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PREFEITURA MUNICIPAL DE

SAO JOAO DEL-REL..

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (Art. 18, I, Lei n? 14.133/2021) REALIZADO PELA SECRETARIA

MUNICIPAL DE SEGURANGCA E MOBILIDADE

Estudo técnico preliminar ao procedimento licitatério
para contratacdo pela Prefeitura Municipal de Sdo Jodo
del-Rei, em favor da Guarda Civil Municipal da Secretaria
Municipal de Seguranca e Mobilidade, de locagdo de
imovel para fins de uso.

1 NECESSIDADE DA CONTRATACAO (Art. 18, § 19, I, Lei 14.133/2021)
1.1 Objeto: Contratagdo em favor da Guarda Civil Municipal (GCM) da Secretaria Municipal de
Seguranca e Mobilidade (SMSM) de S3o Jo3o del-Rei, de locagdo de imdvel para fins de sediar com
maior eficacia e eficiéncia, as atividades administrativas, técnicas e atendimento ao publico, pela
Guarda Civil Municipal.

O objetivo do estudo é identificar junto ao mercado, a melhor solugdo para otimiza¢do das
atividades da Guarda Civil Municipal, sendo imprescindivel a analise da melhor forma de obtencdo
de locagdo de imével urbano com as caracteristicas necessarias 3 Guarda Civil Municipal, que atenda

aos critérios de localizagdo estratégica, acessibilidade, e infraestrutura necessaria.

1.2 Justificativa técnica: Atualmente a Guarda Civil Municipal tem sede situada no segundo piso da
Rodoviaria de S3o Jodo del-Rei, em local que conta com estrutura bastante precaria, e que n3o
dispbe de espagos totalmente adequados para realizacdo das atividades administrativas, técnicas e
atendimento ao publico, principalmente pelo fato de estar em segundo andar do imdvel, com baixa
acessibilidade, ja que ndo hd elevador para acesso com funcionamento efetivo, ndo havendo ainda
instalagGes condizentes com as necessidades existentes, servidores atualmente em exercicio, e em
conformidade com a perspectiva de contratacdo de maior efetivo.

A Municipalidade ndo dispde de imével prdéprio e em condigdes de atendimento as
necessidades da Guarda Civil Municipal, ndo havendo uma alternativa de menor custo que ndo a
realizagdo de locagdo de imdvel, até que haja construgcdo ou aquisicdo de imdvel que for mais

adequado.

1.3 Descri¢ao sintética da contratagdo: em suma, a contratac3o visa locagdo de imdvel mais

adequado e condizente com as atividades realizadas pela Guarda Civil Municipal da Secretaria
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Municipal de Seguranca e Mobilidade de S3o Jo3o del-Rei, uma vez que o imével e espacos
atualmente em uso, ndo dispdem de condi¢bes adequadas para o pleno exercicio das atividades, e

perspectiva de ampliagdo do contingente para os anos seguintes.

1.4  Beneficios da contratagdo: Através da contratagdo visada, ha interesse que seja possivel
locagdo de imdvel em favor da Guarda Civil Municipal da Secretaria Municipal de Seguranca e
Mobilidade de S3o Jodo del-Rei, que seja mais condizente com as atividades por ela prestadas, ja
que o imével atualmente em uso, n3o conta com espacgos e infraestrutura adequados, tratando de
lugar bastante precario, e partilhado com instalagbes da Secretaria Municipal de Seguranga e
Mobilidade e Setor de Transito, sendo espago completamente improvisado, e que n3o tem
capacidade de suportar os rumos pretendidos pela Municipalidade em relacdo a Guarda Civil
Municipal, que tem perspectiva de aumento do contingente nos préximos anos.

Com a locagdo de novo lugar em favor da GCM, espera-se otimizar e melhorar o acesso a
populagdo aos servigos prestados pela Guarda, facilitando o deslocamento dos servidores e usuarios
dos servigos, permitindo que haja espaco e prédio adequados as atividades e demandas
relacionadas a GCM, possibilitando ainda maior proximidade e integragdo com as Policias Civil e

Militar, com as quais é realizado trabalho conjunto de policiamento.

1.5 Impacto da ndo implementagdo: sem a realizacio de nova locagdo, a GCM continuard em local
totalmente improvisado, e de dificil acessibilidade, bem como sem adequada infraestrutura para
prestacdao de seus servigos (instalacdes do atual local s3o bastante precarias), alocacdo dos

servidores, e adequada integragdo com os demais érg3os da Seguranga Publica.

1.6 Setores envolvidos:

a) Area requisitante: Secretaria Municipal de Seguranca e Mobilidade.

b) Areas interessadas: todas as Secretarias e 6rgdos da Prefeitura Municipal de S3o Joo del-Rei,
populagao local, Guarda Civil Municipal, Setor de Transito, Policia Militar e DETRAN.

c) Areas envolvidas: todas as Secretarias e orgdos da Prefeitura Municipal de S30 Jo3o del-Rei.

