atuacao do Nucleo Criminal de Natal estd regulamentada na Resolucao de n? 275/2021-CSDP, 12 de outubro de 2021, e se da

através de 19 (dezenove) érgaos de atuacdo, além de servidores, estagiarios, residentes e colaboradores.

2.7. A atuacdo do Nucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal esta regulamentado na Resolugdo de n®
217/2020 - CSDP, de 07 de agosto de 2020, e se da através dos Defensores Publicos lotados nas Defensorias Publicas com atribuigées
perante as Varas Civeis especializadas ou ndo, de Familia e Sucessdes e da Infancia e Juventude da Comarca de Natal, excetuados os
Defensores que integram o Nucleo de Gestdo de Primeiro Atendimento de Natal.

2.8. A quantidade de atendimentos diarios é de aproximadamente 100 assistidos.

2.9. O numero de funciondrios efetivos dos referidos Nucleos, atualmente, é de 132 pessoas distribuidas nas seguintes fungoes: 32
defensores publicos, 4 assistentes sociais, 2 assistentes defensoriais, 12 servidores administrativos, 32 estagiarios, 32 residentes, 1
estagiario de TI, 10 estagiarios de servigo social e psicologia, 3 recepcionistas, 2 segurangas e 2 ASG.

2.10. Atualmente, o Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal funcionam em
dois iméveis locados, distribuidos da seguinte forma:

2.10.1. Unidade II - 12 Defensoria da Infancia e Juventude, 42 Defensoria Civel, 52 Defensoria Civel, 62 Defensoria Civel, 72 Defensoria
Civel, 82 Defensoria Civel e 92 Defensoria Civel. Além disso, tem-se as seguintes defensorias criminais: 32 Defensoria Criminal, 42 Defensoria
Criminal, 52 Defensoria Criminal, 62 Defensoria Criminal, 152 Defensoria Criminal e 162 Defensoria Criminal, localizados na Rua Dr. Lauro
Pinto, 371, Lagoa Nova, Natal/RN.

2.10.2. Unidade III - 112 Defensoria Civel, 122 Defensoria Civel, 132 Defensoria Civel, 142 Defensoria Civel, 152 Defensoria Civel e 162
Defensoria Civel. Além disso, tem-se as seguintes defensorias criminais: 82 Defensoria Criminal, 92 Defensoria Criminal, 102 Defensoria
Criminal, 112 Defensoria Criminal, 122 Defensoria Criminal, 132 Defensoria Criminal, 142 Defensoria Criminal e 172 Defensoria Criminal,
localizados na Av. Norton Chaves, 2254, Lagoa Nova, Natal/RN.

2.11. Além disso, tem-se a 12 Defensoria Criminal e 22 Defensoria Criminal, que compdem o Tribunal de Juri, e a 72 Defensoria
Criminal, 182 Defensoria Criminal e a 192 Defensoria Criminal, que compdem o Nucleo de Execucao Penal, sendo estas lotadas no Forum
Miguel Seabra Fagundes.

2.12. Considerando que, atualmente, os 6rgaos de atuacdo encontram-se distribuidos em dois iméveis, onde em cada um estdo
instaladas defensorias civeis e criminais. Considerando ainda que unir as defensorias que atuam na mesma tematica em um sé imével,
permite maior integragao institucional e, principalmente, concentracdo dos servigos, facilitando o fluxo dos assistidos, evitando mais
deslocamentos as pessoas assistidas pela DPE.

2.13. Tem-se ainda que a instalacdo do Nucleo Criminal de Natal e o Ntucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel de
Natal em um s6 imével, possibilita a reducdo de &rea construida necessaria, uma vez que alguns espacos poderdo ser compartilhados,
reduzindo ainda os gastos com seguranga, ASG, materiais de limpeza, energia elétrica, entre outros.

2.14. Diante do exposto, verifica-se que a celebracdo de um contrato de locagdo de outro imével que possibilite a reorganizacao das

Unidades II e III, relocando os érgdos de atuagdo com mesma tematica numa sequéncia fisica de espaco, se afigura como solugdo capaz de
sanar a problematica apresentada.

3. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NQ PLANO DE CONTRATACOES ANUAL (ART. 18, §1°, INCISO



II, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

3.1.

Justifica-se a auséncia de demonstragdo da contratagdo junto ao Plano Anual de Contratagdo - PAC, haja vista que o referido

instrumento se encontra em fase de elaboracao na Coordenadoria de Administracao Geral.
4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATA(;AO (ART. 18, §12, INCISO III, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

4.1.

vigente sobre o tema.

