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Estudo Técnico Preliminar 5/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 01400.001017/2026-81

2. Descricao da necessidade
2.1. JUSTIFICATIVA

2.1.1. O Ministério da Cultura - MinC, foi recriado por meio do Decreto n°11.336, de 1° de janeiro de 2023, que

formalizou o desmembramento da Secretaria Especial de Cultura do Ministério do Turismo para a criacdo do
Ministério da Cultura.

2.1.2. Com a (re)criacdo do Ministério da Cultura, verificou-se a necessidade de que todos os servidores e
colaboradores do MinC, que até entéo, utilizavam-se da infraestrutura do Ministério do Turismo, passassem a ter uma
infraestrutura prépria e independente daquela ofertada e gerenciada pelo Ministério do Turismo, uma vez que tratam-
se de Orgaos da Administracéo Publica Federal Direta distintos e que possuem caracteristicas especificas onde cada
um atua com foco em suas proprias politicas publicas.

2.1.3. Entretanto, desde sua recriacdo, o Ministério das Cultura ndo possui um espaco fisico adequado para
instalacdo de suas unidades, mantendo sua pasta distribuida em dois enderecos, quais sejam: 1° ao 4° andar do
Bloco B, na Esplanada dos Ministérios (sob gestdo do MMA) e no no 9° andar do Edificio Venancio.

2.1.4. Ocorre que, com o incremento do nimero de colaboradores (efetivos e temporarios), advindos do novo contrato
de apoio administrativo (com possibilidade de aditivo), da PNAB, do Concurso Nacional Unificado e do concurso
temporario, além dos novos estagiarios; os espacos fisicos citados no item anterior j& ndo séo suficientes para abrigar
todo o quantitativo de colaboradores.

2.1.5. Em que pesem todos os esfor¢cos envidados pelo MinC, conforme descrito no Estudo Técnico CIMP (2176909),
para readequacao dos espacgos existentes, estes se mostraram, de fato, saturados.

2.1.6. Desta forma, a contratacdo pretendida se justifica pela necessidade premente de novo espaco fisico destinado
a instalacéo e funcionamento de unidades do Ministério da Cultura (MinC).

2.1.6.1. A ocupacéao sera feita por servidores do MinC atualmente excedentes no Bloco B da Esplanada dos
Ministérios, mais o quantitativo de servidores do MinC que trabalham no 9° andar do Edificio Venéancio, com o
objetivo de otimizar espacos fisicos, melhorar as condi¢cdes de trabalho e promover maior integracdo entre as
equipes.

2.1.7. Assim, com base no Estudo Técnico CIMP (2176909) e na Nota Técnica 6 (2176702), ambos constantes do
Processo SEI n° 01400.005372/2025-49, conclui-se pela necessidade da contratagdo em tela.

2.1.8. Registre-se, por oportuno, que, de acordo com o disposto no inciso | do art. 5° da INSTRUCAO NORMATIVA
SEGES/ME N° 103, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2022 (que dispde sobre os procedimentos de sele¢éo de imdveis para
locagdo no ambito da Administracdo Publica federal direta, autarquica e fundacional), a comprovacao da
inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, esta acostada aos autos sob o
titulo "Anexo (2185580)", e é vélida até 10/04/2026.

2.2. DESCRICAO
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2.2.1. O presente estudo tem por objetivo definir os parametros técnicos minimos para Locacdo de imdvel para o
MInC, e apresentar as alternativas técnicas disponiveis para suprir as necessidades de negdécio, assim como fornecer
informacdes relevantes para subsidiar o respectivo processo.

2.2.2. Atualmente, a populacdo principal corresponde a soma dos postos de trabalho integrais (servidores e
colaboradores com expediente continuo no imdvel, cuja carga horaria diaria seja igual ou superior a seis horas e que
demandem estacdo de trabalho exclusiva) e dos postos de trabalho reduzidos (servidores e colaboradores com
expediente parcial ou transitério no imdvel, cuja carga horaria diaria seja inferior a seis horas ou realizada em
teletrabalho e que demandem estacéo de trabalho compartilhada).