2 PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL (Art. 18, § 12, II, Lei 14.133/2021)
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A demanda referida esta prevista no PCA (Plano de Contratacdes Anuais) do Municipio de
S&o Jodo del-Rei na modalidade dos “servi¢os” necessarios.

A realizagdo dessa contratagdo é fundamentada no compromisso de fortalecer a Seguranca
Publica e também gest3o publica, garantindo a eficiéncia na utilizacdo dos recursos e atendimento
das necessidades especificadas no PCA, que trata de instrumento norteador essencial para garantir

a previsibilidade e a regularidade das aquisi¢cdes publicas.

3 REQUISITOS DA CONTRATACAO (Art. 18, § 19, 1l Lei 14.133/2021)

3.1 Natureza da contratacdo / Modalidade licitatdria sugerida: A contratacdo, por tratar de locagdo
deimoével que deve ter caracteristicas peculiares (localizag3o, acessibilidade, espacos, dentre outros),
deve se dar pela inexigibilidade, na forma do art. 74 da Lej 14.133/2021, j4 que n3o se faz possivel
realizacdo de concorréncia publica porque o imovel a ser locado precisa atender as especificidades
necessarias a aloca¢do da Guarda Civil Municipal.

Conforme laudo de avaliagdo em anexo, relacionado a vistoria do bem e analise do estado
de conservagdo e viabilidade, se verifica que as condigbes dele sdo adequadas ao que se faz
necessario a GCM, estando em bom estado de conservagdo, com as adaptagdes necessarias ja
existentes (pois no local funcionava o SAMU), sendo ainda o valor apresentado compativel com as
regras de mercado, conforme consta do laudo emitido pelo corretor Evaldo Luiz Muffato, CRECI MG

56.207.

3.2 Critério de julgamento: A inexigibilidade de licitagdo é cabivel quando por caracteristicas do
objeto, ou pela singularidade do servigo, nao houver possibilidade de competigdo entre empresas
ou fornecedores, mas apenas analise de pre¢o no mercado.

No caso da locagdo de imével urbano, a justificativa encontra-se na singularidade do imovel,
que deve atender de maneira Unica, as necessidades da Guarda Civil Municipal de S3o Jo3o del-Rei,
devendo atender as seguintes caracteristicas, que inclusive evidenciam o cariter singular do bem:

- Localizagdo estratégica, de facil acesso para os servidores e para o publico-alvo, com
dimensdes superiores a 500 m?, com espaco para garagem e estacionamento de veiculos, e drea
construida na qual as acomodacdes da Guarda Civil Municipal possam ser implementadas, para
alocagdo dos servicos e do contingente de servidores;

- Infraestrutura especifica para acomodar os servicos administrativos da GCM, como salas de

atendimento, de reunides, salas de comados, operagdes, vestidrio, cozinha, além de garagem,
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@spago para armazenagem de insumos e equipamentos necessarios para as atividades de campo, e
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espagos proprios para realizacio das atividades e adogao dos procedimentos necessarios;

- Acessibilidade aos frequentadores da GCM, bem como populagdo que necessita da
prestacao dos servicos;

- Proximidade com os demais 6rg&os da Seguranca Publica, como Policia Militar e Policia Civil;

- As demandas da GCM exigem sede com condic&es adequadas e acesso facilitado, o que n3o
existe no local atualmente locado, que n3o tem sequer condi¢Bes adequadas de acessibilidade;

- Ndo ha no mercado, na localizacio necessaria, ponto estratégico e infraestrutura, com
mesma situagdo e conveniéncia;

- Ndo hd no mercado imével que tenha espaco compativel com as pretensdes apresentadas;

- Ndo ha no mercado imével com espago compativel com o crescimento de contingente da
GCM, que é esperado para os proximos anos.

- Conforme certificado pela Geréncia de Patriménio do Municipio, também n3o ha nenhum
imovel de propriedade da Municipalidade disponivel para uso, ou adaptagdes, nas condicdes

necessarias ao atendimento das necessidades da GCM.

3.3 Vigéncia: a vigéncia do contrato deve ser de 12 meses a partir da assinatura, com possibilidade
de prorrogagdo conforme restar previsto no contrato, bem como na Lei de LocacBes e Lei

14.133/2021.

