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DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE RORAIMA
“Amazonia: Patrimonio dos brasileiros”
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO - GABINETE

Estudo Técnico Preliminar - DA-CG/DA/DG/DPG

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
LOCACAO DE IMOVEL - NUCLEO CRIMINIAL

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar a solu¢do mais adequada para a
locagdo de imovel destinado ao funcionamento integrado do Nucleo Criminal da Defensoria Publica do
Estado de Roraima, no municipio de Boa Vista/RR, contemplando estrutura administrativa completa e
estacionamento proprio, preferencialmente coberto, de forma a atender plenamente as demandas
institucionais.

Atualmente, a Defensoria Publica do Estado de Roraima mantém duas contratagdes distintas de locagdo
de imdveis, formalizadas por meio dos Processos n? 1083/2020 e n2 159/2022, ambos firmados sob a
égide da Lei n? 8.666/1993, destinados, respectivamente, a instala¢cdo da unidade administrativa e a area
de estacionamento vinculada ao Nucleo Criminal, cujas normas sdo compativeis com o regime juridico
previsto na Lei n2 8.245/1991.

Importa destacar que as referidas estruturas fisicas sdo contiguas, pertencentes ao mesmo proprietario e
operacionalmente interdependentes, configurando, na prdtica, uma unica unidade funcional, cuja
fragmentacao contratual ndo se mostra mais adequada a realidade institucional.

Nesse contexto, verifica-se que, embora as contratacdes tenham atendido a necessidade a época,
atualmente encontram-se fragmentadas sob o ponto de vista administrativo e operacional, implicando:

e duplicidade de custos indiretos;
e dispersdo da gestdo contratual;
e limitacdes logisticas no uso integrado do espaco;

e redugdo da eficiéncia operacional da unidade.

Ademais, cumpre ressaltar que a Consultoria Juridica da Defensoria Publica do Estado de Roraima ja se
manifestou anteriormente sobre a matéria, por meio dos Pareceres n? 36/2025/CONJUR/DPG
(0657177), n2 34/2025/CONJUR/DPG (0656086) e n2 195/2024/CONJUR/DPG (0611891), nos quais
consignou que:

“Considerando a auséncia de limite de prorrogacGes para essa espécie de contrato, celebrado
com fundamento na Lei n? 8.666/1993, cujas normas sdo compativeis com o regime juridico
previsto na Lei n2 8.245/1991, recomenda-se que a Administrag¢do, apds o término da vigéncia
contratual decorrente de sucessivas prorrogacdes, promova nova contratagao sob o regime da
Lei n2 14.133/2021”

Dessa forma, a luz das orientagdes juridicas emitidas, bem como das diretrizes contemporaneas de
governanga e eficiéncia administrativa, evidencia-se a necessidade de reestrutura¢dao das contratagées
atualmente vigentes, mediante a unificagdo do objeto em um tnico processo administrativo, sob a
égide da Lei n2 14.133/2021.
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A solugdo pretendida visa, portanto, ndo apenas a substituicdo formal dos contratos vigentes, mas a
implementagdo de modelo contratual mais eficiente, integrado e aderente as necessidades
institucionais, assegurando:

e centralizacdo das atividades do Nucleo Criminal;

e otimizacdo da gestao contratual;

¢ melhoria das condi¢des de atendimento ao publico;

e maior economicidade e racionalizacdao da despesa publica;

e adequacdo ao novo regime juridico de contratacdes publicas.
Assim, a contratagdo pretendida configura-se como medida necessdria a regularizagdo, modernizagao e

eficiéncia da solugao imobilidria atualmente adotada, garantindo a continuidade e a melhoria da
prestacdo dos servicos institucionais.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

A demanda encontra-se prevista no Plano Anual de Contratagdes (PAC) 2026, Id do item n2 35-
2026 (https://pncp.gov.br/app/pca/07161699000110/2026/1), Detalhamento por Categoria: Locagdo de
Imdveis, em consondncia com a Proposta Orgamentaria da DPE/RR, PPA, LDO e Lei Orcamentaria Anual,
atendendo as metas de melhoria da infraestrutura fisica e logistica.

