ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP 01/2025/SESP/PJC
Processo Administrativo n° PJC-PRO-2025/02973
Orgao: SESP

I-INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta
os devidos estudos para a contratacdo de solugdo que atendera a necessidade abaixo
especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar a melhor
solugéo para supri-la no mercado, em observancia as normas vigentes e aos principios
que regem a Administragdo Publica.

OBJETO DO ESTUDO E ESPECIFICAGOES GERAIS

Prospeccado do mercado imobiliario para locagdo de imével com a finalidade de abrigar a
Delegacia Especializada de Repressédo ao Crime Organizado (DRACO),localizada no
municipio de Sinop/MT.

O Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para
atendimento da demanda que consta no Documento de Formalizacdo da Demanda de
modo a permitir a avaliagcdo da viabilidade técnica, socioeconbmica e ambiental da
contratacdo. Esse documento também deve fornecer as informacdes necessarias para
subsidiar a elaboracdo dos atos convocatérios da consulta publica.

II. 1. NATUREZA E FINALIDADE DO OBJETO CONTRATUAL

Trata-se de estudo referente a abrigar a Delegacia Especializada de Repressao ao Crime
Organizado (DRACO), assegurando um espago adequado para o funcionamento das
atividades relacionadas a protegédo e investigagdo ao crime organizado no municipio de
Sinop/MT e regido.

lIl. CLASSIFICAGAO QUANTO AO SIGILO DESTE DOCUMENTO

As informacgdes contidas no presente estudo poderdo estar disponiveis para qualquer
interessado, pois ndo se caracterizam como sigilosas na forma da Lei n° 12.527/2011.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO



Fundamentagao: Descricdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a
ser resolvido sob a perspectiva do interesse publico. (Art. 18, § 1° I, da Lei n°
14.133/2021 e art. 35, I, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

Motiva-se a realizagdo da contratacéo pretendida em virtude da necessidade de garantir a
operacionalizagdo da Delegacia Especializada de Repressdao ao Crime Organizado
(DRACO) no municipio de Sinop/MT, criada recentemente no &mbito do Programa
Tolerancia Zero ao Crime Organizado (Decreto n° 1.193/2024).

O norte do estado de Mato Grosso, especialmente Sinop, registra crescimento de
atividades criminosas organizadas (ex.: trafico de drogas, lavagem de dinheiro),
demandando acbes especializadas de repressdo e prevencdo. A DRACO/Sinop
atualmente ndo possui sede fisica, impossibilitando o inicio de suas atividades, o que
compromete a seguranga publica regional e a eficadcia do programa estadual, no
municipio que atualmente possui a populacdo de 216.029 habitantes, conforme consulta
no site do IBGE

Conforme levantamento realizado por meio do Portal SIDBENS, o Estado n&o dispde de
imoveis adequados ou disponiveis em Sinop para abrigar a delegacia .

A DRACO/Sinop ndo estd em funcionamento devido a auséncia de espaco fisico.
Servidores designados estdo alocados provisoriamente em outras unidades, limitando a
atuacao especializada, sendo uma necessidade publica estruturar a nova unidade para
combater o crime organizado, assegurando atendimento a populagédo de toda regido norte
de Mato Grosso.

Nao ha contratacao anterior para esta finalidade pois a criacdo da unidade ocorreu com a
publicacdo do Decreto n° 1.193, de 23 de dezembro de 2024, que define a estrutura
organizacional da Policia Judiciaria Civil — MT e criou as Delegacias Especializadas de
Represséo ao Crime Organizado — DRACO como parte do Programa Tolerancia Zero ao
Crime Organizado.

Essa contratacdo visa garantir infraestrutura fisica para a DRACO/Sinop, viabilizando seu
funcionamento e o combate efetivo ao crime organizado atendendo ao Decreto n°
1.193/2024, ao programa Tolerancia Zero e ao Plano de Contratacdo Anual/2025,
prevendo a plena operacdo da DRACO/Sinop até o 2° semestre de 2025, sob risco de
comprometer metas de reducdo da criminalidade na regido.

2. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

Fundamentagao: Demonstracdo da previsdo da contratacdo no plano de contratagdes
anual, sempre que elaborado, ou desde que justificada a impossibilidade, de modo a



indicar o seu alinhamento com os instrumentos de planejamento do 6rgdo ou entidade.
(Art. 18, § 1°, 1l, da Lei n° 14.133/2021 e art. 35, Il, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

No presente caso, a administragédo incluiu o objeto contratual no Plano de Contrata¢des
Anual - PCA/25, conforme o ID n° 25.03.3.030, em observancia ao disposto no Art. 18, §
1°, 1l, da Lei n°® 14.133/2021 e art. 35, Il, do Decreto Estadual n® 1.525/2022.

3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentagao: Descricdo dos requisitos da contratacdo necessarios e suficientes a
escolha da solugéo, prevendo critérios e praticas de sustentabilidade. (Art. 18, § 1 °, lll, da
Lei n°® 14.133/2021 e art. 35, lll, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

O objeto a ser contratado possui natureza continuada, podendo ser prorrogado. Isso se
justifica pela necessidade de assegurar a continuidade das atividades da Delegacia
Especializada de Repressao ao Crime Organizado (DRACQO) do municipio de Sinop/MT,
em um ambiente adequado, que atenda plenamente aos requisitos operacionais e legais
exigidos para o funcionamento de uma unidade policial especializada.

3.1 Requisitos técnicos da contratagao

Justificativa dos requisitos do imével

Os requisitos técnicos foram definidos com base nos seguintes elementos:

1. Efetivo e postos de trabalho:

18 servidores em regime integral (com carga horaria horaria 6h/dia), demandando
estacdes exclusivas:

02 Delegados de Policia;

04 Escrivaes de Policia;

08 Investigadores de Policia;

02 Estagiarios de Pés-graduacgao;

02 Estagiarios de Graduacgéo.



Area calculada: 15m? por posto integral (total de 270m?), Areas minimas.

2- Demais estruturas fisicas minimas necessarias:

01 - Salas para atendimento ao publico (com acessibilidade); (recepgao)
01 - Areas reservadas para interrogatérios

01 - Sala para depésito de provas;

02 - Sanitarios masculinos/femininos

01 - Copa;

03 - Estacionamento reservado para viaturas;

02 - Estacionamento reservado para IDOSO / PCD;
01 - Sala de Reuniao;

01 - Sala de audiéncia on-line;

02 - Alojamento;

01 - Dispensa;

03 - Celas de custodia

Populagao Principal da Unidade Policial.

A populagdo de servidores corresponde a soma dos postos de trabalho integrais
(servidores e colaboradores que realizem expediente continuo no imédvel, cuja carga
horaria diaria média seja igual ou superior a seis horas e que demandem estacéo de
trabalho exclusiva) e dos postos de trabalho reduzidos (servidores e colaboradores que
realizam expediente parcial ou transitério no imovel, cuja carga horaria diaria seja inferior
a seis horas ou realizada em teletrabalho e que demandem estacdao de trabalho que,
neste caso, devera ser compartilhada).

Com esse conceito, que norteia o dimensionamento preliminar, subsidiam as analises do
padrao de ocupacido da area demandada, servindo assim, para o calculo da populacdo
principal do imével, a quantidade de postos de trabalho integrais.

Com previsao de um total de 18 (Dezoito) servidores a DRACO é constituida por 02 (Dois)
Delegado de Policia, 04 (Quatro) escrivaes de policia, 08 (Oito) investigadores de policia,
02 (dois) estagiarios de Pdés-graduacdo e 02 (Dois) Estagiario de Graduacédo, se faz
necessario um espago adequado para garantir que as operagées de combate ao crime
organizado sejam conduzidas de maneira eficiente e com a infraestrutura necessaria para
o desempenho das atividades da Delegacia.



