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1) Solicitacao de contratacao e
justificativa
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DESPACHO DE ABERTURA

Assunto: Locacao de sede em Paranagua/PR.

Autue-se.

Conforme fora divulgado recentemente, a Defensoria Publica retomara os
atendimentos na cidade de Paranagua’, e no futuro, uma vez concluido o IV
Concurso para ingresso de membras e membros, o projeto da Administragédo
Superior é retomar as atividades na cidade de Paranaguad, local que abrigara um
Nucleo Regional de Atendimento do Litoral.

A Defensoria, infelizmente, deixou de atender a cidade de Paranagua por
questdes relacionadas as dificuldades de pessoal e orgcamentarias. Hoje, com a
aprovacao futura do PLC de regionalizagéo, ha uma perspectiva de utilizagdo mais
racional de recursos, culminando em uma cobertura maior de atendimentos com um
gasto proporcionalmente menor tendo em vista a existéncia de uma sede apenas
para atender a regional do litoral paranaense.

Assim sendo, autorizo a abertura do presente procedimento para fins de
pesquisa e eventual futura nova LOCACAO DE SEDE EM PARANAGUA, na forma
do artigo 21 da Resolugdo DPG n° 182/2018, de modo que o espago atenda as
necessidades da defensoria em tamanho e proximidade geografica de outros
o6rgaos. A sede locada sera preenchida pelo seguinte numero de pessoas, no
minimo:

a) de 5 a 7 defensores;

b) equipe de servidores compativel com o numero de Defensores;

c) equipe de estagiarios compativel com o numero de Defensores.

O local devera observar o padrao estrutural exigido pela Defensoria Publica
para atendimento ao publico e trabalho presencial com postos de trabalho presencial
para os respectivos Defensores e equipes, bem como apresentar condi¢coes de

pronta utilizag&o.

! Cf.
https://www.defensoriapublica.pr.def.br/Noticia/Defensoria-Publica-do-Parana-tera-posto-de-atendime

nto-em-Paranagua
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Dé ciéncia ao Assessor de Projetos Especiais do presente procedimento.
Anote-se.

Apods, encaminhe-se a CGA para instrugéao.

Curitiba, 18 de maio de 2022.

ANDRE RIBEIRO GIAMBERARDINO
Defensor Publico-Geral do Estado do Parana
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2) Estudo Técnico Preliminar
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

LOCACAO DE IMOVEL EM
PARANAGUA

PROCESSO n° 18.986.085-4

DEPARTAMENTO DE INFRAESTRUTURA E MATERIAIS
CURITIBA, JAN/2023
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1. INTRODUCAO

Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) que visa apresentar solucdo para
locacdo de imdvel para sediar a Defensoria Publica do Estado do Parana (DPE/PR) no
municipio de Paranagud, assim como descrever o conjunto de caracteristicas e condi¢es
necessarias ao desenvolvimento das atividades dos servidores e usuérios dos servicos
prestados por esta Defensoria, especificando a funcionalidade do imovel, discriminando
a compartimentalizacdo, o dimensionamento dos ambientes e o quantitativo de

servidores.

2.  DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

Atualmente a Defensoria Publica do Estado do Parand, em virtude do aumento da
demanda, do quantitativo de pessoal e da reestruturacdo do 6rgdo, necessita de espago
fisico para exercer plenamente suas funcGes de atendimento aos necessitados no
municipio de Paranagua.

Visando uma acomodacdo adequada para o atendimento das necessidades
relacionadas a espaco fisico, dentro de um padrdo aceitavel as normas da ABNT, o imével
a ser locado devera atender aos requisitos minimos de localizacdo estabelecidos pela
Defensoria Publica do Estado do Parana, quais sejam proximidade a outros 6rgaos, em
local de facil localizagdo e acesso para os assistidos.

Fora informado o quantitativo de postos de trabalho necessarios para atender a
sede, sendo 7 (sete) defensores publicos, 7 (sete) servidores publicos, 28 (vinte e 0ito)
estagiarios e 7 (sete) voluntarios, que atuardo em regime de turno e contraturno,
totalizando a necessidade de 32 (trinta e dois) postos de trabalho.

Diante do exposto, a locacdo em apreco se justifica pela necessidade de garantir a

manutenc&o das atribuicdes finalisticas desta Defensoria.

3. PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

A presente contratacdo estd em consonancia com o Planejamento Estratégico

2019/2022, conforme se observa em sua visao e objetivos estratégicos:
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a) Visdo: Ser reconhecida pela sociedade e demais instituicbes como
indispensavel a promocao da justica;
b) Objetivos estratégicos:
)} Assegurar 0 acesso a justica;
i) Promover a imagem da Instituicao.
Informa-se, ainda, que a presente contratacdo, conforme Despacho inaugural do
Processo 18.986.085-4, encontra-se autorizada e dentro da programacao institucional de

contratacoes.

4.  REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos basilares para a presente contratacdo sdo divididos da seguinte

forma:

4.1. REQUISITOS LEGAIS

4.1.1. Lei Federal 8.666/1993 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da
Constituicdo Federal, institui normas para licitacbes e contratos da
Administracdo Publica e da outras providéncias;

4.1.2. Lei Federal 8.245/1991 — Disp0e sobre as loca¢bes dos imoveis urbanos e
0s procedimentos a elas pertinentes;

4.1.3. Lei Estadual 15.608/2007 — Estabelece normas sobre licitacGes, contratos
administrativos e convénios no &mbito dos Poderes do Estado do Parana;

4.1.4. Lei Federal 8.078/1990 — Dispde sobre a prote¢do do consumidor e da
outras providéncias;

4.1.5. Norma de Acessibilidade a edificacbes, mobiliario, espacos e
equipamentos urbanos — NBR 9050/2020;

4.1.6. Lei 12.305/2010 — Institui a Politica Nacional de Residuos Sélidos;

4.1.7. Lei 10.406/2002 — Cédigo Civil

4.2. REQUISITOS DE NEGOCIO
4.2.1. Locagdo de imovel para sediar a DPE/PR em Paranagua;

4.2.2. Atendimento aos assistidos no municipio de Paranagua;
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4.3. REQUISITOS TECNICOS

4.3.1. Atendimento as especificacbes contidas na Especificacdo Técnica, em

anexo.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Consiste na prospeccao e andlise das alternativas possiveis de solugdes, procedendo-
se a analise de contratacOes similares feitas por outros 6rgdos e entidades, com o objetivo
de identificar a existéncia de novas metodologias, tecnologias ou inovacdes que melhor
atendam as necessidades da administracao.

Conforme determinacdo inaugural do processo, a nova unidade devera ser locada
prevendo o mesmo padrdo estrutural definido pela Defensoria Publica e estar em
condicdes de pronta utilizacdo, portanto, se forem necessarias adequacdes no imdvel para
atender as especificacbes técnicas requeridas, por esse entendimento, caberia ao
proprietario do imovel realiza-las e entregar o imovel apto para utilizacéo.

Cabe ressaltar nesta etapa que, assim como ja citado em outros estudos de contratacdo
de imdvel desta Defensoria, tem-se, além da possibilidade de construcdo de imdvel
préprio, dois possiveis modelos de locacdo, sendo: locacdo do imovel sem adequacdes,
da forma que se encontra, sendo reformado posteriormente as custas da Defensoria, caso
haja necessidade; ou locacdo de imdvel sob medida (built to suit), compreendida dentro
deste modelo a locacdo de imdvel com reforma encomendada, podendo ser o valor da
reforma reembolsado ao locador ou incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel.

Para instruir a etapa futura de pesquisa de mercado dos imoveis disponiveis e a
definicdo de qual das op¢des de locacéo sera escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos

relativos a cada possibilidade:

5.1. Modelos de locacéo

5.1.1. Locacdo de imovel sem adequacdes
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Neste modelo, o imoével é locado com a estrutura fisica que se encontra conforme
inicialmente ofertado pelo proprietario, para posteriormente, apds firmado
contrato de locacdo do imdvel, serem realizadas, pela Defensoria, as adequacfes

requeridas para atender as necessidades da sede.

e Dificuldade em encontrar imdveis que atendam a todos 0s requisitos
necessarios, sem necessidade de reforma;

e Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo
mensalmente os custos de loca¢do, sem possibilidade de ocupacéo do imdvel;

e Custos administrativos para mobilizacdo da equipe da Gestdo de Engenharia
para levantamentos arquiteténicos, as built, elaboracdo de projetos de
adequacao executivos arquitetbnico, de ar-condicionado, elétrico e ldgico,
elaboracdo de orcamento estimativo de custo de reforma; custos referentes a
contratacdo pontual da reforma, acompanhamento da execucdo da reforma,
recebimentos do imovel, dentre outros;

e Eventual necessidade de reversdo as caracteristicas originais do imovel,

guando da sua entrega, incidindo em custos adicionais;

5.1.2. Locacdo de imével sob medida (built to suit)

Built to suit retrata uma forma de locacdo personalizada, em uma traducéo livre,
significa “construido para adequar/servir”. Essa personalizacdo do imdvel diz
respeito tanto a construcdo como a reforma substancial, surgida pela encomenda
do futuro locatario. Modelo de locacdo de longo prazo onde o imoével é
construido/reformado especificamente para as necessidades da Defensoria, sendo
encomendada a construcdo ou uma reforma do imovel, para posteriormente,

aluga-lo.

5.1.2.1. Locagdo de imovel com reforma encomendada e reembolso ao
locador
e Necessidade de elaboracdo de projetos (as built, arquitetbnico, ar-

condicionado, elétrico e logico) e orcamento estimativo da reforma pela
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Gestdo de Engenharia, analise do plano de investimento e plano de
amortizacéo pelos departamentos competentes,

e Necessidade de serem realizadas as etapas listadas acima para todos os
possiveis imoveis selecionados, podendo ser diversos imdveis, a fim néo
restringir a ampla concorréncia, para que seja possivel verificar a intencdo do
proprietario em prosseguir com o modelo de locacéo;

e Risco de, durante a etapa de elaboracdo de projetos e orcamento estimativo,
0s proprietarios dos imdveis desistirem da locacdo por encontrarem outros
interessados ou mesmo os valores do aluguel serem reajustados, devido ao
tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho realizado até o
momento;

e Imdvel contratado j& adequado as necessidades da Defensoria, sem ser

necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

5.1.2.2.  Locagdo de imdvel com reforma encomendada e custo incorporado
ao valor do aluguel

e Imovel ja entregue atendendo as especificacdes técnicas solicitadas;

e Recebimento do imdvel posterior a realizacdo das adequacdes, entdo, quando
da entrega do imoével, ndo ha necessidade de o mesmo ser revertido as
condicdes originais;

e Imdvel contratado j& adequado as necessidades da Defensoria, sem ser

necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

6. IMPACTOS AMBIENTAIS

Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento.

6.1. No caso de obras ou reparos para adequacdo do imdvel a ser locado a locatéria
devera obedecer os termos dos artigos 3° e 10° da Resolugdo CONAMA n° 307,
de 05/07/2002, a CONTRATADA devera providenciar a destinagdo
ambientalmente adequada dos residuos da construgdo civil originarios da

contratacdo, obedecendo, no que couber, aos seguintes procedimentos:
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6.1.1. Residuos Classe A (reutilizaveis ou reciclaveis como agregados): deverdo
ser reutilizados ou reciclados na forma de agregados, ou encaminhados a
aterros de residuos classe A de preservacao de material para usos futuros;

6.1.2. Residuos Classe B (reciclaveis para outras destinacGes): deverdo ser
reutilizados, reciclados ou encaminhados a areas de armazenamento
temporario, sendo dispostos de modo a permitir a sua utilizacdo ou
reciclagem futura;

6.1.3. Residuos Classe C (para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias ou
aplicacbes  economicamente  viaveis que permitam a sua
reciclagem/recuperacdo): deverdo ser armazenados, transportados e
destinados em conformidade com as normas técnicas especificas; e

6.1.4. Residuos Classe D (perigosos, contaminados ou prejudiciais a saude):
deverdo ser armazenados, transportados, reutilizados e destinados em
conformidade com as normas técnicas especificas.

6.2. Em nenhuma hipdtese a Contratada poderad dispor os residuos originarios da
contratagdo em aterros de residuos solidos urbanos, areas de “bota fora”,
encostas, corpos d'agua, lotes vagos e areas protegidas por Lei, bem como em
areas ndo licenciadas;

6.3. Observar, ainda, as seguintes diretrizes de carater ambiental:

6.3.1. Qualquer instalacdo, equipamento ou processo, situado em local fixo, que
libere ou emita matéria para a atmosfera, por emissao pontual ou fugitiva,
utilizado na execucdo contratual, devera respeitar os limites méaximos de
emissdo de poluentes admitidos na Resolucgio CONAMA n° 382, de
26/12/2006, e legislacdo correlata, de acordo com o poluente e o tipo de
fonte; e

6.3.2. Na execucéo contratual, conforme o caso, a emisséo de ruidos ndo podera
ultrapassar os niveis considerados aceitaveis pela Norma NBR 10151 -
Avaliacdo do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto da comunidade,
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ou aqueles
estabelecidos na NBR 10152 - Niveis de Ruido para conforto acustico, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, nos termos da
Resolucdo CONAMA n° 01, de 08/03/90, e legislacéo correlata.
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6.4. Os servigos prestados deverdo pautar-se sempre no uso racional de recursos e
equipamentos, de forma a evitar e prevenir o desperdicio de insumos e materiais
consumidos bem como a geracdo excessiva de residuos, a fim de atender as
diretrizes de responsabilidade ambiental.

6.5. As boas préticas de otimizacdo de recursos, reducdo de desperdicios e menor
poluigdo se pautam em alguns pressupostos e exigéncias, que deverdo ser
observados pela CONTRATADA, quando couber:

6.5.1. Racionalizacdo do uso de substancias potencialmente toxico-poluentes;

6.5.2. Substituicdo de substancias toxicas por outras atdxicas ou de menor
toxicidade;

6.5.3. Racionalizacdo/economia no consumo de energia (especialmente elétrica)
e agua;

6.5.4. Reciclagem/destinacdo adequada dos residuos gerados nas atividades
executadas;

6.5.5. Descarte adequado de materiais toxicos como 6leo motor, lampadas
fluorescentes, pilhas e baterias, sempre apresentando a CONTRATANTE a
comprovacao deste descarte, de forma ecologicamente correta;

6.5.6. Os materiais empregados deverdo atender a melhor relacdo entre custos e
beneficios, considerando-se os impactos ambientais, positivos e negativos,
associados ao produto.

6.5.7. Repassar a seus empregados todas as orientacdes referentes a reducdo do
consumo de energia e agua.

6.6. Todas as embalagens, restos de materiais e produtos, sobras de obra e entulhos,
incluindo lampadas queimadas, cabos, restos de 6leos e graxas, deverdo ser
adequadamente separados, para posterior descarte, em conformidade com a
legislagdo ambiental e sanitaria vigentes.

6.7. A prestadora de servico deve conduzir suas ag0es em conformidade com 0s
requisitos legais e regulamentos aplicaveis, observando também a legislacao
ambiental para a prevencdo de adversidades ao meio ambiente e a saude dos

trabalhadores e envolvidos na prestacao dos servicos.
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7.  ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

Com base no quantitativo de pessoal informado e no Manual de Padrdo de

Ocupacéo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da Administracdo

Federal direta, autarquica e fundacional, foram estipuladas as &reas minimas necessarias

para cada ambiente, conforme detalhado na Especificacdo Técnica anexa, acrescendo um

percentual de 30% para estimar a area destinada a circulacdo para fins de

dimensionamento preliminar, chegando-se a area total estimada do imével de 575,90 m2,

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

8.1. Levantamento preliminar do preco de mercado para cada modelo de locagédo

Para fins de comparagéo objetiva do preco de mercado para cada modelo

de locacdo, faz-se necessaria a identificagdo dos imoveis disponiveis para

locacdo, assim como, nos casos de locacdo sob demanda, os disponiveis para

venda, em que sera adotado o valor maximo de locacdo em 1% (um por cento)

do valor do bem locado.

IMOVEIS COMERCIAIS PARA LOCACAO

LINK ENDERECO AREA | VALOR DE | VALOR DE
(m2) LOCACAO | LOCACAO/

MENSAL | m2 (R$)
(R$)

https://www.vivareal.com.br/imovel/ | Rua Quinze de | 529,00 | 7.000,00 13,23

ponto-comercial-2-quartos-centro- Novembro, 1 - Centro

historico-bairros-paranagua-529m?2- Histdrico,

aluguel-RS7000-id-2549295566/ Paranagu/PR

https://www.imovelweb.com.br/pr | Rua Farinha Sobrinho, | 500,00 | 10.000,00 20,00

opriedades/comercial-centro- Centro Historico,

historico-2954964236.html Paranaguéd/PR
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https://www.chavesnamao.com.br | Rua Desembargador | 500,00 | 18.000,00 36,00
/imovel/ponto-comercial-a-venda- | Hugo  Simas, 77,
pr-paranagua-centro-historico- Paranaguéd/PR

RS4800000/id-12099507/

https://www.chavesnamao.com.br | Rua Nestor Victor, | 700,00 | 12.000,00 17,14
/imovel/casa-comercial-para- 761, Jodo Gualberto,
alugar-6-salas-com-garagem-pr- Paranaguéd/PR

paranagua-joao-gualberto-700m2-

RS12000/id-

9798872/#listPic&Maps

https://imobiliariaveleiros.com.br/ | Rua Farinha Sobrinho, | 400,00 | 5.000,00 12,50
imovel/00648.001/sala_conjunto- | 165, Centro Histérico

centro-historico-paranagua/

https://imoveis.mitula.com.br/deta | Rua Desembargador | 600,00 | 20.000,00 33,33
11e/366/7300014673010681926/0/ | Hugo Simas, 14

2/aluguel-pontos-comerciais-

paranagua?search_terms=aluguel-

pontos-comerciais-

paranagua&page=1&pos=0&t_se

c=1&t_or=2&t_pvid=7385clef-

2d72-4241-b6da-

4dfc25¢79432&req_sgmt=REVT

S1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D

VALOR DE LOCACAO MEDIA 575,90 |12.689,83 | 22,03
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IMOVEIS COMERCIAIS PARA VENDA

LINK ENDERECO AREA | VALOR DE | VALOR DE

(m2) VENDA (R$) | VENDA/m?
(R$)

https://www.zapimoveis.com.br/im | Centro  Historico, | 756,00 | 2.980.000,00 | 3.941,80

ovel/venda-loja-salao-com-ar- Paranaguéd/PR

condicionado-centro-historico-

paranagua-pr-756mz2-id-

2587927667/

https://www.vivareal.com.br/imove | Rua Professor | 545,00 | 1.000.000,00 | 1.834,86

I/predio-comercial-bockmann- Randolfo  Arzua,

bairros-paranagua-545m2-venda- 89, Bockmann,

RS1000000-id-2553873550/ Paranagud/PR

VALOR DE VENDA MEDIA 575,90 |1.663.389,25 | 2.888,33

Tendo em vista a pesquisa realizada, a locacdo de um imoével com a area de

575,90m? sem adequacdes custaria R$12.689,83/més, enquanto a locacdo de um
imével no modelo de reforma encomendada, seria limitado a R$ 16.633,89/més,
considerando o valor méximo de locacdo em 1% (um por cento) do valor do bem
locado.

Cabe ressaltar que os precos foram levantados em pesquisa na internet, para fins
de comparacdo dos modelos de locacédo e estimativa de custos, sendo que 0s pregos
realmente ofertados serdo levantados em etapa futura de pesquisa de mercado
realizada pelo departamento competente.

JUSTIFICATIVA NAO
CONTRATACAO

PARA O PARCELAMENTO OU DA

A presente contratacéo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas

um item de locagdo de imovel, portanto, ndo se aplica parcelamento da solucao.
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10. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

Dependendo do modelo de locacdo adotado, conforme decisdo a ser instruida

posteriormente, cabera:

e A Defensoria, providenciar a execucdo das reformas e adaptacdes no imovel,
proceder com as contratagdes referentes & mudanca, recebimento e instalagéo
dos equipamentos e mobiliérios, entre outros;

e A locadora, realizar as adequacbes que se fizerem necesséarias no imovel
anteriormente a ocupacao, sem custos para a Defensoria;

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

N&o héa contratacdo correlata ou interdependente.

12. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Pretende-se com essa contratacdo locar imovel para sediar a Defensoria Publica

do Estado do Parand em Paranagud, conforme as especificacdes apontadas.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Do ponto de vista técnico, analisado por este departamento, declara-se viavel a

busca por im6veis conforme requisitos descritos na especificacao técnica anexa.

14. DESCRICAO DA SOLUCAO

A descricdo completa da solucdo sera apresentada, neste documento, mediante

Especificagcdo Técnica, em anexo.

ROSSANA APARECIDA LIBERATO LESSA
Engenheira Civil

Departamento de Infraestrutura e Materiais
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ESPECIFICACAO TECNICA

1. OBJETO

1.1. A presente especificagdo técnica tem como objeto o detalhamento de imovel
para sediar a Defensoria Publica do Estado do Parana (DPE/PR) no municipio

de Paranagua.

2. JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO

2.1. A Defensoria Publica retomara os atendimentos na cidade de Paranagua,
porém, ndo dispde de imdvel no municipio para prestar os atendimentos. Faz-
se necesséria a locacdo de sede, em espago que atenda as necessidades da

Defensoria em tamanho e proximidade geografica de outros érgdos.

