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ANEXO |
TERMO DE REFERENCIA
1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto subsidiar o Chamamento Publico
destinado a prospeccdo de imdvel, localizado no municipio de Campo Grande/MS, de
titularidade de pessoa fisica ou juridica, com a finalidade de locacgao, pelo periodo inicial
de 60 meses, para armazenamento de bens sob tutela estatal, em atendimento as

necessidades da Coordenadoria-Geral de Pericias do Estado de Mato Grosso do Sul.

1.2. A prospeccdo objetiva identificar imovel que atenda aos requisitos funcionais e
técnicos estabelecidos, assegurando condicSes adequadas ao desempenho das
atividades especializadas desenvolvidas pela unidade, bem como a continuidade e ao

aprimoramento da prestacao do servigo publico.

1.3. O presente chamamento possui carater exclusivamente prospectivo e instrutério,
destinado a identificacdo de imdveis disponiveis no mercado que atendam as
necessidades da Administracdo, com vistas a subsidiar eventual contratacdo, a ser
definida apds analise técnica e de conveniéncia administrativa, conforme as

caracteristicas dos imdveis analisados e as condicBes verificadas no mercado.

1.4. A participacdo no chamamento ndo gera direito a contratacdo, ndo estabelece ordem

de classificagdo vinculante, ndo configura disputa ou competicdo entre os interessados.
2. DA FUNDAMENTACAO LEGAL E SOLUCAO

2.1. A presente prospeccdo estda fundamentada na legislacdo vigente aplicavel as

licitagcBes e contratos publicos, notadamente:

a) Lei Federal n® 14.133/2021.
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b) Lei Federal n2 8.245/1991 — Lei de Locac¢Ges (Lei do Inquilinato), que dispde sobre as
locacdes de imdveis urbanos e regula os direitos e obrigacdes de locadores e locatarios.
Essa lei serd observada subsidiariamente no que couber, especialmente quanto as

cldusulas contratuais de locacdo.
3. FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGCAO

3.1. A presente contratacdo decorre da necessidade de implantacdo e estruturacdo de
unidade administrativa destinada a gestdo e guarda de bens sob responsabilidade do
Estado, considerando a inexisténcia, até o momento, de instalagdao prépria compativel

com as demandas institucionais.

3.2. As atividades desenvolvidas pela unidade envolvem procedimentos de controle,
registro, armazenamento e acompanhamento de bens vinculados a processos
administrativos e judiciais, exigindo ambiente fisico adequado as normas técnicas e legais

aplicaveis.

3.3. Nos termos da Lei n2 13.964/2019, que promoveu alteracdes no Codigo de Processo
Penal compreende o conjunto de procedimentos destinados a manter e documentar a
sequéncia de tratamento dos elementos coletados, assegurando sua integridade e

confiabilidade para fins de prova pericial.

3.4. A adequada execucdo desses procedimentos requer instalacGes organizadas de
modo a permitir a separacado funcional de ambientes, o controle de circulacdo de pessoas
e materiais e a manutencao de registros que assegurem a rastreabilidade das operacdes

realizadas.

3.5. A inexisténcia de estrutura compativel com tais requisitos pode comprometer a
regularidade dos procedimentos, impactando a confiabilidade dos registros e a

conformidade com as exigéncias legais aplicaveis.
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3.6. A edificacdo a ser utilizada devera possibilitar organizacdo espacial adequada, bem
como condigdes de acondicionamento compativeis com a natureza dos bens

armazenados, observando parametros técnicos pertinentes.

3.7. Diante desse cenario, evidencia-se a necessidade de imdvel apto a comportar a
estrutura da unidade, com condicGes de organizacdao funcional dos ambientes e

atendimento as exigéncias normativas aplicaveis.

3.8. A contratacdo pretendida visa assegurar a conformidade dos procedimentos
institucionais, mitigar riscos operacionais e garantir o adequado funcionamento da

unidade administrativa de seguranca publica.