POPULACAO DA DELEGACIA ESPECIALIZADA DE REPRESSAO AO CRIME
ORGANIZADO
TIPO DE POSTO DE|QUANTIDADE DE
FORCA DE TRABALHO
TRABALHO SERVIDOR
DELEGADO posto de trabalho integral 2
INVESTIGADOR posto de trabalho integral 8
ESCRIVAO posto de trabalho integral 4
ESTAGIARIOS posto de trabalho reduzido |4
TOTAL DE POSTOS COMPUTAVEIS 18
Localizagao:

Proximidade a vias de acesso rapido (ex.: BR-163) para resposta operacional;

Area Central do Municipio.

A criacdo da Delegacia Especializada de Repressdo ao Crime Organizado (DRACO)
marca um avango crucial no combate ao crime organizado em Mato Grosso. Alinhada ao
Programa Tolerancia Zero, a iniciativa reforga o compromisso do governo estadual em
adotar medidas eficazes e abrangentes para coibir atividades criminosas.

A instalagdo da DRACO em um local adequado é essencial para otimizar suas operagdes,
garantindo a infraestrutura necessaria para o pleno funcionamento das atividades. A
previsao € de que a unidade conte com um efetivo de 18 (dezoito) servidores, conforme
proposta de readequacéo, demonstrando o investimento e a prioridade dada pelo estado
ao enfrentamento do crime organizado.

Essas medidas reforcam a determinagcdo do governo em conter o avango da
criminalidade, protegendo a sociedade e desarticulando organizagbes criminosas que
atuam em diferentes frentes. A estruturacdo da DRACO e sua instalagdo em um imovel
apropriado sao passos fundamentais para fortalecer a seguranga publica e as instituicoes
responsaveis pela ordem no estado.

Essa iniciativa representa um salto significativo no combate ao crime organizado em Mato
Grosso, reafirmando o compromisso do governo com a protecdo da populagdo e a
garantia da seguranga publica.

Areas computéaveis e ndo computaveis



Em Imédveis Institucionais da Administracdo Publica, a area utili do imovel, é
frequentemente dividida em areas computaveis e &reas ndo computaveis.

As areas computaveis sdo consideradas para fins de calculo e dimensionamento das
necessidades funcionais da administracdo publica. Incluem salas de trabalho, recepgdes,
salas de reunido, entre outras, onde ocorre a atividade direta.

As areas nao computaveis, por outro lado, sdo as areas que, embora estejam dentro do
imével, ndo sao diretamente utilizadas para as atividades administrativas ou operacionais.
Exemplos incluem areas de circulagdo (corredores), areas de servigo (como salas de
maquinas e depositos), e areas técnicas. As areas técnicas sdo aquelas destinadas a
circulagao vertical ou horizontal que conectam os ambientes e pavimentos que compdem
a edificacéo e a infraestrutura do imovel, como halls, corredores, escadas, elevadores e
garagens. As areas de servigo, por seu turno, constituem os espagos necessarios para
atender demandas do 6rgdo ou entidade, para além de suas atividades administrativas,
tais como Depdsito de Mercadorias Apreendidas, area de espera para atendimento ao
publico e arquivos permanentes.

PLANEJAMENTO ESPACIAL DO IMOVEL
METRAGEM
QTDE DE METRAGEM ~
ESPACO ESTIMADA EM OBSERVACOES
SALAS M? TOTAL
AREA INTERNA
GABINETE
2 15 30
DELEGADO
CARTORIOS 4 15 60
SALA
~ |1 35 35
INVESTIGACAO
RECEPCAO 1 35 35
NUCLE DE
Ve OA 25 25
INTELIGENCIA
SALA DE
~ 1 25 25
REUNIAO
SALA DE
AUDIENCIA 1 12 12
ONLINE




SALA DE
BOLETIM DE[1 10 10
OCORRENCIAS
ALOJAMENTO |2 10 20
BANHEIROS 3 5 15
COPA /

1 18 18
COZINHA
DISPENSA 1 15 15
VAGAS DE
ESTACIONAME (5 2,5 12,50
NTO
CELA 3 20 60
SALA DE
OBJETOS 1 20 20
APREENDIDOS
AREA MINIMA ESTIMADA DO IMOVEL 392,5 M?

As especificagdbes aqui apresentadas constituem diretrizes para a contratacao,
representando os requisitos minimos que devem orientar a escolha do imovel, podendo
ocorrer uma variagao de até 20% (vinte por cento), para mais ou para menos, em relagao
ao valor inicialmente estimado. Deve-se considerar, no entanto, a possibilidade de que um
imovel que ndo contemple todos os critérios seja adaptado pelo locatario, as suas
expensas. Portanto, é possivel negociar com o proprietario a fim de que seja alcangada a
melhor proposta.

O proprietario do imovel devera adequar a edificagdo as necessidades de ambientes e
areas necessarias ao funcionamento adequado aos servigos da Delegacia Especializada
de Repressdao ao crime organizado (DRACO) de Sinop/MT, bem como realizar as
adequacgdes necessarias no layout, nas redes elétricas, no cabeamento estruturado, nas
instalacdes hidrossanitarias, no sistema de climatizagdo e demais sistemas prediais.

O imoével devera estar livre, desembaracado e desimpedido de coisas e pessoas na data
da celebragdo do contrato de locagao, preferencialmente pronto e em condigdes de
operagcdo no momento de entrega das chaves e ap0s vistoria da equipe técnica da Policia
Judiciaria Civil.



Aspectos Arquiteténicos e Construtivos Gerais

| - O imoével deve ser construido em alvenaria, possuir teto com forro e ter pé direito nos
locais de permanéncia prolongada de aproximadamente 2,80 m? ou maior, se assim for
exigido pela legislagdo local.

Il - A estrutura do imdével deve estar livre de rachaduras, trincas, fissuras, vazamentos,
infiltragdes, manchas em pisos, forros e paredes que comprometam ou venham a
comprometer sua seguranga e salubridade.

Il - As fachadas devem estar em perfeitas condi¢des de apresentagdo (limpas, sem
rachaduras ou infiltragbes, nem pecgas ou placas faltantes), devendo ser garantida a
continuidade de uma boa apresentacdo durante todo o tempo de uso pela Autarquia.

IV - As esquadrias deverdao estar em perfeito estado de funcionamento e ndo deverao
apresentar defeitos, infiltragbes, rachaduras, falta de ferragens, trinca em vidros e outros.
As janelas e portas devem estar em perfeito funcionamento de abertura, fechamento e
estanqueidade. Os vidros devem ser incolores e lisos a fim de aumentar a luminosidade
nos ambientes.

V - O imovel deve atender a todas as prescricdes estabelecidas nas normas federais,
estaduais e municipais, nos normativos e padrbées das concessionarias de servicos
publicos de energia elétrica, agua e telefonia, e na legislagcdo vigente de acessibilidade
pelas pessoas portadoras de necessidades especiais.

VI - O imovel deve ser atendido por infraestrutura de rede elétrica, telefénica, de agua
encanada, esgoto e coleta de lixo.

VIl - O imével devera apresentar instalacdes elétricas dimensionadas de acordo com as
normas técnicas vigentes e em perfeito estado de uso, assim como bocais de lampada,
portas, janelas, fechaduras, batentes, dobradigas, luminarias, encanamento, torneiras,
ralos, vasos sanitarios, pias e outros equipamentos.

VIl - O imdvel devera apresentar iluminagcdo e aeragao, preferencialmente em todos os
compartimentos habitaveis, por intermédio de janelas ou vaos que se comuniquem
diretamente com espacos exteriores ou com areas abertas.