4.2.

menos, o compilado no quadro abaixo:

Tendo em vista a natureza do servigo contratado, o presente estudo considerou a necessidade da contratacdo e a legislagdo

A descrigao dos requisitos minimos da contratagdo devera constar no Termo de Referéncia/Projeto Bésico e devera abarcar, pelo

QUADRO DE AREAS PARA AMBIENTES

Dimensdes aproximadas
do Ambiente

Area util estimada
por ambiente

SETORES / AMBIENTES Quantidade Especificagdes para o ambiente
(M) (M2)

SETOR ATENDIMENTO AO PUBLICO
- Capacidade para, no minimo, 100 (cem) pessoas sentadas em cadeiras/
longarinas no mesmo horario. Previséo de individualizagdo de espera entre
publico civel e criminal;

AREA DE - Previsdo de &rea para, no minimo, 03 (trés) estagdes de trabalho (recepgédo de

RECEPCAO/ESPERA - 150 1 entrada);

PUBLICO
- Previséo de espago para instalacdo de bebedouro;
- Area para detector de metais em acesso.
- Cada guiché com espago para 01 cadeira para atendente e 02 (duas) cadeiras
para assistidos;

AREA DE GUICHES DE 1.40 x 5.00 - 25 - A &rea de guichés, preferencialmente, deverd estar com parede ou diviséria de

ATENDIMENTO ' ! vedagdo, com visor de vidro transparente, em relagao a area de espera,
conferindo maior isolamento acustico aos atendentes e privacidade aos
assistidos, mas sem comprometer a visibilidade.

SALA DE - .

- 3,00 x 3,00 9 2 - Espaco para, no minimo, 01 mesa redonda e cadeiras.
CONCILIACAO
3 - Capacidade para 02 (duas) estacdes de trabalho e mobilidrio;
SALA DE INFORMATICA . - Previsdo de locagdo de 2 hacks de cabeamento estruturado.
(largura minima 16 1
(T.1.) timada)
estimada - Previsédo de instalagdo de 2 pontos de ar condicionado

SALA DE APOIO A 2,50 x 3,00 7,5 1 E ra, no minimo, 01 bancad Itron

AMAMENTACAO 20 X3, . - Espaco para, inimo, ancada e po a.

ESPACO PARA 250 x 3.00 75 1 - Espago aberto, em ambiente espera, visando implantagao de tatame,

BRINQUEDOTECA PO X3 ! cadeiras infantis e livros.

1,5
SANITARIOS ACESSIVEIS - In.stalaﬂgao.de lavatorio ? sanitario; instalagao da§ barras de apoio conforme
. L. 3 2 legislacao vigente; atendimento a todos os requesitos das normas de
AO PUBLICO (largura minima) o
acessibilidade.
. 1,2 . . - Sl
SANITARIOS COMUNS - 2,4 2 Instalagao de, no minimo, 01 lavatério e 01 sanitario.
(largura minima)

SETOR ADMINISTRATIVO E NUCLEOS

ASSESSORIA DEFENSORIAL 3.50 x 6.00 21 1 - Espago para, no minimo, 04 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

(NUCLEO CIVEL) ' ! cadeiras para assistidos.

NUCLEO DE INFANCIA £ Espago para, no minimo, 03 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

UVENTUDE (NUCLEO 3,00 x 5,50 16,5 1 - dpirc P e t:d' i Ju rap

CiVEL) cadeiras para assistidos.

SALA DE ATENDIMENTO Espago para, no minimo, 02 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

CRIMINAL (NUCLEO 3,00 x 4,50 13,5 1 - dp_ 60 para, no. o u rap

CRIMINAL) cadeiras para assistidos.

NUCLEO DE EXECUCAO Espago para, no minimo, 03 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

PENAL - TRIAGEM (NUCLEO 3,00 x 5,50 16,5 1 - dpirc P e t:d' ' lu frap

CRIMINAL) cadeiras para assistidos.

ASSESSORIA DEFENSORIAL 3.00 x 7.00 21 1 - Espago para, no minimo, 04 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

(NUCLEO CRIMINAL) ' ! cadeiras para assistidos.

NUCLEO DE APOIO A 500 x 6.00 30 1 - Espago para, no minimo, 06 conjuntos de mesa e cadeira para atendente e 02

VITIMA (NUCLEO CRIMINAL) ' ’ cadeiras para assistidos.

AUDITORIO - 80 1

- Espago para, no minimo, 50 assentos e mesa para conferencista.

