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Estudo Técnico Preliminar 6/2025

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 058.00003549/2025-11

2. Descricao da necessidade

Locacdo do imével mediante inexigibilidade de licitagcdo, nos termos do artigo 74, inciso V, 85, da Lei n°
14.133/2021.

Ha necessidade de realizagdo de novo contrato de locagdo de imovel, mediante inexigibilidade de licitagdo, nos
termos do artigo 74, inciso V, 85, da Lei n°® 14.133/2021.

Nesse sentido, a contratagdo em questao se faz necessaria tendo em vista no municipio de Jacarei ndo haver
imoével proprio do Estado para abrigar a Delegacia de Defesa da Mulher do Municipio, nem ha disponibilidade de
outro imovel, a ser usado, sem 6nus para o Estado para tal finalidade e, também:

® Considerando que o atual contrato, tendo por objeto a locagéo do imdvel situado na Rua Professor Job Aires
Dias, 201, centro, no municipio de Jacarei, encerrard em 30/07/2025.

® Considerando a necessidade de manutencéo e continuidade dos servigos publicos prestados pela unidades
policial;

® Considerando a busca de outros iméveis para comportar referida unidade policial, as quais até o momento
ndo resultaram em possibilidade de locagdo, notadamente em funcdo da baixa oferta de imdveis para
locacdo na regido central do municipio, seja pela caracteristica do imovel, seja pela falta da documentagéo
necessaria;

® Considerando informacéo do Centro de Engenharia, Cadastro Imobiliario e Geoprocessamento CECIG de
que nao ha imdvel do Estado disponivel para abrigar a referida unidade policial, conforme documento SEI
0053015951, link: https://sei.sp.gov.br/sei/controlador.php?
acao=arvore_visualizar&acao_origem=procedimento_visualizar&id_procedimento=62493636&id_documento=6:

® Considerando, por fim, manifestacdo exarada pelo proprietario do imdvel onde atualmente se encontra
instalada a DDM de Jacarei, concordando com nova celebragéo contratual, observado o valor avaliado pelo
Conselho Regional de Iméveis do estado de S&o Paulo no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, se
entende necessaria e prudente a renovacdo para continuidade das imprescindiveis atividades especializadas
de Policia Judiciaria.

A vigéncia da nova locacao do imdvel sera de 60 (sessenta) meses, prorrogavel mediante acordo entre as partes.

Observa-se, entdo, que trata-se do mesmo imével que atualmente abriga a mesma unidade policial beneficiadora do
objeto e mesmo locador, sendo realizada nova locagdo em razdo de iminente encerramento do contrato vigente.

Posto isto, torna-se imprescindivel a necessidade de celebrar referida nova contratagédo, nos termos da Lei Federal
n® 14.133/2021, uma vez que a locagdo do imdvel enseja as condi¢Bes indispensaveis ao desempenho das
atividades da Unidade Policial no &mbito da Seguranca Publica.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

DDM e Setor de Finangas da UGE da Delegacia Seccional de

Policia de Jacarei Ziqueide Vita da Silva - Delegada de Policia da DDM
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4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

Para habilitacdo do locador dever&o ser consultados e juntados ao processo 0s documentos a seguir elencados:

au b~ WN
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.

. Copias de Cédula de identidade (RG), da inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) e da

comprovagédo do Estado Civil;

. Apresentacéo de Carta Proposta na qual concorda com o valor do aluguel;

. Declaracéo de que néo sao funcionarios publicos estaduais (artigo 243, | da Lei estadual n° 10.261/1968);

. Declaracéo de inexisténcia de impedimento legal para contratar com a Administra¢éo Publica;

. Declaragéo de que autoriza o Locatério a fazer no imével, por sua conta, as modificacdes e as obras de

adaptacdo que julgar necessérias aos servi¢os do 6rgédo que no mesmo funcionar;

. Declaracéo de conta bancaria para depésito mensal no Banco do Brasil;
. CertidGes Negativas que atestem a regularidade de débitos perante as Fazendas federal, estadual e

municipal;

. Certidao Conjunta Negativa de Débitos ou Positiva com efeitos de Negativa, relativa a Tributos Federais e

Divida Ativa da Unido;

. Certificado de Regularidade do FGTS — CRF;
10.