IX - O teto, piso e paredes do imével deverdo ser revestidos com cores claras, pintura
nova e de boa qualidade, exigindo-se auséncia de pontos de infiltragdes, mofos e
manchas.
X - Os banheiros devem estar em bom estado, com espelhos, porta-papel higiénico,
porta-papel toalha ou suporte para toalha de rosto, saboneteiras e tampas dos vasos
sanitarios.

XI - As pias, tanques e lavatérios podem ser com ou sem colunas, ou ainda apoiados em
tampos de marmore ou granito.



XII - As portas internas devem ser em madeira. Todas as portas devem contar com
fechadura, principalmente nos banheiros.

Xl - Os banheiros também devem contar com janela de ventilagdo ou sistema de
exaustao.

Aspectos Arquitetonicos e Construtivos Especificos

Localizagao do Imoével

| - A localizagdo do imovel € outro requisito muito importante. Conforme justificativa
contemplada no tépico “Descricdo da Necessidade da Contratacdo” deste ETP, por
razdes logisticas e operacionais, o imdével que sera objeto da locagdo devera
necessariamente estar localizado na regido central de Sinop/MT, localidade estratégica
para as acoes de atendimento ao publico especifico.

Il - A escolha do imdvel deve priorizar area da cidade de facil acesso, de modo que este
se encontre proximo a pontos de transporte publico, tendo em vista que os trabalhos de
atendimento ao publico sio rotineiros.

[l - O imdvel e as ruas de acesso a ele devem possibilitar o deslocamento de veiculos e
caminhdes de pequeno porte.

IV - As vias em torno do imovel ndo devem ser sujeitas a alagamentos ou outras
ocorréncias que as tornem inacessiveis, mesmo que temporariamente.

Pisos

| - As paredes nao poderdo possuir imperfeicdes ou patologias oriundas do sistema
estrutural ou de instalagbes com defeitos (infiltragdo, rachaduras, trincas e outras).

Il - As areas molhadas deverdo ser revestidas com ceramica ou outros materiais
resistentes a umidade. Os demais ambientes poderao ser pintados com tinta lavavel, em
cores claras (branca ou marfim, preferencialmente) de modo a melhorar a luminosidade
do ambiente.

Forros
| - Os forros devem ser modulados e removiveis, em laminas de PVC, lambris de madeira,
gesso em placas, gesso acartonado, forro mineral ou material similar, e, caso necessario,

devem ser pintados com tinta lavavel, em cores claras, e nao poderdao apresentar
irregularidades, defeitos ou qualquer tipo de patologia.

Il - Os forros e lajes ndo poderéao apresentar irregularidades, defeitos ou qualquer tipo de
patologia.
Acessibilidade

| - O imovel deve obedecer as disposi¢coes das Leis n.° 10.098/2000 e n.° 13.146/2015, do
Decreto n.° 5.296/2004 e da ABNT NBR 9050 eLei Complementar n° 205/2022 de SINOP/MT



datada de 21 de dezembro de 2022, que trata da promocao da acessibilidade das pessoas
portadoras de deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

Il - Nesse sentido, devem ser observadas as seguintes determinagdes:

a) pelo menos um dos acessos ao interior da edificagdo devera estar livre de barreiras
arquitetonicas e de obstaculos que impecam ou dificultem a acessibilidade de pessoa
portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida (catracas, porta giratoria, trilhos n&o
embutidos, degraus, entre outros);

b) 2% do total de vagas do estacionamento para veiculos que transportem pessoas com
deficiéncia, reservadas e sinalizadas perto do acesso e 5% do total de vagas do
estacionamento para veiculos que transportem pessoas idosas, reservadas e sinalizadas
perto do acesso;

c) rebaixamento de calgadas com rampa acessivel ou elevagédo da via para travessia de
pedestre em nivel;

d) calcadas sem barreiras nas proximidades da edificagao;

e) todos os pavimentos devem permitir 0 acesso por pessoa com deficiéncia ou com
mobilidade reduzida;

f) 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;

g) instalacao de piso tatil direcional e de alerta;
h) corredores (area de circulagdo) com largura adequada e sem obstaculos;

i) o edificio devera dispor, pelo menos, de um banheiro acessivel exclusivo, ou de
sanitarios masculinos e femininos acessiveis, distribuindo-se seus equipamentos e
acessorios de maneira que possam ser utilizados por pessoas portadoras de deficiéncia
ou com mobilidade reduzida.

Aspectos Relacionados as Instalagées Prediais

Instalagoes Elétricas e Eletronicas

| - As instalagdes elétricas devem estar em perfeito estado de uso e de acordo com
normas e padrdes exigidos pela concessionaria de energia elétrica e pelas reparticdes
publicas locais competentes.

Il - O imével deve possuir medigado individual de energia elétrica para as areas ofertadas
por meio de reldégio medidor.

Il - As instalagdes elétricas deverdo ser preferencialmente embutidas, podendo, em
alguns locais, serem aparentes em eletrodutos ou canaletas de PVC.



IV - O projeto elétrico deve contemplar os seguintes itens:
a) alimentagéo dos quadros da edificagao derivada diretamente da entrada de energia;
b) circuitos parciais e circuitos terminais de iluminagéo (interna e externa) e tomadas;

c) circuitos preparados para rede estabilizada, para computadores, copiadoras,
impressoras e servidores de rede;

d) disjuntores tipo DR, de acordo com as exigéncias da Norma NBR 5.410;
e) circuitos de iluminagado de emergéncia;

f) circuitos individuais para instalagdes dos aparelhos de ar condicionado;
g) sistema de protecao contra descargas atmosféricas (SPDA);

h)  sistema de aterramento indicado para equipamentos eletrénicos
sensiveis/microcomputadores, apresentando resisténcia maxima de 5 ohms, integrados
com a malha de terra do sistema de forga.

V - As instalagbes elétricas de baixa tensédo (iluminagdo e tomadas) devem estar de
acordo com as normas e os padrdes exigidos pela concessionaria de energia elétrica e
atender as prescricbes das Normas Técnicas da ABNT NBR n.° 5.410, NBR ISO/CIE
8995-1, NBR NM 280, NBR n.° 7.288, suas atualizacbes e demais normas correlatas.

VI - Os circuitos para tomadas de uso geral, tomadas de rede logica e de iluminagao
deveréo ser preferencialmente independentes entre si.

VII - Cada ambiente coletivo devera possuir interruptor independente para ligar e desligar
sua iluminagao. O prédio inteiro devera, também, possuir interruptor/chave geral que ligue
e desligue toda a energia elétrica e que desligue e ligue integralmente cada um dos
segmentos de circuito.

VIl - No dimensionamento do sistema elétrico do ambiente devera estar incluida uma
capacidade de expansdo da carga futura de, no minimo, 20%

IX - A carga para a copa deve levar em conta, no minimo, a utilizacdo de
geladeira/freezer, cafeteira, bebedouro ou purificador de agua e forno de micro-ondas.

X - A proponente devera fornecer uma coépia dos projetos das instalacdes elétricas de
baixa tensao, iluminagcdo e tomadas e da rede de cabeamento estruturado aprovados,
executados e em vigor nas instalagdes da edificagéo.

Xl - O imével também deve contar com instalagdes de rede de cabeamento estruturado
para telefonia e dados.

Instalagdes Hidrossanitarias

| - As instalacbes hidrossanitarias deverdo estar em perfeitas condigdes de uso, sem
nenhum tipo de vazamento, trinca, quebra e com todos os acessorios necessarios ao bom
uso, devendo ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento e a condicdo de



utilizacado das lougas, metais e valvulas.