3. ESPECIFICACAO DO OBJETO

3.1. A edificacdo devera comportar a sede da Defensoria Publica do Estado do

Parana em Paranagua;

3.2.A edificacdo devera estar em um raio aproximado de 2 (dois) km dos seguintes
pontos de interesse:

Q) Forum da cidade;

(i)  Terminal de dnibus;

(iii)  Locais de atendimento publico de grande circulacdo de pessoas, tais
como: Delegacia da Mulher, Conselho Tutelar, Assisténcia Social,
hospitais, PROCON;

3.3. A edificagéo deve contar com:

(1) 1 (uma) sala de telecomunicagbes para servidor (rack) com area
minima de 10m2;

(i) 1 (um) almoxarifado com area minima de 10m?;

(iii) 7 (sete) gabinetes com area minima de 15m?2 cada;
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(iv) 1 (uma) recepcdo para atendimento inicial com &rea minima de 40m2;
(v) 1 (uma) sala de atendimento para 25 (vinte e trés) postos de trabalho
com area minima de 175m?;
(vi) 1 (uma) sala de atendimento reservado com area minima de 10m2 cada
(se drywall, necessario isolamento acustico);
(vii) 1 (uma) sala de reunido para 6 (seis) pessoas, com &rea minima de 15
m?2 cada;
(viii) 1 (uma) sala de terceirizados com area minima de 10mz;
(ix) 1 (uma) copa/refeitdrio com area de 12mz;
(x) 1 (um) frald&rio com area minima de 7m?;
a. Deve possuir pia para banho e bancada para troca de fraldas.
(xi) 1 (uma) area de servigo com area minima de 7m2;
a. Deve possuir tanque.
(xii) 1 (um) banheiro PNE com area minima de 3,40m2;
(xiii) 2 (dois) banheiros femininos com area minima de 3,40m?2 cada;
(xiv) 2 (dois) banheiros masculinos com area minima de 3,40m2 cada;

(xv) 2 (duas) vagas de garagem cobertas para veiculo oficial,

3.4.0 imovel devera estar apto a célere ocupacéo pela DPE/PR, ja com:

Q) Piso com indice de resisténcia PEI 4 (resisténcia alta) ou superior,
capaz de resistir a grande trafego de pessoas;

(i) Divisorias drywall em gesso acartonado com acabamento em massa
corrida e pintura acrilica;

(iii)  Climatizacdo completa, com modo de aquecimento e resfriamento e,
na auséncia de janelas e/ou aberturas para renovacdo de ar natural,
possuir dispositivos de renovacéo de ar for¢ada, conforme NBR 16401
Caderno 3;

(iv)  Estrutura elétrica e logica necesséria para atender as especificacoes
deste documento;

(V) Persianas do tipo rolo em todas as janelas e/ou peles de vidro;

(vi)  luminacdo, em conformidade com os critérios da NBR ISO 8995 —

Iluminag&o de Escritdrios e NR-17.
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(vii) Instalagbes hidrossanitarias completas, incluindo loucas e

equipamentos, compativeis com a ocupagdo, entre outros;

3.5.A edificacdo deverd possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as
disposigdes previstas na NBR 9050 e na Lei Federal n° 10.098 de 2000,
devendo ser observados, no minimo, os seguintes requisitos de acessibilidade:

l. Nas areas externas ou internas da edificacdo, destinadas a garagem e
a estacionamento de uso publico, deverdo ser reservadas vagas
proximas dos acessos de circulacdo de pedestres, devidamente
sinalizadas, para veiculos que transportem pessoas portadoras de
deficiéncia com dificuldade de locomoc¢édo permanente;

Il. Pelo menos um dos acessos ao interior da edificacdo devera estar
livre de barreiras arquitetdnicas e de obstaculos que impecam ou
dificultem a acessibilidade de pessoa portadora de deficiéncia ou
com mobilidade reduzida;

M. Pelo menos um dos itinerdrios que comuniquem horizontal e
verticalmente todas as dependéncias e servigos do edificio, entre si e
com o exterior, devera cumprir os requisitos de acessibilidade de que
trata esta Lei; e

IV.  Os edificios deverdo dispor de banheiro acessivel, em quantidade
minima conforme disposto no programa de necessidades especifico
para a sede em questdo, distribuindo-se seus equipamentos e
acessorios de maneira que possam ser utilizados por pessoa portadora
de deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

3.6.0 imovel deverd, preferencialmente, ter projeto arquiteténico atualizado, a ser
fornecido em arquivo editavel com extenséo .dwg a Gestdo de Engenharia do
Departamento de Infraestrutura e Materiais da DPE/PR.

3.7.0 promitente locador devera adequar e realizar a compatibilizacdo dos
projetos de prevencdo e combate a incéndio (PPCI) de acordo com o projeto
arquitetdnico atualizado do imével quando da sua entrega a DPE/PR; ou seja,
inclui PPCI a ser entregue em .dwg para a DPE/PR e execucdo das

adequacoes, caso sejam necessarias, garantindo a
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atualizacdo/complementacdo do PPCI junto ao CBPR conforme solicitado
pela NPA 002 — Projeto Técnico de Prevengdo a Incéndio e a desastre e
memorial simplificado de prevencdo a incéndio e a desastre, seguido da
emissdo do novo Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros Militar
(CVCB) referente ao PPCI atualizado, antes da ocupacdo do imovel pela
DPE/PR.

3.7.1. Caso nao sejam necessarias alteraces no projeto original da edificacéo, o
promitente locador devera emitir o Certificado de Licenciamento do Corpo
de Bombeiros Militar (CLCB) atualizado, antes da ocupacgdo do imdvel
pela DPE/PR;

3.8. Toda a infraestrutura elétrica deve estar em conformidade com os preceitos
normativos vigentes (NBR 5410, NBR 5419, NR 10) e demais normativas da
concessionaria de energia. Cada posto de trabalho devera possuir um conjunto
de 3 (trés) tomadas elétricas e 2 (dois) pontos de légica. Os gabinetes deverao
contar com infraestrutura para suportar cafeteiras, frigobar e impressora, em
circuitos separados das demais tomadas. Os circuitos de iluminacédo e tomadas,
em hipotese alguma, poderdo ser unificados.

3.9.Devem ser dispostos na sala de atendimento com 25 (vinte e cinco) postos de
trabalho, no minimo, 2 (dois) pontos elétricos e 2 (dois) pontos l6gicos de uso
exclusivo para impressora, com consumo de até 1kVA e 127V.

3.10. O espaco destinado a recep¢do devera contemplar 1 (um) ponto elétrico e
1 (um) ponto légico para uso de aparelho de televisdo, instalados a altura de
1,5m;

3.11. A sala de reunido deve possuir, no minimo, 1 (um) ponto légico, 1 (um)
ponto elétrico e 1 (um) ponto HDMI instalados em uma das paredes de forma
a permitir a fixacdo de um aparelho televisor para utilizacdo em reunides.
Deverédo possuir infraestrutura no teto para utilizagédo de equipamentos de
projecdo, sendo 1 (um) ponto légico, 1 (um) ponto elétrico e 1 (um) ponto
HDMI. As outras extremidades com interface HDMI deveréo atender a mesa
de reunido, de modo que seja possivel, a partir da mesa, conectar um
equipamento utilizando a interface HDMI que podera ser utilizado para o

equipamento de projecdo ou para a televisdo. Além desses pontos, 0s espacos
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destinados as mesas de reunido deverdo contar com, no minimo, 2 (dois)
pontos l6gicos e 5 (cinco) pontos elétricos disponibilizados no centro da sala.

3.12. O imovel precisa contar com uma sala de telecomunicagdes na qual seja
possivel a instalacdo de servicos de telefonia e rede de dados de fornecedores
externos. A sala precisa estar equipada com um rack de telecomunicac6es no
qual se concentre todo o cabeamento légico utilizado para a conexdo de
estacOes aos comutadores (switches) ou a Central Telefonica. O rack de
telecomunicacdes devera contar com 1 régua de, no minimo, 6 tomadas ou
superior e patch panels em quantidade suficiente a suprir todos os pontos
I6gicos e de telefonia do imdvel. Admite-se o uso de quadro de telefonia
convencional, desde que esteja localizado dentro da sala de telecomunicacdes
e que os pontos telefonicos nas estacBes estejam identificados de modo a
permitir a localizacdo no quadro de telefonia. Ndo ha obrigatoriedade de
fornecimento dos equipamentos ativos, estes ficardo a cargo da Defensoria
Pablica do Parana. A sala de telecomunicac@es precisa ter estrutura elétrica
necessaria para a alimentacdo de, no minimo, 02 (dois) nobreaks com
consumo de até 20A, 3kVA e 127V cada e padrdo 2P+T. Precisa contar com
circuito elétrico que permita a instalacdo de aparelho de ar condicionado
compativel com o tamanho da sala. Todo o cabeamento légico do imovel
devera se concentrar em racks de telecomunicacgdes localizados nos andares
ou de forma centralizada em um Unico rack de telecomunicagdes. Caso o
imdvel possua racks em cada andar, serd necessario que exista o cabeamento
entre os racks dos andares e o rack central. Em ambos 0s casos, 0s pontos
I6gicos nas estacdes deverdo seguir um padrao de identificacdo nas caixas de
tomada de modo a permitir a localizagdo de um ponto fisico e seu
correspondente no rack, sem a utilizacdo de aparelhos adicionais para a
identificacdo. A identificacdo deverd ser realizada utilizando etiquetas em
cada ponto légico onde ficardo os postos de trabalho e/ou impressoras. Na
identificacdo devera haver a descri¢éo do rack, patch panel e ponto logico. Por
exemplo: caso o0 ponto esteja no rack 1, patch panel B, porta 15, na etiqueta
podera constar 01B15.
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3.13. O espaco destinado para atendimento reservado deve possuir, no minimo,
3 (trés) pontos elétricos e 2 (dois) pontos I6gicos para uma estagdo de trabalho;

3.14. Todas as portas e aberturas deverdo possuir vao livre minimo de 80cm,
com excecdo das portas dos banheiros PNE, que deverdo possuir véao livre
minimo de 90cm;

3.15. Os corredores e circulagbes da edificacdo deverdo possuir vao livre
minimo de 1,20m ou superior, a depender da legislacdo dos bombeiros do PR
e de uso e ocupacdo do solo em Paranagud, assim como da Norma de
acessibilidade, NBR 9050;

3.16. Existindo rampas no edificio, as mesmas devem atender aos pardmetros de
acessibilidade estipulados pela NBR 9050.

3.17. A edificacdo que possuir pavimento além do térreo, devera contar com
plataforma de elevagéo (conforme item 6.10.2. da NBR 9050) ou elevadores,
observando as normas cabiveis e parametros de seguranga dos bombeiros;

3.18. Os ambientes recepcao/atendimento inicial, fraldario e brinquedoteca
deverdo possuir facil circulagdo entre si, bem como com os banheiros feminino
e masculino.

3.19. Todos os ambientes devem possuir climatizacdo completa e funcional,
com modo de aquecimento e resfriamento, bem como contar com ventilagéo
e renovacao natural de ar, e, na falta delas, ventilacdo e renovacdo mecanica
devidamente dimensionada;

3.20. O quadro referencial abaixo traz uma sugestao de areas para 0os ambientes
pretendidos pela DPE/PR, podendo os mesmos terem variacGes para mais ou

para menos, mediante autorizacdo da instituicéo.

QUADRO 1
QUADRO REFERENCIAL DE AREAS
Ambiente Area (m?)
Sala de telecomunicac6es (rack) 10,00
Almoxarifado 10,00
7 Gabinetes para defensor 7 x 15,00 = 105,00
Recepcao 40,00
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Sala de atendimento 175,00

Atendimento reservado 10,00
Sala de reunifes 15,00
Sala para terceirizados 10,00
Copa/refeitorio 12,00
Fraldario 7,00
Area de servico 7,00
Banheiro PNE 3,40
2 Banheiros masculinos 2x3,4=6,80
2 Banheiros femininos 2x3,4=6,80
Vaga de garagem coberta 25,00
TOTAL 443,00
TOTAL + 30% CIRCULACAO 575,90

3.20.1. Com base no quadro acima, estipula-se que o imoével tenha no minimo
575,90mz2.
3.21. O imovel deve estar ausente de trincas ou fissuras que comprometam ou
venham a comprometer a seguranca da estrutura;
3.22. Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos com cores claras, com
auséncia de pontos de infiltracdo, mofos e manchas, e pintura nova e de boa
qualidade.

4. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO

4.1.0 valor estimado para a contratacdo, conforme Estudo Técnico Preliminar, é
de R$ 16.633,89 (dezesseis mil, seiscentos e trinta e trés reais e oitenta e nove
centavos).

4.2.0 valor estimado para a contratagcdo podera variar, quando da realizagdo da

pesquisa de mercado, que instruird a presente contratacéo.

Assinatura Qualificada realizada por: Rossana Aparecida Liberato Lessa em 26/01/2023 18:46. Inserido ao protocolo 18.986.085-4 por: Rossana Aparecida Liberato em:
26/01/2023 18:46. Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: d1a3f93061343f7b2d4aebb6feb39d3a.




- . L PR
DEFENSORIA PUBLICA Defensoria Publica do Estado do Parana
DO ESTADO DO PARANA ..
Departamento de Infraestrutura e Materiais

@i‘ DPE[=
Y

S. DA CLASSIFICACAO DO OBJETO, REGIME DE FORNECIMENTO E
CRITERIO DE JULGAMENTO

5.1.0 servico é classificado como Servico de Engenharia Comum;
5.2.Empreitada por preco unitéario (prego certo de unidades determinadas), com
pagamento mensal;

5.3.0 critério de julgamento das propostas sera 0 menor preco.

6. DOS PRAZQOS

6.1.0 prazo de vigéncia da locacdo sera de 60 (sessenta) meses.

7. DO RECEBIMENTO

7.1.0 imovel sera recebido provisoriamente, pelos responsaveis pelo
acompanhamento e fiscalizacdo, mediante Laudo de Vistoria de Entrada
(LVE) e Termo de Recebimento assinado pelas partes, quando verificado o
cumprimento das exigéncias de carater técnico, no prazo de 15 (quinze) dias
ap6s a comunicacdo da LOCADORA, para fins de verificacdo de sua

conformidade com as especificagdes constantes neste documento.

7.2.0 imdvel seré recebido definitivamente, no prazo de até 60 (sessenta) dias,
por servidor ou comissdo designada pela autoridade competente, mediante

termo detalhado que comprove o atendimento das exigéncias contratuais;
7.3. A locadora devera corrigir, refazer ou substituir o objeto que apresentar

quaisquer divergéncias com as especificagdes fornecidas, bem como realizar

possiveis adequacBes necessarias, sem 6nus para a LOCATARIA.

ROSSANA APARECIDA LIBERATO LESSA
Engenheira Civil

Departamento de Infraestrutura e Materiais
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3) Termo de Referéncia

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, n® 1908 — Centro Civico — Curitiba/PR. CEP 80.530-010. Telefone: (41) 3313-7336
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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

1.1. Locacéo de um imdvel para sediar a unidade da Defensoria Publica do Estado
do Parana (DPE-PR) na cidade de Paranagua-PR.
2. DO DETALHAMENTO DO OBJETO

2.1. Locacado de imovel para sediar a Defensoria Publica do Estado do Paran& na
cidade de Paranagua-PR, com pelo menos 575,90 m2 e comportar a estrutura basica
conforme especificacfes deste termo de referéncia.

2.2. A edificagdo devera comportar a sede da Defensoria Publica do Estado do
Parand em Paranagua.

2.3. A edificagdo devera estar em um raio aproximado de 2 (dois) km dos seguintes
pontos de interesse:

2.3.1. Forum da cidade.

2.3.2. Terminal de 6nibus.

2.3.3. Locais de atendimento publico de grande circulacdo de pessoas, tais como:
Delegacia da Mulher, Conselho Tutelar, Assisténcia Social, hospitais,
PROCON.

2.4. A edificacdo deve contar com:

2.4.1. 1 (uma) sala de telecomunicacdes para servidor (rack) com area minima de
10ma.

2.4.2. 1 (um) almoxarifado com &rea minima de 10m2.

2.4.3. 7 (sete) gabinetes com area minima de 15m? cada.

2.4.4. 1 (uma) recepcao para atendimento inicial com area minima de 40m2,

2.4.5. 1 (uma) sala de atendimento para 25 (vinte e trés) postos de trabalho com
area minima de 175mz2.

2.4.6. 1 (uma) sala de atendimento reservado com area minima de 10m? cada (se
drywall, necessario isolamento acustico).

2.4.7. 1 (uma) sala de reunidao para 6 (seis) pessoas, com area minima de 15 m?2
cada.

2.4.8. 1 (uma) sala de terceirizados com area minima de 10m2.

2.4.9. 1 (uma) copa/refeitério com area de 12m?2.

2.4.10. 1 (um) fraldario com area minima de 7m2.

2.4.10.1. Deve possuir pia para banho e bancada para troca de fraldas.
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2.4.11. 1 (uma) area de servico com area minima de 7mz2.

2.4.11.1. Deve possuir tanque.

2.4.12. 1 (um) banheiro PNE com &rea minima de 3,40mz2.

2.4.13. 2 (dois) banheiros femininos com &rea minima de 3,40m? cada.

2.4.14. 2 (dois) banheiros masculinos com area minima de 3,40m?2 cada.

2.4.15. 2 (duas) vagas de garagem cobertas para veiculo oficial.

2.5. O imével devera estar apto a célere ocupacéo pela DPE/PR, ja com:

2.5.1. Piso com indice de resisténcia PEI 4 (resisténcia alta) ou superior, capaz de
resistir a grande trafego de pessoas.

2.5.2. Divisérias drywall em gesso acartonado com acabamento em massa corrida
e pintura acrilica.

2.5.3. Climatizagdo completa, com modo de aquecimento e resfriamento e, na
auséncia de janelas e/ou aberturas para renovagdo de ar natural, possuir
dispositivos de renovacao de ar forgada, conforme NBR 16401 Caderno 3.

2.5.4. Estrutura elétrica e l6gica necessaria para atender as especificacfes deste
documento.

2.5.5. Persianas do tipo rolo em todas as janelas e/ou peles de vidro.

2.5.6. lluminacdo, em conformidade com os critérios da NBR ISO 8995 -
lluminacao de Escritérios e NR-17.

2.5.7. Instalagcdes hidrossanitarias completas, incluindo loucas e equipamentos,
compativeis com a ocupagao, entre outros.

2.6. A edificacdo devera possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as
disposicdes previstas na NBR 9050 e na Lei Federal n° 10.098 de 2000, devendo ser
observados, no minimo, 0s seguintes requisitos de acessibilidade:

2.6.1. Nas éareas externas ou internas da edificacdo, destinadas a garagem e a
estacionamento de uso publico, deverao ser reservadas vagas proximas dos
acessos de circulacdo de pedestres, devidamente sinalizadas, para veiculos
gue transportem pessoas portadoras de deficiéncia com dificuldade de
locomocgao permanente.

2.6.2. Pelo menos um dos acessos ao interior da edificagdo devera estar livre de
barreiras arquitetbnicas e de obstaculos que impegcam ou dificultem a
acessibilidade de pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade

reduzida;
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2.6.3. Pelo menos um dos itinerarios que comuniquem horizontal e verticalmente
todas as dependéncias e servicos do edificio, entre si e com o exterior,
devera cumprir os requisitos de acessibilidade de que trata esta Lei; e

2.6.4. Os edificios deverdo dispor de banheiro acessivel, em quantidade minima
conforme disposto no programa de necessidades especifico para a sede em
guestao, distribuindo-se seus equipamentos e acessoérios de maneira que
possam ser utilizados por pessoa portadora de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida.

2.7. O imbvel devera, preferencialmente, ter projeto arquitetdnico atualizado, a ser
fornecido em arquivo editdvel com extensdo .dwg a Gestdo de Engenharia do
Departamento de Infraestrutura e Materiais da DPE/PR.

2.8. O promitente locador devera adequar e realizar a compatibilizacdo dos projetos
de prevengdo e combate a incéndio (PPCI) de acordo com o projeto arquitetdnico
atualizado do imével quando da sua entrega a DPE/PR; ou seja, inclui PPCI a ser
entregue em .dwg para a DPE/PR e execucdo das adequacbes, caso sejam
necessarias, garantindo a atualizagcdo/complementacdo do PPCI junto ao CBPR
conforme solicitado pela NPA 002 — Projeto Técnico de Prevencdo a Incéndio e a
desastre e memorial simplificado de prevencdo a incéndio e a desastre, seguido da
emissao do novo Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros Militar (CVCB) referente
ao PPCI atualizado, antes da ocupacao do imével pela DPE/PR.

2.8.1. Caso nao sejam necessarias alteracées no projeto original da edificacdo, o
promitente locador devera emitir o Certificado de Licenciamento do Corpo de
Bombeiros Militar (CLCB) atualizado, antes da ocupacdo do imével pela
DPE/PR.

2.9. Toda a infraestrutura elétrica deve estar em conformidade com os preceitos
normativos vigentes (NBR 5410, NBR 5419, NR 10) e demais normativas da
concessionaria de energia. Cada posto de trabalho devera possuir um conjunto de 3
(trés) tomadas elétricas e 2 (dois) pontos de I6gica. Os gabinetes deverdo contar com
infraestrutura para suportar cafeteiras, frigobar e impressora, em circuitos separados
das demais tomadas. Os circuitos de iluminacdo e tomadas, em hip6tese alguma,
poder&o ser unificados.

2.10. Devem ser dispostos na sala de atendimento com 25 (vinte e cinco) postos de
trabalho, no minimo, 2 (dois) pontos elétricos e 2 (dois) pontos logicos de uso exclusivo

para impressora, com consumo de até 1kVA e 127V.
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2.11. O espaco destinado a recepcéo deverd contemplar 1 (um) ponto elétrico e 1
(um) ponto légico para uso de aparelho de televisao, instalados a altura de 1,5m;

2.12. A sala de reuniao deve possuir, no minimo, 1 (um) ponto l6gico, 1 (um) ponto
elétrico e 1 (um) ponto HDMI instalados em uma das paredes de forma a permitir a
fixacdo de um aparelho televisor para utilizagdo em reunides. Deverdo possuir
infraestrutura no teto para utilizagdo de equipamentos de projecdo, sendo 1 (um) ponto
I6gico, 1 (um) ponto elétrico e 1 (um) ponto HDMI. As outras extremidades com interface
HDMI deverao atender a mesa de reunidao, de modo que seja possivel, a partir da mesa,
conectar um equipamento utilizando a interface HDMI que podera ser utilizado para o
equipamento de projecdo ou para a televisdo. Além desses pontos, 0S espacos
destinados as mesas de reunido deverao contar com, no minimo, 2 (dois) pontos l6gicos
e 5 (cinco) pontos elétricos disponibilizados no centro da sala.

2.13. O imQvel precisa contar com uma sala de telecomunica¢cdes na qual seja
possivel a instalacéo de servigos de telefonia e rede de dados de fornecedores externos.
A sala precisa estar equipada com um rack de telecomunicac¢des no qual se concentre
todo o cabeamento l6gico utilizado para a conexdo de estacfes aos comutadores
(switches) ou a Central Telefonica. O rack de telecomunicac¢des devera contar com 1
régua de, no minimo, 6 tomadas ou superior e patch panels em quantidade suficiente a
suprir todos os pontos ldgicos e de telefonia do imdvel. Admite-se o uso de quadro de
telefonia convencional, desde que esteja localizado dentro da sala de telecomunicacdes
e que o0s pontos telefbnicos nas estacdes estejam identificados de modo a permitir a
localizagdo no quadro de telefonia. Ndo ha obrigatoriedade de fornecimento dos
equipamentos ativos, estes ficarao a cargo da Defensoria Publica do Parana. A sala de
telecomunicacdes precisa ter estrutura elétrica necessaria para a alimentacdo de, no
minimo, 02 (dois) nobreaks com consumo de até 20A, 3kVA e 127V cada e padrao
2P+T. Precisa contar com circuito elétrico que permita a instalagéo de aparelho de ar
condicionado compativel com o tamanho da sala. Todo o cabeamento l6gico do imovel
deverd se concentrar em racks de telecomunicacdes localizados nos andares ou de
forma centralizada em um Unico rack de telecomunicac¢des. Caso o imével possua racks
em cada andar, serd necessario que exista o cabeamento entre os racks dos andares e
o rack central. Em ambos os casos, 0s pontos I6gicos nas esta¢des deverdo seguir um
padréo de identificacdo nas caixas de tomada de modo a permitir a localizagcdo de um
ponto fisico e seu correspondente no rack, sem a utilizacao de aparelhos adicionais para

a identificacdo. A identificagdo devera ser realizada utilizando etiquetas em cada ponto
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l6gico onde ficardo os postos de trabalho e/ou impressoras. Na identificacdo devera
haver a descri¢cao do rack, patch panel e ponto I6gico. Por exemplo: caso o ponto esteja
no rack 1, patch panel B, porta 15, na etiqueta poder& constar 01B15.

