1 DA FUNDAMENTAGAO

1.1 Conforme a Lei Federal n.2 14.133 de abril de 2021 e com o Decreto Estadual n° 10.207 de janeiro de 2023, o Estudo Técnico
Preliminar Simplificado - ETPs é o documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratagdo a fim de atender a
uma necessidade administrativa, e tem por objetivo subsidiar a elaboragdo do Anteprojeto, Termo de Referéncia ou Projeto Basico,
bem como do edital de licitagdo e da minuta contratual, quando aplicavel.

1.2 O presente Estudo Técnico Preliminar Simplificado — ETPs foi elaborado na forma simplificada prevista no art. 14, inciso V do
Decreto n.2 10.207, de 27 de janeiro de 2023 tendo em vista tratar-se de contratagdo direta, compreendida como caso de
inexigibilidade aos termos do pardgrafo 592, inciso Ill do art. 74 da Lei Federal 14.133 de abril de 2021, ja que objetiva a locagdo de
imdvel cujas caracteristicas de instalagles e de localizagdo tornam necessaria sua escolha.

2 DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. O presente Estudo Técnico Preliminar Simplificado apresenta os estudos técnicos realizados visando identificar e analisar as
solugbes disponiveis no mercado, em termos de requisitos, alternativas e justificativas para escolha da melhor solugdo para alcangar
os resultados pretendidos.

2.2. Assim, a delimitagdo da solugdo nos termos e condi¢Bes estipulados ndo é decisdo de livre arbitrio desta equipe. Aqui estdo
pautados elementos que, fundamentadamente, tém a capacidade e potencial para, em tese, considerando o caso concreto, melhor
atender ao Interesse Publico.

2.3 Previsdo no Plano de Contratagdo Anual
2.3.1 A demanda a ser contratada esta prevista no PCA 2023/2024, indicado pelo cédigo 95816

2.4 O presente instrumento, justifica-se da necessidade da construgdo de uma politica institucional de valorizagdo do servidor
penitenciario, com énfase na promog¢do de saude mental, compreendendo desde a prevengdo do adoecimento e as agdes curativas,
bem como a promogdo de agbes para o incremento na qualidade de vida, sobretudo em ambiente de trabalho, por meio de frentes
diversas, as quais incluem atendimento profissional especializado, a ser prestado a todos os servidores lotados nas unidades
administrativas e operacionais da Diretoria-Geral de Policia Penal em sede prépria.

Os Policiais Penais e os demais servidores penitenciarios frequentemente enfrentam situagdes estressantes e traumaticas como parte
de suas atribuicGes didrias, as quais estdo sempre em contato com cendrios de violéncia, crimes barbaros e outros fatores
estressantes, compondo uma rotina basal de atuagdo. Estas experiéncias podem culminar em um impacto significativo na saude
mental e no bem-estar do profissional. Prover assisténcia em saude mental e qualidade de vida assegura que os policiais terdo o
suporte necessario para lidar com os desafios didrios e reduz potencialmente o risco de adoecimento mental a médio e longo prazo.

Em relagdo a dimensdo psicolégica, os aspectos que regem a profissdo do Policial Penal podem se tornar um fator provdvel de
adoecimento caso ele ndo consiga separar bem sua posicao em momentos diversos, podendo influenciar danos fisicos, psicoldgicos e
sociais.

Ademais, o servidor penitencidrio, tem o dever de interagir com uma comunidade especifica, a carceraria, a qual contempla individuos
com crises e desvios comportamentais diversos, carecendo, portanto, de uma intervengao especifica na lida rotineira, o que exige um
dispéndio emocional considerdvel por parte do profissional, colaborando ainda mais para seu adoecimento. A intervengdo primaria com
o atendimento multidisciplinar tem o conddo de, além de prestar auxilio ao servidor, melhorar seu desempenho e sua desempenho
laboral, influenciando, inclusive, na qualidade de atendimento ao publico, o que promove ganho de confianga e legitimidade na
atuagdo policial, por parte da sociedade direta e indiretamente interessada.

Destaca-se, por derradeiro, que, além dos fatos expostos, soma-se, enquanto fator de risco, o fato de o Policial Penal possuir facil
acesso a arma de fogo, rotina de trabalho exaustiva, jornada de trabalho extenuante, o que torna o profissional deveras vulneravel a
sindromes do esgotamento profissional, a exemplo da sindrome de burnout e do estresse pds-traumatico.

A situagdo apresentada culmina em constantes processos formalizados para afastamento, além de queixas profissionais, levantados e
anotados junto a Geréncia de Gestdo e Desenvolvimento de Pessoas, ambos relacionados ao adoecimento mental em ambiente de
trabalho.

A Diretoria-Geral de Policia Penal, tem em seu quadro, além de Policiais Penais, outros servidores como, Vigilantes Penitenciarios
Temporarios, comissionados, servidores cedidos de outras instituicdes, dentre outros, que acabam por receber as cargas emocionais
de se trabalhar no ambiente carcerario, assim precisamos cuidar do todo, ndo sé do Policial Penal.