3.9. Cumpre ressaltar que, quando houver alternativa entre adquirir ou locar imovel, o
Estudo Técnico Preliminar (ETP) considerard os custos e beneficios de cada opcéo,
indicando a alternativa mais vantajosa para a Administracao. No caso concreto, restou
evidenciado que a locacdo atende melhor ao interesse publico, considerando fatores
orcamentarios e de oportunidade. Ainda, conforme exige a Lei 14.133/2021, foi realizada
a verificacdo de imdveis publicos disponiveis, ndo tendo sido identificado nenhum bem

publico vago que atenda as necessidades da CGP/MS para o fim proposto.
4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO E REQUISITOS DA DEMANDA

4.1. Para o atendimento adequado da demanda, a solugdo mais adequada deverd

contemplar imdvel que possua no minimo os requisitos estabelecidos neste item.

4.1.1. O imdvel poderd estar pronto para ocupacdo ou apresentar viabilidade técnica
imediata de adaptacdo, desde que tais intervencdes ndo descaracterizem a natureza do

bem e sejam compativeis com a finalidade de locacdo.
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4.1.2. Para fins de alcance da drea util minima referencial abaixo e ampliacdo do leque de
interessados, poderdo ser computadas as obras de adaptacdo necessarias ao

atendimento das caracteristicas aqui previstas.
4.2. Requisitos Técnicos e Funcionais
4.2.1. Requisitos gerais de espago e funcionalidade

4.2.1.1. Edificacdo continua, independente e de uso exclusivo, constituida por galpdo
coberto e totalmente fechado, com area minima aproximada de 2.000 m?, devendo

permitir, em seu interior, a organizacdo funcional da unidade, contemplando:

a) Area administrativa, com dimens3o minima aproximada de 225 m?, podendo ser
implantada por meio de compartimentagdo interna, destinada a atividades

administrativas.

b) Area técnica interna e de armazenamento controlado com dimensdo minima 225m?,
podendo ser implantada por meio de compartimentacdo interna, destinada a

armazenamento e seguranca de materiais.

c) Area operacional livre interna remanescente de no minimo 1.550 m?, destinada a
atividades logisticas, armazenamento de itens de grande porte e circulacdo, devendo
apresentar caracteristicas compativeis com uso operacional continuo, incluindo pé-

direito adequado e piso de resisténcia compativel.

4.2.1.2. Admite-se variagdo nas metragens indicadas, desde que comprovada, por meio
de solucdo técnica fundamentada, a capacidade de atendimento integral as necessidades

funcionais da unidade.
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4.2.1.3. A compartimentac¢do interna na area administrativa podera ser executada por
meio de divisdrias leves ou solugdes construtivas equivalentes, sendo vedadas exigéncias

que impliguem intervencdes estruturais.

4.2.1.4. A compartimentacdo interna na area técnica e de armazenamento podera ser
executada por meio de solugBes construtivas de carater removivel ou ndo estrutural e
que permitam a seguranca operacional e funcional, de modo que ndo implique em
intervenc@es estruturais, tais como fundacdes, pilares, vigas ou lajes, ou que demandem
reforco estrutural significativo na edificacdo existente, permitindo a reversdo caso

necessario.

4.2.1.5. 0 imodvel deverd permitir a organizacdo de ambientes funcionais compativeis com

as atividades de seguranca publica, assegurando:
a) Segregacdo adequada entre dreas administrativas, operacionais e de armazenamento;
b) Controle de circulacdo de pessoas e materiais;

c) CondicBes para execucdo de atividades de recebimento, conferéncia, triagem,

armazenamento e gestdo de bens;
d) Possibilidade de instalacdo de ambientes com controle ambiental, quando necessario;

e) CondicBes para armazenamento organizado e seguro, com possibilidade de utilizagdo

de estruturas como estantes, prateleiras ou solucGes equivalentes.
f) Manter vigente seguro predial contra incéndio.