2.14. O espago destinado para atendimento reservado deve possuir, no minimo, 3
(trés) pontos elétricos e 2 (dois) pontos légicos para uma estacdo de trabalho.

2.15. Todas as portas e aberturas deverdo possuir vao livre minimo de 80cm, com
excecdo das portas dos banheiros PNE, que deverao possuir vao livre minimo de 90cm;
2.16. Os corredores e circulacdes da edificacdo deverdo possuir vao livre minimo de
1,20m ou superior, a depender da legislacéo dos bombeiros do PR e de uso e ocupagéo
do solo em Paranagud, assim como da Norma de acessibilidade, NBR 9050.

2.17. Existindo rampas no edificio, as mesmas devem atender aos parametros de
acessibilidade estipulados pela NBR 9050.

2.18. A edificacdo que possuir pavimento além do térreo, devera contar com
plataforma de elevagdo (conforme item 6.10.2. da NBR 9050) ou elevadores,
observando as normas cabiveis e parametros de seguranca dos bombeiros.

2.19. Os ambientes recepcgao/atendimento inicial, fraldario e brinquedoteca deveréo
possuir facil circulagéo entre si, bem como com os banheiros feminino e masculino.
2.20. Todos os ambientes devem possuir climatizacdo completa e funcional, com
modo de aquecimento e resfriamento, bem como contar com ventilacdo e renovacéo
natural de ar, e, na falta delas, ventilagdo e renovacdo mecéanica devidamente
dimensionada.

2.21. O quadro referencial abaixo traz uma sugestdo de areas para os ambientes
pretendidos pela DPE/PR, podendo os mesmos terem variagbes para mais ou para

menos, mediante autoriza¢do da instituigao.

QUADRO 1
QUADRO REFERENCIAL DE AREAS

Ambiente Area (m2)
Sala de telecomunicag0es (rack) 10,00
Almoxarifado 10,00

7 Gabinetes para defensor 7 x 15,00 = 105,00

Recepcéao 40,00
Sala de atendimento 175,00
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Atendimento reservado 10,00
Sala de reunifes 15,00
Sala para terceirizados 10,00
Copa/refeitdrio 12,00
Fraldario 7,00
Area de servico 7,00
Banheiro PNE 3,40
2 Banheiros masculinos 2x3,4=6,80
2 Banheiros femininos 2x3,4=6,80
Vaga de garagem coberta 25,00
TOTAL 443,00
TOTAL + 30% CIRCULACAO 575,90

2.22. Com base no quadro acima, estipula-se que o imével tenha no minimo 575,90mz2,
2.23. O imébvel deve estar ausente de trincas ou fissuras que comprometam ou
venham a comprometer a seguranga da estrutura.

2.24. Teto, piso e paredes deverao ser revestidos com cores claras, com auséncia de
pontos de infiltracdo, mofos e manchas, e pintura nova e de boa qualidade.

3. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

3.1. Dependendo do modelo de locacdo adotado, conforme decisdo a ser instruida
posteriormente, cabera:

3.2. A Defensoria, providenciar a execucéo das reformas e adaptacées no imovel,
proceder com as contratacdes referentes a mudanca, recebimento e instalacdo dos
equipamentos e mobiliarios, entre outros;

3.3.  Nas hip6teses em que as especificacdes acima ndo estiverem disponiveis de
imediato no imovel, o locador podera apresentar proposta de adequacdo, sem 6nus
adicional, a ser concretizada no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, prorrogaveis por
mais 45 (quarenta e cinco) dias, desde mediante solicitagcdo tempestiva e
fundamentada.

4. JUSTIFICATIVA

4.1. Areferida contratacdo visa atender a retomada dos atendimentos da Defensoria

Publica do Estado do Parana na cidade de Paranagua.
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5. DA QLASSIFICAQAO DO OBJETO, REGIME DE FORNECIMENTO E
CRITERIO DE JULGAMENTO

5.1. O servigo é classificado como Servico de Engenharia Comum;

5.2.  Empreitada por prego unitario (preco certo de unidades determinadas), com
pagamento mensal;

5.3. O critério de julgamento das propostas sera 0 menor preco.

6. DO RECEBIMENTO

6.1. O imébvel sera recebido provisoriamente, pelos responsaveis pelo
acompanhamento e fiscalizagdo, mediante Laudo de Vistoria de Entrada (LVE) e Termo
de Recebimento assinado pelas partes, quando verificado o cumprimento das
exigéncias de carater técnico, no prazo de 15 (quinze) dias apdés a comunicacao da
LOCADORA, para fins de verificacdo de sua conformidade com as especificacbes
constantes neste documento.

6.2. O imével sera recebido definitivamente, no prazo de até 60 (sessenta) dias, por
servidor ou comissao designada pela autoridade competente, mediante termo detalhado
que comprove o atendimento das exigéncias contratuais;

6.3. A locadora devera corrigir, refazer ou substituir o objeto que apresentar
guaisquer divergéncias com as especificacdes fornecidas, bem como realizar possiveis
adequacdes necessarias, sem 6nus para a LOCATARIA.

7. DA VIGENCIA CONTRATUAL

7.1. O prazo da presente locagéo sera de 60 (sessenta) meses, excluido o ultimo dia,
contado da data de publicacdo deste contrato no Diario Eletronico da Defensoria Publica
do Estado do Parana, prorrogavel por periodo inferior, igual ou superior ao inicialmente
estabelecido, na forma do artigo 23 da Resolucdo DPG n° 313/2022 e demais
disposicdes legais aplicaveis.

7.2.  Findo o prazo contratual, inicial ou prorrogado, € facultada a celebracdo de novo
contrato de locacdo do mesmo imdével.

7.3. Caso nao tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar
comunicacdo escrita ao LOCATARIO, com antecedéncia minima de 180 (cento e
oitenta) dias do vencimento contratual. A auséncia de tal comunicagdo, no prazo
estipulado, implica presuncdo de aquiescéncia com a prorrogacao.

7.4. O imbvel somente podera ser ocupado pelo LOCATARIO quando o LOCADOR
concluir todas as obras e adaptagfes necesséarias a utilizacdo do imével, conforme

vistoria realizada e apresentacdo do HABITE-SE.
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7.5. O regime de execuc¢do do contrato € o de execucao indireta, por preco global.
8. DO VALOR E PAGAMETO DO ALUGUEL

8.1. O aluguel sera de R$ ( ) e devido por més vencido e

sera pago até o 20° (vigésimo) dia subsequente ao vencimento, via depdsito na conta-
(especificar se corrente/poupanca) n° , agéncia n° \
Banco , de titularidade de (CNPJ/CPF n°

), mediante a emissao de nota de débito pelo LOCADOR,

sem prejuizo da apresentacdo das necessarias certiddes mencionadas neste contrato.
8.2. O pagamento do aluguel somente ocorrerd a partir da efetiva entrega das chaves
e emissdo do termo correspondente e de laudo circunstanciado de vistoria atestando
gque o layout proposto (anexo | do contrato) foi executado, bem como apoés a
apresentacdo do HABITE-SE, atestando a viabilidade de ocupacédo do imoével.

8.3. O primeiro aluguel sera devido proporcionalmente da data de recebimento do
imével pela LOCATARIA e o Ultimo dia do més. Pagamento este que devera ocorrer até
0 20° (vigésimo) dia do més posterior.

8.4. Nos dois primeiros meses de cada exercicio or¢camentério, em virtude da
possibilidade de atraso na distribuicdo do orcamento ou de outras providéncias de
ordem administrativa, ndo ocorrera mora e nem correcio monetaria da LOCATARIA,
sendo-lhe facultado a pagar os aluguéis vencidos durante o 3° (terceiro) més.

8.5. Os comprovantes de depdsito servirdo como recibos de pagamentos.

8.6. Fica autorizada a LOCATARIA a promover a retencdo dos tributos e/ou
contribui¢cbes devidas pelo LOCADOR nas hipoteses legalmente previstas;

8.7. O atraso no pagamento, salvo se houver participacdo do LOCADOR, podera
acarretar a incidéncia de juros moratérios sobre a parcela devida, fixados em 0,5% (meio
por cento) ao més, desconsiderado o critério pro rata die, bem como a incidéncia de
corre¢do monetaria por més de atraso, utilizando-se o IGP-DI/FGV, ou se for extinto,
outro indice que o substitua, a critério da LOCATARIA.

8.8. O aluguel (e outros valores eventualmente em aberto) correspondente ao ultimo
més de locacdo é proporcional ao periodo entre o primeiro dia do més e o dia de
encerramento do contrato e serd devido até a entrega das chaves (mediante prévia
vistoria de devolucao do imével).

8.9. Havendo erro ou apresentacdo incompleta do documento de cobranca o

pagamento ficara pendente até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras.

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, 1908 - 80530-010
Centro Civico - Curitiba-PR Telefone: (41) 3313-7317 Pagina 8 de 19

Assinatura Qualificada realizada por: Gabriel Elias da Silva em 10/02/2023 14:27, Bruno Campos Faria em 10/02/2023 14:37. Inserido ao protocolo 18.986.085-4 por:
Gabriel Elias da Silva em: 10/02/2023 14:18. Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser
validada no endereco: https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: 4173389ab543al134ach989ed3c61al2.




PO
Q NO
b |-'f f',gs. 81 \
I:I :I _’ lk Mov. 43 Jil '3
A ‘ DPE- . . i \\Hf;\H ,_;.\!"”f
DEFENSORIA PUBLICA Defensoria Publica do Estado do Parana N%06 0 ,_j:;/
V DOESTARO DO PARANA Departamento de Compras e Aquisicdes —

Nesta hipotese, o prazo para pagamento sera interrompido, iniciando-se novamente
apoés a regularizagao.

8.10. Em caso de alteracdo dos dados bancarios constantes nesta clausula, cabera
ao LOCADOR informé-los & LOCATARIA, mediante oficio (assinado pelo locador ou seu
representante com poderes para tanto, e, em qualquer caso, que seja possivel de se
aferir a validade e autenticidade do documento).

8.11. Eventual necessidade de reforma para que o imdvel retorne ao estado em que
se encontrava no inicio da locacao (considerando as eventuais adaptacdes realizadas)
n&o constitui Obice para a entrega do imovel e encerramento da locagéo.

8.12. Eventuais despesas relativas a vicios ocultos, ndo constataveis quando da

vistoria realizada pela LOCATARIA, serdo compensadas, mediante abatimento do valor

do aluguel.
9. DO REAJUSTE CONTRATUAL E DO REEQUILIBRIO ECONOMICO-
FINANCEIRO

9.1. O aluguel seréa reajustado a cada 12 (doze) meses, considerando a data em que
0 LOCADOR apresentou a proposta comercial mais recente e incidindo sobre o valor
mensal do préximo aluguel que se iniciar, com base no indice Geral de Precos -
Disponibilidade Interna - IGP-DI, da Fundacédo Getulio Vargas, ou se for extinto, outro
indice que o substitua, a critério da LOCATARIA.
9.2. O pedido de reajuste devera ser enderecado a Defensoria Publica do Estado do
Parana e enviado ao seguinte endereco eletrdnico, ou o que vier a substitui-lo mediante
oficio: contratosdpp@defensoria.pr.def.br

9.2.1. O pedido do item supra somente sera considerado, ap6s confirmacédo de

recebimento enviado pela LOCATARIA.

9.3. O reajuste do preco contratual devera ser requerido pelo LOCADOR em até 12
(doze) meses contados de cada aniverséario de publicagdo do contrato. Transcorrido
esse periodo, ocorrerd a caducidade do direito.
9.4. Caso, na data da prorrogacdo contratual, ainda ndo tenha sido possivel a
LOCATARIA proceder aos célculos devidos (ou aferir os realizados pelo LOCADOR),
deverd ser inserida clausula no termo aditivo de prorrogacéo para resguardar o direito
futuro ao reajuste, a ser exercido téo logo se disponha dos valores reajustados, sob

pena de caducidade ao direito.
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9.5. Quando, antes da data do reajuste, ja tiver ocorrido a revisdo do contrato para
manutengdo do seu equilibrio econdmico financeiro, ser4 a revisdo considerada a
ocasiao do reajuste, para evitar acumulagao injustificada.
9.6. Os valores resultantes de reajuste terdo sempre, no maximo, quatro casas
decimais.
9.7. O presente instrumento contratual poderd ser alterado, com as devidas
justificativas, por acordo entre as partes, para restabelecer o equilibrio econémico-
financeiro inicial do contrato em caso de for¢a maior, caso fortuito ou fato do principe ou
em decorréncia de fatos imprevisiveis ou previsiveis de consequéncias incalculaveis,
gue inviabilizem a execuc¢éo do contrato tal como pactuado, respeitada, em qualquer
caso, a reparticdo objetiva de risco estabelecida no contrato, nos termos do artigo 124,
I, “d” da Lei n°® 14.133/2021.
9.8. Para os fins descritos no item anterior, o LOCADOR devera encaminhar
requerimento por escrito, juntamente com documentos comprobatérios (laudo de
avaliacdo elaborado de acordo com as normas técnicas pertinentes), 0s quais serao
analisados pela LOCATARIA.
9.9. O prazo é de até 180 (cento e oitenta) dias para resposta da LOCATARIA aos
pedidos de restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro e reajuste tem inicio
guando os elementos necessarios tiverem sido apresentados pelo LOCADOR.

9.9.1. Caso em qualquer momento se fizer necessario solicitar complementagéo

documental do LOCADOR, o prazo do item 9.9 fica interrompido.

10. DOS IMPOSTOS, TAXAS, CONTRIBUIQ@ES (INCLUSIVE SOCIAIS E DE
MELHORIA) E SEGURO DO IMOVEL

10.1. Os impostos, taxas, contribuicdes (inclusive de melhoria e sociais) e seguro do
imovel que incidirem sobre o imével, ainda que resultantes de lei nova promulgada na
vigéncia do contrato ou de suas prorrogacgdes, correrdo exclusivamente por conta do
LOCADOR.

11. DOS REPAROS NECESSARIOS E BENFEITORIAS

11.1. DOS REPAROS NECESSARIOS
11.1.1. Ficam a cargo do LOCADOR as obras de manutengéo estrutural, de reforma
ou de acréscimos que interessem e sejam necessarias a integridade
estrutural do imével.
11.1.2. A necessidade dos reparos tipificados no item anterior sera comunicada por

escrito ao LOCADOR, que devera iniciar a execucdao dos servicos de
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correcdo em até 10 dias corridos. Inerte o LOCADOR apés este prazo, a
LOCATARIA fica desde ja autorizada a mandar executar 0S Servigos,
mediante cotacdo com trés orcamentos, descontando do aluguel, pela terca
parte, até a quitacdo integral do débito.

11.1.2.1. Constituem o débito, os valores desembolsados para execu¢do dos
reparos e multa de 20% (vinte por cento) sobre esses.

11.1.3. Em caso de obras de carater urgente, 0 prazo mencionado no paragrafo
anterior é reduzido para 36h.

11.1.4. Na hipotese de inviabilizacdo do uso do imdvel em virtude das obras
mencionadas nos itens 11.1 e 11.2 por prazo superior a 3 (trés) dias, a
LOCATARIA fica autorizada a descontar do valor do aluguel o montante
proporcional aos dias de inutilizagdo do imével, sem prejuizo da possibilidade
de rescisdo (mediante prévia oportunidade de manifestacdo da LOCADOR).

11.1.5. Na hipétese dos reparos mencionados nos itens 11.1 e 11.2 supra, que nao
impliquem na inviabilidade do uso do bem, durarem mais de 10 (dez) dias, a
LOCATARIA tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo
excedente; se mais de trinta dias, podera resilir o contrato.

11.2. DAS BENFEITORIAS

11.2.1. A LOCATARIA podera realizar benfeitorias Uteis, necessarias e voluptuarias
no imoével.

11.2.2. As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as
Uteis, estas desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o
exercicio do direito de retencao.

11.2.3. As benfeitorias voluptuérias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locag&o,
podem ser levantadas, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a
substancia do imoével, nos termos do art. 36 da Lei Federal 8.245/91.

12. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

12.1. Cabera ao LOCADOR, além do cumprimento das obrigacfes especificadas no
artigo 22 da Lei n°® 8.245/1991.:

12.1.1. Informar (e manter atualizado), no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contado da
publicacdo do presente instrumento, preposto(s) para representa-lo (caso
nao seja o proprio locador) na execucao e gestao contratual, contendo, no
minimo, nome completo, RG, CPF, telefone e endereco eletrdnico (e-mail).

Em caso de alteracdo desses dados, devera o LOCADOR comunicar
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imediatamente a LOCATARIA para os devidos registros, sob pena de ser
considerado vélido qualquer eventual ato dirigido aquele.

12.1.2. Entregar o imével nas condicdes e prazos estabelecidos neste contrato e seu
anexo |, e no Termo de Referéncia, sendo de sua obrigacéo a obtencéo das
necessarias aprovacoes e de licencas, alvaras e assemelhados perante os
o6rgdos competentes (por exemplo, HABITE-SE e o Laudo de Corpo de
Bombeiros), bem como apresentar a atualizacdo desses laudos/certificados,
licencas e alvaras sempre que necessario.

12.1.3. Fornecer mensalmente e quando solicitado pela LOCATARIA certiddes de
regularidade fiscal federal, estadual e municipal, certidao de regularidade do
FGTS e da certiddo de regularidade trabalhista (CNDT). Esta exigéncia
refere-se tanto ao proprietario do imdével quanto a eventual imobiliaria que
intermedeia o presente negdcio;

12.1.4. Manter-se durante a vigéncia do contrato as condi¢fes de habilitacdo e
qualificacéo exigidas no processo de contratacao;

12.1.5. Fornecer declaracdo, quando requerido, atestando ndo haver impedimento
em contratar com a Administracdo Publica, bem como de atendimento a
norma do inciso XXXIII do artigo 7° da Constituicdo Federal,

12.1.6. Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével;

12.1.7. Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imdvel;

12.1.8. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

12.1.9. Pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houverem, e de
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericao
da idoneidade do pretendente;

12.1.10. Pagar as eventuais despesas extraordinarias de condominio, entendidas
como aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengéo do
imoével. Os eventuais valores relativos a area comum do imével (despesas
condominiais ordinarias) deverdo ser apresentados a LOCATARIA,
instruidos com planilha demonstrativa de custos e com comprovantes
discriminados das despesas da cota-parte correspondente & area utilizada
pela LOCATARIA. Ocorrendo davida ou divergéncia relacionada a planilha
demonstrativa e/ou aos comprovantes das despesas, 0 pagamento ficara
pendente até que sejam apresentados, pelo LOCADOR, os documentos

correspondentes. Nesta hipétese, o prazo para pagamento, que coincide
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com o prazo para pagamento do aluguel, sera interrompido, iniciando-se
apoés a regularizagéo;

12.1.11. Pagar os impostos, taxas e contribuicbes incidentes sobre o imdvel;

12.1.12. Contratar e pagar o prémio de seguro complementar para o imével, no
minimo, contra incéndio e vendaval, no prazo de até 30 dias da publicacéo
do contrato, bem como providenciar sua renovacao durante toda a vigéncia
do presente contrato, encaminhando cépia da renovacdo a LOCATARIA, no
prazo de 30 (trinta) dias de sua efetivacao;

12.1.13. Entregar em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de combate
a incéndio, hidraulico, elétrico etc., de acordo com o previsto no ANEXO |
deste contrato;

12.1.14. Informar & LOCATARIA quaisquer alteragbes na titularidade do imdvel,
apresentando a documentacao correspondente;

12.1.15. Efetuar a cobranca dos valores dos aluguéis mensais;

12.1.16. Apresentar a matricula atualizada do imovel, bem como providenciar a
averbacado do presente instrumento na referida matricula, no prazo de 30
(trinta) dias a contar da sua publicacéo, constituindo essa providéncia e os
respectivos onus financeiros, obrigagdo do LOCADOR.

12.1.17. Atender, nas condi¢cdes e no prazo estabelecido, aos requerimentos e
determinagbes regulares emitidas pela autoridade designada para gerir,
acompanhar e fiscalizar sua execug¢ao ou por autoridade superior.

13. DAS OBRIGAC;C)ES DA LOCATARIA

13.1. Cabera & LOCATARIA, além do cumprimento das obrigacdes especificadas no
artigo 23 da Lei n°® 8.245/1991:

13.1.1. Receber o imovel, apés comunicagdo do LOCADOR, dentro do prazo
estabelecido e mediante Laudo de Vistoria de Entrada e Termo de
Recebimento assinado pelas partes, desde que cumpridas as condi¢cfes
estabelecidas neste instrumento e seu anexo |, bem como no Termo de
Referéncia.

13.1.2. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo
como se seu fosse;

13.1.3. Pagar o aluguel e os encargos da locacgéao (inclusive as eventuais despesas

ordinarias de condominio, estas pagas diretamente a administracdo do
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condominio — neste caso, fica o0 LOCADOR obrigado a apresentar os
calculos e indices que fundamentem eventuais corre¢fes ao final de cada 12
meses contados da data do termo de recebimento do imoével pela
LOCATARIA);

13.1.4. Indenizar e Restituir o imovel, finda a locacdo, nas condicbes em que o
recebeu, conforme vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracdes
decorrentes do uso normal;

13.1.5. Realizar Laudo de Vistoria de Entrada e Laudo de Vistoria de Saida do
imovel, nos prazos e condi¢cdes estabelecidas;

13.1.6. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este
incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

13.1.7. Consentir com a realiza¢éo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR,;
13.1.8. Realizar o reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalacoes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;
13.1.9. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento
prévio do LOCADOR, dispensado o consentimento deste para a colocagao
de divisorias, redes e peliculas de protecdo nas janelas, instalacdo de

equipamentos de ar-condicionado e instalagdo de persianas.

13.1.10. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de
tributos e encargos condominiais, cujo pagamento néo seja de seu encargo,
bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica,
ainda que direcionada & LOCATARIA;

13.1.11. Pagar as despesas ordinarias de limpeza, fornecimento de energia
elétrica, agua, telefone, internet, manutencéo dos equipamentos de combate
a incéndio e aparelhos de ar-condicionado instalados no imével, assim como
eventuais encargos vinculados a estes itens.