SETOR GABINETES DOS DEFENSORES PUBLICOS - NUCLEO CIVEL




GABINETE DE DEFENSORIA - Ambiente de atendimento do defensor ao(s) assistido(s);

PUBLICA 3,00 x 3,00 ° 5 Cada gabinete terd sua antessala (estagiarios/residentes) pela qual ocorrerd o

acesso ao gabinete.
3,00 x 3,00 . o - .

ANTESSALA DE GABINETE - Espago para, no minimo, 02 estagdes de trabalho para estagiarios/residentes;

PARA ESTAGIARIOS/ 9 15 este ambiente deverd estar vinculado diretamente ao gabinete do defensor

RESIDENTES respectivo.

SALA DE REUNIOES 4.00 x 6.00 24 1 - Capacidade para, no minimo, 8 pessoas sentadas ao redor de mesa, incluida

(NUCLEO CIVEL) ' ’ circulacdo ao redor.

1,5

- Instalagd@o de lavatério e sanitério; instalagdo das barras de apoio, conforme

SANITARIOS ACESSIVEIS 3 2 legislacdo vigente; atendimento a todos os requesitos das normas de

PARA SERVIDORES (largura minima) acessibilidade

A 1,2
SANITARIO PARA . 2,4 4 Instalagdo de lavatério e sanitério.
SERVIDORES (largura minima)

SETOR GABINETES DOS DEFENSORES PUBLICOS - NUCLEO CRIMINAL

- Ambiente de atendimento do defensor ao(s) assistido(s);
GABINETE DE DEFENSORIA

PUBLICA 3,00 x 3,00 9 21 Cada gabinete terd sua antessala (estagidrios/residentes) pela qual ocorrerd o

acesso ao gabinete.

3,00 x 3,00 - M . .
ANTESSALA DE GABINETE - Espaco para, no minimo, 02 estacdes de trabalho para estagiarios/residentes;
PARA ESTAGIARIOS/ 9 21 este ambiente devera estar vinculado diretamente ao gabinete do defensor
RESIDENTES respectivo.
SALA DE REUNIOES 3.50 x 6.00 21 1 - Capacidade para, no minimo, 8 pessoas sentadas ao redor de mesa, incluida
(NUCLEO CRIMINAL) ! ! circulacdo ao redor.
1,5
. . - Instalagdo de lavatério e sanitdrio; instalacdo das barras de apoio, conforme
SANITARIOS ACESSIVEIS 3 4 legislagdo vigente; atendimento a todos os requesitos das normas de
PARA SERVIDORES (largura minima) [ !
acessibilidade.
p 1,2
SANITARIO PARA 2,4 4 Instalacdo de lavatério e sanitario
SERVIDORES (largura minima) ' '
SETOR SERVICO
COPA - 25 2 Com bancada e espago para acomodacdo de refrigerador e eletrodomésticos.
1 - Acesso independente de copa/despensa;

DEPOSITO DE MATERIAL DE 2 2 Previsdo de instalacdo de lavanderia para higienizalgdo de materiais de
LIMPEZA (largura minima) . < P 9 ¢

limpeza.
ALMOXARIFADO - 7 2 Area para armarios/arquivos
AREA UTIL (AMBIENTES) 1.376,70 m?

* Area til de circulacdo: Na estimativa de drea 1til minima acima n&o estdo inclusas as areas tteis de circulagdes necessarias para conexdes
entre ambientes, devendo ser considerada uma maior otimizacdo conforme realidade de espacos e layout da edificagdo, bem como
atendimento as normas pertinentes a tais espagos, especialmente quanto a requisitos de acessibilidade e prevengdo e combate a incéndio.

** Vagas de estacionamento: A area de vagas destinadas ao estacionamento deverd ter disponibilidade para implantagdo de, no minimo, 34
(trinta e quatro) vagas, ou de acordo com o tipo de via de trafego e quantitativo de area construida do empreendimento, conforme medidas e
caracteristicas convencionais estabelecidas na legislagdo municipal e nas normas de acessibilidade vigentes. Dentre o nimero de vagas de
estacionamento, devera apresentar, no minimo, 01 (uma) vaga acessivel para pessoa com deficiéncia e 01 (uma) para pessoa idosa,
conforme norma ABNT NBR 9050/2020. A &rea de estacionamento podera ser coberta ou aberta (sem cobertura). A &rea util destinada ao
estacionamento é independente da area util minima dos ambientes disposta no célculo acima

4.3. Considerando a area util dos ambientes estimada acima, o imoével deverda possuir, como referéncia, area construida entre
1.700,00 m? e 2.200 m?. No entanto, poderdo ser considerados imdveis com area construida inferior a supracitada, desde que comprovada a
sua viabilidade e que seja apresentado um layout que atenda a insercdo dos ambientes constantes na tabela acima. Sendo assim, a area
construida minima de 1.700,00 m?, nao deve ser considerado como limitador e critério de eliminacao, pois cada proposta serd analisada
individualmente, sendo considerados outros aspectos tais como localizacao, condicdes de transporte publico, estado de conservacao,
vizinhanca, quantidade de vagas de estacionamento privativo, preco de aluguel, entre outras.

