ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo Administrativo SIGADOC: PJC-PR0O-2024/10614
ORGAO: SESP
Numero da Unidade Orgamentaria: Policia Judiciaria Civil

Unidade Administrativa Demandante: AQ_SESP

I - INTRODUGAO:

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

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

Il - OBJETO DO ESTUDO E ESPECIFICAGOES GERAIS

Prospecgao do mercado imobiliario para locagdo de imovel com a finalidade de
abrigar a CORREGEDORIA GERAL DA POLICIA JUDICIARIA CIVIL, localizada no
municipio de Cuiaba-MT.

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

II.1. NATUREZA E FINALIDADE DO OBJETO CONTRATUAL

Trata-se de estudo referente a abrigar a Corregedoria Geral da Policia Judiciaria
Civil de Mato Grosso, assegurando um espaco adequado para o funcionamento das
atividades relacionadas ao controle e orientagao da atividade policial, atuando como érgao
preventivo e de controle interno das atividades operacionais e a conduta praticadas por
policiais civis em desfavor da sociedade do Estado de Mato Grosso.

Il - CLASSIFICACAO QUANTO AO SIGILO DESTE DOCUMENTO

As informagbes 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 CONTRATAGAO

Fundamentagao: Descricdo da necessidade da contratagédo, 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, |, do Decreto Estadual n® 1.525/2022)

A presente demanda visa a contratagdo urgente de um novo imovel para sediar a
Corregedoria Geral da Policia Judiciaria Civil de Mato Grosso (CORREGEPOL).
Atualmente, a sede esta localizada na Rua Esmeralda, n® 669, Bairro Bosque da Saude,
Cuiaba/MT, em um prédio com trés pavimentos, que abriga diversas areas essenciais, como
gabinetes, cartdrios, nucleo operacional, recepg¢ao, arquivo, entre outros.

Contudo, o imével atual apresenta diversas limitagdes que nao tangem a
acessibilidade. Nao ha rampas, elevadores, pisos tateis para deficientes visuais ou
banheiros adaptados para Pessoas com Deficiéncia (PCD), o que torna o local inadequado
para o atendimento de pessoas com mobilidade reduzida. Ha registros de servidores que
precisaram ser alocados no piso térreo para nao conseguirem subir escadas, devido a falta
de infraestrutura acessivel. Adicionalmente, houve casos de atendimento ao publico idoso,
gestantes e cadeirante que tiveram seu acesso aos servigos (realizacdo de denuncias,
oitivas, audiéncias, etc) prejudicado pela auséncia de estruturas adequadas e o acesso
limitado, dada a auséncia de meios estruturais destinados a locomocao.

Além das questdes de acessibilidade, o imovel enfrentou graves problemas
estruturais, como rachaduras nas paredes, sobrecargas na rede elétrica, infiltracbes que
provocam mofo, pisos cedendo e uma piscina inutilizada cuja manutencio ¢é protegida pelos
servidores. Estas condigdes comprometem a seguranga, o conforto e a salubridade do
ambiente, prejudicando a eficiéncia dos servicos e se mostrado inadequado para comportar
um orgéao publico do porte da Corregedoria-Geral da PJC, visto a falta de espago do imovel
e a necessidade de alocar confortavelmente os servidores e os equipamentos da unidade.

A falta de espaco no imével afeta o desempenho das atividades da CORREGEPOL.
O estacionamento disponivel é restrito a seis vagas destinadas a viaturas, sem espaco
suficiente para o publico em geral. As vagas de estacionamento no entorno também séao
escassas, devido a localizagdo em uma area residencial que agora concentra hospitais,
clinicas, farmacias e outros estabelecimentos

Destarte, considerando que esta unidade destina-se ao publico em geral, torna-se
imperativo garantir um local adequado, com instalagbes sanitarias apropriadas, iluminagao,
ventilagcdo, conservagao, privacidade, salubridade, limpeza e acessibilidade minima em
todos os ambientes, de modo a assegurar um atendimento digno e individualizado.

2. DEMONSTRA_QAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

Fundamentag¢ao: Demonstracdo da previsdo da contratagdo no plano de
contratagbes anual, sempre que elaborado, ou desde que justificada a
impossibilidade, de modo a indicar o seu alinhamento com os instrumentos
de planejamento do 6rgao ou entidade. (Art. 18, § 1° 1, da Lei n°
14.133/2021 e art. 35, Il, do Decreto Estadual n® 1.525/2022)



No presente caso, a administracdo incluiu o objeto contratual no Plano de
Contratagdes Anual - PCA/24, conforme o ID n°® 24.03.3.118, em observancia ao disposto
no Art. 18, § 1°, Il, 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 contratagdo necessarios e
suficientes a escolha da solugdo, 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 continua, podendo ser prorrogado. Isso se
justifica pela necessidade de assegurar a continuidade das atividades da Corregedoria
Geral da Policia Judiciaria Civil de Mato Grosso, 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

Com efetivo atual de 55 servidores, entre Delegados, Escrivaes e Investigadores de
Policia, incluindo estagiarios de graduacgao e pds-graduacao, vigilantes e pessoal destinado
a limpeza e conservacgao do imével.