13.1.12. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios,
mediante prévia combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja
visitado e examinado por terceiros, na hipétese prevista no artigo 27 da Lei
n° 8.245/1991;

13.1.13. O LOCATARIO podera, nas partes externas do imovel, afixar cartazes,
letreiros, painéis ou luminosos, de modo a demonstrar sua atividade no local,
desde que nao danifique o imével e ndo afronte as diretrizes do Cédigo de

Postura Municipal ou legislacdo assemelhada.
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14. DA EXTINCAO CONTRATUAL

14.1. Serarescindido o presente contrato, independentemente de comunicacao prévia
ou indenizacdo por ambas as partes, nos seguintes casos:

a. Ocorréncia de qualquer sinistro, incéndio ou fato que impossibilite 0 uso do
imovel para os fins a que se destina a presente locacao.

b. Desapropriacao do imovel.

c. Demais previsdes legais.

d. Inadimplemento das condi¢cdes contratuais, aplicando-se, para tal fim, os
principios do contraditério e da ampla defesa.
14.2. Também constitui motivo para a resciséo do contrato a ocorréncia de qualquer
das hipoteses enumeradas no art. 137 da Lei n® 14.133/2021, que sejam aplicaveis a
relacdo locaticia, garantida a prévia defesa.
14.3. O LOCADOR néo tera direito a reclamacéo, indenizacao ou rescisdo do contrato
se, por qualquer motivo, inclusive por impedimento decorrente de lei, regulamento ou
convencao, houver restricbes a perfeita utilizacdo do imoével locado, especialmente se
houver impossibilidade de concesséo de alvara de funcionamento pelo Municipio.
14.4. A parte interessada em rescindir o contrato consensualmente devera notificar a
outra com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.
15. DO TERMO DE VISTORIA E DA ENTREGA DAS CHAVES

15.1. O Laudo de Vistoria de Entrada no imoével sera elaborado pela LOCATARIA
(através de servidor, membro ou comissao designada), mediante agendamento prévio
com 0 LOCADOR, no prazo de até 15 (quinze) dias.

15.2. O Termo de Recebimento de Chaves pela LOCATARIA, no inicio da locacéo,
somente devera ocorrer ap0s a elaboracdo do laudo de vistoria, e sera assinado
conjuntamente por representante da LOCATARIA e do LOCADOR.

15.3. O LOCATARIO obriga-se a manter e restituir o imével, ao término da locagéo,
nas condigOes previstas no Laudo de Vistoria de Entrada, ressalvados os desgastes e
deteriorac6es decorrentes do uso normal, e resguardadas as hipéteses de modificacédo
regulamentadas por acordo entre as partes e o direito de indenizar os eventuais danos.
15.4. A extincdo do contrato de locacdo dependera da aprovacao prévia do Termo de
Vistoria de Saida.

15.5. O Laudo de Vistoria de Saida do imével sera realizado pela LOCATARIA em até

5 (cinco) dias ap6s a comunicagdo ao LOCADOR. Caso o LOCADOR nao compareca
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na data agendada, prevalecera para fins de verificacdo de eventuais danos o laudo
exarado pela LOCATARIA.

15.6. Realizada a vistoria de saida, o LOCADOR sera noticiado com prazo de 03 (trés)
dias para a entrega das chaves do imovel, mediante a assinatura de termo de entrega,
ato que pde fim a locacdo. O ndo comparecimento do LOCADOR importar4d no
recebimento técito das chaves.

15.7. Eventual necessidade de apuracdo dos valores para indenizacdo dos reparos
para que o imovel retorne ao estado em gque se encontrava no inicio da locacéo, ndo
constitui 6bice para a entrega do imével e encerramento da locagdo. Ndo havendo
acordo quanto a valores, podera a LOCATARIA efetuar o pagamento do valor
incontroverso da indenizagéo, discutindo apenas o saldo.

15.8. A LOCATARIA obrigar-se-a a pagar os danos/reparos apontados na vistoria de
saida (sem prejuizo de eventual negociacdo entre as partes), sendo que 0 or¢camento
para esses reparos devera ser apresentado pelo LOCADOR, que sera aferido pela
LOCATARIA, mediante pesquisa de mercado. Ndo havendo a apresentacdo do
orcamento, caberda & LOCATARIA tal providéncia, com posterior pagamento ao
LOCADOR do valor obtido.

15.9. A LOCATARIA devera entregar todas as chaves, internas e/ou externas, bem
como os comprovantes de pagamento por meio de contra recibo, do consumo final da
luz, agua/esgoto e do desligamento do telefone e das eventuais taxas, caso o
LOCADOR, sendo possivel, ndo pretenda manter quaisquer desses servicos em
funcionamento, devera ser realizada a transferéncia imediata.

16. DA SEGURANCA DA LOCACAO

16.1. O LOCADOR, obriga-se, por si e seus sucessores, a garantir & LOCATARIA,
durante o prazo do contrato e de suas eventuais prorrogagdes, o0 uso pacifico do imével,
e, no caso de venda, a fazer constar da escritura expressamente a obrigacao de serem
integralmente respeitadas pelo comprador as condi¢ges deste instrumento, constituindo
essa providéncia e os respectivos 6nus financeiros, obrigacdo do LOCADOR.

16.2. A alteracédo do locador em caso de alteracao subjetiva na propriedade do imovel
locado sera efetuada por termo aditivo.

17. DAS INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATIVAS

17.1. Ainexecucdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos
deveres elencados no contrato, sujeitard o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem

prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:
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| - adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que néo
acarretarem prejuizos significativos ao objeto da contratacao;

Il - multa moratéria de até 1% (um por cento) por dia de atraso injustificado sobre
o valor mensal da contratacdo, até o limite de 30 (trinta) dias;

lIl - multa compensatoria de até 20% (vinte por cento) sobre o valor total do
contrato, no caso de inexecucao total ou parcial da obrigacdo assumida, podendo ser
cumulada com a multa moratoria;

IV - suspensdao de licitar e impedimento de contratar com a Defensoria Publica
do Estado do Parand, pelo prazo de até dois anos;

V — declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracéo
Pudblica, enquanto perdurarem os motivos determinantes da puni¢cdo ou até que seja
promovida a reabilitagdo perante a propria autoridade que aplicou a penalidade, que
serd concedida sempre que o LOCADOR ressarcir a Administracdo pelos prejuizos
causados;

17.2. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais
sancoes.

17.3. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensédo de licitar e impedimento
de contratar e de declaracdo de inidoneidade, previstas acima, as empresas ou
profissionais que, em razdo do presente contrato:

a. tenham sofrido condenacdes definitivas por praticarem, por meio dolosos,
fraude fiscal no recolhimento de tributos;

b. tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitacao;

c. demonstrem ndo possuir idoneidade para contratar com a Administragdo em
virtude de atos ilicitos praticados.

17.4. A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurard o contraditério e a ampla defesa observando-se o
procedimento previsto na Lei n° 14.133/2021.

17.5. A autoridade competente, na aplicacédo das sanc¢des, levar4 em consideracdo a
gravidade da conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano
causado a Administracdo, observado o principio da proporcionalidade.

17.6. As multas devidas e/ou prejuizos causados & LOCATARIA seréo deduzidos dos
valores a serem pagos, ou recolhidos em favor da Defensoria Publica do Estado do

Parana, ou ainda, quando for o caso, cobrados judicialmente.
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17.7. Caso a LOCATARIA determine, a multa devera ser recolhida no prazo maximo
de 10 (dez) dias, a contar da data do recebimento da comunicac¢éo enviada.
17.8. As sancOes aqui previstas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas

isoladas ou, no caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas

cabiveis.
18. DA FACULDADE DA LOCATARIA EM ADIANTAR O PAGAMENTO DE
ALUGUEL

18.1. As partes convencionam que a LOCATARIA tera a faculdade de adiantar 12
(doze) meses de aluguéis, quando for de interesse publico, 0 pagamento desse periodo
ocorrera no ano anterior ao que se pretende adiantar, mediante conveniéncia da
locataria. Ocorrendo essa hipotese, havera negociagdo de desconto junto ao locador
em valor que demonstre a vantajosidade econémica da medida.

18.2. Como garantia fica convencionada, em favor da LOCATARIA, e sem prejuizo
das demais medidas cabiveis, o depdsito em conta-seguro, no valor de uma
mensalidade integral, sem recalculo de desconto. Garantia que podera ser executada,
nos termos legais, no caso de inércia do LOCADOR na devolugéo de valores referentes
ao periodo de aluguel ndo utilizado em hip6tese de necessidade de devolug¢ao do imével
antes de transcorridos todos 0s meses cujos pagamentos foram adiantados.

18.3. Em caso de reparos no imével, de acordo com o estipulado na Clausula Sexta,
deverd o LOCADOR devolver & LOCATARIA, proporcionalmente, o aluguel adiantado
por esta Ultima, sem prejuizo das demais disposicdes previstas na referida clausula.
19. DA FISCALIZACAO

19.1. A fiscalizacdo do presente contrato serd exercida por um representante da
Administracéo, indicado em ato especifico, ao qual competira dirimir as duvidas que
surgirem no curso da execucao do contrato e de tudo dara ciéncia a Administragéo.
19.2. A fiscalizacdo de que trata esta clausula n&o exclui nem reduz a
responsabilidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade,
ainda que resultante de imperfeicdes técnicas, vicios redibitérios, ou emprego de
material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo implica em
corresponsabilidade da LOCATARIA ou de seus agentes e prepostos, de conformidade
com o art. 120 da Lei n° 14.133/2021.

19.3. O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias
relacionadas com a execuc¢do do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome

das pessoas eventualmente envolvidas, determinando o que for necessario a
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regularizagdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a
autoridade competente para as providéncias cabiveis.

19.4. As decisbes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do
contrato deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo héabil, para a adogéo das
medidas convenientes.

19.5. O LOCADOR deverd, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da publicacdo
do presente instrumento, indicar preposto para representa-la na execu¢ao do contrato,
caso nao seja o proprio LOCADOR.

20. DAS PRERROGATIVAS DA LOCATARIA

20.1. Constituem prerrogativas da LOCATARIA em relacdo ao presente instrumento:
I. Modifica-lo, unilateralmente, para melhor adequacdo as finalidades de interesse
publico, respeitados os direitos do LOCADOR;

II. Extingui-los, unilateralmente, nos casos especificados na Lei n° 14.133/2021,
observada a clausula de extingdo descrita neste contrato;

. Fiscalizar sua execucdo;

IV. Aplicar san¢gBes motivadas pela inexecucao total ou parcial do ajuste;

V. Nos casos de interesse publico e nas hip6teses de necessidade de acautelar a
apuracdo administrativa de infracdes contratuais pelo LOCADOR, inclusive ap6s a
extingdo do contrato, pode, provisoriamente, ocupar bens méveis e iméveis e utilizar
pessoal e servigos vinculados ao objeto do contrato.

21. DO FORO

21.1. Fica eleito o Foro Central da Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba,
Estado do Parana, para dirimir as questfes oriundas deste ajuste, com exclusdo de

outro qualquer, ainda que privilegiado.

Curitiba, 09 de fevereiro de 2023.

Gestao de Contratagbes
Departamento de Compras e Aquisi¢des
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4) Pesquisa de precos

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, n® 1908 — Centro Civico — Curitiba/PR. CEP 80.530-010. Telefone: (41) 3313-7336



DEFENSORIA PUBLICA
DO ESTADO DO PARANA

ﬁi‘ DPE[
V

Departamento de Compras e Aquisi¢cdes

DESPACHO Curitiba, data da assinatura digital.
REFERENCIA: P. 18.986.085-4

Para: Departamento de Contratos
Assunto: Pesquisa de Mercado para Locacio de Imével em Paranagua-PR

Avaliacao do valor do imdvel e valor de locaciao.

Sr. Coordenador,

1. Trata-se de procedimento que visa a locacdo de imovel em Paranagud, a fim de implantar
uma unidade exclusiva da Defensoria Publica do Estado do Parand (DPE/PR) no

municipio.

2. Foram identificados 03 (trés) imdveis localizados no municipio de Paranagud, cujo
potencial de servir a Defensoria Publica levou a realizagdo de visitas pela Gestdo de
Engenharia — DIM, bem como pela Coordenadoria-Geral de Administragdo, que por meio
delas, puderam através dos relatdrios presentes nos mov. 51 e 52, emitir seus pareceres e

indicar o imovel objeto deste estudo.

3. Ap0s a andlise de viabilidade pela Gestao de Engenharia e subsequente aprofundamento
pela Coordenadoria-Geral de Administracdo, indicou-se o imdvel que melhor se adequa
para sediar a DPE/PR em Paranaguéa'. Efetuou-se entdo, a atualizagdo da proposta do
locador conforme layout elaborado pela Gestdo de Engenharia e, em ato continuo,
observando a defini¢do do imdvel a ser locado ser competéncia da 1* Subdefensoria, este
Departamento de Compras e Aquisi¢oes efetuou a necessaria andlise com os seguintes

métodos e objetivos:

3.1. Realizar a andlise mercadoldgica comparativa, utilizando de base a mais ampla
quantidade de fontes do respectivo nicho, identificar os valores disponiveis no
mercado, percorrendo do ponto de vista macro, compreendido como a média dos
valores ofertados pelo mercado através da midia especializada, também mediado pelo
indice de precos de imoveis residenciais e comerciais de abrangéncia nacional -

fipeZAP?, calculado pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas — FIPE, ao

" Ttem 25, fls 141 do Despacho da Coordenadoria-Geral de Administragdo.
? https://downloads.fipe.org.br/indices/fipezap/metodologia/indice-fipezap-metodologia-2019.pdf
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micro, correspondente a analise negocial da proposta oferecida pelo promitente
locador, compondo assim o cenario mais realista em face das informacdes
disponiveis;

3.2. De modo complementar, fundamentar os motivos identificados que resultaram na
retificagdo dos valores estimados no Estudo Técnico Preliminar considerando o
modelo de contratagdo escolhido, Locagdo Sob Demanda’®, e os valores de mercado

considerados na pesquisa supracitada.

3.3. Por fim, identificar através da andlise proposta, o valor médio estimado para
propositura da contraproposta para a locagao do Imdvel de Paranagua, considerando
as complexidades que envolvem os custos de adequag@o, uso ¢ gozo do imoével pela

Administragao.

4. Da Analise Mercadologica Comparativa de Precos:

4.1. Ponto de vista Macro (analise mercadolégica geral e regional):

4.1.1. Para fins de afericdo do valor de mercado na regido de Paranagua-PR,
consultou-se por meio da midia especializada, os imoveis comerciais anunciados
cujas caracteristicas se assemelhem, ainda que em parte, as do imovel
selecionado para sediar a unidade da DPE/PR, através desta pesquisa foi possivel

relacionar os imoveis e valores que seguem:

4.1.1.1. Loja comercial com abertura lateral integral, de 2291m? localizada na
Rua Julia da Costa 117, Centro Historico de Paranagud, anunciado pela
Imobiliaria Top Solu¢des — CRECI 2500J, no valor de R$ 10.950.000,00,
tendo seu metro quadrado avaliado em R$ 4.779,57, link do anuncio:

https.//www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-rua-julia-da-costa-117-
2972899679.html, Gltima vez acessado em 21/06/2023;
4.1.1.2. Prédio comercial antigo com fachada historica, de 834 m? de area

contruida, localizado na Avenida Coronel José Lobo, a 600 metros do porto,

anunciado pela Imobiliaria Winner Brokers — CRECI 4306J, no valor de R$

3 Capitulo II, Resolu¢do DPG n° 313, de 11/2022.
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3.500.000,00, tendo seu metro quadrado avaliado em R$ 4.196,64, link do
anuncio: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-a-venda-834-
m-sup2--por-r$3.500.000-costeira-2977351170.html, ultima vez acessado
em 21/06/2023;

4.1.1.3. Prédio comercial com 187m? de area construida, em terreno de 545m?,
localizado na Rua Randolfo Arzua, 89, anunciado pela Imobiliaria
Binswanger Brazil — CRECI 16406JSP, no valor de R$ 1.000.000,00, tendo
seu metro quadrado avaliado em R$ 5.347,59, link do antncio:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-bockmann-

paranagua-pr-545m2-id-2553873550s, ultima vez acessado em 21/06/2023;

4.1.1.4. Prédio comercial novo, com area construida de 105m?, sendo composta
por uma sala térrea de 60m? e 3 salas de 45m? no mezzanino, anunciado
pela Imobiliaria Army Imoéveis — CRECI 40309, no valor de R$
1.280.000,00, tendo seu metro quadrado avaliado em R$ 12.190,48, link do
anuncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-
com-garagem-pr-paranagua-estradinha-140m2-RS1280000/id-
14380821/, 0ltima vez acessado em 21/06/2023;

4.1.1.5. Sala disponivel em conjunto comercial, com area de 34m?, localizada
no Ambassador Trade Center, Rua Rodrigues Alves, 790, Centro Historico,
Paranagua-PR, anunciada pela Imobiliaria Apolar Imoveis — CRECI
J03601, no valor de R$ 180.000,00, tendo seu metro quadrado avaliado em
R$ 5.294,12, link do anuincio:
https.//www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-com-
garagem-pr-paranagua-centro-historico-48m2-RS180000/id-14101819/,

ultima vez acessado em 21/06/2023;

4.1.1.6.  Ponto comercial localizado no Centro Histdrico de Paranagud, com area
construida de 327m?, anunciado por Ozires Soares — Agente Imobiliario —
CRECI F6320, no valor de R$ 1.980.000,00, tendo seu metro quadrado
ofertado em R$ 6.055,05, link do anuncio:
https.//oziressoares.com.br/imovel/409321, 1ltima vez acessado em

21/06/2023;
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4.1.2. Apos a consolidagdo dos valores verificados através da pesquisa na regidao de
Paranagua, foi possivel aferir que o valor médio do metro quadrado de imoveis
comerciais disponiveis para venda no municipio é de R$ 6.310,17 (seis mil e
trezentos e dez reais e dezessete centavos). Destaca-se que, esta pesquisa levou
em consideragdo os aspectos exigidos no Estudo Técnico Preliminar, bem como
em seu Termo de Referéncia, utilizando-se das fontes disponiveis em midia
especializada, comparando através de anuncios’ e imagens os imdveis cuja
metragem, padrdo construtivo e finalidade mais se assemelham ao imodvel
selecionado, ndo excluindo, porém, aqueles imoéveis cujas caracteristicas
principais ndo impedissem seu uso para serventia a Defensoria Publica no

municipio, ou composicao deste comparativo.

4.1.3. Frente aos resultados obtidos, observou-se que Paranagud apresenta uma
caracteristica particular quanto ao seu mercado imobiliario, possivelmente devido
as suas caracteristicas de cidade historica, bem como seu desenvolvimento
econdmico voltado ao porto municipal. Assim, para fins de comparagdo,
ampliou-se a busca por imoOveis em municipios distintos, porém cujas
caracteristicas geoecondmicas compartilham similaridade com Paranagua. Para
tanto, utilizou-se como critério a preferéncia pela regido sul do Brasil e por
municipios portudrios ou litordneos de porte similar, cujas atividades econdmicas
predominantes sejam o turismo, logistica hidroviaria e a atividade pesqueira, com
maior ou menor nivel de desenvolvimento, estabelecendo uma média entre os

valores de seus imdveis comerciais para fins comparativos.

4.1.4. Para a composi¢do do respectivo célculo, foram selecionados 27° (vinte e sete)
imoveis, localizados em 07 (sete) municipios portuarios de caracteristicas

semelhantes a Paranagua-PR, sendo estes:

4.14.1. Santos-SP;

4.1.4.2. Sao Francisco do Sul-SC;
4.1.4.3. Itajai-SC;

4.1.4.4. Navegantes-SC;

* Campo de Anexos, item 15, acessados por ultimo em 20 de junho de 2023.
> Campo de Anexos, item 15 e relagdo de imoveis no Anexo 14.
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4.1.4.5. Imbituba-SC;
4.1.4.6. Estrela-RS; e,
4.1.4.7. Rio Grande-SC.

4.1.5. Verificou-se que, para as salas comerciais com caracteristicas similares as
buscadas para atendimento ao Termo de Referéncia, o mercado cobra em média o
valor de R$ 7.211,47 (sete mil duzentos e onze reais e quarenta e sete centavos)

por metro quadrado.

4.1.6. Buscou-se ainda, através dos valores oficialmente aferidos segundo o Indicador
de Precos de Imdveis Residenciais ¢ Comerciais para o més de Abril de 2023,
obtidos por meio da FipeZAP®, indice criado pela Fundagio Instituto de
Pesquisas Economicas — FIPE, compor de modo isento, a média comparativa
entre os municipios da macrorregido sul. Para que tal média fosse composta
utilizando critérios minimos necessarios, considerou-se possivel o uso de
municipios da regido sul, geograficamente préximos ou cuja atividade econémica
possua alguma similaridade, sendo selecionados para tanto, os seguintes

municipios:

4.1.6.1. Curitiba-PR;

4.1.6.2. Londrina-PR;

4.1.6.3. Sao José dos Pinhais-PR;
4.1.6.4. Florian6polis-SC;
4.1.6.5. Itajai-SC;

4.1.6.6. Sao José-SC;

4.1.6.7. Itapema-SC; e,

4.1.6.8.  Santos-SP.

¢ hitps://downloads.fipe.org.br/indices/fipezap/metodologia/indice-fipezap-metodologia-2019.pdf. Acessado por
ultimo em 21 de junho de 2023
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4.1.7. O indicador FipeZAP divide os dados obtidos em valores aferidos para venda
residencial, locagdo residencial, venda comercial e loca¢ao comercial, no entanto,
disponibiliza valores comerciais apenas para as capitais, Curitiba-PR e
Florianopolis-SC, para as quais tem como correspondente comercial os
coeficientes de equivaléncia respectivamente de 91,3% e 82,4%, quando
comparados aos valores residenciais de venda. No objetivo de obter a menor
variacdo e mitigar desvios, optou-se por utilizar a média calculada entre os
coeficientes, considerou-se, portanto, o valor comercial para os demais

municipios equivalente a 87% dos valores residenciais de venda.

4.1.7.1.  Compos-se deste modo os seguintes quadros de valores:

4.1.7.1.1. Valor médio entre municipios da Regido Sul do Brasil:
Municipio Venda Residencial Venda Comercial
Curitiba RS 8.712,86 RS 7.959,31
Londrina RS 4.489,09 RS 3.591,27
Sdo José dos Pinhais RS 4.512,90 RS 3.610,32
Floriandpolis RS 10.105,86 RS 8.335,67
Sdo José RS 6.490,65 RS 5.646,87
Itapema RS 11.367,97 RS 9.890,14
VALOR MEDIO m? RS 7.613,22 RS 6.505,60
4.1.7.1.2. Valor médio entre municipios portuarios da Regido Sul do
Brasil:
Municipio Venda Residencial Venda Comercial
Itajai RS 9.782,37 RS 8.510,66
Santos RS 6.097,00 RS 5.304,39
VALOR MEDIO m? RS 7.939,69 RS 6.907,53

4.1.7.2.  Valor médio total referente aos municipios analisados:
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4.1.7.2.1. Valor Médio Residencial: RS 7.694,84 (sete mil e seiscentos e

noventa e quatro reais e oitenta e quatro centavos).

4.1.7.2.2. Valor Médio Comercial: R$ 6.606,08 (seis mil e seiscentos e

seis reais e oito centavos).

4.1.8. Por fim, pesquisou-se através dos sitios eletronicos de midia especializada por
anuncios’ de venda especificos do imovel® a ser locado, de modo que, foi
possivel a analise evolutiva, a qual partiu da menor fragdo disposta a venda, até a
maior, compondo a média de valor do imoével por metro quadrado oferecido
publicamente a particulares. Desse modo, foi possivel aferir os seguintes valores

por metro quadrado:

Espaco Metros 2 Valor do Imével Valor por m?