2.2.3. Esse conceito, que norteia o dimensionamento preliminar, € computado a partir dos indices de ocupacéao
definidos pelo entdo Ministério da Economia, atualmente Ministério da Gestéo e da Inovag¢éo em Servigcos Publicos,
gue subsidiam as analises do padrao de ocupacéo e da area demandada.

2.2.4. No caso em tela, conforme informacg&o apresentada pela Coordenacéo de Infraestrutura e Manutencéo Predial
no Estudo Técnico CIMP (2176909), e posteriormente reavaliada pela Coordenacdo de Acompanhamento Funcional,
conforme Oficio n® 2098/2025/CAFU/COGEP/SE/MInC (2465325), e pela Coordenacgdo Geral de Recursos Logisticos,
consoante Oficio n°® 409/2025/CGRL/SGII/SE/MIinC (2465068), o quantitativo de servidores/colaboradores atual do
MinC é o seguinte:

Quantitativo Geral (Edificio Sede)

Aderentes ao Programa de Gestéo de

Desempenho - PGD Terceirizados

Servidores (geral)

. Regime

Regime Integral Parcial
Gabinete da Ministra 66 1 11 11
Secretaria Executiva 66 1 33 20
Subsecretaria de
Gestao Interna e 69 19 16 67
Inovacgéo
Subsecretaria de 24 10

Gestao Estratégica

Subsecretaria de
Gestéo de Prestacéo e 76 71 0 45
Tomadas de Contas

Subsecretaria de
Espagos e 19 4 4 8
Equipamentos Culturais

Secretaria de
Articulac@o Federativa e 151 104 22 22
Comités de Cultura
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44 6 8 16
Secretaria de Cidadania
e Diversidade Cultural
Sepr_etana de Economia 22 ) i 15
Criativa
Secretarla d‘e Fomento 76 2 19 36
e Incentivo a Cultura
Secretaria de Formacéo
Artistica e Cultural, 45 1 19 13
Livro e Leitura

Quantitativo Geral (Venancio)
Secretgna do 70 8 10 12
Audiovisual
Secretgrla de D|re|t0§ 08 0 14 10
Autorais e Intelectuais
Corregedoria 7 - - 3
Coordene.lgao'Ge.raI de 17 1 13 7
Assessoria Técnica
Subsecretaria de
Gestéo Interna e - - - 49
Inovacéo
Total 780 218 169 344
Total | id
otal geral (servidores 1124

e terceirizados)

2.2.5. O referido Oficio n° 409/2025/CGRL/SGII/SE/MInC (2465068), finaliza com a seguinte informacéo:

Diante das informagbes apresentadas, constatou-se a existéncia de 973 estagbes de trabalho nos Edificios-Sede e Venancio,
enquanto o numero de servidores e colaboradores totaliza 1.124, sem considerar os estagiarios contratados. Essa insuficiéncia
de espacos compromete a eficiéncia operacional, uma vez que nem todos os profissionais dispdem de local adequado para

execucdo de suas atividades, podendo impactar negativamente o desempenho das rotinas administrativas.

2.2.6. Logo, extraimos da conclusdo supra transcrita a existéncia de um déficit de 151 posi¢des de trabalho. Tendo
em vista a insuficiéncia de espaco fisico capaz de suportar tal demanda, surge a necessidade de contratacdo

conforme segue:

UNIDADE NUMERO DE COLABORADORES
Ed. Venancio 194
Déficit 151
TOTAL 345
AREA NECESSARIA 4.140 m?
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*A area necessaria foi calculada com base na média de 12m2 de area computavel/pessoa, sendo 9mz2 para area de escritério/pessoa + 3m? area de apoio/pessoa,

conforme o Manual de Padrdo de Ocupacédo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da Administracdo Publica Federal direta, autarquica e
fundacional, paginas 9 a 11.

