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ESP-DEP. ESTADUAL DE TRANSITO-DETRAN-SP

Estudo Técnico Preliminar 35/2025

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 140.00072741/2025-63

2. Descricao da necessidade

A presente contratacdo tem por finalidade viabilizar a locacdo de imével no municipio de Guarulhos, em decorréncia do processo de reestruturacdo
institucional do Departamento Estadual de Transito de Sdo Paulo (Detran-SP). A partir de 11 de dezembro de 2024, com a publicagdo da Portaria
Normativa DETRAN-SP n° 37/2024, Guarulhos passou a integrar a 22* Regido Administrativa (RA 22), composta também pelos municipios de Aruja e
Santa Isabel, o que demandou a reorganizagdo dos servigos prestados na regido.

Nesse novo contexto, torna-se imprescindivel a disponibilizacdo de instala¢Ges fisicas adequadas para o pleno desempenho das atividades institucionais,
de modo a assegurar a continuidade, acessibilidade e eficiéncia no atendimento a populacdo. O imével a ser locado permitira a centralizagdo dos servigos
essenciais, resultando em maior organizacdo, integracdo operacional e qualidade na prestacédo do servigo ptiblico.

Cumpre destacar que a execucdo das adaptacdes necessarias, bem como os servicos de limpeza e manutencgdo das dreas ocupadas, serd de
responsabilidade do Detran-SP. Assim, a contratacdo garantird a observancia dos padrdoes minimos de qualidade, sustentabilidade e conformidade legal,
assegurando a efetividade da reestruturacdo administrativa e o adequado atendimento as demandas da populagdo local.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Coordenadoria de Infraestrutura Alex da Silva Bispo

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

A definicao dos requisitos para a locacdo do imével resultou de uma anélise detalhada da demanda operacional, considerando pardmetros técnicos
indispensaveis a funcionalidade, eficiéncia e adequacdo do espago ao uso institucional.

Entre os aspectos avaliados, a localizacdo estratégica é fator determinante: o imével deve estar situado em regido que possibilite proximidade com os
principais polos de atendimento, garantindo facil acesso a populacdo e otimizando a logistica operacional. A conectividade com a malha viéria e a
disponibilidade de transporte publico também sao critérios essenciais, pois impactam diretamente a acessibilidade e a eficiéncia dos servigos prestados.

Dessa forma, os requisitos minimos da contratacdo contemplam a necessidade de um imével localizado em Guarulhos, com érea til minima de 500 m? e
area total construida minima de 290 m?, apto a acomodar até 30 servidores e colaboradores em regime rotativo, dispondo de infraestrutura que inclua:

Area destinada a Agéncia Modelo;
Escritorios administrativos;

Sala para o Superintendente;

Sala de reunido;

Refeitorio;

Estacionamento.

Além disso, o imdvel deve apresentar condi¢cdes adequadas de acessibilidade, seguranga e satide ocupacional, em conformidade com a legislagdo vigente.

® Certificages e Licencas: O imével e os servicos contratados devem possuir todas as certificagoes e licencas exigidas pelos drgdos fiscalizadores,
incluindo o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB).

® Normas de Acessibilidade: O prédio deve atender integralmente as disposi¢des da ABNT NBR 9050/2020, assegurando acesso universal as
pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.
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® Seguranca Estrutural: O edificio deve apresentar comprovacao de integridade estrutural, resisténcia ao fogo e capacidade de suportar a carga de
trabalho prevista, em conformidade com as normas da ABNT.

® Plano de Prevencdo e Combate a Incéndio: Deve contemplar a instalacdo e manutencgdo de sistemas adequados, incluindo hidrantes, sprinklers,
extintores, sinalizacdo e rotas de fuga de emergéncia, conforme legislacdo vigente.

® Gestdo de Residuos e Sustentabilidade: O im6vel deve dispor de espago apropriado para implementacdo de praticas de gestdo de residuos
solidos, incluindo coleta seletiva e reciclagem, de modo a minimizar impactos ambientais e alinhar-se as diretrizes de sustentabilidade do
DETRAN-SP.

O atendimento a esses requisitos é condicao essencial para garantir a operacionalidade, conformidade normativa e sustentabilidade das atividades do
DETRAN-SP no periodo de vigéncia da locagdo.

5. Levantamento de Mercado

A escolha do espaco localizado dentro do Aeroporto Internacional de Guarulhos (GRU Airport) decorreu de uma decisao estratégica fundamentada na
necessidade de ampliar o alcance dos servicos do DETRAN-SP e de atender demandas especificas da populagdo em transito.

A presenca da unidade no aeroporto garante acesso imediato e facilitado aos cidaddos, sobretudo aos viajantes que necessitam da Permissdo
Internacional para Dirigir (PID). Essa localizacao possibilita inclusive a emissdo emergencial da PID, atendendo situa¢des de dltima hora em que o
documento é indispenséavel para viagens internacionais.