Sala 1 31,78 RS 244.000,00 RS 7.677,78

Sala 2 36,75 RS 294.000,00 RS 8.000,00

Sala 3 30,52 RS 244.000,00 RS 7.994,76

Sala 4 30,96 RS 247.000,00 RS 7.978,04

Sala 6 35,12 RS 271.000,00 RS 7.716,40

12 Andar 74,10 RS 416.000,00 RS 5.614,04

2° E 32 Andares 67,50 RS 298.000,00 RS 4.414,81
42 AO 62 Andares 74,10 RS  439.000,00 RS 5.924,43
Sala comercial 37,00 RS 315.000,00 RS 8.513,51
VALOR MEDIO m? RS 7.092,64

4.1.9. Ao promitente locador, foi solicitado o envio de Laudo de Avaliacio de
Iméveis para composicao deste estudo e afericdo do valor de venda do imoével,
no entanto, ndo nos foi concedido tal documento. Ainda assim, o locador do

imovel concedeu sua tabela de valores trabalhados junto a particulares, bem

7 Anuncios presentes no Anexo 16 — Antincios locador.

8 Links dos anuncios do imovel selecionado: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindas-salas-comercias-no-
paranagua-business-center!-2946103086.html, https://imobiliariaveleiros.com.br/imovel/0783/sala_conjunto-paranagua-
business-center-joao-gualberto-paranagua/, https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda- 1-sala-pr-
paranagua-joao-gualberto-37m2-RS315000/id-14322429/. Acessados por ultimo em 21 de junho de 2023.
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como inseriu nas propostas os valores referentes as salas cuja locag@o se discute

neste documento, sendo os valores:

ANDAR Salas AREA TOTAL AREA PRIVATIVA Valor total
5 57,11 37,2 RS 456.880,00
6 53,92 35,12 RS 431.360,00
7 72,76 47,4 RS 582.080,00
8° andar 8 79,88 52,03 RS 639.040,00
9 46,29 30,15 RS 370.320,00
10 43,58 28,39 RS 348.640,00
11 52,52 34,21 RS 420.160,00
12 45,67 29,75 RS 365.360,00
Tatal RS 3.613.840,00
Salas Térreas Sala 01 261,05 I RS 2.479.975,00
02 vagas de garagem Sub-solo -2 ] ] RS 95.000,00
sub-total RS 6.188.815,00

4.19.1. No entanto, no objetivo de sanear e utilizar-se de fontes isentas,
trazendo a mais precisa e ampla pesquisa possivel, optou-se por ndo utilizar
os valores acima apresentados pelo locador, visto que estes poderiam
incorrer vicios na composi¢cdo da base de calculo deste estudo, impedindo
deste modo a obtencao do valor real de mercado. Por este motivo, compos-

se o calculo apartado das expectativas do locador para o imovel.

4.1.10.De modo complementar, solicitou-se ao promitente locador que fornecesse
documento valido contendo o valor atualmente cobrado pela venda ou locagédo de
um dos imoveis disponiveis no conjunto comercial, de modo que fosse possivel
calcular comparativamente o valor cobrado aos locatéarios particulares frente ao
valor proposto a Defensoria Publica. O promitente locador encaminhou copia do
contrato de locagdo’ de uma das salas do imovel, bem como os respectivos

demonstrativos de pagamento, pelos quais foi possivel compor mais uma fonte

? Contrato presente no campo de anexos, item 17.
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de prego legitima e avaliar o valor cobrado pela locagdo do imodvel por metro

quadrado. Seguem os valores obtidos através do contrato fornecido:

Espaco  Metros? Valor Valor por m?
Sala Comercial 1 261,05 RS  14.000,00 RS 53,63
Sala Comercial 2 124,00 RS 14.000,00 RS 112,90
Sala Comercial 3 211,51 RS 14.000,00 RS 66,19
VALOR MEDIO LOCACAO m? RS 77.57

4.1.11. Para consolidagdo das informagdes obtidas através da presente Pesquisa de

Mercado, resume-se o exposto ao quadro abaixo:

Consolidagdo da Andlise de Mercado™

Forma de Obtengdo do Prego Valor do Metro?
Pesquisa comparativa de Imdveis em Paranagud-PR | RS 6.310,17
Pesquisa comparativa de Imdveis em regiées similares | RS 7.211,47
Indicador FipeZAP para Imdveis Residenciais e Comerciais | RS 6.606,08
Andlise de propostas publicas do Imdvel selecionado | RS 7.092,64
Média de valor obtida por m? | RS 6.805,09

Média de valor m? estimado para venda do imével

multiplicado pela metragem privativa & ser locada™ | RS 4.060.597,20
Valor médio de locacdo vigente por m? para particulares | RS 77,57
Valor equivalente de locag¢do considerando a drea a ser locada™ | RS 46.286,02
Teto mensal estimado neste estudo para Locagéo do Imével | RS 40.605,97

4.1.12. Este Departamento de Compras e Aquisi¢des tem como estimado o importe de
RS 40.605,97 (quarenta mil seiscentos e cinco reais e noventa e sete centavos)
como o valor mensal teto para a proposta de locagdo do Imodvel pela Defensoria

Publica do Estado do Parand no municipio de Paranagua. Aos valores acima

1% A consolidag¢do ndo inclui a amortizagdo dos custos com adequacido do imdvel nem a taxa de retorno de capital
pelos custos alocados nestas adequagdes.

! Célculo a partir do valor obtido por m?, multiplicado pela metragem a ser locada, conforme Item 5.3 do
corrente estudo.

'2 Considera o valor cobrado a particulares conforme contrato apresentado pelo locador do imével em
equivaléncia a metragem a ser contratada pela Defensoria Publica.
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estimados deverao ser somados os custos de adequacgdo e amortizacdo da taxa de
retorno de capital dispendido pelo locador do imével, considerando o prazo de
locacgdo e a respectiva correcao monetaria, de modo que, em seu preco contemple

a solu¢do como um todo.

5. Ponto de vista Micro (Analise hipotética da composiciao do preco pelo Locador)

5.1. Objetivos:

5.1.1. A analise negocial da proposta, tem como objetivo descrever os valores
negociados e decompor o preco apresentado, de modo a identificar
hipoteticamente o célculo utilizado pelo Locador para composicao dos valores e,
deste modo, analisar se existe sobrepreco, se a proposta esta equivalente ao valor

de mercado, ou ainda, se ¢ inexequivel.

5.1.2. De forma complementar, considera-se ja justificada a Inexigibilidade de
Licitacdao, bem como a opgao pela locagao sob demanda através do despacho da
Coordenadoria-Geral de Administragdo, mov. 52 segundo o que dispoe o Art. 74.
da Lei 14.133/2021, inciso V.

5.1.3. Resta a este DCA portanto, apresentar o histérico negocial e estruturar
objetivamente os itens pelos quais foi analisado o preco mensal de locacdo do

imovel, considerando a metragem, o valor para uso ¢ gozo do imoével, custo das

adequacdes. prazo e valor mensal da locacdo, sendo estes:

5.2. Histérico negocial do preco:

5.2.1. No dia 14 de fevereiro de 2023", foi oficiado o promitente locador do imdvel
de Paranagud, convidando-o a apresentar proposta de locagdo para sediar a DPE-
PR no municipio. Em 20 de fevereiro de 2023, o locador apresentou proposta
para locag¢ao do 8° pavimento completo (12 salas), do imével localizado na Rua

Gabriel de Lara, 332, no valor mensal de R$ 25.500,00 (vinte e cinco mil e

13 Todas as propostas estdo presentes na pasta “Anexo 18 Tratativas.zip”.
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quinhentos reais) mensais, desconsiderando qualquer adaptacdo, entregando o

imovel no estado em que se encontra ou no valor de R$ 30.450,00 (trinta mil

quatrocentos e cinquenta reais) com adequacdes no piso e no forro do imovel.
5.2.2. Apobs comunicagoes junto ao locador, foi realizado o ajuste da quantidade de
salas a serem locadas do 8° andar (atualizado para 8 salas), bem como, realizada
a inclusdo da Sala Comercial 01 (conforme descrigdo em matricula), localizada
no térreo com vistas para a Rua Baronesa do Cerro Azul, cuja proposta atualizada
foi encaminhada dia 23 de fevereiro de 2023, no importe de R$ 34.500,00 (trinta
e quatro mil e quinhentos reais) sem adequacdes ou R$ 39.950,00 (trinta e nove
mil e novecentos e cinquenta reais) com as adequacdes de piso e forro no 8°

andar.

5.2.3. Apos a recepgdo da proposta inicial, o procedimento foi ao Departamento de
Infraestrutura e Materiais - DIM e, a Gestdo de Engenharia incluiu o Laudo
Técnico de Analise de Imodveis para Locagdo em Paranagua'’. Tramitou-se o
procedimento & CGA que em 22 de marg¢o de 2023, indicou o imovel” que
melhor adequa-se ao objeto deste procedimento, bem como justificou a escolha
pela Locagdo sob Demanda'®.

5.2.4. Indicado o imével, a Gestdo de Engenharia elaborou o layout'’

de ocupacao e
encaminhou a este DCA em 04 de maio de 2023, para comunicar ao locador e

atualizar a proposta, considerando os custos de adequacao.

5.2.5. Em 05 de maio de 2023, foi comunicado o locador quanto as adequacdes
necessarias, bem como, encaminhados os estudos de ocupacao elaborados pela
Gestao de Engenharia, solicitando a atualizacdo da proposta a partir da definicao
do layout e ainda, o envio dos documentos necessarios a identificacdo do locador,

conforme Art. 7° da Resolucdo DPG n.° 313/2022.

5.2.6. De acordo com os estudos de layout, o promitente locador encaminhou a
proposta em 11 de maio de 2023, bem como seguiu posteriormente com o envio
dos documentos solicitados. O orgamento referente aos custos de adequagdo

enviado pelo locador, foi aferido quanto aos seus quantitativos e valores unitrios

4 Mov. 51.

5 Jtem 25, fls. 141, mov. 52.
1 Ttem 4, fIs. 133, mov. 52.
17 Mov. 53.
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pela Gestdo de Engenharia e, os documentos enviados pelo locador foram
juntados ao procedimento por este DCA. No entanto, frente aos valores
recebidos, este DCA permaneceu com o processo para analise e negociacao dos

valores globais apresentados pelo locador.

5.2.7. 01* Proposta considerando os custos de adequacio — 11/05/2023:

5.2.7.1. Custos totais de adequacdo: R$ 602.634,05' (seiscentos e dois mil e

seiscentos e trinta e quatro reais e cinco centavos);

5.2.7.2.  Aluguel mensal para 60 meses: R$ 68.342,00 (sessenta ¢ oito mil e

trezentos e quarenta e dois reais);

5.2.7.3. Aluguel mensal para 120 meses: R$ 50.745,00 (cinquenta mil e

setecentos e quarenta e cinco reais);

5.2.7.4.  Aluguel mensal para 180 meses: R$ 46.985,00 (quarenta e seis mil e

novecentos e oitenta e cinco reais);

5.2.8. Identificou-se que no “Item G.” da proposta encaminhada pelo locador, havia
trecho que o desobrigava quanto ao fornecimento de itens obrigatorios segundo o
Termo de Referéncia, bem como identificou-se que, os valores apresentados na
proposta de 11 de maio, superavam a expectativa deste DCA, cujo o calculo
ocorreria segundo os valores inicialmente estabelecidos na proposta do dia 23 de
fevereiro, partindo portanto, do valor de R$ 34.500,00 ou, se considerado o valor
de R$ 39.500,00 (valor cujo montante se referia ao valor de locagdo somado as
adequacdes de piso e forro), que os itens a priori inclusos na primeira proposta,
estivessem excluidos do custo de adequagdo total de R$ 602.634,05 cujo
montante excedente seria amortizado pelo prazo de locagdo do imodvel. O que
pela proposta apresentada, identificamos ndo ser o caso. Portanto, foi necessario
indagar ao locador quanto aos itens que de fato compuseram sua proposta e
ainda, quanto ao valor base utilizado por ele para composi¢ao da soma do valor
pelo uso e gozo do imovel, somado ao custo de adequacdo e respectiva corre¢ao

para cada prazo de locagao possivel.

'8 Valores unitérios analisados e ratificados pela Gestdo de Engenharia através do Despacho do mov. 81
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5.2.9. O questionamento foi enviado ao locador em 23 de maio de 2023, na busca
por corrigir o “Item G.” cuja redagdo ndo se adequa ao T.R., bem como

esclarecer a composicdo do preco, conforme presente nas fls. 235.

5.2.10.No dia 23 de maio de 2023, o Locador realizou a atualizacdo da proposta
frente aos questionamentos encaminhados pela Defensoria, corrigindo o “Item
G.” da proposta, adequando-a ao TR, bem como esclarecendo quando ao prego.
O locador, informou através do e-mail que o valor base de R$ 34.500,00 foi
atualizado e que segundo sua tabela, o valor base passou a ser R$ 40.000,00
(quarenta mil reais), apresentando reajuste de todos os valores anteriormente
apresentados. Neste ponto, notou-se imprevisibilidade quanto a manutencao dos
itens propostos, o que desperta um importante cuidado para a elaboragdao dos

dispositivos contratuais.

5.2.11. 02* Proposta considerando os custos de adequacao — 29/05/2023:

5.2.11.1. Custos totais de adequagdo: R$ 602.634,05 (seiscentos e dois mil e
seiscentos e trinta e quatro reais € cinco centavos);

5.2.11.2. Aluguel mensal para 12 meses: R$ 68.342,00 (sessenta e oito mil e
trezentos e quarenta e dois reais);

5.2.11.3. Aluguel mensal para 60 meses: RS$ 60.412,00 (sessenta mil e
quatrocentos e doze reais);

5.2.11.4. Aluguel mensal para 120 meses: R$ 50.745,00 (cinquenta mil e
setecentos e quarenta e cinco reais);

5.2.11.5. Aluguel mensal para 180 meses: R$ 46.985,00 (quarenta e seis mil e
novecentos e oitenta e cinco reais).

5.2.11.6. O locador incluiu para fins de informagdo os valores de venda do
imével, bem como os valores referentes a cada sala do empreendimento,
resultando no valor total apresentado de R$ 6.093.815,00 (seis milhdes e
noventa ¢ trés mil e oitocentos e quinze reais) sem contar os custos de

adequacio.
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5.2.11.7. Destaca-se ainda que, as vagas de garagem contam separadamente na
proposta, sendo por ele contabilizadas 6 (seis) vagas fixas, no valor de R$

350,00 (trezentos e cinquenta reais) cada vaga.

5.2.11.8. Neste sentido, foi solicitado o ajuste da proposta para que seja inclusa
somente a quantidade de 2 (duas) vagas fixas e que o custo destas esteja

previsto no importe mensal do contrato de locacao.

5.2.12. 03* Proposta considerando os custos de adequaciao — 05/06/2023

5.2.12.1. Nesta proposta o locador incluiu o valor referente as 02 (duas) vagas

de garagem fixas, localizadas no Subsolo 2.

5.2.12.2. Custos totais de adequagdo: R$ 602.634,05 (seiscentos e dois mil e

seiscentos e trinta e quatro reais € cinco centavos);

5.2.12.3. Aluguel mensal para 12 meses: R$ 69.042,00 (sessenta e nove mil e

quarenta e dois reais);

5.2.12.4. Aluguel mensal para 60 meses: R$ 61.112,00 (sessenta e um mil e cento

e doze reais);

5.2.12.5. Aluguel mensal para 120 meses: R$ 51.445,00 (cinquenta e um mil e

quatrocentos € quarenta e cinco reais);

5.2.12.6. Aluguel mensal para 180 meses: R$ 47.685,00 (quarenta e sete mil e

seiscentos e oitenta e cinco reais)

5.2.12.7. Valor total de para compra do imével: R$ 6.188.815,00 (scis milhoes e
cento e oitenta e oito mil e oitocentos e quinze reais) sem considerar os

custos de adequacao.

5.2.12.8. Apos diligéncias e negociagdo junto ao locador do imével, conforme
tratativas presentes no mov. 86 do corrente procedimento, obteve-se o
ganho negocial de R$ 573.300,00 (quinhentos e setenta e trés mil e
trezentos reais), considerado o periodo de locacao de 180 (cento e oitenta)

meses.

5.2.12.9. Exauridas as possibilidades de desconto junto ao locador do imével,
obteve-se o valor final de RS 44.500,00 (quarenta e quatro mil e quinhentos
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reais), valor referente ao periodo de 180 meses de locacio, ja considerados

os custos de adequacdo e as vagas de garagem fixas proximas ao elevador

no Subsolo 02.

5.3. Caracteristicas do imével a ser locado'’:

Andar Sala  Areatotal m?>  Area privativa m?

s
801 45,26 31,78
802 52,34 36,74
803 43,46 30,52
804 44,09 30,96
8°Andar | 805 52,98 37,2
806 50,02 35,12
807 67,5 47,4
808 74,1 52,03
Corredor 55 9,9
Sala térrea 261,05 261,05
Garagem | SS-2 23 12,5
Garagem | SS-2 23 12,5
AREA TOTAL DO IMOVEL PARA LOCACAO: 791,8 596,7

5.4. Decomposicao do Preco final:

5.4.1. Valor para Uso ¢ Gozo do Imovel: RS 40.000,00 (quarenta mil reais), valor
para locagdo do imovel do modo em que se encontra, sem adequagdes.

5.4.2. Dos custos de adaptagdo ao Layout estabelecido: R$ 602.634,05 (seiscentos e
dois mil e seiscentos e trinta e quatro reais e cinco centavos).

5.4.3. Prazo de locagdo do imovel: 180 (cento ¢ oitenta) meses.

5.4.4. Valor inicialmente solicitado para locacdo, mais adequagcdo do imovel para
servir a Defensoria pelo periodo de 180 meses: R$ 47.685,00 (quarenta e sete mil
e seiscentos ¢ oitenta ¢ cinco reais).

5.4.5. Desconto mensal obtido apds a negociagdo junto ao proprietario: R$ 3.185,00
(trés mil cento e oitenta e cinco reais).

5.4.6. Desconto total no valor do contrato apds negociacdo: R$ 573.300,00

(quinhentos e setenta e trés mil e trezentos reais).

' Considerando as metragens averbadas na matricula do imével, mov. 83.
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5.4.7. Valor resultante mensal para 180 meses ap6s negociacio com o Locador:

RS 44.500.00* (quarenta e quatro mil e quinhentos reais).

6. Conclusiao da Pesquisa de mercado e Analise do preco negociado para a Locacio sob

Demanda:

6.1. Conclui-se que, apds a analise de mercado realizada por este Departamento de
Compras e Aquisicdes através deste procedimento, cuja metodologia

predominantemente comparativa pode aferir, estimou-se que:

6.1.1. O valor de mercado para o imovel localizado na Rua Gabriel de Lara, 332,
esquina com a Rua Baronesa do Cerro Azul, Centro, Paranagua-PR, é de RS
4.060.597.20 (quatro milhdes sessenta mil quinhentos e noventa e sete reais e
vinte centavos). Destaca-se que, o valor estimado diz respeito ao imovel no
estado em que se encontra, desconsiderando qualquer custo de adequacdo ao

layout estabelecido para servir ao propdsito da Defensoria Publica.

6.1.2. De modo complementar, o valor mensal teto considerado 1% do valor avaliado
para imovel conforme Resolucdo DPG n° 313/2022. é de R$ 40.605.97 (quarenta

mil seiscentos e cinco reais e noventa e sete centavos).

6.2. Considerado o valor final obtido apos exauridas as negociagdes, foi possivel estimar
que, ao valor inicialmente estabelecido para locagcdo do imével no estado em que se
encontra, o qual denominaremos valor base, no importe de R$ 40.000,00 (quarenta

mil reais), foram atribuidos pelo locador os seguintes custos:

6.2.1. Valor de adequaciao do Imovel de RS 602.634,05 (seiscentos ¢ dois mil e
seiscentos e trinta e quatro reais e cinco centavos), amortizado em 180 (cento e
oitenta) meses, conforme prazo previsto para dura¢do do contrato, resultando
num custo mensal de adequacdo de RS 3.347,97 (trés mil trezentos e quarenta e

sete reais ¢ noventa e sete centavos), concluindo-se portanto que, apos os

descontos obtidos, para o valor mensal de R$ 44.500,00 (quarenta e quatro mil

e quinhentos reais) foi considerada pelo locador uma taxa aproximada de
correcao dos custos de adequacio de 2 (dois)% ao ano.

% Valor negociado junto ao locador em 26 de junho de 2023, conforme e-mail presente no corpo do
procedimento, mov. 86, fls. 221.
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7. Finalizada por este DCA a analise do valor do imodvel, estimado o valor teto para locagdo e
neste momento exauridas as possibilidades de reducdo dos valores junto ao promitente

locador.

8. Para tanto, conforme ponto 27. fls. 142 do Despacho da Coordenadoria-Geral de
Administra¢do, encaminha-se o corrente procedimento para o Departamento de Contratos

para atualizacdo da minuta de contrato.

9. Ap0s, seguird para a Coordenadoria de Planejamento para avaliagdo orcamentéria e entdo

a Coordenadoria Juridica (COJ), para anélise de legalidade.

10. Posteriormente, cabera a Primeira Subdefensoria Publica-Geral do Estado a analise quanto

a viabilidade da contratacao, conforme termos da Resolu¢ao DPG n° 041/2023, XI.

11. Tramitar com prioridade.

Cordialmente,

Documento assinado digitalmente

“b FELIPE GRUDYSZ DO ESPIRITO SANTO
g Data: 29/06/2023 16:10:32-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

FELIPE GRUDYSZ DO ESPIRITO SANTO
Gestao de Contratagoes

Departamento de Compras e Aquisigoes
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INFORMAGAO N° 454/2023/CDP

Propésito: Indicagao de Recursos para a Execucao da Despesa Orgamentaria.
Objeto: Locagao de Imével em Paranagua-PR.

Valor total: R$ 1.387.585,04 (exercicio corrente e dois subsequentes).

Valor exercicio corrente: R$ 239.238,80 (a contar de 01/08/2023).

Dotacdo Orgamentaria: 0760.03.061.43.6009 / 95 / 3.3 — Fundo da Defensoria Publica /
Recursos de Outras Fontes / Outras Despesas Correntes.

Fonte de Recursos: 250 - Diretamente Arrecadados.
Detalhamento de Despesas:

3.3.90.39.02 — Condominios: R$ 14.400,00.
3.3.90.39.10 — Locagéo de Imdveis/Pessoa Juridica: R$ 222.500,00.
3.3.90.39.92 — Tributos (IPTU): R$ 2.338,80.

Atesta-se a disponibilidade orcamentaria do exercicio 2023 com a emissao do pré-empenho da
despesa, conforme documento anexo (SIAF).

Considera-se haver a disponibilidade financeira com a execugao da previsao da arrecadagao de
receitas proprias do Fundo da Defensoria Publica, bem como através de recursos ja arrecadados
que venham a ser incorporados ao orgcamento corrente pela abertura de crédito suplementar por
superavit financeiro do exercicio anterior.

Ressalta-se que esta indicagédo é exclusiva a eventual inexigibilidade de licitagdao, a se
realizar em 2023, sendo necessario novo ato se ultrapassado este exercicio financeiro sem a
efetiva aquisicao/contratacao.
Os valores estimados referentes aos exercicios de 2024 (R$ 574.173,12) e 2025 (R$ 574.173,12)
constarao as dotagdes das respectivas Leis Orcamentarias Anuais, quais serdo empenhados os
recursos a serem executados.