3.5 Exigéncias especificas para execug¢do do contrato:

a. O imovel a ser locado deverd estar completamente concluido, em bom estado de
conservacdao em plenas condi¢Bes de uso imediato.

b. Oimdvel deve ser entregue pintado ou com pintura em boas condigbes, e com as adequagdes
exigidas pela parte contratante.

c. Oimovel deve contar com portdo eletrénico para entrada e saida de veiculos da contratante.

d. Oimovel deve contar com salas separadas para alocacio dos espagos necessarios, bem com
espago para garagem.

e. Oimovel deve receber as adequagbes previamente pactuadas no contrato a ser assinado.

4 ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA CONTRATAGAO (Art. 18, § 19, IV, Lei 14.133/2021)
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Imovel destinado a instalagdo e
operacdo das atividades da
Guarda Civil Municipal da Se-
cretara de Seguranca e Mobili-
dade, devendo atender as con-
di¢des estruturais, de localiza-
¢do e de funcionalidade que
permitam o desempenho efici-
ente das atividades administra-
tivas, técnicas e de atendi- RS RS

1 | Unid. | mento ao publico 1 7.000,00 84.000,00

4.1 Justificativa para as quantidades estimadas: A definicdo da drea e dos espacos necessarios do
imovel a ser locado pela Guarda Civil Municipal foi realizada com base nas demandas operacionais,
administrativas e de atendimento ao publico previsto para o funcionamento eficiente. O espaco
deverd ser adequado para comportar os servidores do efetivo da GCM, bem como aqueles
possivelmente vindouros em futuro préximo, diante da intencdo de contratagdo de maior
contingente.

Para isso, sdo necessdrias salas administrativas, sala ampla para recepgao com capacidade
para acomodar o publico com conforto; sala de reuniGes, sanitario feminino e masculino e cozinha,

salas operacionais, vestidrio, bem como espaco de garagem para estacionamento de veiculos.

5 LEVANTAMENTO DE MERCADO (Art. 18, § 12, V, Lei 14.133/2021)
5.1 Metodologia utilizada para o levantamento de mercado:
a) Pesquisa direta junto a imobilidrias que fazem locacdes de imdveis que possam estar em

conformidade com as pretensdes da Guarda Civil Municipal, e necessidades verificadas.

5.2 Situagdo de mercado: ndo ha ampla oferta de iméveis adequados a pretensdo da Guarda Civil
Municipal, ja que muitos ndo tem espaco condizente com as necessidades, garagem para

acomodacao dos veiculos, e localizagdo estratégica.

5.3 Alternativas Identificadas:
a) Construgdo pela Municipalidade de sede para a Secretaria Municipal de Segurancga e Mobilidade
que tenha espago adequado para instalagdo da Guarda Civil Municipal: tal projeto encontra-se em

curso. Contudo, pelo fato de estar em estagio inicial, e demandar tempo para conclusdo, n3o é
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factivel continuar em imével em condigbes ndo condizentes com as atividades da GCM, pelo menos

até conclus3o da sede.

6 ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO (Art. 18, § 19, VI, Lei 14.133/2021

6.1 Levantamento de pregos: A estimativa preliminar dos pregos foi feita com base em pesquisa de

mercado, através da visita de imdveis que possam atender as pretensées da GCM,

local compativel com as necessidades da Guarda:

localizados em

IMOVEL LOCALIZACAO AREA VALOR LOCACAO OBSERVACOES SOBRE ESTRUTURA
CONSTRUIDA MENSAL
APROXIMADA
01 Rua do | 500 m? em | R$7.000,00 Recém desocupada pelo SAMU. Tem salas
Campo, 50, | terreno de espaco e divisGes condizentes com as
Vila Jodo | maior dimensdo necessidades da CGM. Tem espaco compativel
Lombard com o pretenso crescimento do efetivo da GCM
02 Avenida Leite | 400 m? RS 6.600,00 Galpdo recém edificado. Tem boa localizagdo,
de Castro, mas ndo dispde de divisdes internas, e espaco
1650 adequado para garagem e guarda de veiculos,
estando ainda bem as margens do Rio das
Mortes. Ndo tem espaco adequado para futuro
aumento de efetivo.
03 Avenida 31 de | 300 m? com | RS 4.500,00 Imével com boa localizacdo. Contiudo, trata de
Margo, 100 area ao fundo casa antiga que necessita de vdrias reformas e
de maior adequagdes para recebimento da GCM. Além
dimensdo disso o valor n3o inclui o espago de
estacionametno abaixo que precisa ser
negociado e também passar por adequacdes.
04 Rua Fiscal [ 400 m? com | Em contato com | Imdvel com boa localizagdo, e ao lado da Policia
Januario epaco para | corretoras nao | Civil. Espago ndo comporta efetivo de veiculos e
Ramos 127 estacionamento | tem opcio de | materiais da guarda, e pretenso crescimento do
no interiore locacdo efetivo, bem como s3o necessarias adequacdes
nas salas para devido atendimento.