Il - As instalagbes hidrossanitarias deverao guardar conformidade com a ABNT NBR 5626
e normas correlatas.

[Il - A caixa d'agua, que também devera estar em perfeitas condi¢des de uso, devera ser
dimensionada para a ocupagao prevista da populagdo do edificio. O reservatério de agua
deve contar com capacidade suficiente para atendimento a sede por no minimo 2 (dois)
dias.

IV - O imével deve dispor de, no minimo, 1 (uma) copa, equipada com pia, torneira, bem
como 1 (uma) area de servigo com tanque e torneira.

V - Os banheiros devem contar com exaustdo ou ventilagdo, por intermédio de janelas ou
vaos que se comuniquem diretamente com espacos exteriores ou com areas abertas.

VI - O imével deve dispor de drenos embutidos na alvenaria para equipamentos de ar-
condicionado, dependendo do sistema de climatizagéo.

Sistema de Refrigeracao

| - O imével deve comportar a instalacdo de aparelhos de ar-condicionado que serdo
instalados pela Policia Judiciaria Civil nos locais necessarios, devendo apresentar a
estrutura preparatoria para a instalagao, incluindo as instalagdes elétricas dimensionadas
para essa finalidade.

Requisitos Ambientais

| - O imbvel devera possibilitar a instalacdo de luminarias e lampadas de alta eficiéncia e
contar com janelas envidragadas a fim de aumentar a luminosidade do ambiente.

Il - Caso possivel, as torneiras dos banheiros, cozinha e area de servico devem ser do
tipo temporizadas ou com sensores, ou, ainda, possuirem arejadores.

[l - Os vasos sanitarios também devem contar com caixa acoplada e descargas de
acionamento duplo, com excecdo das salas de custddia.

IV - Os sistemas e equipamentos instalados devem prezar pelo uso racional de agua e
energia elétrica.

Requisitos de Prevencao e Combate a Incéndio

| - O imovel devera conter instrumentos de deteccdo e combate a incéndios com todos os
equipamentos de seguranga exigidos pelas normas vigentes e determinagdes do Corpo
de Bombeiros, tais como sinalizacdo de emergéncia, extintores, mangueiras, entre outros.

Il - Também devera ser apresentado o Atestado de Vistoria do Corpo de Bombeiros
relativo ao imével caso as normas assim o exijam.



Requisitos Finais

| - O imével devera atender a todas as prescricdes estabelecidas em leis federais e
municipais, normas e padrdes das concessionarias de servigos publicos de eletricidade,
aguas e telefonia e do Corpo de Bombeiros, bem como apresentar o respectivo “Habite-
se” até a data do recebimento das chaves.

Il - Circuito de cabeamento estruturado, conforme descrito nos itens abaixo:

a) O projeto e a instalagdo do cabeamento estruturado (Dados/Voz) seréo elaborados e
executados de acordo com as normas legais pertinentes (ABNT NBR), além das
especificagdes exigidas pela Policia Judiciaria Civil,

b) A instalagdo devera contemplar no minimo 07 (sete) estagbes de trabalho.

c) O Cabeamento Estruturado devera prover o compartilhamento de informagdes e de
recursos de telecomunicagdes, por meio de tomadas distribuidas, sendo que cada tomada
contenha dois pontos (dados/voz ou dados/dados);

d) A edificagdo devera possuir infraestrutura (eletroduto independente com didametro
minimo de @1” e arame-guia galvanizado) interligando a caixa de entrada de
telecomunicagdes com a sala técnica para equipamentos, a fim de possibilitar a ligagcao
da operadora de Internet, por meio de cabo de fibra dtica.

[l - Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificagcado
deverdo atender a legislagdo de uso e ocupagao do solo e ao conjunto de normas
urbanisticas.

IV - O locador devera disponibilizar o imével no periodo de no maximo 60 dias, apds a
assinatura do contrato, prorrogavel por igual periodo

V - O locador também devera realizar manutengdes corretivas relacionadas ao imovel,
quando decorrentes de seu processo construtivo e dos materiais empregados, bem como
as decorrentes de eventuais vicios ou defeitos que venham a ser encontrados no imovel,
em conformidade com a Lei n.° 8.245/91.

VI - Quanto aos requisitos de habilitagdo, recomenda-se que o Edital contemple a
necessidade de comprovagdo da regularidade fiscal do imdvel nos ambitos federal,
estadual e municipal, bem como a sua documentagao quanto a propriedade e aprovagao
nos orgaos competentes.

3.2 Requisitos de sustentabilidade

O imodvel locado devera fundamentar-se no uso racional de recursos e equipamentos, de
forma a evitar e prevenir o desperdicio de insumos e materiais consumidos, bem como a
geragédo de residuos, além do desperdicio de agua e consumo excessivo de energia.
Sempre que possivel, fazer uso de energia renovavel.



Apesar disso, algumas agbes podem ser consideradas, tais como: as torneiras dos
banheiros, cozinha e area de servico devem ser do tipo temporizadas ou com sensores;
0s vasos sanitarios também devem contar com caixa acoplada e descargas de
acionamento duplo, com excecao das salas de custddia.

3.3 Requisitos normativos que disciplinam os servigos a serem contratados
I- Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos;

[I- Decreto Estadual n° 1.525/2022 — Regulamenta a Lei n° 14.133/2021, no ambito da
Administragdo Publica Estadual Direta, Autarquica e Fundacional do Estado de Mato
Grosso;

[ll- Lei n® 8.245/1991; Dispbe sobre as locacbes dos imdveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes (Lei do Inquilinato);

IV- Lei n® 13.146 de 06 de julho de 2015 Lei Brasileira de inclusdo da pessoa com
deficiéncia;

V- Portaria n°® 343/2024/SESP/MT — Regulamenta o procedimento de consulta publica
imobiliaria prévia as contratacdes por inexigibilidade de licitacdo do art. 74, V da Lei
14.133/2021.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

Fundamentagao: Estimativas das quantidades a serem contratadas, acompanhadas das
memorias de calculo e dos documentos que l|he dao suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratacdes, de modo a possibilitar economia de escala.
(Art. 18, § 1°, IV, da Lei n® 14.133/2021 e art. 35, 1V, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

Conforme estabelecido no Documento de Formalizagdo da Demanda, o objeto da
contratacdo € a locagdo de um imovel destinado a abrigar a Delegacia Especializada de
Repressédo ao Crime Organizado (DRACO), sera situada no municipio de Sinop/MT. A
estimativa da area minima necessaria foram realizadas com base nos parametros
estabelecidos pela Portaria n°® 343/2024/SESP/MT, Art. 2°, incisos |, I, lll, IV, V, e VI, bem
como pela Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022, Art. 5°, inciso V, alineas “a” e
“b”.

A area construida minima foi estimada em aproximadamente 375 m? com base na
quantidade de servidores que estardo lotados na unidade policial. No entanto, para
garantir um atendimento satisfatério a populagdo, o imoével deve incluir espagos para
recepgao, banheiros, garagem, estacionamento, cozinha com copa ou espago para
refeicoes, area de servico, depositos e area externa. Assim, a area total estimada pode



variar em até 20%, incluindo a area externa, para atender plenamente as necessidades
operacionais da delegacia.

A contratacdo do imével por um periodo de 60 meses é considerada viavel e necessaria,
considerando a continuidade dos servigos prestados a comunidade, a estabilidade
administrativa, a eficiéncia econbmica e a adaptacdo do espaco as necessidades
especificas da delegacia. A localizagdo fixa da DRACO ¢é igualmente importante, pois
oferece a comunidade um ponto de referéncia confiavel, faciltando o acesso e
fortalecendo a relacdo de confianca entre a instituicio e os cidadaos.