Encaminha-se esta Indicagdo Orgamentaria para apreciagédo do Coordenador de Planejamento.

Curitiba, data da assinatura digital.

Luciano Sousa
Gestao Orgcamentaria
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Gerar Pré-Empenho - Acesso a Cabegalhos de Pedidos

JD Edwards

https://financeiro.siaf.pr.gov.br/jde/E1Menu.maf?’RENDER_ MAFLET=E1Menu&jdeowpBackButto...

LUCIANO BONAMIGO DE SOUSA
[JPDE20]

* SIAF > Despesa > Pré Empenho

Gerar Pré-Empenho - Acesso a Cabecalhos de Pedidos

v Q 4+ X = Lnha(R) 5} Ferramentas (T)

Registros 1-3

@ gz;a(;gs Credor g:;enho g?;?r‘\j:ma'ria PINOE gzgeli:spesa/
@ 27/07/23 1485137 23000818 0760 6009 33903902
(@) 27/07/23 1485137 23000819 0760 6009 33903910
(@) 27/07/23 1485137 23000820 0760 6009 33903955

Descr
Condominios
Locagdo de Imoveis

Tributos

Personal Form: | (No Personalization) Vv Consulta: \ Todos os Registros

[# (o4 v AR
*18.986.085-4* \
Detalhamento No. da Saldo Orgamento Valor Saldo Orgamento
Histérico Licitagdo Anterior Total Posterior
Reembolso da despesa com Condominio devido a Locagdo de Imével sede DPPR em Paranagud. P.: 18.986.085-4. 802.491,87 14.400,00 788.091,87
Despesa com Locagdo de Imével sede DPPR em Paranagud. P.: 18.986.085-4. 788.091,87 222.500,00 565.591,87
565.591,87 2.338,80 563.253,07

Despesa com IPTU devido a Locagdo de Imével sede DPPR em Paranagua. P.: 18.986.085-4.

Assim como ao reembolso do IPTU, a despesa de condominio considereou-se o mesmo credor da locagdo do imével, conforme minuta do contrato.

3.13.2. As despesas ordinarias de condominio serdo pagas pelo LOCADOR e reembolsadas pela LOCATARIA mediante a apresentagéo do descritivo das despesas

e o comprovante de pagamento.
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PARECER JURIDICO N° 182/2023
Protocolo n.° 20.013.481-8

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO.
CONTRATO ADMINISTRATIVO. LOCACAO DE
IMOVEL SOB A EGIDE DA LEI FEDERAL N°
14.133/2021. RESOLUCAO DPG N° 313/2022.
ATIVIDADES PRECIPUAS DA ADMINISTRACAO
PUBLICA. CONDICOES  ADEQUADAS  DE
INSTALACAO E  LOCALIZACAO.  PRECO
COMPATIVEL COM O VALOR DO MERCADO.
PREENCHIDOS OS REQUISITOS  LEGAIS
PREVISTOS NO §5°, DO ARTIGO 74, DA LEI DE
LICITACOES E NA RESOLUCAO DPG N° 313/2022.
EXISTENCIA DE  AVALIACAO PREVIA E
DEMONSTRACAO DE  SINGULARIDADE DO
IMOVEL. AUSENCIA DE IMOVEL PUBLICO OCIOSO
DISPONIVEL PARA A INSTITUICAO.
POSSIBILIDADE. RECOMENDACOES QUANTO A
REDACAO DA MINUTA CONTRATUAL.

A Primeira Subdefensoria Publica-Geral,

I.  RELATORIO

1 Trata-se de protocolo administrativo instaurado pelo Gabinete da Defensoria
Publica-Geral para a locagcdo de bem imédvel destinado a instalacdo de sede da
Defensoria Publica do Parana em Paranagua.

2 Explica o Defensor Publico-Geral, por meio do despacho inicial de fls. 02/03, que
a “[A] Defensoria, infelizmente, deixou de atender a cidade de Paranagua por questdes
relacionadas as dificuldades de pessoal e orgamentarias. Hoje, com a aprovacgao futura
do PLC de regionalizagdo, ha uma perspectiva de utilizagdo mais racional de recursos,

culminando em uma cobertura maior de atendimentos com um gasto
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proporcionalmente menor tendo em vista a existéncia de uma sede apenas para
atender a regional do litoral paranaense”.
3 A seguir, serdo analisados os aspectos juridicos deste procedimento de

contratagao direta.

4 E o relatério.
. FUNDAMENTACAO
5 Cumpre ressaltar que a presente manifestacido expressa posicao meramente

opinativa sobre a locagao em tela, nao representando pratica de ato de gestdo, mas
sim aferi¢ao técnica que se restringe a analise de juridicidade.

6 Dito isto, o contrato em analise tem como escopo a locagdo de imovel, na
modalidade de locagdo sob demanda (built to suit) para funcionar como sede da
instituicdo na cidade de Paranagua.

7 A licitagao publica esta prevista no artigo 37, inciso XXI da Constituicao Federal
de 1988 e visa a contratacdo de obras, servicos, compras e alienacdes, ressalvados
casos especificos da legislacéo.

8 E de um procedimento administrativo formal pelo qual um ente seleciona a
proposta mais vantajosa entre as oferecidas para a celebracdo de um contrato de seu
interesse, prezando-se pela isonomia e pela promog¢do de um desenvolvimento
nacional sustentavel®.

9 Nao obstante a regra constitucional, excepcionou-se algumas hipéteses de
contratagcao direta em que se prescinde a licitacdo de forma motivada em busca de
uma mais célere promocéao do interesse publico.

10 A Lei Federal n° 14.133/20212 estabeleceu duas hipdteses de contratacao direta,
uma em que a inviabilidade de competicado conduz a inexigibilidade da licitagdo e outra
em que se mostra mais adequado afastar o processo licitatério a fim de se desenvolver
um procedimento mais eficiente e célere.

11 Sobre o assunto Marcal Justen Filho pontua:

"NOHARA, Irene Patricia. Direito administrativo. 9 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p. 144.

2 Art. 2° Esta Lei aplica-se a: (...) lll - locagao;
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Inexigibilidade de licitagdo € conceito que, sob o angulo tedrico, antecede o de
dispensa. E inexigivel a licitagdo quando for invidvel a disputa entre particulares
pelo contrato. Havendo viabilidade de disputa, € obrigatdria a licitagdo, excetuados
os casos de “dispensa” autorizados por lei.

Logo, a Administracdo Publica deve verificar, primeiramente, se a licitagdo €
exigivel ou inexigivel. Se ndo for caso de inexigibilidade, passara a verificar se
estdo presentes os pressupostos da dispensa da licitagdo. Se nao for caso nem de
inexigibilidade nem de dispensa, entéo se passara a licitagéo®.

12 Com efeito, o artigo. 74, inciso V, disciplina:

Art. 74: E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos
casos de:

(...)

V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacbes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.

13 Mais adiante, o §5° do artigo 74, indica quais os requisitos devem ser
observados:

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagédo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagbes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizagao dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imdével a ser comprado ou
locado pela Administracédo e que evidenciem vantagem para ela.

14 Assim, tem-se que para a realizagdo de inexigibilidade de licitagdo para
contratagao de locagao de bens imdveis, trés requisitos deverao ser preenchidos.

15 Em relacdo ao primeiro requisito (avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptagbes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos), verifica-se da leitura dos autos
que foi realizada as fls. 112-132 e 133-147.

3 Curso de direito administrativo / Margal Justen Filho. — 14. ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2023.
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16 Preenchido o primeiro requisito, verifica-se que o segundo requisito também foi
objeto de observagao no procedimento, na medida em que foi realizada a certificagao
da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto,
consoante se denota as fls. 19 a 37 (Oficios enviados a Secretaria de Estado da
Administracéo e Previdéncia e ao Gabinete da Prefeitura de Paranagua).

17 Por fim, em relacdo ao terceiro requisito legal no sentido da apresentacao de
razdes que demonstrem a singularidade do imoével a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem, infere-se as justificativas apresentadas
pelo gestor publico no despacho de fls. 133 a 142, em especial no item 25.

18 Restou demonstrado os motivos pelos quais o imoével foi escolhido pela
administragdo publica, seja pelas condi¢bes de instalacdo e de localizagdo que
condicionaram a escolha do gestor publico, ndo havendo outros imdveis que pudessem
atender as finalidades da mesma forma que o escolhido.

19 Desse modo, no presente procedimento de escolha, além de se buscar o imovel
que atenda a eficiéncia administrativa, verifica-se, sobretudo, o atendimento ao
interesse publico, diante da concentragdo das atividades administrativas a serem
desempenhadas pela Instituicado Defensiva.

20 Conclui-se, portanto, que restou justificada nos autos a singularidade do imovel
a ser locado que, na realidade, € apenas o imovel ora em comento, capaz de atender
efetivamente o interesse da Administracdo Publica, sendo preenchido o terceiro
requisito legal.

21 Ademais, importante mencionar que, em ambito interno, a Resolugdo DPG n°
313/2022 trouxe a regulamentagao do dispositivo e indicou qual procedimento devera
ser adotado para os casos de contratacdes de locagdes de imoveis.

22 Passando para o exame da instrucao estabelecida internamente, tem-se que
todos os elementos dispostos nos incisos | a VI do art. 24 foram observados pela
Administracao, o que conduz a adequacgao do feito.

23 A caracterizacdo da efetiva necessidade do objeto (inc. |) encontra substrato na
auséncia de imovel destinado ao desenvolvimento das atividades defensoriais no
municipio de Paranagud, tal qual atestado pelas Gestdes de Patriménio (fls. 17, 30 e
35).
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24 O Estudo Técnico Preliminar ao descrever a necessidade da contratagao
reforcou a imprescindibilidade de ter um local apto a atender as demandas decorrentes
do exercicio das fungdes institucionais (item 02 - fl. 46).

25 Inclusive o referido instrumento caracterizou a area essencial as atividades,
definindo a localizagado e a abrangéncia (inc. Il) ao realizar o detalhamento do objeto
pretendido (fls. 57-64).

26 O exame das solugdes frente a necessidade administrativa encontrada (inc. )
também foi devidamente efetuado pelo Departamento de Infraestrutura e Materiais
através de minucioso levantamento de mercado (item 05 - fls. 48-50).

27 A economia de escala pode ser retirada da pesquisa mercadoldgica elaborada
pelo Departamento de Compras e Aquisi¢cdes (fls. 239-255), em especial porque o
custo de adequacgao do imdvel sera amortizado ao prazo de duragédo do contrato.

28 O que se tem, portanto, € que o servico de locacdo com a execuc¢ao indireta da
obra apresenta maior viabilidade econémica na medida em os custos serao diluidos ao
longo do tempo, prescindindo o dispéndio de valores imediatos para reforma do
necessario.

29 A reducao dos custos foi atestada e ndo ha ofensa ao principio do parcelamento
do objeto (inc. IV) na medida em que os aspectos técnicos e econdmicos revelam os
beneficios da adogao desta modalidade de contratagao.

30 O departamento técnico demonstrou a compatibilidade de precos com aqueles
presentes no mercado (inc. V). A andlise comparativa contou com fontes e pontos de
vistas diversos, concluindo pela correspondéncia de valores (item 04 e 05 - fls.
240-254).

31 A motivagdo das necessidades de instalacido e localizacdo foram discriminadas
pela Administracdo (inc. VI) e o imovel escolhido acomodou as pretensdes, conforme
apresentado na oferta de locacgéo (fls. 216-220).

32 Desse modo, estao preenchidos todos os requisitos legais e administrativos para
a realizagéo desta contratagéo direta, por meio de inexigibilidade de licitagado, conforme
possibilita o artigo 74, inciso V e §5°, da Lei Federal n® 14.133/2021.

33 Cumpre destacar que além das certiddées de regularidade, foi demonstrada a

auséncia de impedimentos a contratacao (fls. 467-476).
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34 A minuta de contrato apresentada as fls. 432 e ss. foi composta a partir do
modelo de locacdo sob demanda desenhado pela DPE/PR, na Resolugdao DPG n.
313/2022, e de uma minuta encaminhada pelo proponente locador, as fls. 302-326. A
seguir, em topico proprio, serdo analisadas as insergdes destacadas em grifos verdes,
amarelos e roxos, por se tratar das inclusdes e insercdes pedidas pelo proponente

locador.

I.1. ANALISE DAS CLAUSULAS EM DESTAQUE DA MINUTA CONTRATUAL

35 O primeiro ponto sugerido pelo proponente locador é a inclusdo da
expressao “na modalidade built to suit’ na minuta contratual:
CONTRATO N° DE LQCA(}AO DE IMOVEL NA MODALIDADE DE
BUILT-TO-SUIT EM PARANAGUA CELEBRADO ENTRE A DEFENSORIA

PUBLICA DO ESTADO DO PARANA (LOCATARIA) E EMPREENDIMENTO
PARANAGUA BUSINESS CENTER SPE - LTDA (LOCADOR).

36 Pode-se afirmar que inexiste qualquer ilegalidade na adogdo da expressao

sugerida. Entretanto, recomenda-se o uso da expressdo “na modalidade sob

demanda”, pois este € o termo constante no Regulamento para Contratacdo de

Locagao de Iméveis da DPE/PR (arts. 23 e ss. da Resolugdo DPG n. 313/2022).

37 O segundo ponto sugerido pelo proponente locador ¢ a inclusdo na minuta

contratual da previsédo de aplicagédo do art. 54-A da Lei de Locagdes (n. 8.245/1991):
1.3. Constitui objeto deste Contrato, também: a) a completa adaptacéo, pelo
LOCADOR, ou por terceiros que vier a contratar, do IMOVEL de acordo com as
descricbes e metragens constantes no PROJETO acordado entre as partes; e b) a
subsequente entrega e locacdo do IMOVEL o LOCATARIO para, em carater
personalissimo e sob a forma de locagdo nha modalidade denominada “Built to Suit”,
nos termos do artigo 54-A da Lei n°® 8.245/91, explorar os servigos vinculados por lei

ao orgao publico locatario, pelo prazo inicial de 15 (quinze) anos a contar da
publicagido do presente contrato, sem prejuizos dos prazos de execugao das obras.

38 Parece plausivel definir a aplicabilidade do art. 54-A da Lei de Locagdes as
locagbes sob demanda da Defensoria Publica do Parana. O referido dispositivo legal
nao apresenta, a principio, conflitos com as normas da Resolugdo DPG n. 313/2022 e

pode ser aplicado.

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, 1908 - Centro - Curitiba/PR. CEP 80530-010.

X

/

Assinatura Qualificada Externa realizada por: Ricardo Milbrath Padoim em 10/08/2023 10:20. Inserido ao protocolo 18.986.085-4 por: Ricardo Milbrath Padoim em:
10/08/2023 10:22. Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: 266e8745d670f06d1df188b5b562624.




DEFENSORIA PUBLICA —~
DO ESTADO DO PARANA

o Z \ Mov. 146 /8

Coordenadoria Juridica

39 No entanto, se durante a execucao contratual for observado qualquer conflito
entre as disposicoes pactuadas e a Resolugdo DPG n. 313/2022, prevalecera a
incidéncia das normas da Resolucéo ja citada, por forca do Paragrafo unico do art. 30
da LINDB* (Decreto-lei 4.657/42).
40 O terceiro ponto sugerido. O proponente locador quer ver excluida da minuta
de contrato o item 3.4 da Clausula Terceira:
Nos dois primeiros meses de cada exercicio or¢gamentario, em virtude da
possibilidade de atraso na distribuicdo do orgamento ou de outras providéncias de
ordem administrativa, ndo ocorrera mora e nem correcdo monetaria da

LOCATARIA, sendo-lhe facultado a pagar os aluguéis vencidos durante o 3°
(terceiro) més.

41 A redacao original proposta pela DPE/PR em sua minuta ndo decorre de
previsdo legal ou regulamentar. Trata-se de exercicio da autonomia contratual das
partes. Assim, a retirada da previsdo ndo acarretara nenhum vicio de legalidade.

Portanto, sob o ponto de vista juridico, ndo existe dbice para a retirada deste item.

42 O quarto ponto sugerido pelo proponente locador dispde acerca de multa por
atraso no pagamento dos aluguéis.
O atraso no pagamento, salvo se houver participacdo do LOCADOR, podera
acarretar a incidéncia de juros moratérios e “
fixados em 0,5% (meio por cento) ao més, desconsiderado o critério pro rata die,

bem como a incidéncia de correcdo monetaria por més de atraso, utilizando-se o
IGPDI/FGV, ou se for extinto, outro indice que o substitua, a critério

43 A estipulagdo de multa por atraso no pagamento, livremente pactuada pelas
partes, constitui exercicio da autonomia da vontade dos contratantes. E importante
destacar que nos contratos de locagao firmados pela Administracdo Publica, incidem
mais fortemente as regras de direito privado, especialmente as da Lei 8.245/1991, bem
como as regras relativas a teoria geral dos contratos, previstas no Codigo Civil (no

caso, as disposic¢oes relativas a clausula penal - art. 408 e ss. do Cdodigo Civil).

4 Art. 30. As autoridades publicas devem atuar para aumentar a segurancga juridica na aplicagdo das
normas, inclusive por meio de regulamentos, sumulas administrativas e respostas a consultas.

Paragrafo unico. Os instrumentos previstos no caput deste artigo terdo carater vinculante em relagéao
ao 6rgao ou entidade a que se destinam, até ulterior revisao.
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44 O Regime Juridico de Direito Publico, embora também incida sobre a
contratagdo, é bastante mitigado, devendo ser observadas as normas gerais da
contratacdo publica e do regime juridico administrativo, especialmente a supremacia e
indisponibilidade do interesse publico. Assim, n&o se vislumbra ilegalidade na
estipulagcdo de multa moratéria, cabendo, evidentemente, a autoridade administrativa a
avaliagao da conveniéncia e oportunidade da manutencéo da clausula. Nesse sentido,
também, a opinido da consultoria Zénite®.

45 O quinto ponto sugerido pelo proponente locador é a inclusdo da expressao

“sem afetar, contudo, o valor do aluguel a que faz jus o LOCADOR” no item 3.9 da

minuta:
Havendo erro ou apresentacdo incompleta do documento de cobranga o
pagamento ficara pendente até que o LOCADOR providencie as medidas
saneadoras. Nesta hipbétese, o prazo para pagamento sera interrompido,
iniciando-se novamente aﬁés a regularizagéo,_
46 Essa expressdo nao cria ou extingue qualquer obrigagao para as partes. Por

isso, inexiste obice a sua inclusao.
47 O sexto ponto sugerido pelo proponente locador é dar nova redagdo ao item
3.12:

No pagamento do ALUGUEL nao serdo admitidos abatimentos, reducgdes,
compensacdes ou ressalvas de qualquer natureza pelo LOCATARIO, ou forma de
pagamento diversa da implementada pelo LOCADOR, salvo quando for
previamente autorizado por escrito pelo LOCADOR e nas condigbes contidas
expressamente nessa autorizagao.

48 A redacéao proposta viola a ideia de consensualidade da atividade administrativa
contratual, por impedir ex ante até mesmo a intencdo da DPE/PR contratante buscar
aprimorar a eficiéncia da execucgéo contratual. Por ser regra de direito publico posta
pela LINDB, a consensualidade ¢ irresistivel no ambiente dos negdcios publicos, dentro

do qual se insere este contrato.

5 Baseado nisso, reafirmamos que as partes podem convencionar multas de natureza moratérias e
compensatorias nos contratos de locagao, ainda que firmados com base em dispensa de licitagdo (art.
24, X, da Lei 8.666/1993). Disponivel em
.https://zenite.blog.br/a-previsao-de-multa-em-contrato-de-locacao-imobiliaria/?doing_wp_cron=16914411
60.0745251178741455078125.
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49 Ademais, contraria o interesse publico a Administracdo abrir mido de
instrumentos contratuais capazes de resguardar o erario no caso de cumprimento
irregular por parte do particular. Embora, como ja dito, o contrato de locagao firmado
pela Administragdo se sujeite, predominantemente, a normativa dos contratos privados,
nao se pode abrir mao de preservar a supremacia do interesse publico, pilar que
sustenta todo o regime juridico administrativo.

50 Semelhante clausula somente poderia ser aceita caso em contrapartida
houvesse outra disposigao prevendo garantia com eficacia semelhante (caug¢édo, por
exemplo).

51 Recomenda-se, portanto, ou a supressdo da clausula, ou a fixacdo de garantia
contratual capaz de resguardar o erario no caso de cumprimento defeituoso por parte

do particular.
52 O sétimo ponto sugerido trata das despesas de condominio:

As despesas ordinarias de condominio serdo pagas pelo LOCADOR e
reembolsadas pela LOCATARIA mediante a apresentacdo do descritivo das
despesas e o comprovante de pagamento.

53 Este ponto foi sugerido pelo Departamento de Contratos e esta dentro do

ambito de autonomia negocial permitido as partes.

54 O oitavo e nono pontos sugeridos pelo proponente locador (itens 3.14 e 3.15):
3.14. O pagamento de qualquer boleto ndo exime o LOCATARIO dos pagamentos

anteriores e o pagamento do ultimo boleto ndo deduz a presungdo de estarem
extintas as demais obrigagdes do LOCATARIO.

3.15. Eventual recebimento de alugueis ou encargos em valores inferiores ao
devido n&o eximira o LOCATARIO da obrigagdo de complementar o pagamento da
diferenga, bem como nao caracterizara novagao contratual o eventual recebimento
de aluguéis e/ou encargos em atraso, sem o0s acréscimos previstos neste
instrumento.

55 Tais pontos sao incapazes de criar obrigagdes para as partes que possam
desequilibrar a equagao econémico-financeira contratual em desfavor de qualquer uma
delas. Por isso, ndo ha dbice legal para a sua inclusio.

56 A nona inclusao sugerida no item 4.1 pelo proponente locador trata do indice

de reajuste
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O aluguel sera reajustado a cada 12 (doze) meses, considerando a data em que o
LOCADOR apresentou a proposta comercial mais recente (23/06/2023) e incidindo
sobre o valor mensal do préximo aluguel que se iniciar,

da Fundagég Getulio Vargas, ou se for extinto, outro indice que o
substitua, a critério da LOCATARIA.

57 A previsado de reajuste baseada somente no acumulado positivo de determinado
indice tem o potencial de impedir um pedido de reequilibrio econdmico-financeiro pela
Administracdo, caso se verifique que o indice de corre¢do monetaria acumulado no
periodo seja negativo.

58 Recomenda-se, portanto, a exclusdo de tal dispositivo, ou a insercdo de clausula

explicativa de que a previsdo de reajuste ndo implica renuncia a prerrogativa da

Administracdo de promover o equilibrio econémico financeiro do contrato.
59 Por oportuno, registre-se que o indice indicado para reajuste é aquele previsto

no art. 4°, §1° da Resolugdo 313/2023.