2.3. Dos Modelos de Locacao

2.3.1. Os modelos de locagdo estdo descritos no art. 3° da Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de
dezembro de 2022, a saber:

Art. 3° Os 6rgdos e as entidades poderéo firmar contratos de locagéo de imdveis, observados os seguintes modelos:

I - locagéo tradicional: o espaco fisico é locado sem contemplar 0s servigcos acessorios, os quais serdo contratados
independentemente, como limpeza, administracado predial, recepgéo, vigil&ncia, controle de acesso, entre outros;

Il - locagdo com facilities: o espago fisico é locado contemplando os servigos para a sua operagdo e manutencdo, como limpeza,
administracdo predial, recep¢éo, vigilancia, controle de acesso, entre outros; e

Il - locagédo built to suit — BTS: o locador procede a prévia aquisi¢do, constru¢do ou substancial reforma, por si mesmo ou por
terceiros, do imével entéo especificado pelo pretendente a locacgao, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as condi¢cbes
livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢cdes procedimentais previstas na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

§ 1° A escolha da modelagem de que trata o caput devera ser justificada no estudo técnico preliminar - ETP, o qual sera
fundamento para a elaborag&o do termo de referéncia ou projeto basico, nos termos dos incisos XXIll e XXV do art. 6° da Lei n°
14.133, de 2021.

2.3.2. Comparacéo entre os modelos de locacéo previstos na IN SEGES/ME n° 103/2022:

Modelo de . T
. Caracteristicas Vantagens Limitacoes
Locacao
= . ~ . Necessidade de multiplas licitagbes ou contratacdes
. Locacéo apenas do espaco fisico, Contratacao simples em ) . .
Tradicional . . . ~ . . autbnomas para servigos essenciais (limpeza,
sem servigos de apoio. situacdes de baixa complexidade. . . . =
vigilancia, manutencéo etc.)
Locacdo do imével com a Gestdo centralizada, maior - . S
Com ~ . . A . ~ Requer andalise mais robusta para justificar a
contratacdo conjunta de servicos eficiéncia, reducdo de custos .
Facilities s ~ - ~ conveniéncia do modelo.
de apoio a operacao. indiretos, solucéo integrada.
Built to Imovel é construido, Elevado prazo de implantacdo, custo maior,
Suit (BTS) substancialmente reformado ou Customizacéo total do espaco. inflexibilidade contratual e risco juridico maior por
adaptado sob demanda do 6rgéo. conta da vinculagdo de longo prazo.

2.3.2.1 - Locacdo Tradicional: Apesar de ser uma contratacdo aparentemente mais simples e de menor custo
inicial, o0 modelo tradicional traz consigo as seguintes desvantagens:

a) Fragmentacdo contratual e aumento da complexidade administrativa: a locacdo tradicional contempla

apenas o espaco fisico, sendo necessério realizar multiplas licitagcdes ou contratos complementares para:
Limpeza e conservacao; Seguranca e vigilancia patrimonial; Manutencdo predial preventiva e corretiva;

Administracdo predial e atendimento; Controle de acesso e CFTV; Climatizacdo e brigada de incéndio, entre
outros.

Essa fragmentacdo onera a equipe técnica, que precisaria conduzir, acompanhar e fiscalizar diversos
contratos simultaneos.

b) Falta de integracdo entre os servi¢os: A contratacdo por partes pode gerar sobreposicao de atribuicdes,
conflitos de responsabilidade ou lacunas operacionais (ex: limpeza afetando sensores de incéndio, falha de
manutencao elétrica interferindo no CFTV etc.). A auséncia de um Unico responsavel pode gerar dificuldades
na imputacdo de culpa ou aplicagdo de penalidades em caso de falhas.

c) Aumento de custos indiretos e perda de economia de escala: Ainda que o aluguel do imével isoladamente
possa parecer mais barato, a necessidade de contratacdo posterior de todos 0s servigos essenciais gera um
custo global mais alto, com encargos trabalhistas, logisticos e administrativos separados. Nao ha sinergia
operacional ou contratual, o que impede ganhos de escala e eficiéncia na execucao.
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d) Risco de falhas de continuidade de servicos: A descontinuidade em qualquer um dos contratos acessorios
(limpeza, seguranca, manutencdo) pode comprometer o funcionamento do imével. Exemplo: atraso na
renovacao do contrato de seguranca inviabiliza a ocupacédo do imével, mesmo com aluguel em dia.