4.4, No que se refere a localizacdo e considerando que o Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo Especializado de Acompanhamento
Processual Civel de Natal, devido a particularidade das atividades desenvolvidas, demandam deslocamentos frequentes dos defensores até o
Férum Miguel Seabra Fagundes, definiu-se que a distdncia méaxima desejada do imével proposto ao referido féorum, guiando-se por vias
publicas, seja de 5 km.

4.5. A distancia maxima desejavel também ndo é fator limitador de andlise dos iméveis propostos.

4.6. Ainda quanto a localizagao, o imdvel proposto deve estar localizada em &rea nao sujeita historicamente a alagamentos nas vias
em torno do edificio e em local de facil acesso a veiculos e caminhdes de pequeno porte..

4.7. A edificacdo devera atender as exigéncias de acessibilidade arquiteténica, conforme a NBR 9050/2020 - Acessibilidade a
edificagdes, mobilidrio, espacgos e equipamentos urbanos da Lei n? 10.098/2000 e o Decreto n2 5.296/2004.

4.8. Os imoveis propostos nao devem apresentar patologias nos elementos que compdem a edificagdo, como trincas ou fissuras
estruturais que comprometam ou venham a comprometer a segurancga da estrutura, pontos de infiltragao, mofo e manchas.

4.9. As janelas e portas da edificacdo deverao estar em perfeito funcionamento de abertura, fechamento e estanqueidade.

4.10. As partes envidragadas que deem para as vias publicas, devem possuir peliculas de seguranca que impecam a visualizagdo da

parte interna por quem estiver na via publica e grade interna.

4.11. No caso de im6veis com mais de um pavimento, se faz necessario o fornecimento e a instalagdo de plataformas ou elevadores, de
acordo com as normas, pelo proprietéario do imdvel, incluindo as manutengoes.

4.12. As adequacgodes/reformas necessarias no imével deverdo estar totalmente concluidas no momento do recebimento provisério, e em
condigOes de operacao, apos.vistoria da equipe técnica da DPE/RN, e emissio de termo de recebimenta definitivo em até 5 dias




4.13. Caso se concretize a locacdo, a DPE/RN indicara a posicdao onde deverdo ser instalados os pontos especificos de elétrica e os
pontos de cabeamento estruturado. O locador devera adaptar o imdvel as necessidades de ambientes e areas a fim de proporcionar o
funcionamento adequado da DPE/RN, bem como realizar as adequagles necessdrias no layout, nas redes elétricas, no cabeamento
estruturado, nas instalacOes hidrossanitérias, no sistema de climatizacdo e demais sistemas prediais para atender o padrdo de infraestrutura
da locataria.

4.14. Quanto a climatizagao, todos os ambientes, exceto banheiros e corredores, deverdo ser refrigeraodos. Os materiais utilizados e
todos os procedimentos adotados na elaboracdo dos projetos obedecerao rigorosamente as normas pertinentes, de forma a garantir a
qualidade e a padronizacao das instalagoes: a) ABNT NBR 16401/2008: Partes 1 a 3 - Instalagées de ar-condicionado - Sistemas centrais e
unitarios; b) ABNT NBR 10080/1987: InstalagGes de ar-condicionado para salas de computadores.

4.15. O locador deverd executar as expensas a completa infraestrutura para instalagdo de aparelhos de ar-condicionado, do tipo split,
cujo modelo serd oportunamente informado ao locador. Ressalta-se que os aparelhos de ar-condicionado bem como a manutengédo sera
realizada pela DPE.

4.16. A climatizagdo da sala de equipamentos de tecnologia da informacao deverd funcionar 24 (vinte e quatro) horas por dia, 07 (sete)
dias por semana e contar com equipamento de backup (sistema redundante).

4.17. Quanto ao cabeamento estruturado, este deverd ser constituido de cabos de pares trancados nao blindados (U/UTP) com classe
de flamabilidade tipo CM, categoria 6, sélidos, entre os pontos de utilizagdo e os patch panels (fornecido pelo locador).

4.18. Toda a infraestrutura devera ser tecnicamente expansivel, em até 20%, (vinte por cento) visando ampliagbes quando do
surgimento de necessidades futuras.