60 A décima alteragao da minuta, sugerida pela proponente locadora, prevé a

supressao do item 4.8, que teria a seguinte redacgao:

O presente instrumento contratual podera ser alterado, com as devidas
justificativas, por acordo entre as partes, para restabelecer o equilibrio econémico
financeiro inicial do contrato em caso de for¢ga maior, caso fortuito ou fato do
principe ou em decorréncia de fatos imprevisiveis ou previsiveis de consequéncias
incalculaveis, que inviabilizem a execugdo do contrato tal como pactuado,
respeitada, em qualquer caso, a reparticdo objetiva de risco estabelecida no
contrato, nos termos do artigo 124, 11, “d” da Lei n°® 14.133/2021.

61 A supressdo da clausula acima citada deve ser recusada. Ainda que o exercicio
dos poderes extroversos da contratante ndo exijam previsao expressa no contrato, a

exclusao desse item pode passar uma falsa mensagem ao proponente locador, que a
DPE/PR teria renunciado ao seu poder de alteragao unilateral do contrato.

62 As clausulas exorbitantes, que contém os poderes extroversos da Administragao
Publica, como alterar unilateralmente um contrato, sao irrenunciaveis. Caso exclusao
da clausula conduza a interpretacad de que a Administracdo abriu mao de sua
prerrogativa, tal alteracéo sera ilegal e maculara plenamente a avenca futura.

63 A décima primeira alteragcao da minuta, sugerida pelo proponente locador ao
item 6.2, indica a mudancga procedimental para a realizacdo de obras de manutencéao

estrutural, de reforma ou acréscimos necessarios. Ela prevé a supressdo da
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possibilidade de desconto do aluguel dos valores despendidos pela Administragao em
eventuais reparos estruturais.

64 A redacéo original do item 6.2 da maior autonomia a contratante, porque permite
a contratacdo mais vantajosa a Administragcdo. A DPE/PR podera pedir orgamentos e
contratar diretamente a realizagdo dos reparos. Depois, abatera do aluguel o preco
pago pela realizagao dos reparos.

65 A redacéao alterada, como quer o proponente locador, trara maior dificuldade a
contratante selecionar a proposta mais vantajosa para realizar os reparos, pois estara
obrigada a sempre selecionar o menor prego orgado.

66 Considerando que ha previsao legal para a reversdo do bem ao final da locagao
para a DPE/PR, caso seja esta forma de locagdo sob demanda contratada entre as
partes, € correto concluir que a alteracao proposta pelo proponente locador tem maior
potencial para se tornar prejudicial a DPE/PR.

67 Caso firmada uma locagao sob demanda, com reversdo do bem em favor da
DPE/PR, por se tratar da principal sede da instituicdo do litoral do Estado, a
identificacdo da proposta mais vantajosa para realizagdo dos reparos deve permanecer
com a contratante DPE/PR, com fundamento no inc. | do art. 11 da Lei 14.133/2021.

68 Por outro lado, se a opcdo for por uma locacdo sob demanda sem reversdo do

bem (como parece ser o caso), a mudanca sugerida pelo proponente locador podera

ser aceita, porque os reparos serdo realizados em imovel de terceiro, objeto de

locacdo. cuja propriedade sera mantida em favor do privado. Por isso. ndo havera
Obice legal para aceitar essa sugestdo, somente nesta hipétese.

69 A décima segunda alteragdo, sugerida pelo proponente locador no item 6.4
serviria para suprimir mais uma mencgao a poder extroverso da Administragado Publica,
norma geral de licitagdo e contrato previsto na Nova Lei de Licitagées e Contratos (Lei
n. 14.133/2021).

70 Em sua proposta para alteragdo do item 6.4, o proponente locador suprime a
previsdo para dar efetividade a san¢do administrativa, que pode ser aplicada em caso
de inexecucgao contratual, e inclui um beneficio, que é pagar a DPE/PR quantia igual ao

preco de um aluguel, em caso de inviabilizagdo do uso do imével por mais de 3 dias.
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71 Essa alteragdo ndo podera ser realizada, sem o virtual sacrificio do poder de
impor sangao ao contratante, em caso de descumprimento contratual, valendo as
observacoes ja feitas no item 51.

72 Somente poderia se falar em manutencio da redacio pretendida pelo locador.

caso tomada a cautela recomendada no item 40 (inclusio de garantia equivalente).

73 A décima terceira alteragdo, sugerida pelo proponente locador ao item 6.7
trata-se de previsao textual redundante ao que dispde o préprio item e, por isso, nao
merece acolhimento. Nado ha nenhuma contribuigdo para o esclarecimento da regra ou
para qualquer mudanga sinalagmatica contratual. A redacdo do item 6.7 pode
permanecer como esta, mantendo-se o mesmo sentido.
74 Sobre a décima quarta alteragao, sugerida pelo proponente locador aos itens
6.9 e 6.10, nestes termos:
6.9. Nenhuma obra, intervencdo ou modificagdo, mesmo que meramente decorativa
podera ser realizada no IMOVEL, pelo LOCATARIO, salvo quando for previamente

liberado por escrito pelo LOCADOR e nas condigdes contidas expressamente
nessa liberacao.

6.10. Fica estabelecido entre as Partes que o LOCADOR devera manifestar-se
sobre eventual pedido de obra, intervencado ou modificagdo, mesmo que meramente
decorativa, no prazo de até 10 (dez) dias, contados do recebimento da solicitagéo.
Ultrapassado esse prazo sem manifestacdo do LOCADOR, fica o LOCATARIO
autorizado a promover a obra, intervengcao ou modificagdo, nos termos solicitados.

75 Nao se vislumbra nenhum obice legal para a incluséo.

76 A décima quinta alteracdo proposta pelo proponente locador aos itens
8.1.14 ao 8.1.16 poderao ser parcialmente acolhidas.

77 Com relacédo aos itens 8.1.14 e 8.1.15, trata-se de posturas que a DPE/PR
contratante ja realiza em seus contratos de locagdo. Nao ha nenhuma obrigagao criada
ou alterada que encontre obice legal e, por isso, poderdo ser acolhidas por decisao
administrativa fundamentada.

78 Destaque para a proposta de alteragao do item 8.1.16. A proposta de incluir
previsao expressa sobre a renuncia do direito de preferéncia para a compra do bem

locado encontra ébice no inc. V do art. 74 da Nova Lei de Licitacbes e Contratos.
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79 Segundo previsto nesse dispositivo, € inexigivel a licitagado para as hipoteses de
aquisicdo e locacdo do bem locado, que se demonstre necessario para a
Administracdo, pelas suas proprias caracteristicas.

80 Mesmo que a intengcdo de locar o bem imovel tenha se manifestado como

locagdo sob demanda sem reversao, caso surja o intento de alienagao do bem pelo

proponente locador, durante a vigéncia da locagdo, a DPE/PR pode manifestar seu
interesse em adquiri-lo, conforme estipula o §5° do art. 74 da NLLC.

81 Portanto, ha obice legal para a alteragao proposta ao item 8.1.16.

82 Sobre a décima sexta proposta de alteragao, que afeta o item 9.5 da minuta:
Se, em qualquer circunstancia, exceto nas hipoteses “a” e “b” descritas no item 9.1
supra, o LOCATARIO der motivo ou unilateralmente rescindir a presente locagéo
antes da data prevista para o seu término, pagara a MULTA RESCISORIA
equivalente aos valores de aluguéis remanescentes para o término do prazo da

locagédo e demais encargos decorrentes da locagéo devidos até a data efetiva da
devolugéo do IMOVEL, de acordo com o artigo 54-A da Lei n° 8.245/91.

83 Trata-se da previsdao de multa resciséria no caso de denuncia antecipada pela
Administracdo sem culpa do locatario. A previsao esta dentro dos limites do art. 23, §7°
da Resolugdo DPG 23/2022, que regula no ambito institucional a locagdo sob
demanda, bem como da previsao do art. 54-A da Lei 8.245/1991.

84 No entanto, como a multa esta prevista no limite maximo das normativas, é
necessaria justificativa técnica que exponha claramente que tal valor € compativel com
a amortizagao do investimento realizado pelo locador para adequagao do imovel.

85 Sobre a décima sétima alteragao, proposta pelo proponente locador sobre o
item 11.3, ndo ha nenhum &bice legal. Caso decida a Administragao pela inclusao da
alteracao proposta, conclui-se que ha plausibilidade juridica para a operagao.

86 Por fim, sobre a décima oitava proposta de alteragao, relativa a clausula 192
da minuta contratual, recomenda-se explicitar que, embora regidas pelas normas de
direito privado indicadas (Lei de Locagdes e Coadigo Civil), aplicam-se ainda, ao
presente contrato as disposicoes da Lei 14.133/2021 e a Resolugcao DPG 233/2022.

87 Portanto, deve ser afastada qualquer interpretacdo que afaste a aplicacdo das
regras gerais do regime juridico-administrativo a presente contratacio.

. CONCLUSAO
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88 Pelo exposto, entende-se juridicamente possivel a locagdo sob demanda do
imével indicado pela Administragdo, mediante contratac&o direta por inexigibilidade de
licitacdo, com fulcro no artigo 74, inciso V, §5° da Lei Federal n° 14.133/2021, e na
Resolugdo DPG n. 313/2022, desde que observadas as recomendacgdes constantes
deste parecer.

89 Por fim, deve-se atentar, por ocasido da assinatura do referido termo, para a
vigéncia das certiddes pertinentes, devendo as certiddes de regularidade vencidas
serem devidamente atualizadas, caso necessario.

90 E o parecer. A deliberacao.

Curitiba, 7 de agosto de 2023.

R|CARDO M”_BRATH Assinado de forma digital por
PADOIM:043063679 prsomassosser
24 Dados: 2023.08.10 10:20:24 -03'00"

RICARDO MILBRATH PADOIM
Coordenador Juridico
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DESPACHO N° 31/2023
Protocolo n° 18.986.085-4

1. Retornaram os autos a esta Coordenadoria Juridica para analise da nova
minuta contratual em que foram consolidadas todas as alteragcées que se mostraram
necessarias apos as observagdes desta assessoria juridica e as negociagodes finais.
2. De acordo com as informagbes consignadas pelo Departamento de
Contratos, foram modificadas as clausulas que afetavam a legalidade do feito e
mantidas as que nao continham vicios (fls. 496-497).

3. Considerando que a nova analise da minuta revelou que as pendéncias foram
sanadas, ndao ha maior exame de legalidade a ser feito, permanecendo adequadas
as demais consideragbes apresentadas no Parecer Juridico n°® 182/2023 (fls.
481-494).

4. Assim, como nao existem O&bices ou observacdes a serem efetuadas,
encaminhem-se os autos ao Gabinete da Defensoria Publica-Geral (fl. 495). Apés, a
Primeira Subdefensoria Publica-Geral (item 06 - fl. 497).

Curitiba/PR, 17 de agosto de 2023.

Assinado de forma digital

RICARDO MILBRATH 5 RIcARDO MILBRATH

PADOIM:043063679 PADOIM:04306367924
24 Dados: 2023.08.17 19:01:01
-03'00'

RICARDO MILBRATH PADOIM
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DECISAO

1. Trata-se de processo instaurado por meio de Despacho do Gabinete da
Defensoria Publica-Geral (DGP) visando a pesquisa e eventual locacao de imével adequado
a implantagdo da Sede da Defensoria Publica do Parana (DPE-PR) no Municipio de
Paranagud, a fim de retomar as atividades naquela localidade e implantar um Nucleo Regional
de Atendimento do Litoral (fls. 2-3).

2. A instrugdo deste procedimento observard o regime juridico da Lei n.
14.133/2021, que, no que concerne a locagdo de imdveis, foi requlamentado, no ambito da
DPE-PR, pela Resolugdao DPG n. 313/2022.

3. O Departamento de Infraestrutura e Materiais (DIM), em observancia ao art. 5°
e incisos' da citada Resolugao, elaborou o Programa de Necessidades, contemplando as
principais descricoes do imével que se pretende ocupar (fls. 13-15).

4. A Gestao de Patrimébnio certificou a inexisténcia de imoveis no patriménio da
DPE-PR que possam ser utilizados pela instituicdo na cidade de Curitiba-PR (fl. 17).

5. Assim, em atencdo ao disposto no art. 622 da Resolugdo DPG n. 313/2022, os
autos vieram a 12 Subdefensoria Publica-Geral com vistas ao cumprimento do item 10 do
Despacho da Coordenadoria-Geral de Administracdo (CGA) de fls. 9-11 — verificar a
disponibilidade de imével publico ocioso do patrimdnio do Parana e do Municipio de Curitiba
que possa atender as necessidades da Administracao (fl. 12).

6. A 12 Subdefensoria Publica-Geral oficiou o Municipio de Curitiba e o
Departamento de Patriménio do Estado do Parana a fim de averiguar a existéncia de imoével
do Poder Publico, respectivamente, municipal e estadual, que pudesse ser cedido para sediar
as atividades administrativas da DPE-PR em Paranagua-PR. Para tanto, encaminhou-se aos
referidos 6rgdos a copia do Programa de Necessidades (fls. 19-27). O Departamento de
Patrimdnio do Estado do Parand, por meio do Oficio n. 292/2022, e a Secretaria Municipal de

' Res. DPG n. 313/2022: “Art. 5° O processo administrativo sera instaurado pela Defensoria Publica-Geral e
instruido pela Coordenadoria-Geral de Administragcdo, contendo: | — a justificativa para a necessidade de alugar o
imoével indicado; Il — a indicagéo do municipio/regiao onde pretende locar um imével; Il — o nome do setor/unidade
que utilizara o imoével; IV — estimativa de agentes que atuardo no local ao longo da duragéo do contrato; V —
indicacdo das as principais atividades a serem desenvolvidas no imével, com destaque para a necessidade de
realizagdo de atendimento ao publico; VI — estimativa da dimensao total de area construida, nimero e tamanho
das salas; VIl — indicagdo sobre a necessidade do imovel conter vagas de garagem, e o nimero de vagas
pretendido; VIl — indicagdo da necessidade de area externa livre e a indicagdo de seu tamanho; e IX — outros
elementos julgados necessarios.”

2 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 62 A Primeira Subdefensoria Publica-Geral verificara a existéncia de imoével plblico
ocioso do patriménio do Parand e de municipio paranaense, que atenda as necessidades apresentadas no
requerimento.”
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Administragdo de Paranagua, mediante Oficio n. 463/2022, informaram a inexisténcia de

imovel desocupado que pudesse atender as necessidades da DPE-PR (fls. 28-37).

7. Considerando a indisponibilidade de bem estadual e municipal para cessao, a
CGA encaminhou os autos para a elaboracdo do Estudo Técnico Preliminar (ETP),
ressaltando a possibilidade de dois modelos de contratagao: (i) locacdo de imdvel sem
adequacoes; e (ii) locagao de imovel com adequagoes realizadas pelo proprietario do imovel,
ou seja, sob demanda (fl. 38-39).

8. O DIM elaborou o ETP (fls. 40; Anexo 2). Em seguida, a Coordenadoria de
Planejamento (CDP) certificou que o objeto se encontra dentro dos pardmetros esperados no
planejamento institucional e aprovou o documento (fl. 41), cuja verséao definitiva constou as
fls. 45-64.

9. O DCA procedeu a elaboragéo do Termo de Referéncia Preliminar e remeteu o
presente protocolado ao Departamento de Contratos (DPC) (fl. 65; Anexo 3).

10. O DPC estruturou a minuta contratual, contemplando as clausulas basicas de
contratacao (fls. 66-67; Anexos 4 e 5). Em seguida, o DCA consolidou o Termo de Referéncia,
e encaminhou o presente a CGA para andlise (fl. 68; Anexo 6).

11. A CGA, entéo, reiterou a necessidade da contratacdo sob a justificativa de
garantir a implantagéo dos servicos da DPE-PR no Municipio de Paranagua-PR a fim de
cumprir sua missao institucional. Apés a andlise do Termo de Referéncia, a CGA indicou a
necessidade de inclusao de dispositivo que estipule o prazo maximo de 60 (sessenta) dias
para adequagao do imével por parte do proprietario, prorrogaveis por até mais 45 (quarenta e
cinco), a critério da DPE/PR, desde que mediante solicitacdo tempestiva e fundamentada.
Nao obstante, aprovou o TR preliminar, uma vez que o documento relne os elementos
necessarios a contratagéo do objeto pretendido de acordo com as expectativas institucionais
(fl. 69).

12. Os autos foram restituidos ao DCA, que implementou os ajustes solicitados
pela CGA no TR e enviou o expediente para adequacao da minuta contratual pelo DPC (fl. 70;
Anexo 7). O DPC procedeu as alteragdes na minuta contratual, que foi anexada a este
protocolado (fl. 71, Anexos 8 e 9).

13. O DCA, em seguida, procedeu a juntada da versao definitiva do Termo de
Referéncia, cujo objeto assim ficou definido: “Locagao de um imovel para sediar a unidade
da Defensoria Publica do Estado do Parand (DPE-PR) na cidade de Paranagua-PR”,
contemplando a justificativa da contratacao, qual seja, “A referida contratagao visa atender
a retomada dos atendimentos da Defensoria Publica do Estado do Parana na cidade de
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Paranagud” (fls. 73-91). Na sequéncia, o DPC juntou a respectiva minuta contratual (fls. 92-
105).

14. Restituidos os autos ao DCA, foi realizada a pesquisa objetivando identificar
na localidade os imoveis cujas caracteristicas atendessem as definicdes presentes no TR,
resultando em 3 (trés) imdveis com potencial de suprir a demanda da DPE-PR, tendo sido as
respectivas propostas anexadas a este protocolado (fls. 106-109).

15. O expediente foi encaminhado ao DIM, que elaborou e juntou o Laudo
Técnico da Andlise de Iméveis para Locagao em Curitiba (fls. 110-132).

16. A CGA, entao, realizou a analise do Laudo Técnico e das propostas ofertadas,
inferindo que o Imével 01, sito a Av. Gabriel de Lara, n. 332, Bairro Jodo Gualberto, de
620,47 m?, distante 972 metros do ponto de referéncia, é aquele que retne condicées
singulares de localizacdo, area disponivel compativel com a demanda institucional e padrao
construtivo adequado a necessidade. Além disso, verificou-se a razoabilidade do preco
inicialmente ofertado (fls. 133-147).

17. O DIM elaborou a proposta de Layout de ocupacao do Imovel 01, o qual
contempla, além dos itens apresentados no TR, as principais adequacgdes a serem realizadas,
tendo sido aprovado pela Coordenacao da DPE-PR em Paranagua e pela CGA (fls. 148-149,
Anexo 12).

18. O DCA revalidou junto ao proprietario do Imével 01 a proposta de locacéao
(181-190), acostando os seguintes documentos constitutivos e de regularidade da empresa
EMPREENDIMENTO PARANAGUA BUSINESS CENTER SPE LTDA: Guias de
Recolhimento do IPTU 2022 (fls. 153-155); Laudo de Vistoria Técnica n. 74/2021 da Prefeitura
Municipal de Paranagué (fl. 156); Certidao Simplificada da Junta Comercial do Estado do
Parana (fl. 157); Certificado de Licenciamento do Corpo de Bombeiros (fls. 158-159); Certidao
Negativa Judicial Civel da Justiga Federal (fl. 160); Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas
(fl. 162); Contrato social e documentacdo dos sécios (fls. 163-172); Cartdo CNPJ n.
26.157.525/0001-29 (fl. 173); Certidao Negativa de Débitos da Fazenda Municipal de Curitiba
(fl. 174); Certiddao Negativa de Débitos da Fazenda Estadual do Parana (fl. 175); Certidao
Negativa de Débitos da Fazenda Federal (fl. 176); Certidao Positiva de Débitos da Fazenda
Municipal de Paranagua (fl. 177); Certificado de Regularidade do FGTS (fl. 178); Consulta
prévia da relacdo das empresas suspensas ou impedidas de licitar ou contratar com a
Administracdo Publica (fls. 179-180); Certidao Negativa de Ag¢édo Trabalhista TRT2 (fl. 191);
Matricula do imével (fls. 195-214).
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do Anexo 13 com os precgos da tabela referencial SINAPI, ou seja, iguais ou inferiores a eles
(fl. 193).

19. O DIM certificou a conformidade dos valores unitarios apresentados na tabela

20. O DCA, entao, procedeu a negociacao de valores com o proponente, tendo
sido atualizados os valores da proposta inicial conforme a adequagao do imével ao layout
elaborado pela Gestao de Engenharia. Ap6s analise dos valores de mercado, inferiu-se que
a proposta do locador se encontra dentro dos parametros mercadol6gicos. Foram negociados
o valor mensal de locacao, a amortizagdo dos custos de adequagéao e o prazo de vigéncia do
contrato (fls. 215-238).

21. Ato continuo, realizou-se a pesquisa de mercado por meio de analise
mercadolégica comparativa, utilizando-se como parametros a mais ampla quantidade de
fontes, com vistas a obtengédo do valor médio estimado para propositura da contraproposta
para a locagdo do imével de Paranagua. Concluida a andlise, obteve-se o valor mensal teto
considerado 1% do valor avaliado para imovel, conforme Resolugdo DPG n° 313/2022, de R$
40.605,97 (quarenta mil seiscentos e cinco reais e noventa e sete centavos) — vide Quadro
Consolidado da Analise de Mercado constante a fl. 247. Na oportunidade, foi também
descrito o histérico de negociacao com o proponente, tendo sido certificado que, exauridas as
negociacoes, o valor mensal final da locagdo, incluidas as adequacgdes, resultou em
R$ 44.500,00 (quarenta e quatro mil e quinhentos reais), com prazo de vigéncia de 180
(cento e oitenta) meses (fls. 239-255).

22. Os autos seguiram ao DPC para atualizagdo da minuta de contrato. Apds
ajustes entre as areas envolvidas e o futuro locador (fls. 256-431), foi juntada ao presente
procedimento a versao atualizada da minuta contratual (fls. 432-465).

23. Em seguida, foram atualizadas as certiddbes do futuro contratado,
EMPREENDIMENTO PARANAGUA BUSINESS CENTER SPE LTDA: Cartao CNPJ n.
26.157.525/0001-29 (fl. 467-468); Certidao Negativa de Débitos da Fazenda Federal (fl. 469);
Certidao Negativa de Débitos da Fazenda Estadual do Parana (fl. 470); Certidao Negativa de
Débitos da Fazenda Municipal de Paranagua (fl. 471); Certificado de Regularidade do FGTS
(fl. 472); Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (fl. 473); Consulta prévia da relacao das
empresas suspensas ou impedidas de licitar ou contratar com a Administragéo Publica (fls.
474-476); Matricula do imovel (fls. 360-379); Guias de Recolhimento do IPTU 2023 (fls. 381-
409); Convencgao de Condominio (fls. 410-427).

24. A CDP juntou a Informacao n. 454/2023/CDP, com a indicagdo de recursos
para a execug¢ao da despesa orgamentaria exclusiva para inexigibilidade de licitagao (fls. 477-
478) e atestou a consonancia da despesa com o planejamento institucional (fls. 479).
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25. Juntou-se a Declaracédo do Ordenador de Despesa (fls. 480).

26. Seguiram os autos para a Coordenadoria Juridica (COJ), que, no Parecer
Juridico n. 182/2023, opinou pela possibilidade de contratacdo direta da locacdo sob
demanda do imével indicado pela Administragao por meio de inexigibilidade de licitagdo, com
fulcro no art. 74, inc. V e § 59, da Lei n. 14.133/2021 e na Resolugao DPG n. 313/2022.
Contudo, registrou ressalvas quanto a algumas clausulas da minuta contratual (fls. 481-494).