O NIAPP serad estruturado, para disponibilizar uma gama de servigos. Com intervengdo a promogdo de agdes que incrementem a
qualidade de vida; abordagem terapéutica preventiva, por meio de equipe multidisciplinar, com vias de se evitar o adoecimento
mental; abordagem terapéutica curativa, por meio de equipe multidisciplinar e de se combater o adoecimento mental.

A Diretoria-Geral de Policia Penal, por meio do Processo Seletivo, Edital n.2 003/2024-SEAD/DGPP, contratard profissionais nas areas
Médico Psiquiatra, Psicélogo, Assistente Social e Terapeuta Ocupacional. A atuagdo destes profissionais, impactard diretamente no
desempenho das fungbes e consequentemente na prestagdo dos servigos ofertados por esta instituicdo, que conta hoje com 3.260
(trés mil duzentos e sessenta) servidores, lotados em todo Estado de Goias.

Para tanto, a estrutura a ser ofertada necessita ser de espaco fisico adequado e privativo para os atendimentos e atividades, que
garanta uma politica de confidencialidade e privacidade, a fim de garantir a seguranga do atendimento e das informagdes, longe das
Unidades Prisionais.

As instalagOes devem possuir salas de atendimento individuais e de terapia em grupo, espago que remeta ao conforto e bem-estar,
seguranga, acessibilidade, privacidade auditiva, dentre outras.

A Diretoria-Geral de Policia Penal ndo possui um espacgo fisico que se adeque as especificagdes requeridas pelo projeto do Nucleo
Integrado de Atengdo ao Policial Penal - NIAPP, e que possa suprir de imediato as demandas operacionais e estratégicas necessdrias.



Neste sentido, a escolha foi pautada na disponibilidade do imével, pela vantajosidade e atendimento da finalidade publica, a locagao
demostra ser uma opgdo vantajosa em termos de custo-beneficio, especialmente quando se comparada como os custos de aquisicao
ou reforma de imoveis alternativos, levando em consideragdo a localizagdo privilegiada e a infraestrutura ja estabelecida.

Pela viabilidade orgamentaria da locagdo evidenciada pela analise comparativa do valor do aluguel e dos custos operacionais
necessarios para a manutencdo do imdvel, sem a previsdo de gastos adicionais com taxas, uma vez que, conforme a Lei n.2 8.245/91,
cabe ao locador a responsabilidade pelo pagamento de impostos e taxas relacionados a propriedade.

E fundamental destacar a eficacia das estratégias de negocia¢do aplicadas pela equipe da Secretaria de Administracdo (SEAD) na
obtengdo de um valor de locagdo mais alinhado aos padrdes de mercado e as necessidades financeiras da Administragdo. O imdvel

selecionado para a instalacdo do Nucleo Integrado de Atencdo ao Policial Penal (NIAPP), inicialmente anunciado por RS 11.000,00
(onze mil reais) no site da imobilidria Patrick e Leandro, apresentava um custo que excedia as estimativas orgamentarias e os valores

médios de mercado.

Apds uma analise detalhada do mercado imobilidrio em regiGes similares da do Jardim América, em Goiania, realizada pela equipe de
avaliacdo da SEAD, identificou-se um valor médio de locagdo mais condizente com a realidade local. Com base nessa pesquisa e em
negociacbes subsequentes, conseguiu-se chegar a um acordo com a locatdria, que aceitou a oferta de RS 9.495,51 (nove mil
quatrocentos e noventa e cinco reais e cinquenta centavos) mensais.

A economia resultante dessa negociagdo é significativa e beneficia diretamente os cofres publicos, demonstrando o empenho da
Administragdo em gerir recursos de forma eficiente e responsavel. A documentagdo que comprova a aceitacdo da oferta pela
proprietdria estd devidamente anexada ao processo, assegurando a transparéncia e a conformidade legal de todas as etapas de
negociagao e contratagao.

Adicionalmente, é importante ressaltar que o valor estabelecido no Laudo de Avaliagdo é especifico para o contexto do momento de
sua elaboragdo. A equipe de avaliagdo alerta para a ndo utilizagdo deste valor como referéncia para negociagbes futuras em caso de
eventos extraordinarios que possam influenciar o valor de mercado do imével. Essa cautela técnica é essencial para a Administragdo,
que deve estar preparada para reavaliar o valor do imdével em resposta a mudangas significativas no mercado ou em outras
circunstancias que possam surgir apos a emissdo do laudo.

A contratagdo direta de imoveis pela administragdo publica, em especial para a instalagdo de nucleos como o NIAPP, pode ser
justificada pela dificuldade em encontrar imdveis que satisfagam imediatamente as exigéncias especificas do servi¢co publico. A
natureza especifica e as necessidades particulares do NIAPP tornam a competi¢dao objetiva para a locagdo de um imével adequado
praticamente invidvel, o que justifica a contratacio direta, amparada pela Lei n.2 14.133/21.

Durante a busca por um imével adequado para a instalagdo do NIAPP, deparamo-nos com uma série de dificuldades que reforcam a
singularidade da escolha do imével na Rua C 137, n.® 76 — Jardim América - Goiania—GO. Inicialmente, procuramos por espacos fisicos
que se adequassem ao formato de clinica e que estivessem em conformidade com as necessidades de infraestrutura para o
atendimento dos servidores da Diretoria-Geral de Policia Penal.