Do ponto de vista técnico e econdmico, a escolha do imével foi embasada no Laudo de Avaliacdo Mercadolégica, elaborado por engenheiro perito
credenciado, em conformidade com as normas ABNT NBR 14.653-1/2019 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2/2011 (Iméveis Urbanos). O laudo
adotou a metodologia comparativa direta de dados de mercado com homogeneizagdo por fatores, analisando imé6veis de tipologia similar e ajustando
variaveis como localizacdo, area, padrdo construtivo e destinacdo de uso.

A andlise concluiu que a drea equivalente do imével possui um valor de locagdo mensal de R$ 75.017,25. Considerando que a proposta de locagdo para o
DETRAN-SP foi de R$ 72.750,00, verifica-se que a proposta esta abaixo do valor de mercado, atendendo plenamente aos principios da economicidade,
razoabilidade e vantajosidade que regem a Administracdo Publica.

Além da consisténcia técnica e financeira, a presenca do DETRAN-SP em um dos maiores polos de circulacdo do pais com fluxo diario de milhares de
passageiros nacionais e internacionais agrega valor institucional a Autarquia.

O posicionamento em local de alta visibilidade fortalece a imagem ptblica, transmitindo modernidade, eficiéncia e acessibilidade. Além disso, a
conveniéncia oferecida aos cidaddos que necessitam de servicos imediatos reforca o carater de servico publico préximo e responsivo as necessidades da
populacgdo.

Portanto, a instalacdo da unidade dentro do GRU Airport representa uma decisdo técnica, estratégica e economicamente vantajosa, consolidando-se

como medida eficiente para assegurar servigos essenciais, reforcar a imagem institucional e garantir aderéncia as normas e principios da Administragdo
Publica.

6. Descricao da solucao como um todo
Considerando a necessidade de realizacdo de investimentos por parte do DETRAN-SP, demonstra-se razoavel a locacao no periodo de 60 meses, razdo
pela qual sugere-se um prazo de vigéncia contratual de 5 anos e uma caréncia de 5 meses ap6s assinatura da cessdo para execucdo das adequacdes civis,

elétricas e de climatizacdo. Registre-se, por oportuno, que foram consultados o Centro de Engenharia e Cadastro Imobiliario da PGE-SP, bem como a
Coordenadoria de Patriménio do Estado, restando demonstrada a inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

Locacao de area total estimada em 278m?

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 4.350.450,00

® Valor da locagdo mensal: R$ 72.750,00 +Encargos de RDC no valor mensal de R$ 5.820,00
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9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

No caso da locagdo de imével, ndo hé parcelamento do objeto, uma vez que se trata de bem unico e indivisivel. O espaco deve atender integralmente as
necessidades do DETRAN-SP, garantindo a instalagdo adequada das equipes e a continuidade dos servicos.

A adoc@o de um contrato tinico evita complicacdes que poderiam surgir com tentativas de parcelamento, como divergéncias de responsabilidades, prazos
e obrigacdes entre diferentes contratos. Além disso, assegura maior clareza e seguranga juridica, concentrando em um tnico locador todas as obrigagdes
contratuais.

Essa forma de contratacdo também simplifica a gestdo, reduz custos administrativos e garante um padrao uniforme nas condicdes locaticias.

Portanto, a locagdo sem parcelamento apresenta-se como a solucdo mais pratica e eficiente, em conformidade com os principios da economicidade e
eficiéncia previstos na legislacdo vigente.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Este processo esta diretamente relacionado a outras iniciativas estratégicas voltadas a garantir a funcionalidade plena e a eficiéncia operacional do
imovel a ser locado. Entre essas iniciativas, destaca-se a necessidade de infraestrutura complementar, que podera demandar contratagoes especificas
voltadas a implementacdo de sistemas de seguranga, tecnologia e suporte as atividades institucionais.

A adequacdo do espaco ndo se limita a reformas estruturais e adaptacdes fisicas. Ela envolve também a incorporacédo de solugdes modernas que
assegurem seguranca, conectividade e eficiéncia no uso dos ambientes. Nesse sentido, podem ser necessarias contratagdes adicionais para a instalacdo de
sistemas de monitoramento por cameras, controle de acesso, alarmes e dispositivos de protecdo patrimonial, garantindo um ambiente seguro e adequado
ao atendimento da populagdo e as rotinas administrativas.

De forma complementar, caberd ao DETRAN-SP promover contratagdes de servigos essenciais ao funcionamento continuo do imével, como
manutengao predial, climatizacdo, mobiliario, limpeza e apoio operacional. Esses servicos sdo indispensaveis para assegurar um espago confortavel,
funcional e seguro, atendendo de forma adequada tanto servidores quanto cidaddos.

A integracdo dessas iniciativas reforca uma abordagem planejada e sinérgica, que busca alinhar as infraestruturas fisica e tecnolégica, prevenindo
incompatibilidades e retrabalhos.