27. Em razado dos apontamentos, apds reunido realizada entre a DPE-PR e o
proprietario do imével, na qual houve concordancia das partes quanto aos ajustes a serem
implementados na minuta do contrato, os autos retornaram ao DPC para a alteracdo e
consolidacdo do referido documento (fls. 495-497). A versao final da minuta contratual foi
acostada as fls. 498-520.

28. A COJ, por meio do Despacho n. 31/2023, registrou que as pendéncias
indicadas foram sanadas, reiterando as demais consideracées apresentadas no Parecer
Juridico n. 182/2023 (fl. 521).

29. Em seguida, o Gabinete da Defensoria Publica-Geral manifestou-se sobre as
questoes relativas a minuta do contrato, entendendo que as consideragdes da COJ foram
acolhidas, em observancia aos ditames previstos no ordenamento juridico patrio e com a
devida concordancia do futuro contratado, corroborando, portanto, com a legalidade da
presente contratagdo, motivo pelo qual autorizou o prosseguimento do feito (fls. 522-524).

30. Por fim, foi juntado a este expediente o formulario descritivo do imével (fls.
526-530).

31. E o relatério.

32. Com fundamento no art. 12, inc. XI®, da Resolugdo DPG n. 041/2023, vieram
os autos a esta 12 Subdefensoria Publica-Geral para prosseguimento do feito, razao pela qual
se passa a andlise deste expediente.

33. A Administracdo, ao realizar contratagdes, tais como servigos, compras e
alienacdes, devera utilizar procedimento licitatorio, exceto nos casos especificos previstos na
legislacao.

34. A realizagao da licitagcdo objetiva atender ao interesse publico mediante a
selecdo da proposta mais vantajosa entre os interessados em contratar com a Administracao.

3 Resolugédo DPG n. 041/2023: “Art. 12 Delegar a Primeira Subdefensoria Publica-Geral as seguintes atribuicbes
da Defensoria Publica-Geral, além daquela prevista no art. 89, inc. V, desta Resolugéo: [...] XI — Autorizar a
contratagdo direta mediante dispensa de licitagéo, apds analise de mérito da Coordenadoria de Planejamento, bem
como por inexigibilidade de licitagdo, com fulcro na Lei Federal n. 8.666/93 e na Lei Estadual n. 15.608/07, artigos
34 e 35,
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Nao obstante, ha hipbteses em que a competicao é inviavel, e realizar um processo licitatorio

seria ilégico em face do interesse publico a ser atendido, como ocorre no presente caso.

35. A impossibilidade de realizagdo da licitagdo decorre da auséncia de
pressupostos necessarios ao estabelecimento de critérios objetivos para a selecionar a
proposta mais vantajosa, pois inexiste a possibilidade de se estabelecer concorréncia,
tornando inviavel a competicao e, portanto, inexigivel.

36. A contratagdo mediante inexigibilidade de licitagdo do objeto em tela,
correspondente a locagao sob demanda do imével localizado na Avenida Gabriel de Lara, n.
332 (matricula do imével) / n° 444 (referenciado no talao de IPTU), Bairro Jodo Gualberto,
Paranagua-PR, CEP 83203-550, encontra fundamento no art. 74, inc. V e § 5% da Lei n.
14.133/2021, in verbis:

Art. 74: E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos
de:

[..]

V — aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizacao tornem necessaria sua escolha.

[..]

§ 52 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados 0s seguintes requisitos:

| — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e do prazo de
amortizacdo dos investimentos;

Il — certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il — justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser comprado ou
locado pela Administragéo e que evidenciem vantagem para ela.

37. Nesse cenario, pode-se inferir que a Lei n. 14.133/2021 impde o cumprimento
de trés requisitos para a realizagdo da contratacdo de locagdo de imdével mediante
inexigibilidade de licitagdo fundamentada no inc. V de seu art. 74.

38. O cumprimento primeiro requisito, previsto no inc. | do § 5° do art. 74 —
avaliagdo prévia do bem —, pode ser comprovado no Laudo Técnico juntado aos autos,
especificamente as fls. 112-132, bem como na analise do referido laudo realizada pela CGA
as fls. 133-147.

39. O segundo requisito, previsto no inc. Il do § 5° do art. 74 — certificacdo da
inexisténcia de iméveis publicos disponiveis —, foi observado mediante a expedicao de oficios
aos patriménios publicos estadual e municipal e respectivas respostas (fls. 19-37).

40. E o terceiro requisito, previsto no inc. lll do § 5° do art. 74 — singularidade e
vantajosidade do imovel —, foi objeto de analise detalhada pela CGA no Despacho de fls. 133-
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147, bem como de negociagao realizada com o locador (fls. 215-255), restando demonstrado

— quanto a instalacao, a localizagédo e ao pre¢o — que o imével escolhido € o Unico que atende
as finalidades institucionais desta Administragao Publica.

41. Ainda, no ambito interno da DPE-PR, a Resolugago DPG n. 313/2022
regulamentou o inc. V do art. 74 da nova Lei de Licitagbes, estabelecendo os tramites internos
para que fossem atendidos os requisitos do referido dispositivo legal.

42. Dando continuidade a andlise do caso concreto, verifica-se, primeiramente,
que foi observado o inc. | do art. 52 da Resolugdo DPG n. 313/2022, tendo sido a escolha da
Administragao pelo Imoével 01 devidamente justificada no Despacho da CGA de fls. 133-147,
de cujo teor se extrai que tal imével é o mais adequado para a retomada dos atendimentos na
cidade de Paranagua-PR, permitindo a DPE-PR, dessa forma, concretizar sua missao
institucional nessa localidade. Os demais requisitos previstos nos incs. Il a IX do referido
dispositivo foram explicitados no Programa de Necessidades (fls. 13-15) e no Estudo Técnico
Preliminar (fls. 45-64).

43. O art. 62° da Resolugdo DPG n. 313/2022 também restou atendido, na medida
em que foi previamente constatada a indisponibilidade de bem estadual ou municipal para
cessao (fls. 19-37).

44. Quanto aos incs. | e Il do art. 72 da Resolugdo DPG n. 313/2022, verifica-se
o devido cumprimento por meio da elaboracdo do Termo de Referéncia (fls. 73-91); da
pesquisa de identificacao de imédveis (fls. 106-109); do Laudo Técnico (fls. 112-132); além de

4 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 52. O processo administrativo sera instaurado pela Defensoria Plblica-Geral e
instruido pela Coordenadoria-Geral de Administragdo, contendo: | — a justificativa para a necessidade de alugar o
imével indicado; Il — a indicagéo do municipio/regido onde pretende locar um imoével; Il — o nome do setor/unidade
que utilizara o imoével; IV — estimativa de agentes que atuardo no local ao longo da duragao do contrato; V —
indicagdo das as principais atividades a serem desenvolvidas no imével, com destaque para a necessidade de
realizagdo de atendimento ao publico; VI — estimativa da dimensao total de area construida, nimero e tamanho
das salas; VIl — indicagcdo sobre a necessidade do imovel conter vagas de garagem, e o nimero de vagas
pretendido; VIII — indicacdo da necessidade de area externa livre e a indicagdo de seu tamanho; e IX - outros
elementos julgados necessérios.”

5 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 62. A Primeira Subdefensoria Publica-Geral verificara a existéncia de imével publico
ocioso do patriménio do Parana e de municipio paranaense, que atenda as necessidades apresentadas no
requerimento. § 12 Ofertado imével publico sob dominio do Parana ou de municipio paranaense, disponivel para
atender a demanda da Defensoria Publica do Estado do Parand, a Primeira Subdefensoria Publica-Geral informara
a Coordenadoria-Geral de Administragdo para a adogdo das providéncias necessarias. § 2° Confirmada a
inexisténcia de imdvel publico disponivel, a Primeira Subdefensoria Publica-Geral informara a Coordenadoria-
Geral de Administragéao que certificara a existéncia de patriménio préprio para realizagéo de permuta com iméveis
de terceiros e dara seguimento ao processo administrativo para firmar contrato de locacao de imével.”

6 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 72. Confirmada a opgéo pelo processo de locagdo de imdvel, a Coordenadoria-Geral
de Administragao instruira a contratagdo com os seguintes elementos: | - elementos técnicos instrutores, contendo,
detalhadamente, os motivos que justificam a necessidade de instalagdo, sua singularidade para atendimento do
interesse publico e a vantagem para a Administragcdo com a locagao, bem com a indicagéo das caracteristicas do
imoével, tais como localizagado, dimensao, tipologia da edificagdo e destinagdo, entre outros elementos fisicos

necessarios para sua melhor caracterizagao; Il - as razdes pelas quais 0 imével escolhido é o Unico que pode
satisfazer as necessidades de instalagéo e localizagdo, de forma a justificar contratagéo por inexigibilidade de
licitagao; [...]”
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terem sido demonstradas a singularidade do imével e a compatibilidade do valor proposto com

0s precos praticados no mercado no Despacho da CGA de fls. 133-147.

45. Foram também atendidos os incs. Il a VI’ do art. 72 da Resolugdo DPG n.
313/2022 por meio da juntada da documentacao da futura contratada as fls. 153-178; 360-
427; 467-473.

46. Os incs. VIl a IX® do art. 72 da Resolugcdo DPG n. 313/2022 foram observados
mediante a juntada do Layout de ocupagao do imével pretendido (fls. 148-149, Anexo 12); do
formulario descritivo do imével (fls. 526-530); e do Laudo Técnico (fls. 112-132).

47. Foi realizada negociacdo com o locador (fls. 215-255), demonstrando,
também, a vantajosidade da contratacdo que ora se almeja, bem como acostado o formulario
descritivo do imével, devidamente assinado pelo locador e pela Administragao (fls. 526-530),
em observancia ao que determina o inc. X® do art. 7° da Resolugdo DPG n. 313/2022.

48. O inc. XI'° do art. 72 da Resolugdo DPG n. 313/2022 foi cumprido com a
juntada da Informacao n. 454/2023/CDP, contemplando a indicacao de recursos para a
execucao da despesa orgcamentaria exclusiva para inexigibilidade de licitagao (fls. 477-478) e
o ateste da consonancia da despesa com o planejamento institucional (fl. 479).

49. Em atendimento ao inc. XII'" do art. 72 da Resolugdo DPG n. 313/2022, foi
juntada a versao final da minuta contratual (fls. 498-520).

50. Quanto ao requisito previsto no inc. XlII'? do art. 72 da Resolugdo DPG n.
313/2022, foram exarados o Parecer Juridico n. 182/2023 (fls. 481-494; 521) e a Decisédo DPG
de 18/08/2023 (fls. 522-524), com os quais se corrobora, em especial quando entendem que

7 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 7°. [...] lll - identificag&o do(s) locador(es), efetuado pela apresentagcio dos seguintes
documentos: [...] ¢) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se tratando
de sociedades comerciais, e, em se tratando de sociedades por agbes, acompanhado dos documentos de eleicao
de seus administradores; d) comprovante de inscricdo do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis,
acompanhada de ato formal de designagéo da diretoria em exercicio, ou, em caso de diretor pessoa juridica,
acompanhados dos documentos comprobatérios desta e de seu representante legal. IV - Certidao atualizada da
matricula ou transcri¢do do imével expedida pelo competente Cartério de Registro de Im6veis da Comarca onde
se encontra 0 mesmo, que identifique o terreno registrado em nome do locador e a edificagdo existente
averbada/registrada no respectivo documento cartorial do imével, nos termos do art. 167, inciso Il, item 4, da Lei
Federal n.? 6.015, de 1973: [...]; V - documentagdo comprobatéria de regularidade fiscal e trabalhista; VI -
instrumento de mandato, contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome do representado;”

8 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 72. [...] VII — croqui ou planta que mostre as divisdes internas da edificagio que se
pretende locar; VIII - formulério contendo a descricao das condi¢des gerais do imdvel, preenchido e assinado pelo
engenheiro integrante do quadro de servidores da Defensoria Publica do Estado do Parana e pelo locador do
imoével; IX - parecer técnico elaborado por engenheiro ou arquiteto integrante do quadro de servidores da
Defensoria Publica do Estado do Parana;”

9 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 72. [...] X - aceite do locador no documento de avaliagdo prévia, quando o valor da
avaliacao for inferior a sua proposta inicial;”

0 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 7°. [...] XI - documentagdo comprobatéria da disponibilidade financeira e
orgamentaria para fazer frente a despesa prevista para o exercicio financeiro em que iniciado o periodo locaticio;”
" Res. DPG n. 313/2022: “Art. 7°. [...] XII - minuta do contrato de locag&o;”

12 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 72.[...] XlIl - manifestagéo juridica sobre a adequagéo juridica da minuta do contrato,
do edital de licitagcdo ou de sua inexigibilidade;”
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0s requisitos previstos na legislacdo foram atendidos, o que foi devidamente demonstrado

neste expediente.

51. No que se refere aos incs. XIV e XV'® do art. 7° da Resolugdo DPG n.
313/2022, constata-se a juntada da documentagdo comprobatéria de auséncia de aplicagao
de sancao de impedimento de licitar e contratar com a Administragéo Publica e de auséncia
de aplicagao de inidoneidade (fls. 474-476).

52. Ainda, ao tratar especificamente sobre a locagdo sob demanda, o art. 24' da
Resolucao DPG n. 313/2022 traz alguns requisitos, os quais também foram devidamente
observados na instrugcao deste protocolado, conforme segue: (i) a caracterizagéo da efetiva
necessidade do objeto consta as fls. 17, 30 e 35; (ii) a caracterizagdo da area consta no ETP,
fls. 46 e 57-64; (ii) o ETP, contemplando o exame das solugdes frente a necessidade
administrativa, consta as fls. 45-64; (iv) a comprovagao de economia de escala e a nao ofensa
ao parcelamento do objeto podem ser verificadas na pesquisa de mercado, as fls. 239-255;
(v) a compatibilidade do prego ofertado com o praticado no mercado foi demonstrada também
na analise mercadoldgica, as fls. 240-254; (vi) a demonstracdo de que as necessidades de
instalacao e localizagéo condicionaram a escolha do imével pode ser constatada na proposta
de locacgao, as fls. 216-220, uma vez que esta supre de modo singular a presente demanda
administrativa.

53. Portanto, a hip6tese em anélise — locagao sob demanda do imével localizado
na Avenida Gabriel de Lara, n. 332 / n. 444, Bairro Jodo Gualberto, Paranagua-PR, CEP
83203-550 —, conforme se apresenta nestes autos, pode ser enquadrada no art. 74, inc. V, da
Lei n. 8.666/1993, uma vez que restaram atendidos os requisitos legais, além de justificada a

necessidade administrativa.

13 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 7°. [...] XIV — documentag&o comprobatéria de auséncia de aplicagio de sangéo de
impedimento de licitar e contratar com a Administragdo Publica do Estado do Parana, conforme inciso Il do art.
156 da Lei 14.133, de 2021; XV — documentacdo comprobatéria de auséncia de aplicagdo de inidoneidade para
licitar ou contratar com Administragcdo Publica de qualquer ente da federagao, conforme inciso IV do art. 156 da
Lei 14.133, de 2021.”

4 Res. DPG n. 313/2022: “Art. 24. A Defensoria Plblica do Estado do Parana devera instruir o processo para a
locacdo sob demanda com os seguintes elementos: | - caracterizagdo da efetiva necessidade do imoével, com
demonstracdo de que o imével até entdo, se em uso, ndo atende mais ao interesse publico nem comporta
readequagdo; Il - caracterizagdo da area a qual se necessita um imével para o atendimento das finalidades
publicas, bem como a localizagdo com as respectivas coordenadas geograficas, estabelecendo a sua abrangéncia;
Il - estudo técnico preliminar, que devera analisar as alternativas possiveis, em especial os aspectos relativos ao
custo-beneficio de cada uma das alternativas analisadas e os respectivos riscos envolvidos, os valores a serem
dispendidos, as vantagens e as desvantagens de cada uma delas. IV - comprovagéo de que a jungéo do servigo
de locagdo com o de execucgdo indireta do projeto e ou obra enseja economia de escala e que a locagao sob
encomenda néo ofende o principio do parcelamento do objeto, conforme inciso VIl do art. 18 da Lei Federal n.®
14.133, de 2021; V - demonstracdo da compatibilidade do preco exigido com aqueles praticados no mercado, a
época da efetiva locagao do imoével, com base em parecer técnico elaborado por engenheiro ou arquiteto integrante
do quadro de servidores do 6rgdo ou entidade interessada; VI - motivagdo das necessidades de instalagédo e
localizagdo condicionam a escolha de determinado imdvel, nos casos que a licitagao for inexigivel, em respeito ao
inciso IV, do art. 67, da Lei n? 20.656, de 2021.”
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pretendida contratag@o, conforme as especificagbes constantes nestes autos.

54. Em razdo do cenario delineado, ndo se vislumbram d&bices legais para a

55. Diante do exposto:

55.1. Autoriza-se a presente contratacao por inexigibilidade de licitagao — locacao
sob demanda do imével localizado na Avenida Gabriel de Lara, n. 332 / n. 444,
Bairro Jodo Gualberto, Paranagua-PR, CEP 83203-550 —, nos termos do art. 74,
inc. V, da Lei Federal n. 14.133/2021 e da Resolucdo DPG n. 313/2022,
observadas as demais condicbes constantes nestes autos.

55.2. Expeca-se e publique-se o Termo de Inexigibilidade de Licitagéo.

55.3. Disponibilizem-se os documentos da fase interna no Portal da Transparéncia
desta instituicdo.

55.4. Apds, encaminhem-se os autos ao Departamento Financeiro para o
prosseguimento do feito.

55.5. Por fim, ressalva-se a necessidade de divulgacdo no Portal Nacional de
Contratagdes Publicas (PNCP), em atendimento ao art. 94 da Lei n. 14.133/2021.

Curitiba, 23 de agosto de 2023.

OLENKA LINS E SILVA MARTINS
12 Subdefensora Publica-Geral do Estado do Parana

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, n. 1908 — Centro Civico — Curitiba/PR. CEP 80.530-010. Telefone: (41) 3313-7300

Assinatura Qualificada realizada por: Olenka Lins e Silva Martins Rocha em 23/08/2023 13:07. Inserido ao protocolo 18.986.085-4 por: Fabia Mariela de Biasi em:
23/08/2023 13:03. Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n® 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: 5aa600dal10899af0e566646f9197f14c.




ePRCTOCOLO

Documento: 18.986.0854AutorizacaolnexigibilidadeLocacaosobdemandaParanagua.pdf.

Assinatura Qualificada realizada por: Olenka Lins e Silva Martins Rocha em 23/08/2023 13:07.

Inserido ao protocolo 18.986.085-4 por: Fabia Mariela de Biasi em: 23/08/2023 13:03.

Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021.

A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo:
5aa600dal10899af0e566646f9197f14c.




DEFENSORIA PUBLICA

DO ESTADO DO PARANA

@i‘ DPE[=
V

8) Termo de inexigibilidade

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, n® 1908 — Centro Civico — Curitiba/PR. CEP 80.530-010. Telefone: (41) 3313-7336



\\C /\H P {, \‘,."
\‘i:’_'f'_u ls)-
DEFENSORIA PUBLICA

DO ESTADO DO PARANA
12 Subdefensoria Publica-Geral

Gi:
!

INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N. 015/2023
PROTOCOLO n. 18.986.085-4

OBJETO: Locacao de imével para implementacado da sede da Defensoria Publica do
Estado do Parana no municipio de Paranagua-PR, conforme especificacbes
constantes no Protocolo Administrativo n. 18.986.085-4.

CONTRATADO: EMPREENDIMENTO PARANAGUA BUSINESS CENTER SPE LTDA
Nome fantasia: ---
CNPJ: 26.157.525/0001-29

PRECO: R$ 1.387.585,04 (um milhao trezentos e oitenta e sete mil quinhentos e
oitenta e cinco reais e quatro centavos)

ORCAMENTO:

Dotacao Orcamentaria: 0760.03.061.43.6009 / 95 / 3.3 — Fundo da Defensoria
Publica / Recursos de Outras Fontes / Outras Despesas Correntes

Fonte: 250 — Diretamente Arrecadados

Detalhamento da Despesa:

3.3.90.39.02 — Condominios

3.3.90.39.10 — Locacéo de Imoéveis/Pessoa Juridica

3.3.90.39.92 — Tributos (IPTU)

JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO: Necessidade de espago fisico para a
retomada dos atendimentos da Defensoria Publica do Estado do Parana no municipio
de Paranagua com vistas ao cumprimento da missao institucional.

JUSTIFICATIVA DA INEXIGIBILIDADE: Inviabilidade de competicdo no caso de
locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizacdo tornem
necessaria sua escolha.

FUNDAMENTO LEGAL: Art. 74, inc. V, da Lei n. 14.133/2021 e Resolugéo DPG n.
313/2022.

Curitiba, 23 de agosto de 2023.

OLENKA LINS E SILVA MARTINS
12 Subdefensora Publica-Geral do Estado do Parana
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RETIFICA-SE E REPUBLICA-SE NA INTEGRA O TERMO DE INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO n. 015/2023, originalmente publicado na Edi¢cdo n. 393 do Diario Oficial
Eletrénico da Defensoria Publica do Estado do Parana, ano 2, pagina 29, de 24 de
agosto de 2023, por ter constado incorrecao material relativa ao valor total estimado
da inexigibilidade de licitacao processada por meio do Protocolo n. 18.986.085-4.

INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N. 015/2023
PROTOCOLO n. 18.986.085-4

OBJETO: Locacao de imovel para implementacédo da sede da Defensoria Publica do
Estado do Parana no municipio de Paranagua-PR, conforme especificacboes
constantes no Protocolo Administrativo n. 18.986.085-4.

CONTRATADO: EMPREENDIMENTO PARANAGUA BUSINESS CENTER SPE LTDA
Nome fantasia: ---
CNPJ: 26.157.525/0001-29

PRECO: R$ 8.606.422,90 (oito milhdes seiscentos e seis mil quatrocentos e vinte e
dois reais e noventa centavos)

ORCAMENTO:

Dotacao Orcamentaria: 0760.03.061.43.6009 / 95 / 3.3 — Fundo da Defensoria
Publica / Recursos de Outras Fontes / Outras Despesas Correntes

Fonte: 250 — Diretamente Arrecadados

Detalhamento da Despesa:

3.3.90.39.02 — Condominios

3.3.90.39.10 — Locacao de Imoveis/Pessoa Juridica

3.3.90.39.92 — Tributos (IPTU)

JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO: Necessidade de espago fisico para a
retomada dos atendimentos da Defensoria Publica do Estado do Parana no municipio
de Paranagua com vistas ao cumprimento da missao institucional.

JUSTIFICATIVA DA INEXIGIBILIDADE: Inviabilidade de competicdo no caso de
locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizacdo tornem
necessaria sua escolha.

FUNDAMENTO LEGAL: Art. 74, inc. V, da Lei n. 14.133/2021 e Resolucao DPG n.
313/2022.

Curitiba, 24 de agosto de 2023.

OLENKA LINS E SILVA MARTINS
12 Subdefensora Publica-Geral do Estado do Parana
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