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 imoével, cuja carga horaria
diaria média seja igual ou superior a seis horas e que demandem estacdo 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 estacao de trabalho que, neste caso,
devera ser compartilhada).

Com esse conceito, que norteia o dimensionamento preliminar, subsidiam as
analises do padrdo de ocupacdo da area demandada, servindo assim, para o calculo da
populagédo principal do imovel, a quantidade de postos de trabalho integrais.

Com um total de 55 servidores, constituido por 07 (sete) Delegados de Policia, 12
(doze) Escrivaes de Policia, 20 (vinte) Investigadores de Policia, 05 (cinco) Estagiarios de
Pdos-graduagdo e 03 (trés) Estagiario de Graduagdo, 02 (dois) Residente Técnico, 04
(quatro) vigilantes e 02 (dois) pessoal destinado a limpeza e conservacao do imoével.



POPULAGAO DA CORREGEDORIA GERAL DA POLICIA JUDICIARIA CIVIL/MT - CORREGEPOL
FORCA DE TRABALHO TIPO DE POSTO DE TRABALHO QUANTIDADE DE SERVIDOR

DELEGADO posto de trabalho integral 7
INVESTIGADOR posto de trabalho integral 20
ESCRIVAO posto de trabalho integral 12
ESTAGIARIOS posto de trabalho reduzido 10
VIGILANTE posto de trabalho integral 4
PESSOAL DESTINADO A LIMPEZA E posto de trabalho integral 2
CONSERVACAO DO IMOVEL.

TOTAL DE POSTOS COMPUTAVEIS 55

Areas computaveis e ndo computaveis

Em Imodveis Institucionais da Administragcdo Publica, a area util do imoével, é
frequentemente dividida em areas computaveis e areas nao 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 imovel, ndo sao diretamente utilizadas para as atividades administrativas ou
operacionais. Exemplos incluem areas de circulagdo (corredores), areas de servigo (como
salas de maquinas e depdsitos), e areas técnicas. As areas técnicas sdo aquelas
destinadas a circulacao vertical ou horizontal que conectam os ambientes e pavimentos que
compdem a edificacdo e a infraestrutura do imével, como halls, corredores, escadas,
elevadores e garagens. As areas de servigo, por seu turno, constituem os espacos
necessarios para atender demandas do 6rgdo ou entidade, para além de suas atividades
administrativas, tais como Depodsito de Mercadorias Apreendidas, area de espera para
atendimento ao publico e arquivos permanentes.



PLANEJAMENTO ESPACIAL DO IMOVEL

ESPACO QTDE DE METRAGEM METRAGEM TOTAL OBSERVAGOES
SALAS ESTIMADA EM M?
AREA INTERNA

IGABINETE DELEGADO 7 20 140

CARTORIOS 12 20 240

SALA INVESTIGACAO 1 40 40

RECEPCAO 1 40 40

NUCLEO DE 1 35 35

INTELIGENCIA

CHEFE DE OPERACOES 1 20 20

ESTAGIARIOS 2 09 18

BANHEIRO PCD 2 10 20 Observando-se

exigéncia relativas a

acessibilidade

BANHEIRO MASCULINO 2 5 10

BANHEIRO FEMININO 2 5 10

ICOPA/COZINHA/ 1 25 25

REFEITORIO

ARQUIVO 1 35 35

VAGAS PARA PCD 2 20 40 Observando-se

exigéncias relativas a

acessibilidade

ESTACIONAMENTO 4 10 40 Considerando area

de manobra




HALL / CORREDORES / - - 60 caso imoével possua
ESCADAS / ELEVADORES mais de um andar
AREA DE SERVICO 1 25 25
AREA DE 1 30 30
DESCOMPRESSAO
OUTROS - - 30
AREA MINIMA ESTIMADA DO IMOVEL 858,00 M>

As especificagcdes aqui apresentadas constituem diretrizes para a contratacao,
representando os requisitos minimos que devem orientar a escolha do imoével, podendo
ocorrer uma variagao de até 20%. Deve-se considerar, no entanto, a possibilidade de que
um imovel que nao 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 imével devera adequar a edificagdo as necessidades de
ambientes e areas necessarias ao funcionamento adequado aos servigos da Corregedoria
Geral da Policia Judiciaria Civil, bem como realizar as adequacdes necessarias no layout,
nas redes elétricas, no cabeamento estruturado, nas instalagdes hidrossanitarias, no
sistema de climatizacéo e demais sistemas prediais.

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

Aspectos Arquitetonicos e Construtivos Gerais

| - O imovel 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 legislacéo local.

Il - A estrutura do imoével 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 condicdes de apresentacido (limpas, sem
rachaduras ou infiltracdes, nem pecas ou placas faltantes), devendo ser garantida a
continuidade de uma boa apresentagao durante todo o tempo de uso pela Autarquia.

IV - As esquadrias deverdo estar em perfeito estado de funcionamento e ndo deverao
apresentar defeitos, infiltragdes, 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 imével deve atender a todas as prescricdes estabelecidas nas normas federais,
estaduais e municipais, nos normativos e padrées das concessionarias de servigos publicos
de energia elétrica, agua e telefonia, e na legislacdo 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.