3 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A futura contratagdo observara as seguintes normas legais:

e Lein214.133/2021 (Nova Lei de Licitagcdes e Contratos Administrativos);
e Lein?8.245/1991 (Lei do Inquilinato);

e Decreto Estadual n? 31.407/2021, que regula a locacdo de imodveis pela Administracdo Publica
Direta e Indireta do Estado de Roraima;

e Resolucdo CSDPE n2 98/2024;
e Orientagdo Normativa AGU n2 6/2009.

¢ Normas técnicas de acessibilidade, seguranga e prevengdo contra incéndios.
A locagdo deve contemplar imdvel pronto para uso imediato, com as seguintes caracteristicas minimas:

e area construida unificada minima: 1.592,75 m?, que corresponde area atualmente utilizada,
portanto o provavel imével deverd ter no minimo a mesma dimens3o ou superior, para ndo gerar
prejuizos ao desempenho das atividades do Nucleo Criminal;

e capacidade para aproximadamente 100 a 120 usuarios internos, além do publico externo atendido
diariamente;

e salas administrativas, recepc¢ao, Tl, copa, sanitarios;

e acessibilidade integral;

e climatiza¢do ou infraestrutura;

e estacionamento interno, com cobertura, para no minimo: 35 a 40 veiculos;
e estacionamento descoberto para no minimo 08 veiculos;

e Acessibilidade, climatizacdao, PPCI, AVCB e demais requisitos técnicos.

e Localizagdo dentro da area urbana de Boa Vista/RR, com acesso facilitado ao Centro do municipio
(raio maximo de 1,5 Km contados a partir do Férum Criminal do Tribunal de Justica do Estado de
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Roraima

e O imovel deverd possuir Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), Certidao de Matricula
atualizada e demais documentos comprobatdrios de regularidade.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

PREDIO: O imdvel deverd possuir drea construida minima de 992,75 m? e area de
estacionamento com aproximadamente 600,00 m?, distribuida de forma funcional
e compativel com uso administrativo, contendo, no minimo:

[ITEM || DESCRICAO | QUANTIDADE

| 1 | Recepcdo / Hall | 01

| 2 | Banheiro Masculino/ Feminino e PNE | 01

| 3 | Banheiro individuais/sala I 12

| 4 | Salas administrativas I 16

’ 5 ' Copa/cozinha com sistema canalizado 01

de Gas GLP

| 6 | Deposito | 02

| 7 | Banheiro Masculinos | 02

| 8 | Banheiros Femininos I 02

| 9 | Banheiro PNE | 02

| 10 | Sistema de Subestacdo | 01

| 11 | Sistema de Energia Fotovoltaica | 01

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO E ESCOLHA DO TIPO DE SOLUGAO A SER CONTRATADA
Analise da Solucdo 1.

5.1. Construgdo de imovel préprio:

(Alternativa inviavel);

Em razdo do elevado custo, auséncia de terreno institucional disponivel e incompatibilidade com a
urgéncia da demanda.

Analise da Solugao 2.
5.2. Cessao de imovel publico:
(Inviavel);

A solucdo mediante cessao de imdvel publico mostrou-se, no presente caso, tecnicamente invidvel e
administrativamente incerta, diante das peculiaridades da demanda institucional e das limitacOes
operacionais identificadas nas consultas realizadas junto aos entes publicos detentores de patrimoénio
imobiliario.

Inicialmente, registram-se as consultas constantes nos eventos SEI n2: (0692343), (0692491) e (0692516),
encaminhadas a Secretaria Municipal de Administracdo e Gestdao de Pessoas — SMAG, a Superintendéncia
do Patriménio da Unido em Roraima — SPU/RR e a Secretaria de Estado de Gestdo Estratégica e
Administracdo — SEGAD, respectivamente, ocasidao em que os 6rgdos consultados manifestaram-se pela
indisponibilidade de imdveis publicos aptos ao atendimento das necessidades institucionais da
Defensoria Publica do Estado de Roraima, em observancia ao disposto no inciso V, § 592, do art. 74 da Lei
n2 14.133/2021.
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Posteriormente, considerando o lapso temporal inferior a 12 (doze) meses desde as manifestacdes
anteriormente emitidas no ambito do Processo n2? 001342/2025, bem como em atengdo aos principios da
cautela administrativa, eficiéncia e adequada instrucdo processual, esta Administracdo promoveu nova
rodada de consultas no presente exercicio, conforme eventos SEI n2: (0815457), (0815497) e (0815486),
novamente direcionadas a SMAG, SPU/RR e SEGAD.