4.19. A definicao dos requisitos da contratacdo devera ainda observar o padrdo construtivo e estrutural das demais unidades da
Defensoria Publica do Estado, o quantitativo de pessoal e a demanda de atendimento do Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo Especializado
de Acompanhamento Processual Civel de Natal, ressalvados os critérios de seguranca, ergonomia e acessibilidade.

4.20. Quanto aos requisitos de habilitagdao, recomenda-se que o Termo de Referéncia/Projeto Bdasico preveja os documentos que
comprovem a regularidade fiscal do locador nos ambitos federal, estadual e municipal, bem como a documentacdo do imdvel quanto a
propriedade e aprovagao nos érgdaos competentes.

4.21. Quanto a documentacao técnica do imével, deverd ser apresentado em até 90 dias do recebimento definitivo, o documento
Habite-se, atualizado, expedido pela Prefeitura Municipal, bem como o AVCB/CLCB valido.

4.22. Deve ser apresentado ainda, em até 90 dias apds a entrega do imével, o projeto arquitetdnico “as built” do imével e o projeto de
combate a incéndio aprovado pelo CBM/RN, em cépias digitais (pdf) e editaveis (dwg).
5. LEVANTAMENTO DE MERCADO (ART. 18, §12, INCISO V, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

5.1. Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de prospectar e analisar
solugées para a pretensa contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracdo, sob os aspectos da conveniéncia,
economicidade e eficiéncia. Prioritariamente, conforme artigo 74, paragrafo 59, inciso II, da Lei n? 14.133/2021 a Administracdo deve
certificar-se da inexisténcia de imoéveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto. Com este intuito, foram enviados os oficios ao
Municipio, Estado e Unido, conforme documento ID 27527713, porém ndo se obteve resposta. Sendo assim, no caso da ndo disponibilidade
de imével publico resta a Administragédo duas possibilidades:

a) Aquisicdo: A Administragdao Publica adquire o imdvel e assume todos os custos dele decorrentes tais como a construcao,
quando da aquisi¢do de terreno ou ampliacdo no caso de imédvel ja edificado. Custeia ainda a reforma quando necessaria e arca
com os custos decorrentes da manutengdo do imoével, sejam elas preventivas ou corretivas.

i. Vantagens: E possivel personalizar o imével conforme a necessidade da Administracdo. Permite, na maioria dos casos, a sua
ampliagdo caso necessario

ii. Desvantagens: Necessidade de dotacdo or¢amentdria para aquisicdo plena de terreno e construgao completa do imével ou
reforma. Forte aporte financeiro em curto periodo de tempo. Necessidade de atividades administrativas que visem a manutencao do imével.

b) Locacéo: A Administracdo firma um contrato de locagédo que consiste na disponibilizacdo de imédvel pela contratada, com
todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais.

i. Vantagens: A manutencdo é por conta do locador ndo sendo necessario o dispéndio de esforgos da Administragdo para
contratacao de empresa especializada na manutencado de iméveis.

ii. Desvantagens: Dependéncia do mercado de iméveis quanto a oferta de imdveis que atenda as necessidades da DPE quanto as
caracteristicas fisicas e localizagao.

5.2. Quanto a aquisigdo, considerando o valor do Custo Unitario Bésico - CUB, valor este disponibilizado mensalmente pelo
Sinduscon/RN e comumente utilizado quando se deseja ter uma estimativa do custo de uma construcgao, tem se a seguinte estimativa:

CUB (maio/2024): R$1.970,42/m?

Area: 1.900,00 m?

Custo com fundacées (5% do valor do CUB): R$98,52/m?
Custo com elevador (*% do valor do CUB): R$157,63/m?
Total: R$4.230.489,84

5.3. Considerando ainda que o valor acima ndo leva em conta o BDI, tem-se que para um BDI de 25% o custo estimado para a
construcdo seria de R$5.288.112,30