4.2.1.6. O imdvel devera possibilitar a implantacdo de ambiente com controle de acesso
restrito e condicGes de seguranca compativeis com a natureza das atividades

desenvolvidas, incluindo:
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a) controle de acesso por meios fisicos ou eletrénicos;
b) Monitoramento por sistemas de vigilancia;
c) Protecdo adequada contra acessos nao autorizados.

4.2.1.7. O imével deverd permitir operacdo logistica compativel com a demanda da

unidade, incluindo:

a) Acesso de veiculos de pequeno e médio porte;

b) Area para carga e descarga;

c) Circulacdo interna adequada ao fluxo operacional.

4.2.1.8. As solugbes construtivas e de organizagao interna serdo de livre proposi¢ao do
interessado, desde que atendam as diretrizes funcionais estabelecidas neste Termo de

Referéncia e normatizacdes vigentes, ndo sendo exigido layout especifico.
4.2.2. InstalagOes e infraestrutura técnica:

a. O imovel deve possuir estrutura propria (passagem de tubulagdo e dreno), ou ter
viabilidade de adaptacdo, para instalacdo de equipamentos de ar-condicionado tipo
“Split” ou equipamentos ja instalados, de forma que os ambientes destinados a area
administrativa e drea técnica interna, sejam climatizados, bem como possuir ou ter

viabilidade de adaptacdo de passagem de rede ldgica, elétrica e telematica.

b. Deve conter sistema de alimentacdo da rede de energia (Medidor) independente,
condizente com a normativa vigente, e que seja suficiente para a demanda de energia da
edificacdo. Os quadros de energia devem ser em material resistente, com disjuntores que

suportem as cargas aplicadas, conforme as necessidades citadas. A infraestrutura elétrica
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devera ser compativel com carga operacional continua, incluindo climatizacdo,

equipamentos técnicos e sistemas de seguranga.

c. Deve conter sistema de alimentacdo da rede de agua (Hidrometro) independente,
condizente com a normativa vigente, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo
da edificacdo. O reservatério de agua deve ser em material inerte, resistente, com

capacidade suficiente para abastecer todos os ambientes necessarios.

d. Deve conter sistema de descarte da rede de esgoto independente, condizente com a
normativa vigente, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificacdo. A
rede de esgoto deve ser em material inerte, resistente, de preferéncia em PVC (tubo de
esgoto plastico), com capacidade suficiente para esgotar todos os ambientes necessarios.
Caso o local ndo seja contemplado pela rede de coleta de esgoto, a edificacdo devera
conter Fossa Séptica e Sumidouro, executados em conformidade com as normativas e
devem ser suficientes, para a demanda da edificacdo, com o uso continuo pelo periodo

minimo de 01 (um) ano.
4.2.3. Da localizagdo:
a. O imdvel devera situar-se no municipio de Campo Grande- MS, em area de facil acesso;

b. Estar localizado em via pavimentada, com acesso a infraestrutura urbana bdsica (agua,
energia elétrica, esgoto e coleta de lixo) ou que possam ser substituidos por sistemas
equivalentes.

4.2.4. CondigOes de acessibilidade e segurancga

a. O imodvel devera atender as exigéncias normativas quanto a acessibilidade, com
especial atencdo a NBR 9050/2020 e todas as suas alteracdes, além da NBR 16537/2024
(sinalizacdo piso tatil), em conformidade a Lei Brasileira de Inclusdo da Pessoa com

Deficiéncia (Lei 13.146/2015) e as leis urbanisticas municipais, em conformidade ao Plano
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Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental de Campo Grande (Lei complementar n2

341, de 04 de dezembro de 2018);

b. A edificacdo deverd possuir sistema de seguranca perimetral e patrimonial no

momento da ocupagdo, contemplando, no minimo:

| — Fechamento perimetral continuo, por meio de muro ou estrutura equivalente, com
altura minima de aproximadamente 2,60 m, admitindo-se variacdo desde que mantido

nivel equivalente de seguranca;