e) Risco de cronogramas desalinhados: A contratacdo e implantagdo de servigos essenciais dependeriam de
cronogramas distintos e fornecedores diferentes, podendo levar a situacdo de imével ja locado e pago, mas
ainda inoperante por auséncia de limpeza, climatizacdo ou rede Idgica funcional.

f) Maior vulnerabilidade juridica: A auséncia de planejamento integrado e de clausulas contratuais compativeis
entre fornecedores distintos pode gerar litigios e entraves administrativos. Falhas de escopo, sobreposicao de
servicos e divergéncias de responsabilidade entre contratos distintos sdo causa comum de glosas,
impropriedades e até irregularidades apontadas por 6rgaos de controle.

g) Ineficiéncia na resposta a demandas emergenciais: A gestdo de mudltiplos contratos dificulta acdes
coordenadas em situacdes urgentes (ex: curto-circuito, incéndio, necessidade de evacuacao).

2.3.2.2 - Locacdo Com Facilities: Esse modelo, embora tenha como grande desvantagem a possibilidade de
uma possivel restricdo do universo de imoveis disponiveis e um possivel risco de concentracdo de
responsabilidades, traz inUmeras vantagens, tais como:

a) Gestdo contratual centralizada: O modelo permite que todas as obriga¢cGes de infraestrutura e servigos sejam
concentradas em um Unico contrato e fornecedor, reduzindo significativamente o esfor¢co da Administracdo com
multiplas licitacdes, fiscaliza¢des e ordens de servico. Garante eficiéncia administrativa, ideal para 6rgdos com
guadro reduzido de fiscais e equipes técnicas, como o MinC.

b) Maior integragdo entre os servicos: Os servicos de limpeza, vigilancia, manutencdo predial, recepcéo e
controle de acesso atuam de forma coordenada e sob uma Unica supervisdo, garantindo mais coesédo
operacional. Evita conflitos de atribui¢cdo e reduz o tempo de resposta a falhas e emergéncias.

¢) Ganhos de escala e economicidade: A empresa locadora pode otimizar recursos e infraestrutura predial ja
existentes, resultando em custo total inferior ao da contratacdo pulverizada de servigos. Ha reducéo de custos
indiretos, como logistica, encargos operacionais, supervisdo e compatibilizacdo de contratos diversos.

d) Reducao de riscos operacionais: Ao concentrar responsabilidades, o modelo permite melhor imputacdo de
culpa e aplicacéo de penalidades em caso de falhas. Diminui a ocorréncia de lacunas contratuais e riscos de
paralisacéo parcial de servi¢cos essenciais.

e) Maior atratividade de mercado: A locacdo com facilities atrai empresas especializadas em gestdo predial
integrada, com imdveis ja estruturados para atendimento imediato. Isso amplia a concorréncia, reduz risco de
certame deserto e acelera a implantacéo.

f) Aderéncia as diretrizes de sustentabilidade: E mais facil assegurar requisitos ambientais, de acessibilidade e
eficiéncia energética em imoéveis ja equipados e operados sob padrdo corporativo. O contrato pode vincular o
fornecedor a diretrizes do Guia Nacional de Contratacdes Sustentaveis, conforme exigido pelo MinC.

g) Compatibilidade com a urgéncia da demanda: Iméveis prontos e com servigos operacionais ja implantados
possibilitam a ocupacdo em até 90 dias, conforme necessidade do Ministério.

2.3.2.3 - Locagdo Com built to suit — BTS: Embora este modelo tenha como grande vantagem a customizacao
total do espaco, traz também as seguintes desvantagens:

a) Longo prazo de implantacdo: O modelo BTS exige tempo elevado para aquisicdo do terreno, aprovacao de
projeto, licenciamento urbanistico e execugao da obra (ou reforma substancial), 0 que pode ultrapassar 18 a 24
meses até a entrega do imoével. No caso do MinC, a demanda ¢é imediata e crescente, com a necessidade de
acomodar 400 servidores em condigbes adequadas, o que inviabiliza a adogdo de uma solugédo que demande
médio ou longo prazo de implantacgéo.

b) Risco de imobilizacdo contratual prolongada: O contrato BTS, por natureza, vincula a Administracdo a
ocupacdo do mesmo imovel por prazos extensos (normalmente de 10 a 15 anos), como forma de garantir o
retorno do investimento privado na constru¢do. Isso reduz a flexibilidade institucional, impede o
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redimensionamento futuro e pode resultar em onerosa ociosidade caso o 6rgdo passe por reestruturacdes
administrativas ou obtenha sede prépria.