VIII - O imével devera apresentar iluminacdo e aeracdo, 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 imovel deverao 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.

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

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

XIII - Os banheiros também devem contar com janela de ventilagao ou sistema de exaustao.

Aspectos Arquitetonicos e Construtivos Especificos

Localizagao do Imovel

| - A localizagdo do imével é outro requisito muito importante. Conforme justificativa
contemplada no topico "Descricao da Necessidade da Contratacao" deste ETP, por razdes
logisticas e operacionais, o imoével que sera objeto da locagdo devera necessariamente
estar localizado na regido central de Cuiaba-MT, localidade estratégica para as acdes de
atendimento ao publico especifico.

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

Il - 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 imoével ndo devem ser sujeitas a alagamentos ou outras
ocorréncias que as tornem inacessiveis, mesmo que temporariamente.

Pisos

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

Il - As areas molhadas deverao 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 ndo poderdo apresentar
irregularidades, defeitos ou qualquer tipo de patologia.

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

Acessibilidade

| - O imovel deve obedecer as disposicoes das Leis n.° 10.098/2000 e n.° 13.146/2015, do
Decreto n.° 5.296/2004 e da ABNT NBR 9050, que trata da promog¢ao da acessibilidade das
pessoas portadoras de deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

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

a) pelo menos um dos acessos ao interior da edificagdo devera estar livre de
barreiras arquitetbnicas e de obstaculos que impegam ou dificultem a acessibilidade de
pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida (catracas, porta giratoria,
trilhos ndo 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 calgcadas com rampa acessivel ou elevacao da via para travessia
de pedestre em nivel;

d) calgcadas sem barreiras nas proximidades da edifica¢ao;

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

f) pelo menos um dos itinerarios que comuniquem horizontal e verticalmente todas
as dependéncias e servigos do edificio, entre si e com o exterior, devera cumprir 0s
requisitos de acessibilidade;

g) instalac&o 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 Instalagoes Prediais

Instalagoes Elétricas e Eletronicas
| - As instalagbes 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 medi¢ao individual de energia elétrica para as areas ofertadas por
meio de relégio medidor.

lll - As instalagbes elétricas deverao 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) alimentacdo dos quadros da edificacdo derivada diretamente da entrada de
energia;

b) circuitos parciais e circuitos terminais de iluminagcdo (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 iluminagdo 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 tensao (iluminagao 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 légica e de iluminagéo
deverao ser preferencialmente independentes entre si.

VIl - 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 expansao da carga futura de, no minimo, 20%

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

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

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

Instalagoes Hidrossanitarias

| - As instalagdes hidrossanitarias deverao estar em perfeitas condicbes de uso, sem
nenhum tipo de vazamento, trinca, quebra e com todos os acessoérios necessarios ao bom
uso, devendo ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento e a condi¢do de
utilizacao das lougas, metais e valvulas.

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

lll - A caixa d'agua, que também devera estar em perfeitas condicbes de uso, devera ser
dimensionada para a ocupacgao 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 ventilagao, 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 Refrigeragao

| - O imoével deve comportar a instalagdo de aparelhos de ar-condicionado que serao
instalados pela Policia Judiciaria Civil nos locais necessarios, devendo apresentar a
estrutura preparatéria para a instalagao, incluindo as instalagoes elétricas dimensionadas
para essa finalidade.



Requisitos Ambientais

| - O imével 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 servigo devem ser do tipo
temporizadas ou com sensores, ou, ainda, possuirem arejadores.

Il - Os vasos sanitarios também devem contar com caixa acoplada e descargas de
acionamento duplo, com excecao das salas de custodia.

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

Requisitos de Prevencao e Combate a Incéndio

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

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

Requisitos Finais

I - O imovel devera atender a todas as prescricoes estabelecidas em leis federais e
municipais, normas e padrées das concessionarias de servicos 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 instalacado devera contemplar no minimo 07 (sete) esta¢des de trabalho.

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

d) A edificacado devera possuir infraestrutura (eletroduto independente com didmetro
minimo de ©1” e arame-guia galvanizado) interligando a caixa de entrada de
telecomunicacbées com a sala técnica para equipamentos, a fim de possibilitar a ligacado da
operadora de Internet, por meio de cabo de fibra dtica.

lll - Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificagcado
deverdo atender a legislacdo de uso e ocupacdo 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 manutencdes 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 imével,
em conformidade com a Lei n.° 8.245/91.

VI - Quanto aos requisitos de habilitagcdo, recomenda-se que o Edital contemple a
necessidade de comprovagao da regularidade fiscal do imével nos ambitos federal, estadual
e municipal, bem como a sua documentagédo quanto a propriedade e aprovagao nos 6rgaos
competentes.

3.2 Requisitos de sustentabilidade

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

Apesar disso, algumas a¢bes podem ser consideradas, tais como: as torneiras dos
banheiros, cozinha e area de servigo 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 custodia.