Investigamos diversas regides, incluindo as proximidades da sede da DGPP, porém, encontramos resisténcia por parte de alguns
proprietdrios que ndo demonstraram interesse em locar seus imdveis para o Estado. Essa situa¢do limitou significativamente as
opgdes disponiveis, destacando a importancia de assegurar um imdvel que ndo sé atendesse aos requisitos técnicos, mas também
contasse com a vontade do proprietdrio em estabelecer um contrato de locagdo com a administragdo publica.

A localizagdo do imével no Jardim América ndo s6 oferece um ambiente propicio para os servigos de saude mental e qualidade de vida,
como também representa uma das poucas opg¢les vidveis que se mostraram disponiveis para locagdo pelo Estado, apds uma busca no
mercado imobiliario local.

A singularidade do imdvel selecionado é, portanto, reforcada pela conjugacdo de fatores: a adequa¢do do espago fisico, a
disponibilidade do proprietario para locagdo ao Estado e a vantajosidade econdmica demonstrada pela andlise de mercado. Estes
elementos, em conjunto, justificam a escolha e a subsequente contratagdo direta, sob a luz da inexigibilidade de licitagdo, conforme
previsto na legislagdo vigente.

Dessa forma, a justificativa técnica detalhada e os documentos anexados ao processo evidenciam que a sele¢do do imével nao foi
apenas uma escolha deliberada, mas também uma resposta pragmatica as limitagGes impostas pelo mercado imobilidrio e pela
necessidade de atender prontamente as demandas operacionais e estratégicas do NIAPP.

3 DEFINICAO DA SOLUGCAO ESCOLHIDA
3.1 Descrigdo do Objeto a ser contratado:

3.1.1 Apresentamos a seguir a descri¢cdo sintética do objeto a ser contratado, definido apds a realizagdo de estudo técnico preliminar
simplificado:

Objeto: Fornecimento de bens e materiais, especificagcdo a locagdo de imével a Rua C 137, n.2 76 — Jardim América - Goidania—GO,
tendo por finalidade precipua o funcionamento do Nucleo Integrado de Atengdo ao Policial Penal (NIAPP). O foco do NIAPP é promove
a saude mental e a qualidade de vida dos servidores da Diretoria-Geral de Policia Penal do Estado de Goias.

3.2 O objetivo da presente contrata¢do é qualificado como comum, dada a possibilidade de definigdo objetiva de seus padrdes de
desempenho e qualidade no Termo de Referéncia, em linha com as especificagdes usuais do mercado, conforme estabelece o inciso
Xl do artigo 62 da Lei Federal n.2 14.133, de abril de 2021.

3.2.1 O objeto é facilmente acessivel e comum no mercado, sem entraves significativos para sua obtengdo.
3.2.2 O objeto ndo apresenta peculiaridades ou caracteristicas especiais que o diferenciem de itens similares disponiveis no mercado,

3.2.3 As caracteristicas do objeto seguem padrdes estabelecidos, permitindo uma descricdo objetiva e facilitando a avaliagdo das
propostas.



3.2.4 A descricdo detalhada do objeto é garantida pelas exigéncias especificadas no Termo de Referéncia, assegurando a
conformidade com o processo de selegdao do fornecedor.

3.3 Regime de fornecimento:

3.3.1 Considerando a exigéncia de disponibilizacdo dos bens ou servigos contratados, o regime de fornecimento serad caracterizado
pela entrega em parcela Unica, para atender prontamente as necessidades estabelecidas.

3.4 Definigdo da Natureza de Execugdo do Objeto:

3.4.1 A natureza da execuc¢do do objeto contratado é qualificada como continuada, em consonancia com o inciso XV do art. 62 daLei
Federal n2 14.133 de abril de 2021

3.5 A presente contratacdo é qualificada como de natureza continuada, uma vez que se destina a assegurar, de maneira ininterrupta, o
desempenho das atividades essenciais da Diretoria-Geral de Policia Penal - DGPP. Tal caracterizagdo se justifica pela necessidade
institucional de implementar uma politica de valorizagdo dos servidores, por meio de uma abordagem proativa e sustentdvel focada na
prevengdo e tratamento de condigdes, com énfase especial na saide mental e qualidade de vida.

3.6 Justificativa da escolha da solugdo:

3.6.1 A analise das alternativas apresentadas pelo mercado, conforme documentado neste Estudo Técnico Preliminar - EPT, evidencia
qgue a solugdo selecionada se mostra como a mais adequada para o atendimento das necessidades publicas. Tal conclusdo é
respaldada pelos motivos fundamentos que serdo detalhados a seguir.

Considerando a importancia do objeto analisado neste estudo, procedeu-se ao levantamento de mercado para identificar e avaliar as
solugbes disponiveis para a contratagdo proposta, enfatizando a conformidade com os principios da economicidade e da eficicia
administrativa. A pesquisa realizada indicou que para demandas equivalentes, a Administragdo Publica frequentemente considera:
locagdo, construgdo, aquisicdo, reformas e/ou ampliagdes, permuta, compartilhamento e cessdo de imoveis.