No ambito da Superintendéncia do Patrimonio da Unido em Roraima — SPU/RR, sobreveio o Oficio SEI n?
53166/2026/MGI, no qual aquele 6rgdo ndo indicou a existéncia de imodvel disponivel apto ao
atendimento da demanda apresentada, limitando-se a informar que eventual solicitacdo devera ser
formalizada exclusivamente por meio do Portal de Servicos da SPU, mediante abertura de requerimento
especifico e apresentacdo de Projeto de Utilizacdo de Imével da Unido, acompanhado da documentacao
técnica pertinente, para posterior analise administrativa da demanda.

Entretanto, o referido expediente nao apresentou qualquer indicagdao objetiva acerca:

e da efetiva disponibilidade de imdvel compativel com a necessidade institucional;
e da existéncia de imodvel vago e pronto para uso;
e da viabilidade material da cessao;
e do prazo estimado de andlise e conclusdo do procedimento administrativo;
e da existéncia de imdveis com caracteristicas compativeis com a demanda apresentada.
Ao contrario, a resposta evidencia que eventual procedimento dependeria de nova tramitagdao

administrativa autbnoma, sujeita a analise técnica posterior, sem qualquer garantia de deferimento,
disponibilidade patrimonial ou prazo razoavel para conclusao.

Tal circunstancia revela cenario de elevada inseguranca administrativa e operacional, sobretudo
considerando que a necessidade institucional da Defensoria Publica demanda imdvel de grande porte,
com caracteristicas extremamente especificas e pouco usuais no patriménio publico disponivel.

Conforme especificacbes técnicas constantes dos autos, o imdvel pretendido deverda possuir,
minimamente:
e area construida aproximada de 992,75 m?;

e area de estacionamento com aproximadamente 600,00 m? (espaco necessario e suficiente para
estacionar a "Carreta dos Direitos" que tem as seguintes dimensdes: 15 mts de comprimento, 2,6
mts de largura e 4,2 mts de altura, mais os veiculos da instituicdo que atendem o Nucleo Criminal);

¢ ambientes administrativos e técnicos compativeis com unidade de grande porte;

e estrutura apta ao atendimento simultaneo de elevado fluxo de publico;

e acessibilidade integral;

e regularidade documental;

e condicdes de uso imediato;

¢ localizacdo estratégica compativel com a operacionalidade do Nucleo Criminal.
Registre-se que imodveis publicos com tais caracteristicas — especialmente quanto a dimensao,
localizacdo, infraestrutura e possibilidade de ocupacdo imediata — ndo se mostram ordinariamente
disponiveis no acervo patrimonial da Unido, do Estado ou do Municipio, sobretudo diante da necessidade

de compatibilizacdo simultanea entre regularidade juridica, adequacdo técnica e disponibilidade
administrativa do bem.

Ademais, a submissdo do presente caso ao procedimento indicado pela SPU/RR, sem qualquer
perspectiva concreta de disponibilidade de imdvel compativel, poderia ocasionar paralisacao prolongada
e indefinida da instrucdo processual, comprometendo a continuidade do planejamento administrativo e a
necessidade de reorganizacdo da solugdao imobilidria atualmente adotada pelo Nucleo Criminal.
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Cumpre destacar que a disponibilizacdo de imdvel publico depende de fatores complexos e

supervenientes, tais como:

e desocupacdo formal do bem;

e regularizacdo patrimonial;

e andlise juridica e técnica da destinagao;

e compatibilizacdo urbanistica;

e disponibilidade administrativa do imével;

e manifestacdo conclusiva dos drgaos patrimoniais competentes.
Tais circunstancias, por sua prépria natureza, demonstram-se incompativeis com a necessidade
administrativa atualmente existente e com a urgéncia operacional da solucdo pretendida.