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

[I.  Decreto Estadual n° 1.525/2022 — Regulamenta a Lei n® 14.133/2021, no &mbito da
Administragcdo Publica Estadual Direta, Autarquica e Fundacional do Estado de Mato
Grosso;

lll.  Lei n° 8.245/1991; Dispde sobre as locagcdes dos imoveis 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 contratagdes por inexigibilidade de licitagdo 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 |he dao
suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagbes, de
modo a possibilitar economia de escala. (Art. 18, § 1° IV, da Lei n°
14.133/2021 e art. 35, IV, do Decreto Estadual n° 1.525/2022)

Conforme estabelecido no Documento de Formalizagado da Demanda, o objeto da
contratagéo é a locagdo de um imével destinado a abrigar a CORREGEPOL, situada no
municipio de Cuiaba-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, Il,
I, IV, V, e VI, bem como pela Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 103/2022, Art. 5°, inciso V,
alineas “a” e “b”.

A area construida minima foi estimada em aproximadamente 858 m?, com base na
quantidade de servidores que trabalham na unidade policial. No entanto, para garantir um
atendimento satisfatério a populacdo, o imével deve incluir espagos para recepgao,
banheiros, garagem, estacionamento, cozinha com copa ou espaco para refeigdes, area de
servico, depoésitos 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 imoével por um periodo de 60 meses € considerada viavel e
necessaria, considerando a continuidade dos servigcos prestados a comunidade, a
estabilidade administrativa, a eficiéncia econdmica e a adaptacdo do espago as
necessidades especificas da delegacia. A localizagdo fixa da CORREGEPOL é
especialmente importante para a populagdo, que se beneficia da familiaridade e da
facilidade de acesso ao local.

Mudancas frequentes de endereco podem causar transtornos significativos tanto
para a sociedade quanto para a Administracdo Publica. Esses transtornos incluem custos
adicionais com desmobilizacdo, desmontagem e transporte de moveis e equipamentos,
além de despesas com a restauragdo do imovel, como pintura e reparos nas instalagbes
hidraulicas e elétricas, conforme previsto no art. 5°, VI, da Instrugdo Normativa SEGES/ME
n°® 103/2022.

Item |Descrigao Unidade | Quantidade

1 |Locacao de Imével situado na Cidade de UN 01
Cuiaba-MT para abrigar a Corregedoria Geral da
Policia Judiciaria Civil-MT. Com area util entre
858 m?a 1.029,60 m?




5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE
SOLUGCAO A CONTRATAR

Fundamentagéao: Levantamento de mercado, que consiste na analise das
alternativas possiveis, e justificativa técnica e econémica 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 Instru¢do 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 orgéos ou as entidades dever&o realizar o chamamento publico com
o0 objetivo de prospectar no mercado imoéveis disponiveis para locagcdo que
atendam as necessidades definidas no ETP.

Adicionalmente, conforme o artigo 1° da Portaria n® 343/2024/SESP/MT, a locagao
de imdveis no dmbito 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 imével urbano no dmbito da Secretaria de
Seguranca Publica sem licitacdo em razao da inexigibilidade do art. 74, V da Lei
Federal 14.133/2021 devera ser precedida de consulta publica regulamentada
nesta portaria

Levando-se em conta as caracteristicas do objeto a ser contratado, o mercado
apresenta o chamamento publico como a melhor opgdo para identificar e escolher um
imovel para a instalagdo de uma delegacia. Isso se deve a necessidade de uma analise
detalhada das opgbes disponiveis no mercado, levando em conta fatores como localizacao,
custo, infraestrutura e as necessidades especificas da instituicdo. Este levantamento visa
justificar a escolha da locagdo de um imdvel em comparagdo com outras modalidades,
como a compra ou a constru¢gdo de um novo espaco.

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

Em 2024, diversos o6rgdaos optaram pelo chamamento publico devido a
conveniéncia e a eficacia do processo, como demonstram os exemplos a seguir:

Municipio de Canoas : EDITAL N° 227/2024 — CHAMAMENTO PUBLICO - Locagdo de
imovel tipo casa comercial/residencial ou loja, com area minima de 80 m?, situado no Bairro
Mathias Velho;

Policia Militar de Nossa Senhora do Socorro/SE: A PMSE torna publico, para
conhecimento de todos, a realizagdo de Chamamento Publico para a locagao de imovel na
cidade de Nossa Senhora do Socorro/SE, que possa sediar o 5° Batalhdao da Policia Militar
do Estado de Sergipe — 5° BPM,;



INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL SUPERINTENDENCIA REGIONAL SUL:
EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO N° 11/2024 - O INSS, através de sua
Superintendéncia Regional Sul em Floriandpolis/SC, torna publico o presente Chamamento
para prospectar imoveis para locacao, nos termos da Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021,
da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, da Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103, de
30 de dezembro de 2022, e demais normas aplicaveis;

SECRETARIA DE ESTADO DA EDUCAGCAO E DA CULTURA - SEDUC/SE: TORNA
PUBLICO, que pretende alugar um imoével para abrigar CENTRO DE EXCELENCIA
GOVERNADOR LOURIVAL BAPTISTA, na cidade de Porto da Folha/SE;