Mudangas frequentes de endere¢co podem causar transtornos significativos tanto para a
sociedade quanto para a Administragcdao Publica. Esses transtornos incluem custos
adicionais com desmobilizagdo, desmontagem e transporte de médveis e equipamentos,
além de despesas com a restauragao do imovel, como pintura e reparos nas instalacoes
hidraulicas e elétricas, conforme previsto no art. 5° VI, da Instrucdo Normativa
SEGES/ME n° 103/2022.

Item Descricao Unidade Quantidade

Locacdo de Imovel
situado na area
central de Sinop para
abrigar a Delegacia
Especializada de
Repressdo ao Crime
Organizado de
Sinop/MT e regiao.
Com area util entre
392,50 m?2.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE
SOLUCAO A CONTRATAR

Fundamentacao: Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas
possiveis, e justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar.
(Art. 18, § 1°, V, da Lei n°® 14.133/2021 e art. 35, V, do Decreto Estadual n® 1.525/2022)

De acordo com o artigo 10 da Instrugdo Normativa SEGES/ME n°® 103/2022, os 6rgaos
devem realizar o chamamento publico com o objetivo de prospectar no mercado imoveis
disponiveis. O referido artigo dispde:



IN SEGES/ME N° 103/2022:

Art. 10. Os 6rgéos ou as entidades devero realizar o chamamento publico com o objetivo
de prospectar no mercado imoéveis disponiveis para locagdo que atendam as
necessidades definidas no ETP.

Adicionalmente, conforme o artigo 1° da Portaria n°® 343/2024/SESP/MT, a locagao de
imoveis no ambito da Secretaria de Seguranga Publica do Estado de Mato Grosso
(SESP/MT) deve ser precedida de consulta publica, conforme se [é:

Art. 1° A compra ou locagdo de imovel urbano no éambito da Secretaria de Seguranga
Publica sem licitagdo em razdo da inexigibilidade do art. 74, V da Lei Federal 14.133/2021
devera ser precedida de consulta publica requlamentada nesta portaria

Levando-se em conta as caracteristicas do objeto a ser contratado, o mercado apresenta
o chamamento publico como a melhor op¢ao para identificar e escolher um imével para a
instalagdo de uma delegacia. Isso se deve a necessidade de uma analise detalhada das
opcoes disponiveis no mercado, levando em conta fatores como localizagdo, custo,
infraestrutura e as necessidades especificas da instituicdo. Este levantamento visa
justificar a escolha da locagdo de um imdével em comparagdo com outras modalidades,
como a compra ou a construgdo de um novo espago.

5.1. Analise de contratagoes similares em outros 6rgaos ou entidades

Em 2024, diversos 6rgaos optaram pelo chamamento publico devido a conveniéncia e a
eficacia do processo, como demonstram os exemplos a seguir:

Municipio de Salvador: A Secretaria de Gestdo de Salvador publicou editais para a
locagao de imoveis que servirdo como sedes para unidades publicas, como conselhos
tutelares. CHAMAMENTO PUBLICO - SEMGE n° 009/2024 - PROC: 134831/2024

Municipio de Marechal Candido Medianeira, Parana: Edital n°® 02/2024 para a locagao
de um imdvel destinado a instalagdo da Agéncia da Previdéncia Social.

Embaixada do Brasil em Seul: Edital n° 01/2024 para a locacéo de imovel para abrigar a
sede da embaixada.

Agéncia Estadual de Meio Ambiente (CPRH) em Recife, Pernambuco: Edital n°
001/2024 para a locacao de parte de um terreno para uso temporario.

CELESC Distribuicao S.A. em Santa Catarina: Edital n°® 001/2024 para a locagado de um
imovel que servira como unidade de distribuigdo de energia elétrica.

Ministério da Economia: Em 2024, o Ministério da Economia publicou um edital para a
locagao de um imovel em Brasilia, destinado a instalagdo de novos escritorios de apoio as
suas atividades. CHAMAMENTO PUBLICO PARA LOCACAO DE IMOVEL N° 33/2024.



Departamento de Policia Federal: Publicou edital para a locagao de imével locagao de
imovel na cidade de Porto Velho/RO, destinado a abrigar futuras instalagbes da nova
sede da Superintendéncia Regional da Policia Federal. Edital de Concorréncia Eletronica
n°® 90001/2024.

Comprovacgao da Inexisténcia de outros iméveis do Estado de Mato Grosso

Conforme a Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022 e a Orientacdo Normativa AGU
n° 68, de 29 de maio de 2020, o érgéo deve comprovar a inexisténcia de imoveis publicos
vagos, bem como a inviabilidade de compartilhamento de imdveis com outros 6rgéos.

Com o objetivo de atender as exigéncias legais, foram adotadas as seguintes
providéncias:

Em pesquisa no Sistema de Disponibilizagdo de Bens (SIDBENS) da SEPLAG, nao foi
encontrado nenhum imével do Estado de Mato Grosso que pudesse abrigar a Delegacia
Especializada de Repressédo ao Crime Organizado no Municipio de Sinop/MT.

Realizado um levantamento na Prefeitura Municipal de Sinop/MT, onde foi informado pelo
orgao competente que nao ha imdvel publico disponivel para abrigar a Delegacia

ANALISE DA SOLUGAO

Considerando a auséncia de imdveis publicos disponiveis, a falta de informagdes sobre a
existéncia de um imével unico adequado para locacao pela Administracdo, e a auséncia
de conhecimento sobre a oferta de multiplos imdveis no mercado que atendam as
necessidades da Policia Civil do Estado de Mato Grosso, o chamamento publico,
conforme previsto na IN n° 103/2022 da SEGES e na Orientagdo Normativa AGU n° 68,
surge como a alternativa mais adequada para prospectar imoveis disponiveis que possam
atender as exigéncias estabelecidas neste Estudo Técnico Preliminar, pois a construgao
nao seria uma opgao vantajosa para a administragao.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Fundamentagao: Estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos precos unitarios
referenciais, das memoarias de calculo e dos documentos que |he dao suporte, que
poderdo constar de anexo classificado, se a administragdo optar por preservar o seu sigilo
até a conclusdo da licitacédo (Art. 18, § 1°, VI, da Lei n® 14.133/2021 e art. 35, VI, do
Decreto Estadual n° 1.525/2022).

A estimativa de precos da contratagdo pelo periodo de 60 (sessenta) meses é de R$
1.437,727,20 (Um milhdo quatrocentos e trinta e sete mil, setecentos e vinte e sete reais e



vinte centavos) levando em consideragdo a média do prego cobrado pela locagdo do m?,
na cidade de Sinop/MT.

LEVANTAMENTO DE MERCADO IMOBILIARIO EM SINOP-MT
Area
. , . Aluguel Valor do .
Item Descrigao |Bairro Construida Imobiliaria
(R$) m2  (R$)
m2
Ponto
al -
comercia Setor TOZI
1 Rua das , 455,00m2 [19.000,00 (41,75 .
] comercial IMOVEIS
Aroeiras
n°519,
Salao
Comercial
Avenida Setor OLS
2 , 400,00m2 |[33.000,00 (82,50
dos Comercial Imobiliaria
Tarumas,
586
Casa
Comercial ,
Jardim TOZI
3 Rua Dos|_ . . 280,00m2 (10.000.00 |35,71 .
, Oliveiras IMOVEIS
Guarujus
n°194 ,
Casa
Locacdo -—|Centro de Imobiliaria
4 ) 534,00m2 |45.000,00 |84,26
Centro de|Sinop Centro Oeste
Sinop
Média por m? R$ 61,05/ m2

Iltem 1



To;y;e“!