As praticas de adogdo destas solugdes sdo corroboradas por orientagdes presentes em documentos oficiais, tais com o Manual de
Padrdo de Ocupag¢do e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da Administragdo Publica Federal direta, autarquica
e fundacional, além de serem observadas em contratos vigentes, editais e outras publicagdes relevantes. Segue:

3.6.1.1 Aquisigdo/Construgdo de Imdveis

A aquisi¢cdo ou construgdo de imoveis pela Administragdo Publica implica a assungdo integral dos custos associados, incluindo obras
de construgdo, reformas e manutengdo. Esta solugdo é considerada em circunstancia especificas, dada a sua natureza definitiva, o
significativo investimento financeiro exigido a curto prazo e a distinta abordagem de mercado que requer. Devido a necessidade de um
planejamento mais robusto, essa opgdo ndo é aconselhavel quando se busca a entender uma demanda urgente. Em geral, opta-se por
essa modalidade quando a locagdo se apresenta como alternativa vidvel.

3.6.2 Reforma /Ampliacdo

Apds a anadlise das caracteristicas técnicas necessarias para a implantagdo do Nucleo Integrado de Atengdo ao Policial Penal - NIAPP, a

Geréncia de Gestdo de Informagbes Imobilidrias - BBIM, vinculada a Superintendéncia Central de Patrimbnio Imobilidario - SUPAT
realizou uma inspeg¢do no patrimonio imobilidrio do Estado de Goias. Constatou-se que, ndo ha imoveis pertencentes ao Estado que
atendam integralmente aos requisitos técnicos e as necessidades operacionais para a instalagdao do NIAPP.

Este procedimento foi adotado como necessaria para identificar possiveis solugdes dentro do patrimonio imobiliario do Estado que
pudessem atender as necessidades do projeto. Processo SEI 202416448055894,

3.6.3 Locagdo

O modelo de locacdo de imdveis caracteriza-se pela cessdo de um espaco pela parte contratada, o qual deve atender a todas as
especificagBes e requisitos estabelecidos pela Administragdo Publica contratante, segundo os termos previamente acordados em
contrato. Esta modalidade é particularmente aplicavel quando ndo existe imoveis sob a posse da Administracdo que se enquadrem nas
especificagbes necessarias para atender as suas demandas operacionais.

A locacgdo apresenta-se como uma solucdo eficiente quando se necessita de um espa¢o em condi¢des de uso imediato. Conforme o
entendimento vigente, eventuais ajustes menores no imdvel para conforma-lo as especificagGes técnicas requeridas devem ser de
responsabilidade do proprietario, que devera entregar o imével pronto para a ocupac¢do e uso.

Para embasar a etapa subsequente de pesquisa de mercado e a decisdo sobre qual opgdo de ocasido serd selecionada, foram
consideradas tendéncias e analises provenientes de profissionais do setor imobilidrio, incluindo corretores especializados em imoveis
comerciais, advogados com especializagdo em direito imobilidrio, consultores de investimentos e desenvolvedores imobiliarios. Estes
especialistas contribuem com insights (informagdes e andlises compartilhadas por profissionais) valiosos baseados em suas
experiéncias praticas e conhecimento do mercado.

3.6.3.1 Modelos de Locag¢do

Locagdo de Imdvel sem, Customizagdes Previas: Nesta modalidade, o imdvel é locado nas condigBes atuais, sem intervengGes previas
por parte do locador para ajustes ou melhorias. O locatdrio assume a responsabilidade por realizar quaisquer adaptagdes que se fagam
necessarias para acomodar suas necessidades especificas.

Vantagens:

Prontidao para Ocupagdo: O imédvel encontra-se pronto para uso imediato, dispensando a espera das extensas obras de reforma.
Redugdo de Custos Iniciais: Auséncia de custos iniciais significativos associados a reformas extensivas, o que pode ser uma vantagem
para locatdrios com orgamentos restritos.

Flexibilidade Operacional: O locatario detém maior liberdade para personalizar o espago conforme suas demandas operacionais, sem



restricdes decorrentes de obras realizadas pelo locador.
Desvantagens:

LimitagBes nas adequacgdes: Pode ser mais desafiador encontrar um imével que atenda integralmente as exigéncias do locatdrio sem
necessidade de adequagdes, o que pode levar a investimentos adicionais apds a locagao.

Riscos Estruturais: A possibilidade de surgirem problemas estruturais ou de infraestrutura apds a ocupag¢do pode resultar em despesas
imprevistas para o locatario e a necessidade de realizar reparos ao longo do contrato.

ObrigagOes de Restauragdo: Ao término do contrato, o locatdrio pode ser obrigado a restaurar o imdvel as suas condi¢Ges originais, o
que pode gerar custos adicionais.

3.6.3.2 Locagdo com Reforma Sob Encomenda:

Esta opc¢do envolve a realizagdo de reformas ou adaptacdes encomendadas pelo locatario antes do inicio da vigéncia do contrato de
locagdo. As intervengbGes podem abranger desde alteragOes estruturais pontuais até transformagdes integrais do espago, com os
custos sujeitos a negociagdo entre as partes envolvidas.

Vantagens:

Adequacdo Personalizada: Permite ao locatdrio customizar o imével segundo suas especificagGes técnicas e operacionais, assegurando
uma ocupac¢ado que atenda plenamente as suas demandas.