Certiddo Negativa que ateste a regularidade perante a Justica do Trabalho (Certiddo Negativa de Débitos
Trabalhistas) CNDT;

Certidao Negativa de faléncia expedida pelo distribuidor da sede do licitante;

Certiddo Negativa de Débitos do imdvel (Municipal);

Consulta a base de dados do CADIN ESTADUAL e do site sang8es administrativas (www.sancoes.sp.gov.br);
Consultas ao Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas — CEIS, mantido pela Controladoria-
Geral da Unido (https://portaldatransparencia.gov.br/sancoes/consulta);

Cadastro Nacional de Empresas Punidas - CNEP, mantido pela Controladoria-Geral da
Unido (https://portaldatransparencia.gov.br/sancoes/consulta);

Cadastro Nacional de Condenacdes Civeis por Ato de Improbidade Administrativa e Inelegibilidade —
CNCIAI, do Conselho Nacional de Justica (http://www.cnj.jus.br/improbidade_adm/consultar_requerido.php);
Sistema Eletrdnico de Aplicacdo e Registro de San¢gbes Administrativas — e-Sanc¢des (http://www.esancoes.
sp.gov.br);

Cadastro Estadual de Empresas Punidas — CEEP (http://www.servicos.controladoriageral.sp.gov.br
/PesquisaCEEP.aspx);

Relacéo de apenados publicada pelo Tribunal de Contas do Estado de S&o Paulo (https://www.tce.sp.gov.br
/apenados).

Quanto ao imovel, deverdo ser apresentados a documentacéo a seguir.

e

vl

7.

Planta do imével;

Copia do carné do lancamento do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) do Ultimo exercicio;

Copia atualizada da matricula do imovel;

Memorial Descritivo sobre o estado do imdvel, especialmente as instalagGes elétricas e hidraulicas, com
expressa referéncia a eventuais defeitos existentes;

Certiddo Negativa de Débitos de Tributos Imobiliarios;

Declaragdo do Municipio em que se situa o imovel de que o uso pretendido pela Administragdo € compativel
com a lei de zoneamento vigente;

Imagens do imdvel demonstrando o estado em que foi recebido para comparativo no momento da devolucao.

O imével deverd ser adaptado e adequado as necessidades das unidades policiais, incluindo a configuragéo
necessaria para acomodar diferentes espacos funcionais, como: cartério criminal, recepg¢édo, sala de delegado, setor
de investigacao, sanitarios, entre outros.

O imdvel deve ter uma area aproximada de 200 m2 para garantir espacgo suficiente para todas as atividades e
setores mencionados.

E necessario que o imével disponha de, no minimo, 2 vagas de garagem cobertas para atender as necessidades de
estacionamento das viaturas policiais.
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E necessario que o imével esteja com a pintura nos padrdes do Manual de Identidade Visual da Policia Civil de S&o
Paulo.

E fundamental que o imdvel conte com infraestrutura urbana adequada, incluindo acesso a redes de agua, esgoto,
energia elétrica, iluminacdo publica, internet, vias pavimentadas e demais servicos essenciais para o pleno
funcionamento das atividades policiais.

O imdvel deve contar com instalagfes elétricas em bom estado e adequadas para suportar o funcionamento de
equipamentos eletrénicos e de tecnologia utilizados pelas unidades policiais.

As instalagfes hidraulicas precisam estar em boas condi¢cdes de funcionamento para garantir o abastecimento de
agua e escoamento de residuos, assegurando o conforto e a seguranga para 0s ocupantes e para o publico.

Caso o im6vel ndo apresente todas as condigfes acima aventadas, devera, por conta do contratado, ser adaptado
levando em consideragao as peculiaridades relacionadas a uma unidade policial.

Os impostos de qualquer natureza, taxas e as contribuicbes de melhoria, mesmo que decorrentes de legislagao
promulgada durante a vigéncia do contrato ou de suas prorrogacgdes, serdo de responsabilidade exclusiva do
locador.

Quaisquer obras relacionadas a seguranca e higiene do imével, destinadas a manté-lo em condi¢cdes adequadas
para o uso a que se destina, como aquelas relacionadas a estrutura integral do imovel ou destinadas a restaurar
suas condi¢Bes de habitabilidade, incluindo iluminacdo, esquadrias externas, instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, serdo de responsabilidade do locador.

5. Levantamento de Mercado

O levantamento de mercado e avaliagcdo do imovel forma realizados conforme art. 5°, § 1° do Decreto Estadual n°
41.043/93 e CPI 8 que preconiza que locagdo até R$ 10.000,00 podera ser feita por empresa contratada.

O Levantamento de Mercado foi realizado pelos corretores de iméveis:

¢ FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO, CRECI/SP 148391-F, registro no CNAI 26416;
® JANAINA OLIVEIRA ABREU DAMIAO, CRECI/SP 129900-F, registro no CNAI 17172 e
® |LTON DE FERRARI NOVISKI, CRECI/SP 184697-F, registro no CNAI 29628.

através do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, PTAM 088/2025, do Conselho Regional de Imoveis do
estado de S&o Paulo em maio de 2025, conforme documento SEI 0069943476, no link: https://sei.sp.gov.br/sei
/controlador.php?
acao=arvore_visualizar&acao_origem=procedimento_visualizar&id_procedimento=62493636&id_documento=8324942¢

6. Descricao da solucdao como um todo

A solucéo proposta envolve o aluguel de um imével comercial para atender as necessidades institucionais, visando
suprir as demandas atuais e garantir o adequando funcionamento das atividades publicas.