O ESTADO DE MINAS GERAIS, por intermédio da POLICIA CIVIL: torna publico seu
interesse na locacdo de um imoével em Ibirité para instalagdo da Delegacia Especializada de
Atendimento a Mulher de Ibirité - DEAM;

O INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL - INSS, por meio de sua
Superintendéncia Regional em $Sao Paulo: Edital de Chamamento Publico n°
04/2024/PAI-OCUP - SRSE-I/DENGPAI - SRSE-I/COFL - SRSE-I/SRSE-I - torna publico
que necessita locar, pelo prazo de 60 (sessenta) meses, prorrogavel a critério da
Administragcao, um imovel/espaco fisico com area construida, localizado em Sao Simao/SP,
para instalacao dos servigos da Agéncia da Previdéncia Social.

A Superintendéncia Regional da Policia Federal em Sergipe (SR/PF/SE) : Publicou
edital de chamamento publico para a prospecg¢ao de um novo imovel na cidade de Aracaju.
O objetivo é buscar uma locagdo para sediar suas unidades administrativas, em
conformidade com as especificagdes técnicas e legais estabelecidas.

Comprovacgao da Inexisténcia de outros iméveis do Estado de Mato Grosso

Conforme a Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022 e a Orientagéo
Normativa AGU n° 68, de 29 de maio de 2020, o 6rgéo deve comprovar a inexisténcia de
iméveis publicos vagos, bem como a inviabilidade de compartiihamento de imoveis com
outros 6rgaos.

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

e Em pesquisa no Sistema de Disponibilizagédo de Bens (SIDBENS) da SEPLAG, nao
foi encontrado nenhum imével do Estado de Mato Grosso que pudesse abrigar a
Corregedoria Geral da Policia Judiciaria Civil-MT.

e Foi enviado um e-mail a Coordenadoria de Patrimonio Imobiliario da SEPLAG, e, em
resposta, foi informado que o imdvel publico localizado na Av. Sdo Sebastido, n°
3682, Bairro Santa Helena, Cuiaba-MT, com matricula n® 14.919 no Cartério do 2°
Oficio de Cuiaba, esta atualmente em processo de permuta entre o Estado de Mato
Grosso e a Unidao Centro-Oeste Brasileira da Igreja Adventista do Sétimo Dia,
conforme o processo judicial n° 0060055-54.2013.8.11.0041, que estd em
andamento.

e Diante disso, € impossivel realizar qualquer afetagao desse imdvel, uma vez que ele
ainda néao foi incorporado ao patriménio do Estado de Mato Grosso.



ANALISE DA SOLUCAO

Considerando a auséncia de iméveis publicos disponiveis, a falta de informagdes
sobre a existéncia de um imével Unico adequado para locagao pela Administragao, e a
auséncia de conhecimento sobre a oferta de multiplos iméveis 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 Orientacdo 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 constru¢do n&do seria uma
opg¢ao vantajosa para a administragao.

6 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

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

A estimativa de pregos da contratacdo é de R$ 29.274,96 ( vinte e nove mil,
duzentos e setenta e quatro reais e noventa e seis centavos) levando em consideracao a
meédia do preco cobrado pela locagcao do m?, na cidade de Cuiaba-MT.

LEVANTAMENTO DE MERCADO IMOBILIARIO EM CUIABA-MT
ltem Descricao Bairro Area Construida m?| Aluguel (R$)| Valor do m? Imobiliaria
(R$)
1 Ponto comercial para| Bela Vista 800,00m? 30.000,00 37,50 Yassin
locacéo na Av. imobiliaria e
Gongalo Antunes de construtora
Barros
2 Prédio para locagéo | Centro sul 725,00m? 35.000,00 48,27 Rosa Imoveis
Centro sul
3 Prédio comercial - Goiabeira 1.234,00m? 35.000.00 28,36 Rosa Imoveis
rua Tenente Alcides
Duarte de Souza
4 Imoével comercial Alvorada 670,00m? 15.000,00 22,38 CVL Imovel
Avenida do CPA
Média por m? R$ 34,12 / m?




ltem1

F £ Chat Online Entrar
Ponto comercial para locagdo na Jurumirim Gostou do imével?
. Fale conosco
Q Av. GONCALO ANTUNES DE BARROS, 1887 - BELA VISTA - Cuiabd/MT
™ *
=
Locagdo
A
«"  R$30.000,00 @ ¥
& 18vagas o
L3 800,00 me util
[u}
L3 895,00 m*terreno
£3 800,00 m* construida
> e Compartilhe esse imével
©000 V.
Lig S
-

Item 2

’ | usa Home  Comprar JAlugary| Terrenos Alto Padrdo  Empreendimentos Empresa Sel S Area do Cliente
~IMOVEILS

AREA CONSTRUIDA AREA UTIL (M?) AREA TOTAL

725 m? 0--—-0 725 m? 00 1,965 m?