Controle Orgamentdrio: Facilita a negociagdo dos custos de reforma com o locador, possibilitando ao locatdrio manter as despesas
dentro do orgamento previsto.

Prontiddo Operacional: O imével é recebido ja adaptado as necessidades especificas do Nucleo Integrado de Atendimento ao Policial
Penal, evitando a necessidade de reformas futuras durante o periodo de locagdo.

Estabilidade Pds-Reforma: O locatdrio recebe o imdvel apds as adequagdes, isentando-o da obrigacdo de restaurar o imével as
condigGes originais ao término do contrato.

Desvantagens:

Periodo de Laténcia: A execugdo das reformas pode demandar um tempo consideravel, o que pode resultar em atrasos para o inicio das
atividades no novo espaco.

Exposicdo a Riscos Financeiros: Planejamento ou execug¢do inadequados das obras podem acarretar despesas ndo previstas, ou
complicagdes operacionais subsequentes.

Complexidade Operacional: Exige a elaboragdo de projetos de reforma e orgamentos estimativos pelo setor de Engenharia do drgao,
além de uma andlise detalhada do plano de investimento e do plano de amortizagdo pelos departamentos competentes, o que
aumenta a complexidade e a carga de trabalho operacional.

Impactos Finaceiros: Dependendo dos termos negociados, as reformas podem influenciar o valor total da locagdo, seja através de
reembolso ao locatdrio ou pela incorporagao dos custos ao valor do aluguel, o que requer uma andlise financeira cuidadosa.
Descaracterizagdo da Especificidade: Para evitar a limitagdao das opgdes, é necessario realizar as etapas de projeto e orgamento para
cada imdvel selecionado, o que pode envolver multiplos iméveis, demandando um esforgo significativo para comparar e equiparar as
propostas.

Riscos a Eficiencia: Ha o risco de ineficiéncia devido ao tempo necessario para a elaboragdo dos projetos e orgamentos, durante o qual
os proprietarios podem desistir da locagdo ou os valores de mercado podem se ajustar, potencialmente invalidando o trabalho
realizado.

3.7 Avaliagdo da Solugdo Mais Viavel:

3.7.1 Apds anadlise critica das alternativas disponiveis, conclui-se que a locagdo de um imdvel para a instalacdo do Nucleo Integrado de
Atengdo ao Policial Penal apresenta-se como a solugdo mais vidvel e alinhada as necessidades institucionais. Esta modalidade de
contratagdo serd executada sob o regime de Inexigibilidade de Licita¢do, fundamentada na singularidade do imdvel que se pretende
locar, o qual atende de forma especifica aos requisitos operacionais da Administragdo.

Visando o pleno atendimento ao que estabelece o Decreto n2 9.628, DE 10 DE MARCO DE 2020 do Estado de Goias, que dispde sobre o
procedimento para locagdo de imdvel pelos 6rgdos da administragdo publica direta e pelas entidades autarquicas e fundacionais do
Poder Executivo do Estado de Goids, em seu art. 12, § | e art. 22 do referido Decreto.

Registra-se a informac¢do da SEAD, contida no Despacho N2 564/2024/SEAD/GGIM-20221, (62285475) em anexo, Porcesso SEI n
202416448055894:

"Assim, analisados os documentos constantes nos assentamentos desta Geréncia de Gestdo de Informagdes Imobilidrias —
GGIM/Superintendéncia Central de Patriménio Imobilidrio — SUPATI, verificou-se que inexiste imével integrante do
patriménio imobilidrio do Estado de Goids que possa atender a demanda do interessado”.

3.8 Descrigdo da Solugdo e Definigdo dos requisitos:

3.8.1 Localizagdo Estratégica: A selecdo do imovel para locagdo deve favorecer uma area com acessibilidade facilitada, inclindo
proximidade a transporte publico e servigos essenciais, o que é fundamental para o acesso dos servidores e para a eficacia das
atividades de atengdo a saude e atendimentos biopsicosociais.

3.8.2 Espaco adequado: A identificagdo imediata da metragem minima necessaria e a distribuicdao funcional dos espagos sdo esseciais
para acomodar salas administrativas, de atendimento, de reunido, area de convivéncia e outras que garantam um ambiente propicio
para os servigos a serem desenvolvidos.

3.8.3 Infraestrutura satisatdria: O imodvel selecionado deve apresentar condigdes estruturais adequadas,incluindo rede elétrica,
hidraulica e pontos de telecomunicagdes conformee com as necessidades operacionais.

3.9 Analise de Viabilidade:



3.9.1 Custo-Beneficio: A locagdo demostra ser uma opg¢do vantajosa em termos de custo-beneficio, especialmente quando se
comparada como os custos de aquisicdo ou reforma de imodveis alternativos, levando em consideragdo a localizagdo privilegiada e a
infraestrutura ja estabelecida.

3.9.2 Impacto Orgamentario: A viabilidade orcamentaria da locagdo é evidenciada pela analise comparativa do valor do aluguel e dos
custos operacionais necessarios para a manutencao do imovel, sem a previsdo de gastos adcionais com taxas, uma vez que, conforme
a Lei n2 8.245/91, cabe ao locador a responsabilidade pelo pagamento de impostos e taxas relacionados a propriedade. ademais, o
custeio dos servicos de fornecimento de agua e energia eletrica sera incorporado aos contratos vigentes pela Diretoria-Geral de Policia
Penal, atraves da Gerencia de Engenharia.