Il — Dispositivos de protecdo superior do perimetro, tais como concertina, cerca elétrica

ou solucdo técnica equivalente, com funcionamento continuo;

[ll — Sistema de monitoramento por circuito fechado de televisdo (CFTV), com cobertura

das areas internas, externas e acessos;
IV — Sistema de alarme monitorado, com sensores de presenca e violacdo;

V — Controle de acesso aos pontos de entrada e saida da edificacdo, devendo contemplar
guarita destinada ao controle de acesso de pessoas e veiculos, posicionada de forma
estratégica, dotada de visibilidade adequada e com fechamento em vidro blindado

compativel com o nivel de risco da atividade desempenhada.

c. O imovel deverd possuir disponibilidade de acesso a internet banda larga, com
viabilidade técnica comprovada de contratagdo de link dedicado ou banda larga de alta
velocidade (recomendado de 500 Mbps), compativel com operacdo de sistemas de

monitoramento e gestdo da cadeia de custddia.

d. O imdvel deverd possuir sistema de prevencdo e combate a incéndio e panico,
devidamente instalado e em conformidade com as normas do Corpo de Bombeiros

Militar do Estado de Mato Grosso do Sul, incluindo, no minimo:
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| — Projeto de seguranca contra incéndio aprovado ou passivel de regularizacdo imediata;

Il — Equipamentos de combate a incéndio (extintores, hidrantes ou equivalentes),

dimensionados conforme a edificacao;

[ll — Sinalizacdo de emergéncia e rotas de fuga;

IV —lluminacdo de emergéncia;

V —Sistema de alarme de incéndio, quando aplicavel a classificacdo da edificacdo;
VI — Saidas de emergéncia adequadas e desobstruidas.

4.2.5. CondigBes para ocupagao

a. Imovel devera ser entregue em até 30 dias apds assinatura contratual, admitida

flexibilizagdo mediante justificativa técnica.

a.1. Serdo admitidas adequac@es funcionais, sendo vedada intervencdo estrutural.
4.2.6. CondigOes construtivas e de conservagado

a. Edificacdo em bom estado, sem patologias (rachaduras, infiltracdes etc.);

b. Revestimentos adequados em areas molhadas e fachada em boas condic¢des;

c. Esquadrias, portas e janelas em pleno funcionamento.

4.2.7. Requisitos de Sustentabilidade

a. Aplicam-se a presente contratacdo, no que couber, as disposi¢cdes do Capitulo Il do

Decreto Estadual n? 16.161, de 19 de abril de 2023.

Esse documento foi assinado por LIVIA MARIA NERES NOLETO, MARCOS ANTONIO LEITE DAS VIRGENS e NELSON 9
FERMINO JUNIOR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://api.sign.e-ms.ms.gov.br/validate/FVL63-
3B3CW-7SFBW-KNHGH

Vi8



Folha: 10

NUP: 31.083.028-2026

Documento: 177283404

Nome: LIVIA MARIA NERES NOLETO
Data: 22/04/2026

SEJUSP

Secretaria de
Estado de Justicae
Segurancga Publica

GOVERNO DO ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
SECRETARIA DE ESTADO DE JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA

b. E desejavel que o imdvel possua elementos de sustentabilidade ambiental

efetivamente demonstrados.
5. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

5.1. O imovel deverd estar inteiramente regularizado, livre e desembaracado, dispondo

de todas as licencgas e alvaras necessarios ao seu uso.

5.2. Os imdveis ofertados deverdo atender as exigéncias do Plano Diretor, Codigo de
Obras, normas de seguranca, especialmente do Corpo de Bombeiros Militar, e legislacdo

ambiental aplicavel.
6. ANALISES DAS PROPOSTAS

6.1. As propostas deverdo estar acompanhadas obrigatoriamente dos seguintes

documentos:
6.1.1. Documentac¢do em caso de Pessoa Fisica

a. Cédula de identidade;
b. Cadastro Pessoa Fisica (CPF);

c. Procuracdo, se for o caso de representagao, com os documentos de identificacdo (copia