5.4. Foram ainda realizadas pesquisas na internet quanto a venda de terrenos, entre 750 m? e 3.000 m? sendo encontradas as
seguintes ofertas:
Area
(m?) Valor Fonte
R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/terreno-
2.040,00 1.590.000.00 2040m-para-construcao-de-predio-em-lagoa-nova-
' ) ! 1302595097?lis=listing 1100
2,750 00 R$ https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-
) ! 3.550.000,00 | de-investimento:-imovel-ideal-para-2978842253.html
R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/terreno-
1.300,00 1.500.000.00 a-venda-1300-m-por-r-1-500-000-00-lagoa-nova-natal-rn-
' ) ! 1248683606?lis=listing 110
R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/natal-
806,00 1.600.000.00 terreno-padrao-lagoa-nova-972333618?
’ i ’ rec=a&lis=vi web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0Q
R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/terreno-
1.050,00 1.050.000.00 945m-duas-frentes-lagoa-nova-1118619895?
) ) ! rec=a&lis=vi web%7C1100%7Cwho_saw_also saw%7C0
R$ https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lagoa-
1.116,00 1.600.000.00 nova-bairros-natal-1116m2-venda-RS1600000-id-
' ' ! 2545847080/
htipsy/fwww.vivareai.com.br/imovei/lote-terrenc-iagoa-




R$ nova-bairros-natal-788m?2-venda-RS709000-id-

788,00 1 909.000,00 | 2545845162/

R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/terreno-

945,00 1.050.000.00 945m-duas-frentes-lagoa-nova-1118619895?
) ) ’ rec=a&lis=vi web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0

5.5. Para o calculo da média foram excluidos os valor por m? fora do intervalo de 75% a 125% da média. Diante disso, tem-se como
estimativa o valor médio de R$1.197,91/m? de area do terreno para iméveis localizados no bairro de Lagoa Nova, Natal/RN.
5.6. Considerando que para a construgdo de uma edificagdo de 1.900,00 m? estima-se a necessidade de um terreno com 1.000,00 m?
cujo valor resultaria em aproximadamente R$1.197.910,00.
5.7. Com isso o custo estimado para aquisicao do terreno e construgdo do imdével para instalagcao Nucleo Criminal de Natal e o Ntucleo
Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal seria de aproximadamente R$6.486.022,30
5.8. Além disso, eventual aquisicdo de imével dependeria da existéncia de alocagdo de recursos orcamentarios para tal finalidade,
bem como previsdo na Lei de Diretrizes Orgamentarias e no Plano Plurianual.
5.9. Quanto a locacdo, foram realizadas pesquisas na internet e no municipio constatando-se baixa disponibilidade de iméveis sendo
encontrado os seguintes:
Area
(m?) Valor Fonte
2.200,00 gg 000.00 https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/comercio-e-industria/predio-para-alugar-2200-m-por-r-60-000-00-mes-lagoa-nova-
) ! natal-rn-1306470130?lis=listing 1120

1.550.00 R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/comercio-e-industria/predio-para-alugar-1550-m-por-r-50-000-00-mes-lagoa-nova-

) ! 50.000,00 | natal-rn-13031197717lis=listing 1120
1.742.00 R$ https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/comercio-e-industria/predio-comercial-em-lagoa-nova-com-1742-m-com-14-vagas-de-

) ! 54.900,00 | garagens-1244982187°?lis=listing 1120
1.600,00 gg 000.00 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-comercial-para-alugar-lagoa-nova-natal-rn-2978714048.html
5.10. Diante disso, tem-se como estimativa o valor médio de R$32,14/m? de drea construida para iméveis localizados em Natal/RN.
5.11. Considerando as vantagens e as desvantagens das possibilidades acima apresentadas, entende-se ser viavel para a DPE a locagdo

de um imével ja que a aquisicdo requer um alto aporte financeiro e demanda a contratacdo de empresa para manutencao do imével. E valido
ressaltar ainda que para aquisicdo seria necessario tempo para todo o tramite legal sendo entdo invidvel, por ora, a aquisicdo. Porém é valido
considerar a aquisicdo a médio prazo.

6. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO (ART. 18, §12, INCISO VII, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

6.1. Quanto ao levantamento de mercado, sugere-se a realizagdao de chamamento publico, o qual conforme entende o TCU (Acorddo
1.479/2019 - TCU - Plendrio), € um mecanismo para prospeccdo de mercado, cujo intuito é identificar os imoéveis que atendam as
necessidades da administracdo publica.

6.2. Assim, a Administragao Publica informa a sua intencao de realizar locagdao de um imével e determina suas condigdes.

6.3. Em que pese a auséncia de previsdo legal para a realizacdo do procedimento, ele estd previsto na Orientacdo Normativa AGU n.°
68/2020, que recomenda a medida quando ndo exista mével publico que atenda aos requisitos necessérios para instalagdo de 6rgaos ou
entidades. Trata-se, portanto, de pratica que confere maior transparéncia e publicidade a contratacdo.

6.4. Neste sentido, a Corte de Contas, no supracitado acorddo, reconhece que, embora seja exemplar a pratica de chamamento
publico, sua finalidade sé serd atingida caso seja dada a devida publicidade.