3.10 Consideragdes:

A decisdo entre a locagdo de um imdvel sem ou com reformas encomendadas deve ser ponderada com base nas necessidades
especificas do locatdrio, no orgamento disponivel, no cronograma de ocupagdo e na analise de risco financeiro e operacional. Cada
modalidade apresenta seus préprios desafios e beneficios, e a escolha ideal dependerd de uma avaliagdo estratégica que considere
todos os fatores mencionados.

Neste sentido, a locagdo de um imovel mostra-se, em comparagdo a aquisicdo ou reforma, mais vantajosa.
4 GESTAO DO CONTRATO
4.1 Gestdo do Contrato

4.1.1 Manutengdo e Seguranga do Imoével: A Diretoria-Geral de Policia Penal - DGPP sera responsdvel pela seguranga do imével e pol
realizar reformas ndo essenciais, bem como pela manutengdo preventiva e corretiva, atividades estas que serdao gerenciadas pelo setor
de Engenharia da DGPP. Estas a¢Oes pretendem assegurar a preservac¢do e funcionalidade continuas do espaco locado.

4.2 A Geréncia de Engenharia da Diretoria-Geral de Planejamento e Projetos (DGPP) serd responsavel pelo desenvolvimento detalhadc
do layout, objetivando a adequa¢do do mobiliario ao espaco fisico disponivel. Este trabalho visa otimizar a utilizagdo de recursos e
assegurar a eficiéncia operacional do Nucleo Integrado de Atengdo ao Policial Penal (NIAPP).

4.3 A Geréncia de Engenharia da Diretoria-Geral de Planejamento e Projetos (DGPP) serd responsavel pelo desenvolvimento detalhadc
do layout, objetivando a adequagdo do mobilidrio ao espaco fisico disponivel. Este trabalho visa otimizar a utilizacdo de recursos e
assegurar a eficiéncia operacional do Nucleo Integrado de Atencdo ao Policial Penal (NIAPP).

4.3.1 Qualquer ajuste adicional necessario para a instalacdo do NIAPP sera providenciado pela DGPP. Espera-se que as necessidades
de ajustes sejam reduzidas ao minimo, considerando que o imdvel encontra-se em bom estado de conservagdo. Tal condi¢dao foi

atestada pelo Laudo de Avaliagdo n.2 121/2024, elaborado pela Secretaria de Administragdo (SEAD). Conforme o documento, a Matriz
de Riscos, que inclui analise visual, classificou todos os riscos associados ao imdvel como baixos, abrangendo preocupa¢des como

colapso, deslizamento, alagamento, ambiente de trabalho, acessibilidade, insalubridade, incéndio e riscos ambientais. Ndo foram

indicadas reformas ou adequag¢des no laudo, reforcando a adequag¢ao do imével para o uso pretendido.

4.4 Renovagao ou Rescisao

4.4.1 A avaliagdo para renovagdo ou rescisdo antecipada do contrato serd realizada periodicamente, fundamentada na andlise das
necessidades futuras da administragdo. A decisdo serd pautada pela eficiéncia operacional e pela otimizagdo de recursos,
considerando sempre o interesse publico
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5 JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO DIRETA DO IMOVEL

5.1 Para a instalagdo do Nucleo Integrado de Atengdo ao Policial Penal (NIAPP), a contratagdo direta do imdvel estd fundamentada nos
dispositivos legais previstos na Lei n.2 14.133, que regulamenta os casos de inexigibilidade e dispensa de licitagdo. Estas situagOes
permitem a Administragcdo Publica celebrar contratos sem a necessidade de um processo licitatério competitivo, em circunstancias
especificas delineadas na legislagado.

5.2 A justificativa para a contrata¢do direta se apoia nos seguintes indicadores de inviabilidade de competi¢do:
5.2.1 O imdvel em questdo apresenta caracteristicas que o tornam singular, atendendo as necessidades especificas do NIAPP.

5.2.2 Localiza¢do Estratégica: A posi¢cdo geografica do imdvel é importante para o funcionamento eficaz do nucleo, facilitando o acesso
dos policiais penais e demais colaboradores.

5.2.3 Infraestrutura Adequada: O imdvel ja dispde de uma infraestrutura que se encaixa perfeitamente as exigéncias do NIAPP,
eliminando a necessidade de reformas e adequagdes significativas, o que representaria custos adicionais e atrasos na implementagao
do nucleo.

5.3 Negociagdo e Valor de Locagdo do Imovel
Negociagdo e Valor Final do Imével para o NIAPP

E fundamental destacar a eficacia das estratégias de negocia¢do aplicadas pela equipe da Secretaria de Administracdo (SEAD) na
obtengdo de um valor de locagdo mais alinhado aos padrdes de mercado e as necessidades financeiras da Administragdao. O imdvel

selecionado para a instalacdo do Nucleo Integrado de Atencdo ao Policial Penal (NIAPP), inicialmente anunciado por RS 11.000,00
(onze mil reais) no site da imobilidria Patrick e Leandro, apresentava um custo que excedia as estimativas or¢amentarias e os valores

médios de mercado.