de RG e CPF) do(a) mandatario(a);
d. Matricula atualizada do imovel;
e. Habite-se do Imovel

f. Planta e/ou croqui do imovel;

g. Comprovante de endereco;

h. Imagens atualizadas do imdvel,
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i. Marcacdo no website Google Maps da localizagdo do imdvel.
6.1.2. Documentagao em caso de Pessoa Juridica

a. Comprovante de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ);
b. Contrato Social ou Estatuto Social atualizado, com altera¢des consolidadas, se houver;

c. Documento que comprove os poderes de representacdo legal (atos societarios ou

procuracao com firma reconhecida);
d. Planta e/ou croqui do Imével;

e. Habite-se do Imovel;

f. Matricula atualizada do imével;

g. Imagens atualizadas do imovel;

h. Marcacdo no website Google Maps da localizacdo do imdvel.

6.1.3. As propostas serdo analisadas pela Comissao de Avaliagdo de Chamamento Puablico
de Imoveis (CACPI) da SEJUSP, com apoio técnico especializado, observados critérios

objetivos, legais e técnicos elencados neste Termo de Referéncia e no Edital.

6.1.4. Na andlise das propostas, a Comissdo de Avaliacdo de Chamamento Publico de
Imdéveis (CACPI) designada pela SEJUSP podera solicitar documentos adicionais, realizar
reunides com os proponentes, visitar os imoveis, bem como realizar quaisquer diligéncias
gue se fagam necessarias para amplo conhecimento da situacao dos imdveis objetos das

propostas apresentadas.

6.1.5. Os critérios de avaliagdo técnica das propostas observardo estrita conformidade

com os principios da legalidade, isonomia, impessoalidade, moralidade, publicidade,
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probidade administrativa, eficiéncia, seguranca juridica, desconsiderando-se o excesso

de formalismo sanavel, por qualquer forma, que venha a prejudicar o interesse publico;

6.1.6. A andlise técnica levara em consideracdo, em especial, critérios de conveniéncia e
finalidade do imdvel pretendido pela CGP: sua localizagdo, suas condicbes de
acessibilidade, o estado do imodvel, a aderéncia aos termos deste Termo de Referéncia,
valor pretendido para locagdo, necessidade de adaptacgdes, inclusive, neste Ultimo caso,

o grau de intervencdo, os custos e prazos, conforme anexo V do Edital.

6.1.7. A luz dos critérios acima descritos, serdo identificados como aptos & continuidade

da andlise o imovel que atenda todos os requisitos e caracteristicas previstas no item 4.

6.1.8. A avaliacdo dos imdveis considerarad a aderéncia global da solucdo apresentada,
incluindo a viabilidade de adequacdo, a funcionalidade dos espacos e a mitigacdo de

eventuais ressalvas, nos termos dos parametros definidos no Anexo V.

6.1.9. Na hipotese de o imodvel apresentado necessitar de adequacles, serdo
considerados aptos a continuidade da analise técnica todos os imdveis que atendam aos

requisitos da area util minima;

6.1.10. Na hipdtese do item anterior, serd considerado mais adequado o imdvel que
demonstrar maior aderéncia as necessidades da Administracdo, observados, de forma
conjunta, aspectos de viabilidade econdmica, logistica e técnica, especialmente quanto a
funcionalidade dos espacos, capacidade de atendimento operacional e compatibilidade

com os requisitos estabelecidos neste Termo de Referéncia.

6.1.11. Para fins do disposto no item anterior, o proponente deverd disponibilizar
informacdes técnicas suficientes para avaliacdo da viabilidade de adequagdo do imodvel
as necessidades descritas neste Termo de Referéncia, incluindo descricio das

intervenc®es propostas, estimativa de prazo e custos, bem como participar de reunides
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técnicas, quando solicitado pela Comissdao de Avaliacdo de Chamamento Publico de

Imdveis (CACPI).