6.5. Ao analisar processos de locacées de iméveis por diferentes drgaos e entidades, o Tribunal de Contas da Unido (TCU - Acérdao
1.479/2019 - TCU - Plenédrio) distinguiu trés modelos principais de locagdes:

6.5.1. Locagdo tradicional, modelo no qual aluga-se apenas o espaco fisico, com contratacdo independente de servigos adicionais;

6.5.2. Locagdo com facilities, que é o modelo de condominio. Nesta espécie o locatario contrata ndo apenas a locagdo com espagco fisico,

mas também servigos como limpeza, administragao predial, vigilancia e recepgao;

6.5.3. Locagdo built to suit, na qual o locador investe recursos monetarios em um imével com o objetivo de ajustd-lo as necessidades de
um locatdrio especifico, e as quantias pagas a titulo de aluguel incluem a amortizagao de tais investimentos. A Corte de Contas aponta que
tais contratos sdo, em regra, atipicos. Neles prevaleceriam as condigdes livremente pactuadas no instrumento contratual, e ndo os
dispositivos da Lei n° 8.245/91.

6.6. No caso em tela, considerando que trata-se da necessidade de um imével com area construida minima de 1.700,00 m? ndo sendo
esta uma &rea considerada grande e sem caracteristica peculiares que gerassem adaptacdes particulares ao imoével, sugere-se que a
Administracdo opte pela modalidade tradicional uma vez que esta geralmente apresenta menores valores a serem pagos referente ao
aluguel.

6.7. Tendo em vista que a contratacdo em andlise se submete principalmente a Lei n.2 8.245/91, é possivel que a avenca seja
celebrada com periodo de vigéncia distinto daquele estabelecido pela Lei n.2 14.133/2021. Assim, sugere-se o prazo inicial de 60 (sessenta)
meses.

6.8. Vale ressaltar que para que o imével seja alugado, se faz necessaria a adogdo de medidas aptas a garantir a acessibilidade ao
prédio, visto que se trata de obrigacdo imposta pelas Leis n.2 10.098/2000, n.2 13.146/2015, pelo Decreto n.2 5.296/2004 e pela norma ABNT
NBR 9050, considerando suas atualizagdes.

7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO (ART. 18, 8§12 INCISO 1V, DA LEI FEDERAL N.
14.133/2021):
7.1. Conforme o constante na Resolucao de n° 217/2020 - CSDP, de 07 de agosto de 2020 e na Resolugdo de n° 275/2021-CSDP, 12 de

outubro de 2021 e visitas técnicas realizadas pelo Arquiteto e Urbanista Cicero Marques Siqueira Neto, Subcoordenador de Projetos e
Manutengbes aos nucleos, observou-se a necessidade de locagdo de um imével para abrigar o Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo
Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal, conforme especificagées presentes neste documento e nos instrumentos
convocatorios.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO (ART. 18, §12, INCISO VI, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

8.1. A estimativa aqui tratada refere-se aquela prevista no artigo 7.°, VI, da Instrugdo Normativa n® 40/2020, do Ministério da
Economia do Governo Federal, que, salvo melhor juizo, nao se confunde com a "ampla pesquisa de mercado" de que se ocupa o artigo 30, X,
da Instrugdo Normativa n2 05/2017.

8.2. No entanto, conforme mencionado anteriormente, apds pesquisas na internet verificou-se uma expectativa de valor mensal de
R$65.000,00,00, totalizando para os 60 meses um montante de R$3.900.000,00
8.3. Ressalte-se que o valor locaticio sera obtido mediante avaliacdo de mercado, conforme Art. 51 da Lei 14.133/2021, com regular

observancia da NBR 14.653 e suas partes, preferencialmente, através do método comparativo direto de dados, conforme definido em 6.6 da
ABNT NBR 14653-1:2019.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTQC QU NAO DA CONTRATACAO (ART. 18, §1¢2, INCISC VIII, DA LEI FEDERAL




N. 14.133/2021):

9.1. Tendo em vista a caracteristica da pretensa contratacdo, ndo se vislumbra a possibilidade de parcelamento da solugdo em
andlise.