Apds uma analise detalhada do mercado imobilidrio em regiGes similares da do Jardim América, em Goiania, realizada pela equipe de
avaliagdo da SEAD, identificou-se um valor médio de locagdo mais condizente com a realidade local. Com base nessa pesquisa e em
negociacdes subsequentes, conseguiu-se chegar a um acordo com a proprietdria do imovel, aceitando a oferta de RS 9.495,51 (nove
mil quatrocentos e noventa e cinco reais e cinquenta centavos) mensais.

A economia resultante dessa negocia¢do é significativa e beneficia diretamente os cofres publicos, demonstrando o empenho da
Administragdo em gerir recursos de forma eficiente e responsavel. A documentagdo que comprova a aceitagdo da oferta pela
proprietaria do imdvel estd devidamente anexada ao processo, assegurando a transparéncia e a conformidade legal de todas as etapas
de negociagdo e contratagdo.

Adicionalmente, é importante ressaltar que o valor estabelecido no Laudo de Avaliagdo é especifico para o contexto do momento de
sua elaboragdo. A equipe de avaliagdo alerta para a nao utilizagdo deste valor como referéncia para negocia¢des futuras em caso de
eventos extraordinarios que possam influenciar o valor de mercado do imével. Essa cautela técnica é essencial para a Administragdo,
que deve estar preparada para reavaliar o valor do imdével em resposta a mudangas significativas no mercado ou em outras
circunstancias que possam surgir apos a emissdo do laudo.

Portanto, a decisdo de contratacdo direta do imdvel para o NIAPP estd fundamentada em uma andlise de mercado rigorosa, em
procedimentos de negociagdo bem-sucedidos e em uma abordagem prudente quanto a variabilidade do valor de mercado, garantindo a
melhor utilizagdo dos recursos publicos e a efetiva implementagdo do nucleo.

5.4 Analise para Contratagdo Direta Baseada na Inexigibilidade de Licitagdo para o Nucleo Integral de Atengdo ao Policial Penal -
NIAPP

5.4.1 A contratagdo direta de imdveis pela administragdo publica, em especial para a instalagdo de nucleos como o NIAPP, pode ser
justificada pela dificuldade em encontrar iméveis que satisfagam imediatamente as exigéncias especificas do servico publico. A
natureza especifica e as necessidades particulares do NIAPP tornam a competi¢do objetiva para a locagdo de um imdvel adequado
praticamente invidvel, o que justifica a contratacdo direta, amparada pela Lei no 14.133/21.

5.4.2 A inexigibilidade de licitagdo, nesse cendrio, permite a sele¢do do imdvel que melhor se ajusta as necessidades especificas do
NIAPP, assegurando a sua operacionalizacdo eficiente. Para que tal contratacdo seja procedente, é necessdrio o cumprimento de
requisitos legais, que sdo:

a) Avaliagdo do Bem: O Laudo de Avaliagdo n.2 121/2024, emitido pela SEAD, confirma a adequagdo do imdvel para as fungdes do
NIAPP e a conformidade do prego proposto com o valor de mercado.

b) Certificagdo de Inexisténcia de Imoveis Publicos Vagos Disponiveis: Este requisito foi confirmado pelo Despacho n.2
564/2024/SEAD/GGIM-20221, (evento SEI 62285475), e em anexo a este processo.

c) Justificativa da Singularidade do Imdvel: A singularidade do imdvel é corroborada pela justificativa técnica detalhada no Laudo
Técnico da SEAD.

5.4.3 Com base nessas analises e evidéncias, fica demonstrado que a contratagdo direta do imdvel estd consoante as normas legais
aplicéveis, garantindo que a administragdo publica obtenha a solugdo mais vidvel para a instalagdo do NIAPP, em alinhamento com os
principios da economicidade e da promogdo do interesse publico.

6 ESTIMATIVA DA QUANTIDADE A SER CONTRATADA
6.1 Identificagdao Dos Itens, Quantidade e Unidades:

6.1.2 A justificativa para a estimativa da quantidade a ser contratada encontra-se detalhada nos termos deste Estudo Técnico
Preliminar - ETP, conforme as disposicdes da Lei Federal no 14.133/2021, que estabelece as normas gerais de licitagcdo e contratacdo
para a Administragdo Publica. A seguir, é apresentada a descrigdo detalhada, acompanhada do respectivo quantitativo que se pretende
contratar:



# ||Cod Descrigao Qtde

|001H887 Hlocagéo de imdvel e/ou espaco, prédio comercial.“l I

6.2 Justificativa para o Quantitativo Estimado:

6.2.1 A definicdo do quantitativo para a contratagdo teve como base a analise do histérico de consumo pertinente, quando aplicavel,
e/ou métodos estimativos adequados:

Diante da necessidade de implementar e consolidar este novo servigo junto ao publico-alvo, e visando garantir a continuidade
operacional sem interrupgdes, estabeleceu-se um periodo de contratagdo de 24 meses. Este prazo foi calculado considerando o tempo
necessario para a adequada adaptacdo e a plena apresentagdo do servigo, assegurando que a transi¢do e a operag¢do alcancem
estabilidade e sustentabilidade.