Trata-se de um imoével destinado a abrigar a Delegacia de Defesa da Mulher de Jacarei, com o objetivo de
assegurar a continuidades dos servigos prestados a populacdo. Apds uma analise das opg¢8es disponiveis no
mercado imobiliario, constatou-se que nenhuma alternativa atende plenamente as finalidades e as necessidades das
referidas unidades policiais, considerando os critérios de conveniéncia, economicidade e eficiéncia.

E importante ressaltar que ndo ha imoével proprio do Estado disponivel para abrigar as unidades policiais, conforme
informacao fornecida pela Procuradoria Geral do Estado.
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7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

N&o se aplica.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 378.000,00

A contratac&o proposta tem valor mensal de aluguel de R$ 6.300,00 (seis mil e trezentos reais) mensais totalizando
o valor de R$ 378.000,00 (trezentos e setenta e oito mil reais) no periodo contratual de 60 (sessenta) meses e sera
reajustado a cada 12 (doze) meses, a contar da data da avaliacdo do imoével, com base na correspondente variagéo
do indice de Pre¢o ao Consumidor da Fundagao do Instituto de Pesquisa Econémica — IPC (FIPE), ou, se for extinto,
em outro indice que o substitua, a critério da Administragao.

Com base em pesquisa de iméveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e
ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as
devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a determinacéo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia e a amostra
considerada na pesquisa realizada ser do tamanho aproximado e compreender um intervalo de confianga que varia
da metade ao dobro da metragem do imdvel avaliando para o imével comercial concluise que o Valor de Mercado
Atual de Locagédo do Imével objeto deste processo, devido as condi¢cdes do imdvel, é de R$ 6.000,00 (seis mil reais),
conforme Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica, expedida através de informacdes obtidas junto ao
mercado imobiliario, considerando iméveis com caracteristica e localizagédo sécia econémica, semelhantes, deve-se
prever uma possivel variacdo de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%). Assim admitese uma variacdo de até
5% (cinco por cento) do valor acima apresentado, para mais ou para menos, sendo portanto, entre o minimo de R$
5.700,00 (cinco mil e setecentos reais) e o maximo de R$ 6.300,00 (seis mil e trezentos reais) para o imével devido

a margem do intervalo de confianga da pesquisa realizada, considerando os interesses do préprio mercado e de seu
proprietario.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

A contratacdo em questéo, abordada neste Estudo Técnico Preliminar, diz respeito exclusivamente ao item de
locagdo de imével, portanto, ndo se contemplas parcelamento na presente solugéo.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Nao hé contratacdo correlata ou interdependente.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento
Previsdo no Plano de Contratages Anual no exercicio de 2025.

Id pca PNCP: 46377800000127-0-000050/2025

Data de publicagdo no PNCP: 06/06/2024

Local: Jacarei/SP

Fonte: Compras.gov.br

Id do item no PCA: 122 e 123

Classe/ Grupo: 721 - SERVICOS IMOBILIARIOS RELATIVOS A LOCAGAO OU ARRENDAMENTO

4de6



UASG 180283 Estudo Técnico Preliminar 6/2025

Identificador da futura contratagéo: 180283-39/2025

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

Com a locacgao do imovel pretende-se estabelecer condi¢Bes favoraveis e adequadas para atender as necessidades
bésicas de funcionamento da Delegacia de Defesa da Mulher do Municipio de Jacarei.

13. Providencias a serem Adotadas

Nesta contratacéo, especificamente, ndo ha necessidade de adequacdes estruturais do imdvel para a realizacéo das
atividades previstas para o objeto deste estudo, ja que referida unidade policial ja ocupa o imével.

Em razéo do valor da locacéo, é desnecessario:
1. A obtencédo de prévia manifestacdo favoravel do Comité Gestor do Gasto Publico, nos termos do artigo 2°,
IX, "b", do Decreto Estadual n® 64.065, de 02 de janeiro de 2019;
2. Submeter os autos ao Excelentissimo Senhor Delegado Geral de Policia para autorizagao da celebragéo do

contrato de locacao de imdvel, conforme competéncia delegada pelo artigo 1° da Resolugdo SSP-362/96 c/c
a Resolugcédo SSP-73/2020, por meio das via hierarquicas.

14. Possiveis Impactos Ambientais

A locacéo do imével ndo causara qualquer tipo de dano ambiental.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacdo.
15.1. Justificativa da Viabilidade

Ha necessidade de contratagao.

16. Responsaveis

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

GABRIELA MAYO ALVES GONCALVES
Equipe de apoio

1Y
tf Assinou eletronicamente em 09/06/2025 as 10:13:58.
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ZIQUEIDE VITA DA SILVA

Autoridade Requisitante
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