Dessa forma, considerando:

o historico das consultas anteriormente realizadas;

e ainexisténcia de indicacdo objetiva de imével disponivel;

e aauséncia de garantia de deferimento do procedimento perante a SPU;

e ainexisténcia de prazo definido para eventual andlise administrativa;

e as peculiaridades técnicas e dimensionais da demanda institucional;

e e anecessidade de continuidade da instrucao processual e da presta¢do do servigo publico,
conclui-se pela inviabilidade técnica, operacional e administrativa da solugdo mediante cessao de imovel
publico no presente caso.

Analise da Solugao 3.
5.3. Locagdao de imével pronto para uso:
Vidvel.

Alternativa mais vidvel e econdmica, garantindo imediata operacionaliza¢do, assim, a solucao escolhida é
a locacdo de imdvel, por ser mais adequada a realidade orcamentdria e a urgéncia institucional.

6 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da contratacdo foi elaborada com base na média dos valores inerentes ao metro
qguadro dos imdveis constantes nos processos de locacdo atualmente em uso pela Defensoria Publica do
Estado de Roraima, conforme quadro abaixo:

ITEM IMOVEL AREA AREA VALOR VALOR MEDIA
CONSTRUIDA (M?) | TERRENO (M?) | ALUGUEL (R$) (R$/M?) (R$/M?)
—y"
1 redio 1.461,20 1.711,17 136.955,00 93,73
Administrativo

3 Prédio Adm 854,34 887,34 90.815,57 106,30
Superior 93,73

| 4 || PrédioCriminal | 992,13 | 112635 || 7361918 | 74,20

| 5 || Prédio Conciliagio | 544,00 | 60000 || 6057625 | 1114

| 6 || PrédioEscola | 605,08 | 60508 || 4017300 | 66,39

Logo, utilizando o preco médio do metro quadro (M?) referente aos imdveis atualmente em uso pela
DPE/RR, teremos o seguinte valor estimado:
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reng | TOTALDA AREAESTIMADA | MEDIA | VALOR ESTIMADO MENSAL VALOR ESTIMADO
(M) (R$/M* (R$) ANUAL (RS$)
1| 1.592,75 | 9373 | 149.928,89 | 1.791.418,64

Valor Estimado para a Contratacdo anual perfaz o montante estimado de RS 1.791.418,64 (um milh3o,
setecentos e noventa e um mil quatrocentos e dezoito reais e sessenta e quatro centavos), com base no
precos médio dos contratos de locacdo de imdveis em execucdo da Defensoria Publica do Estado de
Roraima.

7 - DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solugao proposta consiste na locagao de imével pronto para uso, com estrutura adequada as atividades
da Nucleo Criminal da Defensoria Publica do Estado de Roraima.

A contratacdo sera enquadrada como servigo continuado, com o prazo de vigéncia de 5 (cinco) anos,
contados a partir da data da assinatura do Contrato, podendo ser prorrogada respeitando a vigéncia
decenal, enquanto houver interesse publico, mediante Termo Aditivo, nos termos dos artigos 106 e 107
da Lei n? 14.133/2021, bem como, Orientacdo Normativa AGU n? 6, de 12 de abril de 2009, considerando
as recentes experiéncias adquiridas com as loca¢des atuais com fundamento no art. 51 da Lei n2 8.245 de
18 de outubro de 1991.