6.3 Histdrico de Consumo:

6.3.1 A seguir é apresentado o histérico de consumo do objeto a ser contratado, conforme valores liquidados nos ultimos 24 (vinte e
quatro) meses. Ndo hd registro de histérico de consumo do objeto a ser contratado, nos ultimos 24 meses.

6.4 Unidades Administrativa a serem atendidas;

6.4.1 Considerando as necessidades do 6rgdo, foi identificado que todas as Unidades Administrativas e Prisionais da DGPP serdo
atendidas com a nova aquisi¢do, uma vez que o projeto visa promover a salde e a qualidade de vida de seus servidores. Prevé-se o
atendimento da necessidade de locagdo do espaco fisico por um periodo de 24 (vinte e quatro) meses, o qual sera utilizado pelo
Nucleo Integrado de Atengdo ao Policial Penal.

7 ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

7.1 Os valores de referéncia para a contratagdo, tanto unitarios quanto totais, foram determinados apds uma extensa pesquisa de
mercado. As estimativas detalhadas sdo apresentadas conforme segue:

Descrigao do item 001
Cddigo 887 - Locagdo de Imével e/ou Espago, prédio comercial.

Informagdes Adicionais

Locagdo do imdvel situado Rua C 137, n.2 76 — Jardim América - Goiania—GO, tendo por finalidade precipua o funcionamento do
Nucleo Integrado de Atencdo ao Policial Penal - NIAPP. O foco do NIAPP é promover a saude mental e a qualidade de vida dos
servidores da Diretoria-Geral de Policia Penal do Estado de Goids.

|Per|'odo (Meses) H24 ‘DD
|Quantidade ” 1 IDD
|Unidade ”unidade ‘DD
|Participag§o ”Ampla Participagao IDD
|Loca| de Entrega Hsede da policia penal ‘DD
|Diferen<;a Minima ” RS 10,00 IDD
|Va|or Total ” RS 227.892,24 (duzentos e vinte e sete mil, oitocentos e noventa e dois reais e vinte e quatro centavos) ‘DD

| |

7.2 O preco total estimado da contratacdo é RS 227.892,24 (duzentos e vinte e sete mil, oitocentos e noventa e dois reais e vinte e
quatro centavos), conforme pesquisa de precos realizada conforme o Decreto Estadual n® 9.900 de julho de 2021 no que foi passivel de
aplicagdo, devidamente justificado no documento de Orgamento Estimado.

7.3 O orgamento estimado da presente contratacdo foi elaborado com base nos pardametros e calculado conforme o Decreto Estadual
n° 9.900 de julho de 2021, cujo documento de Orgamento Estimado, que contém memoria de calculo, sera anexado aos autos da
contratacdo, indicando os parametros, a metodologia e os pregos referenciais utilizados no calculo estimativo.

8 JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

8.1 Para a contratagdo pretendida foram consideradas as caracteristicas técnicas e peculiares de comercializagdo no mercado,
avaliando-se o objeto conforme o Principio do Parcelamento, nos termos do Art. 40, §§ 22 e 32 daLei Federal n.2 14.133 de abril de
2021.

8.2 A presente contratacdo sera realizada com a adjudicagdo do objeto Item.
9 AVALIAGAO DA VIABILIDADE DA CONTRATAGCAO
9.1

A locagdo do imodvel localizado a Rua C 137, n.2 76 — Jardim América - Goiania—GO, é essencial para o estabelecimento do Nucleo
Integrado de Atencgdo ao Policial Penal (NIAPP). O foco do NIAPP que tem o objetivo promover a salide mental e a qualidade de vida
dos servidores da Diretoria-Geral de Policia Penal do Estado de Goias.

A solugdo proposta é técnica e economicamente justificada, considerando-se a necessidade imperiosa da contrata¢do e a adequagao
ao atendimento das demandas identificadas. Ademais, a analise de custos revela que as proje¢Ges financeiras sdao compativeis com os
valores de mercado e atendem aos principios de economicidade. Os riscos associados a contratagdo foram avaliados como



gerencidveis dentro dos parametros estabelecidos.

Por fim, a drea requisitante estd comprometida em priorizar e prover todos os elementos necessarios, conforme detalhado neste
estudo, com o propdsito de assegurar a realizagdo dos beneficios esperados com a implementa¢cao do NIAPP.

9.2
Desta forma, a Equipe de Planejamento atesta a viabilidade técnica e financeira da presente contratagdo, conforme as diretrizes

estabelecidas pela Lei Federal no 14.133, de abril de 2021, e pelo Decreto Estadual no 10.207, de janeiro de 2023. A declaragdo de
viabilidade é essencial para o atendimento das necessidades especificas que esta contratagdo visa suprir.

EQUIPE DE PLANEJAMENTO RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ETP:

| Responsavel ” Fungdo H Telefone ” Email ‘

| ALEX APARECIDO GALDIOLI | Integrante Requisitante |60 32018867 |alex.galdioli@dgap.go.gov.br|

|ANA MARIA TAVORA FUNDAO ” Integrante Técnico HGZ 32018867 Hana.fundao@dgap.go.gov.br ‘
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