Ponto Comercial Setor Comercial Sinop, Cédigo 7858

| O salvar Favorito [ (© Compartilhar no Whatsapp

9 Saiba mais sobre o
imovel

014, gostaria de mais informacoes
sobre o imével: Ponto Comercial Setor
Comercial Sinop, Cédigo: 7858

4

Ao clicar em enviar vocé esta concordando
com nossa politica de privacidade

Aluguel e
N bo

R$ 19.000,00 (] s souumrcno recAPTOHA

& 6 banheiros Galeria com doze salas para locagéo

B 455m privativo

Por Whatsapp

Iltem 2

PARA ALUGAR INQGRELCEIEE

Comercial sala para alugar no Setor Comercial,
Sinop

Inicio » Sinop » SetorComercial > Avenidados Tarumdas, 586
Cod: 27

Caracteristicas

ltem 3

ALUGUEL

RS 33.000,00/ mes R$ 33000'00

Area total: 400 m?

Area atil: 400 m* e
Valores sujeitos @ alteragses sem aviso prévio



TOZE R, 66)3531.71222 Q) ‘ng‘ =

s

Casa Comercial Jardim Oliveiras Sinop, Cédigo 7049

&9 Saiba mais sobre o

imoével

QSalvar Favorito {9 Compartilhar no Whatsapp

0l4, gostaria de mais informagdes
sobre 0 imével: Casa Comercial
Jardim Oliveiras Sinop, Cédigo: 7049

4
Ao clicar em enviar vocé estd concordando
com nossa politica de privacidade

Aluguel
RS 10.000,00 [ o souumots [+

Enviar mensagem

& 3banheiros Imovel para locagéo
& 280m? privativa

01 Sala Medindo aproximadamente 127,80 M?
01 Ranheiro social

Iltem 4

do no CENTRO em Sinop/MT EEED

MOREAY

TELEFONES
R, (66) 2102-5232
. (66) 9 9987-1417

 Contato Por Whatsapp.
® Saber Mais Informag

I o2 e B B 8

IMGVEIS RELACIONADOS

VALOR

R$ 45.000,00

INFORMAGOES

o —

Para elaborar a estimativa do valor real da contratagcdo, devemos considerar diversos
aspectos, como localizagdo, custos de investimento e preco de mercado. E importante
ressaltar que o valor final sera confirmado somente apds a avaliacdo do imével pela
SINFRA. Esta analise inicial é essencial para a estimativa orcamentaria da contratacao.

Analise de Locacgao



A locagao de imoveis oferece varias vantagens em comparagéo a compra ou construgao.
A pesquisa de mercado identificou diversas opcgcdes de imdveis adequados para a
instalagdo de uma delegacia, com caracteristicas que atendem as necessidades
operacionais e de seguranga da instituicdo. Além disso, a locagao proporciona maior
flexibilidade quanto a duragdo do contrato, permitindo que a delegacia se adapte a
mudancas na demanda ou na populagdo atendida.

Custos e Investimentos

Os custos iniciais associados a locagao de um imével sdo geralmente menores do que 0s
da aquisi¢ao. A compra de um imovel envolve despesas elevadas, como impostos, taxas
de escritura e custos de manutengéo a longo prazo. Em contraste, a locagao permite a
alocagdo de recursos financeiros para outras areas prioritarias da delegacia, como
equipamentos, tecnologia e capacitacdo de pessoal

Localizagao Estratégica
A pesquisa de mercado revelou imodveis disponiveis em localizagdes estratégicas, com
facil acesso a populacdo e proximidade de vias principais, transporte publico e outras

instituicées relevantes. A escolha de um imoével bem localizado € crucial para otimizar o
atendimento ao cidadao e facilitar a atuagéo da policia.

Comparativo com Outras Modalidades

Compra de um Imoével:

Embora a compra possa ser vista como um investimento a longo prazo, ela implica em
altos custos financeiros e obrigacbes de manutengdo. Além disso, compromete recursos
financeiros elevados e nao permite uma adaptacao rapida a mudangas nas necessidades.

Construcao de Novo Imével:

A construgcdo de um novo imovel envolve um longo processo de planejamento, aprovagéao
e execugao, exigindo um investimento significativo. O tempo necessario para a conclusao
prejudica a instalagdo, que € necessaria com urgéncia.

Vantagens na locagao do imével:

Além das vantagens ja mencionadas como flexibilidade contratual, menores custos iniciais
e localizagéo estratégica, podemos destacar outros beneficios importantes na locagao do
imovel, especialmente no contexto de instituigdes publicas que demandam agilidade e
eficiéncia:



1. Redugao de Riscos Financeiros e Imobiliarios
-Evita a desvalorizagédo do imovel (risco de mercado imobiliario).
‘N&o ha preocupacao com oscilagdes no valor do patriménio.

-Elimina custos com reformas estruturais ou adequagdes pesadas, pois o locador muitas
vezes assume parte dessas despesas.

2. Agilidade na Implementagéao

‘Permite ocupagado imediata do espago, sem burocracias longas como licitagbes para
compra ou processos de construgao.

-ldeal para demandas urgentes (como no caso de uma delegacia que precisa ser
instalada rapidamente).

3. Manutencao e Reparos Facilitados

‘Em muitos contratos, o proprietario € responsavel por reparos estruturais € manutencao
predial, reduzindo custos operacionais para o locatario.

‘A delegacia pode focar seus recursos em atividades-fim, sem se preocupar com gastos
inesperados em infraestrutura.

4. Escalabilidade e Adaptacéao

‘Facilidade para mudar de local se houver necessidade de expansdo ou realocagao
estratégica.

-Possibilidade de ajustar o tamanho do imovel conforme a demanda (ex.: renovar o
contrato em um espago maior ou menor).

5. Menor Burocracia em Comparag¢ao a Compra

‘Processos de locacdo costumam ser mais simples do que transagcbes de compra ou
construcdo que envolvem registros, impostos, projetos.

6. Teste do Local Antes de uma Decisao Definitiva

‘Permite avaliar se a localizagdo atende plenamente as necessidades antes de decidir por
uma compra futura (caso seja uma opg¢ao).

Conclusao

A locacao é especialmente vantajosa para 6rgaos publicos que precisam de flexibilidade,
reducdo de custos iniciais e rapidez na operagao. No caso da delegacia, esses fatores



sdo essenciais para garantir um funcionamento &agil e eficiente, sem comprometer
grandes recursos orgcamentarios imediatos.

Descricado do imdvel a ser contratado:

Descricao Valor mensal Valor Total (60 meses)

Locacdo de Imovel situado
na area central de Sinop
para abrigar a Delegacia
Especializada de Repressao
ao Crime Organizado de
Sinop/MT. Com area til
entre 392,50 m? e 470,40
m>.

R$ 23.962,12 R$ 1.437,727,20

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A area prevista para contratagdo, bem como os requisitos arquitetdbnicos e construtivos,
estdo detalhados neste ETP. Esses pressupostos foram elaborados de acordo com a Lei
14133/2021, o Decreto Estadual 1.525/2022 e a PORTARIA N° 343/2024/SESP/MT, que
Regulamenta o procedimento de consulta publica imobiliaria prévia as contratagdes.

A Lei 8.245/1991 com a alteragdo dos artigos 4° e 54-A, regulamenta os modos de
locacdo de imdveis e exige que o orgao justifique a escolha de um dos modelos,
demonstrando a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica da solugédo escolhida em
comparagao com os demais modelos ou com a aquisi¢do ou continuidade de uso de
imovel da Administragdo. Sendo vejamos:

A locagcdo de iméveis pode assumir diferentes formas, cada uma com caracteristicas
especificas que atendem a diferentes necessidades. Entre essas formas, destacam-se a
locacado com facilities, a locagao tradicional e a locagao built to suit (BTS). A locagdo com
facilities € um modelo onde, além do aluguel do espaco fisico, o locador oferece uma
gama de servigos adicionais, como manutencao predial, seguranga, limpeza e até
recepcao e administracdo. Este modelo visa fornecer uma solugéo integrada, aliviando o
locatario das preocupagdes operacionais e permitindo que se concentre em suas
atividades principais.