8 - JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGCAO

N3o aplicavel. O objeto é indivisivel, tratando-se de locagdo de imdvel unico, sem possibilidade de
parcelamento.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratagao pretendida visa alcancar os seguintes resultados institucionais e administrativos:

¢ Centralizagdao operacional das atividades do Nucleo Criminal, mediante a integracdo da estrutura
administrativa e do estacionamento em solucdo imobilidria Unica, proporcionando maior
racionalidade logistica e funcional;

¢ Melhoria da eficiéncia administrativa e da gestdo contratual, com a substituicdo de contratos
fragmentados por contratacao Unica, reduzindo a dispersdo de procedimentos administrativos, atos
de fiscalizacdo e controles operacionais;

e Otimizacao da utiliza¢dao dos recursos publicos, mediante racionalizacdo da infraestrutura utilizada
pela unidade, reducdo de custos indiretos de manutencado operacional e melhor aproveitamento da
estrutura fisica contratada;

e Melhoria das condi¢bes de atendimento ao publico assistido, assegurando ambiente mais
adequado, acessivel, seguro e compativel com a demanda institucional do Nucleo Criminal;

e Aumento da capacidade operacional da unidade, permitindo melhor acomoda¢ao da forca de
trabalho, fluxos internos mais eficientes e adequacao dos espacos as necessidades administrativas e
técnicas da Defensoria Publica;

e Fortalecimento da continuidade e regularidade da prestacido do servigo publico, mediante
disponibilizacdo de imovel apto ao uso imediato, com infraestrutura adequada e regularidade
documental;

e Adequacdo da solugdo contratual ao regime juridico da Lei n2 14.133/2021, em consonancia com
as recomendacbes da Consultoria Juridica e com as diretrizes de governanca, eficiéncia e
planejamento das contratagcGes publicas.
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10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

A prospeccdo do mercado imobiliario serd conduzida pela Diretoria Administrativa, com apoio técnico das
divisOes de Engenharia e Arquitetura, Servigos Gerais, para analise da singularidade e adequacao técnica
do imovel.

11 - CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Durante a execuc¢ao contratual, poderdo ser formalizados processos complementares de:

e Dedetizagdo e controle de pragas;
e Manutencdo preventiva e corretiva de centrais de ar-condicionado;
¢ Manutencdo elétrica e hidraulica;

e Servico de limpeza e conservagao do ambiente locado.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

Nao se aplica, por tratar-se de locagao de imdvel ja existente, sem execucdo de obras civis.

13 - JUSTIFICATIVA DE DISPENSA DE ANALISE DE RISCO

Nao se aplica, pois sera realizada a analise dos possiveis riscos na contratagdo para a locagao do imével.

14 - VIABILIDADE DA CONTRATACAO
Justificativa da Viabilidade:
e O imével devera atender aos requisitos técnicos e legais descritos no Aviso para prospeccao do
mercado imobilidrio;

e H3 previsao orcamentaria no PAC 2026, Id do item n? 35-
2026 (https://pncp.gov.br/app/pca/07161699000110/2026/1), Detalhamento por Categoria:
Locagao de Imdveis;

e Asolucdo é tecnicamente e financeiramente viavel.

Conclusao:

(X) E VIAVEL a presente contratag3o.
() NAO E VIAVEL a presente contratac3o.

Integrantes Técnicos:
Rigoberto Araujo de Morais — Diretor do Departamento de Administracao

Beatriz Cordeiro Isaias Silva - Assessora Técnica

Em 07 de maio de 2026.
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+- 7} Documento assinado eletronicamente por RIGOBERTO ARAUJO DE MORAES, Diretor do
JEl! Llj Departamento de Administra¢do, em 07/05/2026, as 11:54, conforme horario oficial de Boa
e Vista/RR, com fundamento no art. 6°, § 1° do Decreto n° 8.539, de 8 de outubro de 2015, e Portarias
t—' DPG n2 877, de 1° de setembro de 2017 e n2 1251, de 15 de dezembro de 2017.

assinatura

== 1 Documento assinado eletronicamente por BEATRIZ CORDEIRO ISAIAS SILVA, Assessora Técnica, em
JEI! L;:l’ 07/05/2026, as 12:03, conforme horério oficial de Boa Vista/RR, com fundamento no art. 6°, § 1° do

;?;li?g;'id:; Decreto n° 8.539, de 8 de outubro de 2015, e Portarias DPG n2 877, de 1° de setembro de 2017 e n?
i—' 1251, de 15 de dezembro de 2017.

L. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://sei.rr.def.br/autenticidade,
s informando o codigo verificador 0816053 e o codigo CRC EC44B83B.
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