Alugar

Valor Aluguel RS 35.000/ agdo

i= Sobre o Imdvel Pacote locacéio @ R$ 35.000,00/mé:
@ Térreo ¢/ 01 sala ampla e 01 banheiro, 1° piso ¢/ 07 salas, 01 copa e 01 banheiro, 2° piso ¢/ )
01 sala ampla, 01 copa e 02 banheiros, vaaas de aaraaem para 30 carros.




ltem 3

| Jsa Home  Comprar Alugars Terrenos Alto Padrio  Empreendimentos Empresa Servicos Area do Cliente
~IMOVEILS

Shopping Goiabeiras, Cuiabd.

P

[ BANHEIRO(S) % VAGAS " AREA CONSTRUIDA

7 6 14 Co01.234m?
Alugar

Valor Aluguel R$ 55.000
i= Sobre o Imdvel Pacote locagéio @ R 55.000,00/me
PREDIO COM 35 SALAS TOTAL DE 1.234 M2, N
fa >\ QUERMAIS INFORMACOES?

ltem 4
,
3 50 FOTOS
PREDIO

EXCELENTE IMOVEL COMERCIAL LOCALIZADO NA
AVENIDA DO CPA. CODIGQ: 44059

Q Bosque da saude, Cuiaba/MT

R$ 15.000,00 Locagdo

CODIGO: 44059

ESPECIFICAGOES

DESCRIGAO

Excelente imovel comercial, medindo aproximadamente 670m?

localizado na Av. do CPA com as seguintes caracteristicas: A ; /
uesg B EN gR

09 Salas
06 Sanitdrios
02 D_M'L LOCALIZAGAO
Refeitdrio
Ci T i -~ Cerrad:
errado

opa . Av. Historiador Rubens de Me... r a Canavarros Crisélida ca

01 Edicula nos fundos com banheiro Av. Historiador Rubens de Mendonga,  pirections Parque da Nascente o

Estacionamento 2445 - Alvorada, Cuiabd - MT

W View larger map LY N



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

Analise de Locagao

A locacdo de imoveis oferece varias vantagens em comparagdo a compra ou
construcdo. A pesquisa de mercado identificou algumas op¢des de imoveis adequados para
a instalagdo de uma delegacia, com caracteristicas que atendem as necessidades
operacionais e de seguranga da instituicao. Além disso, a locagao proporciona maior
flexibilidade quanto a duragcdo do contrato, permitindo que a delegacia se adapte a
mudanc¢as na demanda ou na populagao atendida.

Custos e Investimentos

Os custos iniciais associados a locacao de um imével sdo geralmente menores do
gue os da aquisicdo. A compra de um imovel envolve despesas elevadas, como impostos,
taxas de escritura e custos de manutencéo a longo prazo. Em contraste, a locagdo permite
a alocacao de recursos financeiros para outras areas prioritarias da delegacia, como
equipamentos, tecnologia e capacitagdo de pessoal

Localizagdo Estratégica

A pesquisa de mercado revelou iméveis disponiveis em localiza¢des estratégicas,
com facil acesso a populacido e proximidade de vias principais, transporte publico e outras
instituicdes 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:
e Compra de um Imovel:

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

e Construgcao de Novo Imével:
A construgdo de um novo imdvel envolve um longo processo de planejamento,

aprovagao e execugao, exigindo um investimento significativo. O tempo necessario para a
conclusdo prejudica a instalagdo, que é necessaria com urgéncia.

Descrigao Valor mensal Valor Total (60
meses)

Locagdo de Imovel situado na cidade de CuiabgR$ 29.274,96 R$ 1.756.497,60
para abrigar a Corregedoria Geral da Policia Civil de
MT. Com area util entre 858 m?a 1029,60 m?




7. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Fundamentagdo: Descricdo da solugdo como um todo, inclusive das
exigéncias relacionadas a manutencgéo e a assisténcia técnica, quando for o
caso. (Art. 18, § 1°, VII, da Lei n° 14.133/2021 e art. 35, VII, do Decreto
Estadual n® 1.525/2022)

A area prevista para contratacdo, bem como os requisitos arquitetdnicos 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 alteragéo dos artigos 4° e 54-A, regulamenta os modos de
locacdo de imoveis e exige que o orgao justifique a escolha de um dos modelos,
demonstrando a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica da solugdo escolhida em
comparagado com os demais modelos ou com a aquisicdo ou continuidade de uso de imovel
da Administracdo. Sendo vejamos:

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

Por outro lado, a locacéo tradicional refere-se ao arrendamento do imével onde o
locatario assume a responsabilidade pela manutengéo e gestdo do espacgo. Nesse caso, o
contrato de locacdo 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 manutencgao.

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

Considerando que a area construida sera entre 858 m? a 1029,60 m?, nio se
vislumbra que seja viavel a Locagdo com facilities ou a Locacédo built to suit - BTS, por
diversos motivos, entre eles:

a) Flexibilidade: Com a locacéo tradicional, ha mais flexibilidade em
termos de espacgo fisico e servicos acessorios. Detém-se o poder de
escolha dos servigos especificos de acordo com suas necessidades e
altera-los conforme necessario ao longo do tempo. Em um contrato de
BTS, as condigdes sdo geralmente mais fixas, pois o imével é construido
ou reformado de acordo com as especificacbes do locatario antes da
locagao.