Por outro lado, a locacgao tradicional refere-se ao arrendamento do imoével onde o locatario
assume a responsabilidade pela manutencao e gestdo do espaco. Nesse caso, o contrato
de locacao define apenas o valor do aluguel e as responsabilidades basicas, deixando a
cargo do locatario a gestdo de custos e operagdes do imovel, como agua, energia,



telefonia e manutencgéo.

A locacgéo built to suit (BTS) € um modelo em que o imével é projetado e construido
especificamente de acordo com as necessidades do locatario. O locador desenvolve o
projeto e realiza a construgéo, e apos a conclusado, o locatario ocupa o imovel por um
periodo geralmente mais longo. Esse modelo € ideal para empresas que requerem um
espacgo personalizado e estdo dispostas a comprometer-se com um contrato de locagao
mais extenso, evitando assim os custos e responsabilidades da construgao.

Considerando que a area construida sera entre 392,50 m? e 470,40 m?, nao se vislumbra
que seja viavel a Locagado com facilities ou a Locagao built to suit - BTS, por diversos
motivos, entre eles:

a) Flexibilidade: Com a locagéo tradicional, ha mais flexibilidade em termos de espaco
fisico e servigos acessoérios. Detém-se o poder de escolha dos servicos especificos de
acordo com suas necessidades e altera-los conforme necessario ao longo do tempo. Em
um contrato de BTS, as condi¢cdes sao geralmente mais fixas, pois o imével é construido
ou reformado de acordo com as especificacdes do locatario antes da locagao.

b) Custo inicial menor: Com a locagao tradicional, geralmente ndo é necessario fazer um
grande investimento inicial para adquirir ou construir um imovel, considerando que a
Policia Civil - MT ndo possui orcamento suficiente para um investimento inicial.

c) Menos risco: Alugar um espacgo existente em vez de construir ou reformar um imovel
reduz o risco associado ao desenvolvimento imobiliario. Projetos de construgdo podem
enfrentar atrasos, custos imprevistos e outros desafios.

d) Tempo de ocupagdo mais rapido: Com a locagéo tradicional, vocé pode ocupar o
espago mais rapidamente, pois ndo precisa esperar pela construcdo ou reforma do
imoével.

e) Menos responsabilidades: Em uma locagédo tradicional, o locador geralmente é
responsavel pela manutengao do prédio e pelas despesas associadas. Em um contrato de
BTS, o locatario pode ter mais responsabilidades em termos de manutengao e operagao
do imovel, dependendo dos termos do contrato.

De acordo com um breve levantamento de mercado, nota-se que 0 municipio possui alta
oferta de imdveis que se aproximam das caracteristicas necessarias para utilizacdo da
Delegacia Especializada de Repressao ao Crime Organizado. Considerando o cenario
apresentado e as vantagens detalhadas anteriormente, optou-se pela ado¢do do modelo
de locacdo TRADICIONAL. Esta escolha sera feita de acordo com os procedimentos e
normas usualmente seguidos na contratagdo desse tipo de locagéao.

Além disso, € necessario considerar a viabilidade de adaptar um imdovel que nao atenda
plenamente a todos os critérios estabelecidos no documento. Essa adaptacédo pode ser
realizada pelo locatario para atender as suas necessidades especificas. Assim, admite-se
a possibilidade de negociar com o proprietario do imével para ajustar as condi¢des e



requisitos, visando obter a proposta mais vantajosa e adequada.

Considerando a adogao do modelo de locagao tradicional, sera escolhido um regime de
locacédo sem investimentos por parte da Administragdo Publica, com prazo de vigéncia de
60 (sessenta) meses, conforme previsto no art. 9°, inciso |, da Instru¢cdo Normativa
SEGES/ME n° 103/2022

E importante ressaltar que o contrato podera ser prorrogado por igual periodo conforme
art.7 da Lei n® 14.133/2021, estando de acordo ambas as partes. Para que a prorrogagao
seja valida, é necessario que esteja prevista no edital e que a autoridade competente
confirme que as condi¢des e 0s pregos continuam vantajosos para a Administragdo. Além
disso, é permitido negociar com o contratado ou optar pela extingdo do contrato sem
custos para qualquer uma das partes envolvidas.

A Lei de Licitagdes n°® 14.133/2021 passou a contemplar a compra ou locagao de iméveis
como uma situagdo em que a licitagdo pode ser dispensada. De acordo com o artigo 74,
inciso V, a licitagdo € considerada inexigivel quando a competicdo € inviavel,
especialmente nos casos em que a “aquisi¢do ou locagao de imovel cujas caracteristicas
de instalagcbes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha especifica.” Portanto,
quando as caracteristicas unicas de um imodvel, tanto em termos de suas instalacbes
quanto de sua localizacdo, tornam impossivel a competi¢cao entre fornecedores, a licitagao
pode ser dispensada.

Na Lei de Licitagdes, a justificativa para a inexigibilidade envolvendo a locagdo do imével
dependera da motivagédo quanto aos seguintes requisitos (art. 74, § 5°):

| - avaliagéo prévia do bem, do seu estado de conservacédo e dos custos de adaptacoes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e prazo de amortizacdo dos
investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

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

E incomum que um Unico imével atenda completamente as necessidades especificas da
Administracdo Publica, o que, se fosse o caso, indicaria a inviabilidade de competicao e
justificaria a inexigibilidade de licitagdo. Na pratica, € mais frequente que um conjunto de
imoveis seja capaz de atender aos requisitos estabelecidos pelo poder publico,
permitindo, assim, a competicdo entre diferentes ofertas.

De acordo com o artigo 51 da Lei n° 14.133/2021, a locagdo de imdveis deve
obrigatoriamente ser precedida de um processo licitatorio. Além disso, é necessario
realizar uma avaliacdo prévia do imével, considerando o seu estado de conservacao, os
custos associados a possiveis adaptagdes e o0 prazo necessario para amortizar os
investimentos exigidos. No entanto, € importante observar a ressalva prevista no inciso V



do caput do artigo 74 da mesma lei, que pode permitir a dispensa de licitagdo em
circunstancias especificas.

A anadlise desses dispositivos legais sugere que, ao adotar o regime juridico da Lei n°
14.133/2021, a Administracdo Publica ndo pode simplesmente optar pela locagao de um
imével sem realizar um processo licitatério, mesmo quando ha varios iméveis disponiveis
que atendem as condigdes desejadas. A escolha do imovel deve ser feita por meio de um
processo licitatorio, garantindo a obtencdo da melhor proposta e assegurando a
transparéncia e a competitividade na contratacao.

Considerando que foi adotado o modelo de locacéao tradicional, que envolve requisitos de
contratacdo de baixa complexidade, conclui-se que ndo ha necessidade de contratar um
servico de assessoria técnica para a modelagem econdmico-financeira e suporte a
realizacdo do processo licitatorio.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Fundamentagao: Justificativas para o parcelamento ou n&o da solugdo. (Art. 18, § 1°,
VIIl, da Lei n°® 14.133/2021 e art. 35, VIIl, do Decreto Estadual n°® 1.525/2022)

N&o aplicavel, devido as caracteristicas do objeto a ser contratado, que é um item unico e
indivisivel. A natureza da locacdo do imovel exige que a contratacdo seja realizada de
forma unificada, sem a possibilidade de parcelamento.