7 DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (Art. 18, § 12, VII, Lei 14.133/2021)

7.1 Alternativas Analisadas:

a) Construgdo de sede da Secretaria Municipal de Seguranga e Mobilidade, que contemple espago

especifico paraa GCM: apesar de tal medida encontrar-se em analise pela Municipalidade, conforme

versado no item 5.3, devido ao tempo necessario até que as obras estejam concluidas, bem como

total inadequagdo das atuais estruturas, demonstra-se mais vantajoso a Municipalidade a

contratagdo de sede proviséria 8 GCM, que melhor atenda as necessidades de referida Guarda.

b) Locacdo: A locagdo de imdvel apresenta-se como modalidade comumente utilizada, que até

edificacdo se sede prépria pela Municipalidade, constitui alternativa viavel e recomendada.
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7.2 Motivos da escolha da solugdo: Considerando o momento atual previamente analisado, a
vantajosidade e economicidade estio presentes no processo de locagdo do imével, para
atendimento dos objetivos pretendidos com menor custo, configurando uma solugdo viavel e
recomendada para a demanda, principalmente em razio da localizagdo do imdvel e benfeitorias a
disposicdo, que atenderdo as atuais necessidades da GCM, e previsdo de ampliagdo do contingente

de servidores.

8 PARCELAMENTO DA CONTRATACAO (Art. 18, § 19, VIII, Lei 14.133/2021)
8.1 Parcelamento ou ndo da contratagio: o parcelamento da contratagio n3o se aplica ao caso, por
tratar de locagdo, que deve ter pagamento mensal, na forma da Lei de Locaces, e contrato a ser

realizado.

8.2 Justificativa: a contratag3o pelo periodo de 12 meses vai de encontro aos principios da eficiéncia

e finalidade, uma vez que conforme lei de locacdes, pode haver prorrogacgdo apos referido interregno,

0 que deve ser previsto no contrato, permitindo, assim, eventuais prorrogag¢des, até que haja

construgdo de sede (itens 5.3 e 7.1).

9 RESULTADOS PRETENDIDOS (Art. 18, § 12, IX, Lei 14.133/2021)

a) Viabilizar o adequado atendimento ao publico-alvo;

b) Garantir maior acessibilidade & populagéo e publico-alvo;

c) Garantir locagdo de espago condizente as necessidades da GCM e alocagdo de seu efetivo,
bem como com adequada infraestrutura para os servigos prestados;

d) Localizagdo estratégica da GCM, em local mais proximo as demais forgas da Seguranca
Publica, como Policia Militar e Policia Civil;

e) A locacdo de um imdvel préprio, com adequada infraestrutura, e bem localizado, reflete
positivamente na imagem da GCM, demonstrando comprometimento com a exceléncia dos

servigos e respeito ao cidaddo.

10 ESTRATEGIAS DE IMPLEMENTAGAO (Art. 18, § 12, X, Lei 14.133/2021)
10.1 Plano de Monitoramento: planejamento integrado com os responsaveis pela gestio do
contrato perante a Secretaria Municipal de Seguranca e Mobilidade, com fiscalizagdo da locacdo, e

completa adequagdo do imdvel as pretensdes da GCM.
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10.2 Fiscalizagdo Técnica: a administracdo nomeard um fiscal capacitado responsavel para

a3
7
%,

acompanhar a execucio do contrato.

11 CONTRATAGCOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES (Art. 18, § 12, XI, Lei 14.133/2021)
11.1 Contratagdes vigentes: ha contrato em vigéncia com a empresa Santarém, para locacdo de

espaco que é compartilhado pela GCM com a Secretaria de Seguranca e Mobilidade.

12 POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS (Art. 18, § 19, XII, Lei 14.133/2021)
12.1 Impactos ambientais: ndo foram identificados impactos ambientais negativos no servigo

contratado.

13 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO (Art. 18, § 19, Xl Lei 14.133/2021)
13.1 Avalia¢do de cendrios e viabilidade: a contratacdo ¢é vidvel, atendendo aos critérios de

razoabilidade e economicidade.

S3o Jodo del-Rei, MG, 11 de novembro de 2025.
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Estando em conformidade com as disposi¢des da Lei 14.133/2021 e justificada a necessndade da

contratagdo, homologo o presente Estudo Técnico Preliminar.

S3o Jodo del-Rei, MG, 11 de novembro de 2025.

A
o\ O
R N@‘?_'&\ 209
) 5
LN RS
QY0 oW

bilidade

SECRETARIA MUNICIPAL DE SEGURANGA E MOBILIDADE DE SAO JOAO DEL-REI/ MG
Rua Coronel Anténio Maria Claret da Silva, S/N - Fabricas - CEP: 36301204
e-mail: smsmsjdr@gmail.com / 0800 678 1000