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

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

d) Tempo de ocupagao mais rapido: Com a locacéo tradicional, vocé pode
ocupar o0 espago mais rapidamente, pois nao precisa esperar pela
construgao ou reforma do imovel.

e) Menos responsabilidades: Em uma locacdo fradicional, o locador
geralmente é responsavel pela manutengdo do prédio e pelas despesas
associadas. Em um contrato de BTS, o locatario pode ter mais
responsabilidades em termos de manutengcdo e operagdao do imoével,
dependendo dos termos do contrato.

De acordo com um breve levantamento de mercado, nota-se que o municipio
possui alta oferta de imdveis que se aproximam das caracteristicas necessarias para
utilizacdo da Corregedoria Geral da Policia Judiciaria Civil-MT. Considerando o cenario
apresentado e as vantagens detalhadas anteriormente, optou-se pela ado¢ao do modelo de
locacdo TRADICIONAL. Esta escolha sera feita de acordo com os procedimentos e normas
usualmente seguidos na contratacido desse tipo de locagao.

Além disso, é necessario considerar a viabilidade de adaptar um imével que nao
atenda plenamente a todos os critérios estabelecidos no documento. Essa adaptacao pode
ser realizada pelo locatario para atender as suas necessidades especificas. Assim,
admite-se a possibilidade de negociar com o proprietario do imovel para ajustar as
condicOes e requisitos, visando obter a proposta mais vantajosa e adequada.

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

E importante ressaltar que os contratos podem ser prorrogados sucessivamente,
estando de acordo ambas as partes. Para que a prorrogacao seja valida, € necessario que
esteja prevista no edital e que a autoridade competente confirme que as condigbes e os
precos 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 é considerada inexigivel quando a competi¢cdo é inviavel,
especialmente nos casos em que a “aquisi¢do ou locagao de imovel cujas caracteristicas de
instalacbes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha especifica.” Portanto, quando
as caracteristicas unicas de um imovel, tanto em termos de suas instalagdes quanto de sua
localizagdo, tornam impossivel a competicdo entre fornecedores, a licitagcdo pode ser
dispensada.



Na Lei de Licitagbes, a justificativa para a inexigibilidade envolvendo a locagao do
imoével dependera da motivagdo quanto aos seguintes requisitos (art. 74, § 5°):

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo e dos custos de
adaptacgbes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagcdo, e prazo de
amortizagdo dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imdével 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
competicdo e justificaria a inexigibilidade de licitagdo. Na pratica, € mais frequente que um
conjunto de imdveis 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 locagao de imodveis deve
obrigatoriamente ser precedida de um processo licitatério. Além disso, € necessario realizar
uma avaliagdo prévia do imodvel, considerando o seu estado de conservacdo, os custos
associados a possiveis adaptagdes e 0 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 licitagcdo em circunstancias
especificas.

A analise 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 imoveis disponiveis
que atendem as condi¢des desejadas. A escolha do imével deve ser feita por meio de um
processo licitatorio, garantindo a obtengdo da melhor proposta e assegurando a
transparéncia e a competitividade na contratacao.

Considerando que foi adotado o modelo de locagado tradicional, que envolve
requisitos de contratagdo de baixa complexidade, conclui-se que nao ha necessidade de
contratar um servigco de assessoria técnica para a modelagem econémico-financeira e
suporte a realizagado do processo licitatorio.



8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Fundamentagéo: Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugao. (Art.
18, § 1°, VIII, da Lei n° 14.133/2021 e art. 35, VIII, do Decreto Estadual n°
1.525/2022)

Nao aplicavel, devido as caracteristicas do objeto a ser contratado, que € um item
unico e indivisivel. A natureza da locagado do imével exige que a contratagdo seja realizada
de forma unificada, sem a possibilidade de parcelamento.

Deste modo, é tecnicamente inviavel dividir a solugdo, ao contrario da aquisi¢cao de
um bem, onde é possivel financiar ou parcelar a compra, a locacdo de um imével 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 locagéo.

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 implementacdo da solugdo 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 localizagcao estratégica que favorece o acesso do publico
em geral, incluindo pessoas da melhor idade e com deficiéncia. Além disso, a solugdo se
mostra vantajosa para a Administragdo Publica, promovendo conveniéncia, economicidade
e eficiéncia na prestacdo dos servigcos, contribuindo para o cumprimento eficaz das
atribui¢cdes do érgao.

10. I"ROVIDIAENCIA~S A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO PREVIAMENTE
A CELEBRACAO DO CONTRATO

Fundamentagédo: Providéncias a serem adotadas pela administragdo
previamente a celebragdo do contrato, inclusive quanto a capacitagéo de
servidores ou de empregados para fiscalizagdo e gestdo contratual ou
adequacédo do ambiente da organizagao; (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 celebragdo do
contrato, a realizagdo do chamamento publico abordado neste Estudo Técnico Preliminar,
que é essencial para garantir o éxito da solugao proposta.