10. CONTRATA(;()ES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES (ART. 18, §12, INCISO XI, DA LEI FEDERAL N.
14.133/2021):

10.1. As contratacoes correlatas para realizacdo da mudanca e utilizagdo do imével sdo:

a) Contratacdo de empresa para fornecimento continuo de 4gua potavel e coleta de esgoto - COMPANHIA DE AGUAS E
ESGOTOS DO RIO GRANDE DO NORTE - CAERN - Processo 06410018.000298/2024-07 - Contrato 14/2024 - DPE/RN;

b) Contratacao de empresa para fornecimento de internet - Telecomunicagoes Brasilia LTDA -
Processo 06410018.001025/2024-71 - Contrato 04/2023-DPE/RN.

c) Contratacdo de empresa para fornecimento de energia elétrica - COSERN - Processo 06410018.000696/2024-15 - Contrato
03/2022-DPE/RN.

d) Contratacao de empresa para fornecimento de méveis - Processo 06410018.000244/2024-33;

e) Contratacao de empresa para fornecimento e instalacdo de letreiros - Em fase de elaboragdo - Processo
06410002.001283/2024-27;

f) Contratacao de empresa para fornecimento de aparelhos de ar-condicionado - Em fase de elaboragao - Processo
-06410018.000387/2024-45

g)Contratagao de empresa para instalacdo/manutencao de aparelhos de ar-condicionado - PRO-SERVICE SERVICOS
PROFISSIONAIS E ESPECIALIZADOS LTDA ME - Processo 06410018.001463/2024-30 - Contrato 33/2023-DPE/RN

h) Contratacao de empresa para realizacao de mudanca - Licitagdo em andamento - Processo 06410002.001198/2024-69

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE ECONOMICIDADE E DE MELHOR
APROVEITAMENTO DOS RECURSOS HUMANOS (ART. 18, §12, INCISO IX, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):
11.1. A contratagdo em tela busca prover o Nucleo Criminal de Natal e o Nucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel

de Natal de instalagOes fisicas e infraestrutura adequada ao desempenho de suas atividades, proporcionando aos seus servidores e
colaboradores um ambiente de trabalho salubre e seguro.

11.2. A presente contratacao possibilita, também, melhores condi¢coes de atendimento ao publico da Defensoria Publica do Estado.

11.3. Além disso, a adogdo das préaticas voltadas para a sustentabilidade tratadas neste estudo visa proporcionar maior economicidade
e melhor aproveitamento dos recursos financeiros, materiais e naturais. Dessa forma, busca-se a proposta mais vantajosa, traduzida na
conjugacao entre preco, qualidade do imével e desenvolvimento sustentavel.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO (ART.
18, §12, INCISO X, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

12.1. Destacam-se, dentre as providéncias a serem adotadas prévias a celebragdo do contrato, a realizacdo do chamamento publico
tratado no Item 6 deste Estudo Técnico Preliminar.

12.2. De acordo com a Orientagdo Normativa AGU n° 68/2020, caso nao exista imével publico que atenda aos requisitos necessarios
para instalagdo da entidade, é recomendavel a promogédo de chamamento publico para prospeccao do mercado imobilidrio.

13. DESCRICAO DOS POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS (ART. 18, §1¢,
INCISO XII, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021):

13.1. Considerando que o objeto da presente contratacdo é a locacdo de imével nao residencial apto a abrigar o Nucleo Criminal de

Natal e o Nucleo Especializado de Acompanhamento Processual Civel de Natal, ndao é esperado que a contratagdo represente relevante
impacto ambiental.

13.2. Em caso de locagdes que necessitam de reforma ou adaptacao serda de inteira responsabilidade do locador a observancia dos
requisitos ambientais.

13.3. Recomenda-se, ainda, que, na medida do possivel, o imével apresente, no minimo:

13.3.1. A instalagao de lumindrias e lampadas de alta eficiéncia e a presenca de janelas envidragadas a fim de aumentar a luminosidade
do ambiente;

13.3.2. Vasos sanitarios com caixa acoplada e descargas de acionamento duplo, de modo a reduzir o uso de agua.

13.3.3. Os sistemas e equipamentos instalados que prezem pelo uso racional de agua e energia elétrica.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRATACAO DO CONTRATO (ART. 18, §12, INCISO
XIII, DA LEI FEDERAL N. 14.133/2021)

14.1. Considerando as prerrogativas expostas neste estudo entendo como viavel a presente contratagao.

14.2. Justificativa da viabilidade

14.2.1. Nos termos da legislagdo em vigor, e caso as especificagdes expostas neste Estudo Técnico Preliminar sejam adotadas, entende-
se viavel a contratacao proposta.

14.2.2. Cabe destacar que os autos processuais ainda deverao ser analisados pela Assessoria Juridica da Defensoria Publica do Estado,

para andlise da legitimidade juridica da contratagdo, e pelo Ordenador da Despesa, para justificar a contratagao apds a identificagdo e
selegao do imdvel, no que tange a oportunidade e conveniéncia da contratagdo.

Natal, data da assinatura eletrénica.
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