Assim, a locagdo do imdvel, aliada aos investimentos em infraestrutura complementar e as contratagdes correlatas sob responsabilidade do DETRAN-

SP, configura-se como uma solucdo estratégica e integrada, garantindo um espaco moderno, seguro e plenamente adequado as necessidades
institucionais.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento
I) ID PCA no PNCP: 15519361000116-0-000006/2025;

1I) Data de publicagcdo no PNCP: 20/01/2025;

IIT) Id do item no PCA: 145/2025;

IV) Classe/Grupo: ALUGUEL / ALUGUEL COM REPASSE;

V) Identificador da Futura Contratagdo: 532401-83/2025.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A locacao do espaco no Aeroporto de Guarulhos tem como finalidade alcancar resultados estratégicos que assegurem eficiéncia operacional,
sustentabilidade financeira e plena adequacdo as necessidades institucionais. A decisdo foi pautada em anélises técnicas e economicas, considerando ndo
apenas a viabilidade imediata da ocupacao, mas também os beneficios de médio e longo prazo que essa alternativa proporcionara.

Um dos principais prop6sitos da contratagdo é a elevacgdo da eficiéncia dos servicos publicos, principio que orienta a Administragdo a buscar sempre a
melhor utilizacdo dos recursos disponiveis, com foco na melhoria continua do atendimento a populacéo. A disponibilizacdo de um espagco moderno e
devidamente estruturado permitird a otimizacdo dos processos internos, criando um ambiente de trabalho mais funcional, seguro e produtivo. Esse ganho
reflete-se diretamente na qualidade do servigo prestado ao cidaddo, ja que a infraestrutura fisica impacta na agilidade e eficacia do atendimento.
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A solucdo contempla ainda a integracao de infraestrutura complementar, com a implementacdo de sistemas de seguran¢a (monitoramento por cameras,
controle de acesso e alarmes) e o fortalecimento da infraestrutura tecnolégica (redes estruturadas de dados e cabeamento 16gico). Essas medidas
asseguram um espaco atualizado, conectado e preparado para atender as demandas operacionais atuais e futuras.

Assim, a locagdo do espaco no Aeroporto de Guarulhos configura-se como uma solucdo integrada, estratégica e juridicamente fundamentada, que
combina eficiéncia administrativa, economicidade e modernizacdo da infraestrutura, garantindo a melhoria continua dos servigos prestados pelo
DETRAN-SP em beneficio da populagéo.

13. Providencias a serem Adotadas

Administracdo devera proceder com a formalizagao e instru¢do completa do processo administrativo, assegurando a juntada tempestiva de todos os
documentos técnicos, juridicos, administrativos e orcamentarios necessarios a contratacdo, conforme exigido pela Lei n° 14.133/2021, garantindo
conformidade legal, transparéncia e rastreabilidade dos atos praticados.

14. Possiveis Impactos Ambientais

As adequagdes necessdrias ao imével podem gerar impactos ambientais de carater tempordrio, especialmente relacionados a producéo de residuos de
construcdo. Para minimizar esses efeitos, serdo adotadas medidas preventivas e mitigadoras, alinhadas as boas préticas de sustentabilidade e a legislagdo
vigente.

1. Gestdo de Residuos

Planejamento prévio e execucao de praticas adequadas para o manejo dos residuos gerados durante as obras.
Destinagdo ambientalmente correta dos materiais, com foco na reducédo de desperdicios e incentivo a reciclagem.
2. Uso de Materiais Sustentaveis

Priorizacdo de insumos e técnicas construtivas que reduzam os impactos ambientais.

Valorizagdo de soluges que ampliem a durabilidade e promovam eficiéncia no uso dos recursos naturais.

3. Conformidade Legal

Adocdo de todas as medidas necessarias para o estrito cumprimento da legislacdo ambiental aplicavel.

Garantia do atendimento as normas técnicas e regulamentares, promovendo a responsabilidade ambiental da Administracao.

15. Declaracao de Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
15.1. Justificativa da Viabilidade

Com fundamento nos estudos técnicos elaborados e na documentagdo constante dos autos, declara-se a viabilidade do contrato em curso sob os aspectos
técnico, juridico, econémico e institucional.

A analise técnica evidencia que o objeto atende de forma plena as necessidades operacionais, garantindo condi¢des adequadas para a execucdo das
atividades previstas. Sob o enfoque juridico, o processo observa a legislacdo aplicavel, em especial a Lei n° 14.133/2021, assegurando a legalidade e a
seguranca do ajuste. No campo econdmico, a contratacdo demonstra-se vantajosa para a Administragdo, preservando a economicidade e a eficiéncia no
emprego dos recursos publicos. Por fim, no aspecto institucional, a medida esté4 alinhada as diretrizes estratégicas do 6rgdo, contribuindo para a melhoria
continua dos servigos prestados a populacao.

Dessa forma, conclui-se que o contrato em analise é plenamente viavel, sustentado em bases sélidas que garantem a conformidade legal, a adequacéo
técnica, a racionalidade econdmica e a pertinéncia institucional, constituindo solucdo adequada e estratégica para o interesse ptblico.
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16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

ALEX DA SILVA BISPO

Responsavel pela contratacdo direta

1Y
tf Assinou eletronicamente em 18/09/2025 as 17:22:03.

VIVIANE FERNANDA DUTRA

Autoridade competente
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
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