Administragcdo deve ainda adotar as seguintes providéncias antes da celebragéo do
contrato de locacgéao:



Elaboragdo do Contrato: Redigir o contrato de locagdo em conjunto com o locador,
com o objetivo de abrigar a Corregedoria Geral da Policia Judiciaria Civil-MT. O
contrato deve incluir detalhes como o prazo de locagéo, o prazo para entrega do
imovel, e as reformas ou adaptacdes necessarias que serado de responsabilidade do
locador.

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

Documentacdao e Publicagdo: Assegurar que toda a documentagcdo necessaria
para a locagdo esteja regularizada. Além disso, deve-se providenciar a publicagdo
do extrato do contrato no Diario Oficial, em conformidade com as exigéncias legais.

Reformas e Adequacgdes: As reformas e adequacdes necessarias no imével serdo
de responsabilidade do locador e deverao ser realizadas conforme as especificacbes
acordadas no contrato, garantindo que o imovel esteja em plenas condi¢gbes de uso
para a finalidade proposta.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Fundamentagéo: Contratagbes correlatas e/ou interdependentes. (Art. 18, §
1°, XlI, da Lei n° 14.133/2021 e art. 35, Xl|, do Decreto Estadual n°
1.525/2022)

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

12. DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentacdo: Descrigdo 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°, XII, da Lei n° 14.133/2021
e art. 35, XIl, do Decreto Estadual n® 1.525/2022)

A pretensa contratacdo de locacao do imével para abrigar a unidade policial ndo
nao implica em impactos ambientais ou qualquer tipo de poluicao ou dano ambiental.

Impacto Ambiental: Qualquer alteragdo das propriedades fisico-quimicas e
biolégicas do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia
resultante das atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam a saude, a



seguranga e o bem-estar da populagéo, as atividades sociais e econémicas, a biota,
as condigbes estéticas e sanitarias do meio ambiente, enfim, a qualidade dos
recursos ambientais.

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

Residuos da construgao civil: sGo os provenientes de construgoes, reformas,
reparos e demolicbes de obras de construgdo civil, e os resultantes da preparagcéo e
da escavacgédo de terrenos, tais como: tijolos, blocos cerdmicos, concreto em geral,
solos, rochas, metais, resinas, colas, tintas, madeiras e compensados, forros,
argamassa, gesso, telhas, pavimento asfaltico, vidros, plasticos, tubulagdes, fiagdo
elétrica etc., comumente chamados de entulhos de obras, calica ou metralha;

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

- Resolugdo 307 - CONAMA - Os residuos da construgao 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 Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT e CETESB, sobre residuos solidos.

13. MAPA DE RISCOS

O mapa de risco da contratacdo sera retratado no topico abaixo, por meio do
documento elaborado para a identificagdo dos principais riscos que permeiam o
procedimento, contendo as acbes de controle, prevengcdo e mitigacdo de impactos,
materializando-se no mapa de risco da contratagao.
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14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA CONTRATAGCAO

Fundamentagédo: Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da
contratagdo para o atendimento da necessidade a que se destina. (Inciso XIlI
do § 1° do Art. 18, § 1°, XIlI, da Lei n® 14.133/2021 e art. 35, XIll, do Decreto
Estadual n°® 1.525/2022).

Diante da auséncia de um imadvel préprio e adequado a instalagao da Corregedoria
Geral da Policia Judiciaria Civil-MT, e considerando a impossibilidade de prorrogagédo do
contrato de locacao vigente, torna-se imperativo 0 avango com o processo da contratagao
de locagao de um novo imével.

Atualmente, o Estado nado dispde de um imédvel préprio que atenda as
necessidades especificas da Corregedoria. Embora a construgdo de um imdvel exclusivo
fosse a solugdo ideal, esta alternativa exige um longo prazo de execugdo e recursos
financeiros que nao estao disponiveis no momento. Assim, diante da urgéncia em oferecer
um ambiente adequado tanto para os servidores quanto para o publico atendido, a
contratacido se apresenta como a opg¢ao mais viavel e realista.

A locacdo 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 op¢ao mais
pratica e econdbmica no cenario atual. O funcionamento da Corregedoria Geral da Policia
Judiciaria Civil de Mato Grosso é essencial para o controle e orientacdo das atividades da
instituicdo, atuando como 6rgao preventivo e de fiscalizagdo interna das condutas dos
policiais civis. Essa importancia justifica a urgéncia na obtencdo de um espago adequado
para o desempenho da unidade.

Portanto, considerando as especificagdes, condi¢oes e justificativas apresentadas,
a contratagdo de um imovel por meio de locagdo se mostra adequada € essencial para
atender as necessidades institucionais.

Elaborado por:

RAFAEL PAULO FONTOURA SILVA
Investigador de Policia
COORDENADOR DE PLANEJAMENTO OPERACIONAL

GISLAINE TRIVELLATO GRASSI
Escriva de Policia
COORDENADORIA DE PLANEJAMENTO OPERACIONAL

EDSON SOCRATES DE ARRUDA E SILVA
Investigador de Policia
COORDENADORIA DE PLANEJAMENTO OPERACIONAL