Deste modo, € tecnicamente inviavel dividir a solugdo, ao contrario da aquisicdo de um
bem, onde é possivel financiar ou parcelar a compra, a locacao de um imdvel envolve o
pagamento de um direito de uso temporario, e ndo a aquisicdo do ativo. Assim, a
impossibilidade de parcelamento esta de acordo com a natureza do contrato de locacéo.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS

Fundamentagdo: Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de
economicidade e de melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e
financeiros disponiveis. (inciso IX do § 1° do Art. 18, § 1°, IX, da Lei n°® 14.133/2021 e art.
35, IX, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

Com a implementacao da solucédo de locagao, espera-se criar um ambiente de trabalho
ideal para os servidores e proporcionar um atendimento de qualidade aos usuarios
externos. A nova sede sera um local seguro e bem estruturado, adequado para os
atendimentos policiais, em uma localizagao estratégica que favorece o acesso do publico



em geral. Além disso, a solugdo se mostra vantajosa para a Administracdo Publica,
promovendo conveniéncia, economicidade e eficiéncia na prestagdo dos servigos,
contribuindo para o cumprimento eficaz das atribuicbes do d&rgéo.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE
A CELEBRACAO DO CONTRATO

Fundamentagao: Providéncias a serem adotadas pela administracdo previamente a
celebragédo do contrato, inclusive quanto a capacitagado de servidores ou de empregados
para fiscalizagao e gestdo contratual ou adequagao do ambiente da organizagéo; (inciso X
do § 1° do art. 18 da Lei n°® 14.133/2021 e art. 35, X, do Decreto Estadual n° 1.525/2022).

Destacam-se, dentre as providéncias a serem adotadas prévias a celebragao do contrato,
a realizacdo do chamamento publico abordado neste Estudo Técnico Preliminar, que é
essencial para garantir o éxito da solugdo proposta.

Administragdo deve ainda adotar as seguintes providéncias antes da celebragdo do
contrato de locagao:

Elaboracao do Contrato: Redigir o contrato de locagédo em conjunto com o locador, com
o0 objetivo de abrigar a Delegacia Especializada de Repressdo ao Crime Organizado
Sinop/MT. O contrato deve incluir detalhes como o prazo de locagdo, o prazo para
entrega do imével, e as reformas ou adaptagdes necessarias que serdo de
responsabilidade do locador.

Avaliagao do Imével: Providenciar a elaboragdo de um laudo de avaliagdo do imdvel,
garantindo que o valor da locagcédo esteja compativel com o mercado e que o imovel
atenda as necessidades da Delegacia.

Documentagao e Publicagcao: Assegurar que toda a documentagdo necessaria para a
locacéo esteja regularizada. Além disso, deve-se providenciar a publicagcdo do extrato do
contrato no Diario Oficial, em conformidade com as exigéncias legais.

Reformas e Adequagdes: As reformas e adequagbes necessarias no imével serdo de
responsabilidade do locador e deverdo ser realizadas conforme as especificagdes
acordadas no contrato, garantindo que o imovel esteja em plenas condigdes de uso para
a finalidade proposta.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES



Fundamentagao: Contratacdes correlatas e/ou interdependentes. (Art. 18, § 1°, XI, da Lei
n°® 14.133/2021 e art. 35, Xl, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

Nao ha contratacbes correlatas ou interdependentes para a solugao apresentada neste
estudo, trata-se de procedimento autbnomo, independente de outras contratagdes, nao
dependendo de qualquer outro processo licitatério para que possa surtir seus efeitos.

12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentagao: Descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas
mitigadoras, incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem
como logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando
aplicavel. (Art. 18, § 1°, XIl, da Lei n° 14.133/2021 e art. 35, XIl, do Decreto Estadual n°
1.525/2022)

A pretensa contratagcdo de locagao do imével para abrigar a unidade policial ndo implica
em impactos ambientais ou qualquer tipo de poluicdo ou dano ambiental.

Impacto Ambiental : Qualquer alteragdo das propriedades fisico-quimicas e biologicas
do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das
atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam a saude, a seqguranga e o bem-
estar da populacéo, as atividades sociais e econémicas, a biota, as condi¢cbes estéticas e
sanitarias do meio ambiente, enfim, a qualidade dos recursos ambientais.

A eventual adequacdo do imoével, para atendimento as exigéncias do Termo de
Referéncia e as necessidades da Policia Civil, considera possiveis intervengdes fisicas,
tais como: reforma, reparos, demoli¢cdes, ou instalagcdes novas e complementares, com
uso de produtos e materiais geradores de residuos da construgéo civil.

Residuos da construgao civil: sGo os provenientes de construgées, reformas, reparos e
demolicbes de obras de construgéo civil, e os resultantes da preparagdo e da escavagdo
de terrenos, tais como: tijolos, blocos ceramicos, concreto em geral, solos, rochas, metais,
resinas, colas, tintas, madeiras e compensados, forros, argamassa, gesso, telhas,
pavimento asfaltico, vidros, plasticos, tubulacdes, fiacdo elétrica etc., comumente
chamados de entulhos de obras, calica ou metralha;

O locador devera observar a legislagdo Federal, Estadual e Municipal sobre o aspecto de
geragéo e destinacdo de residuos, bem como praticas sustentaveis na construgao civil.
Destacamos:



- Resolucao 307 - CONAMA - Os residuos da construcao civil ndo poderao ser dispostos

em aterros de residuos domiciliares, em areas de "bota fora", em encostas, corpos d’
agua, lotes vagos, e em areas protegidas por Lei;

- Necessidade de Atendimento as normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT e CETESB, sobre residuos sélidos.

13. MAPA DE RISCOS

O mapa de risco da contratagdo sera retratado no tépico abaixo, por meio do documento
elaborado para a identificacdo dos principais riscos que permeiam o procedimento,
contendo as agdes de controle, prevengédo e mitigacdo de impactos, materializando-se no
mapa de risco da contratacao.
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14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA CONTRATAGAO




Considerando a auséncia de um imodvel proprio e adequado para a instalagdo da
Delegacia Especializada de Repres sdo ao Crime Organizado de Sinop/MT. Trata-se de
contratagdo nova, uma vez que a (DRACO) em Sinop/MT, foi criada recente por meio do
Decreto n°® 1.193, de 23 de dezembro de 2024, e ainda ndo possui sede, é imperativo
prosseguir com o processo de locagdo de um imdvel.

Atualmente, o Estado ndo dispde de um imodvel préprio e adequado para a instalagao
dessa unidade especializada. Embora a construgdo de um imével especifico fosse a
solugédo ideal para atender plenamente a essa demanda, a urgéncia em oferecer um
atendimento adequado a esse publico vulneravel, aliada a indisponibilidade orgcamentaria
para a construcdo, torna a locagao a alternativa mais viavel e realista.

A locagao de um imovel ja existente, que atenda aos requisitos necessarios, apresenta
um menor impacto financeiro imediato em comparagdo com a construgdo, que exigiria
tempo e recursos substanciais. Dessa forma, a locagdo surge como a opgao mais pratica
e econdmica no cenario atual. A criagcdo e o funcionamento da Delegacia Especializada
de Represséo ao Crime Organizado sdo de suma importancia para a promogao da justica
e protecdo dos direitos dessa populagao, justificando a urgéncia na obtencdo de um
espago adequado para suas operagoes.

Portanto, considerando as especificagdes, condigbes e justificativas apresentadas, a
contratacdo do imovel para locagcdo se mostra adequada é essencial para atender as
necessidades institucionais e sociais prementes.
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