6.2. AdequagOes nas propostas

6.2.1. Eventuais adequacBes nas propostas apresentadas que tenham por objetivo a
aderéncia as necessidades da CGP, a critério da Comissdo de Avaliagdo de Chamamento
Publico de Imodveis (CACPI), poderdo ser adicionadas as propostas em caso de
concordancia da proponente, para fins de andlise e manifestacdo sobre o prédio
ofertado, com prazo maximo de execucdo de 15 dias corridos, contados da notificacdo

formal da Comissdo, sob pena de desclassificacao.
6.3. Das adaptagOes no imovel

6.3.1. Na hipdtese de o imdvel apresentado necessitar de servicos comuns de engenharia
para adaptacdo, tais intervencdes deverdo ser custeadas pelo proponente, que devera
apresentar informacdes técnicas minimas que permitam aferir a viabilidade das
adequacdes, incluindo a descricdo geral das intervengdes, estimativa de custos e prazos
de execucdo, podendo a Comissdo solicitar esclarecimentos complementares, se

necessario.

6.3.2. O valor das adaptacGes deverd estar incluso no valor global da proposta.

6.3.3. As adequacles admitidas possuem cardter estritamente funcional e ndo

configuram obra autébnoma, sendo acessorias a locacdo do imdvel.

6.4. Validade das Propostas

6.4.1. As propostas deverdo ter validade minima de 90 (noventa) dias, contados a partir

da data final de sua apresentacdo.
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6.5. Entrega e Publicidade

6.5.1. As propostas e documentacdes deverdo ser entregues no Protocolo Secretaria de
Estado de Justica e Seguranca Publica, enderecados a Coordenadoria de ContratagOes,
Contratos, Materiais e Patrimdnio aos Cuidados Comissao de Avaliagdo de Chamamento
Publico de Iméveis (CACPI) da SEJUSP, com endereco na Av. do Poeta S/N - Bloco 6
Parque dos Poderes - Campo Grande | MS
CEP.: 79031-350, até a data a ser definida em Edital, no horario das 08h00 as 17h00, de
segunda a sexta-feira, exceto feriados, e o resultado serd comunicado posteriormente

por meio de publicacdo no Diario Oficial do Estado.
6.6. Relatério Final

6.6.1. Concluida a analise técnica, a Comissdo de Avaliacdo de Chamamento Publico de
Iméveis (CACPI) elaborard um Relatério Final com parecer sobre a(s) proposta(s)
apresentada(s), podendo recomendar aquela(s) que, eventualmente, melhor sirva(m)
aos interesses da administragdo. Os imdveis serdo classificados apenas como: Apto sem

ressalvas, Apto com ressalvas e Inapto.

6.6.2. O Relatério serd encaminhado a Coordenadoria-Geral de Pericias, para avaliagdo e

decisdo sobre a loca¢do ou ndo do imdvel objeto da(s) proposta(s) apresentada(s).
6.7. Avaliagdo do Valor

6.7.1. O valor da proposta de locacdao do imdvel deverd estar compativel com os precos
praticados no mercado imobiliario local. A eventual contratacdo ficard condicionada a
realizacdo de vistoria técnica formal e a avaliacdo do imdvel pela Junta de Avaliacdo do
Estado (JAE), com a finalidade de aferir a adequacdo do bem e a compatibilidade do valor
proposto com o mercado, ndo gerando vinculagdo automatica a Administracdo. O

reajuste do valor contratual, caso formalizada a locacdo, observara periodicidade minima
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anual, contado da data-base definida no contrato, adotando-se como indice de referéncia
o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), ou outro que venha a substitui-

lo, nos termos da legislacdo aplicavel.

7. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAGAO

7.1. Por tratar-se de Chamamento Publico voltado a prospeccdo de imdveis disponiveis
no mercado imobilidrio de Campo Grande/MS, o valor definitivo da contratacdo sera
apurado a partir das propostas apresentadas e da avaliacdo da Junta de Avaliagdo do

Estado.

Campo Grande, na data da assinatura digital.
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