¢) Maior complexidade juridica e contratual: O BTS exige clausulas especiais, matriz de riscos, plano de
amortizacdo, cronograma de obra, garantia de entrega e mecanismos de controle técnico-financeiro rigorosos,
gue sao dificeis de gerir. Exige, por vezes, autorizacao legislativa prévia ou parecer juridico mais robusto, dada
a vinculacdo de longo prazo ao mesmo imovel, o que aumenta o risco de questionamentos por 6rgaos de
controle.

d) Custo final mais elevado: Embora o imovel seja customizado, o custo da constru¢éo ou reforma é integrado
ao valor do aluguel mensal, com amortizagdo ao longo do contrato, o que resulta em um aluguel mais caro que
o valor de mercado para iméveis prontos. Além disso, o risco de inadimplemento contratual € embutido no valor
da proposta pelo particular, encarecendo a locacao.

e) Alta dependéncia de entrega futura incerta: Eventuais atrasos na obra, entraves regulatérios, falhas técnicas
ou inadimpléncia do empreendedor podem comprometer a entrega do imével dentro do prazo estimado. Para o

MinC, que ja enfrenta saturacdo dos espacos atuais, isso representaria risco direto a continuidade das
atividades administrativas.

f) Dificuldade de compatibilizacdo com politicas publicas de ocupacéo: O BTS depende de oferta de terrenos ou
imoveis passiveis de adaptacdo substancial, preferencialmente na area central de Brasilia, com cobertura da
Infovia Brasilia e raio de até 4 km da sede do MinC. A escassez de terrenos e limitacdes urbanisticas do Distrito
Federal dificultam a viabilidade operacional desse modelo.

g) Amarracdo contratual de longo prazo em cenario institucional incerto: Dada a possibilidade de
reestruturacdes ministeriais, fusdes ou mudancas na politica de uso de iméveis da Unido, o modelo BTS
engessa 0 6rgdo em um compromisso de longo prazo, dificultando realocac¢8es estratégicas futuras.

2.3.3. Conclusao: A locacao com facilities revela-se a solugdo mais vantajosa do ponto de vista técnico, econdmico e
juridico, em comparacdo com os modelos de locacao tradicional ou BTS. Atende de forma eficiente as necessidades
do Ministério da Cultura, com celeridade na implantagéo, reducao de custos operacionais e seguranca contratual.

2.4. Justificativa para a Inviabilidade de Compartilhamento de Imével com Outros Orgaos Publicos

2.4.1. Nos termos do § 2° do art. 5° da Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022, o Estudo Técnico Preliminar
deve considerar a possibilidade de compartilhamento do imével com outros 6rgaos ou entidades da
Administracao Publica federal, sempre que possivel. Todavia, no caso especifico da presente contratacdo, essa
alternativa mostrou-se inviavel, por razées técnicas, funcionais e operacionais, conforme detalhado a seguir:

2.4.1.1. Singularidade da misséo institucional do Ministério da Cultura: O MinC atua como 6rgéo central da
formulacgéo, coordenacédo e execuc¢do de politicas publicas voltadas a cultura brasileira, com foco em: Politicas
setoriais diversas (patriménio, audiovisual, artes visuais, museus, cultura popular etc.); Atendimento simultaneo
a cidadaos, artistas, gestores culturais, entes federados e entidades do setor e estrutura interna altamente
especializada e distribuida por secretarias e diretorias com interfaces especificas.

2.4.1.2. O compartilhamento de imével com outros 6érgdos prejudicaria a autonomia administrativa e
comprometeria a eficiéncia dos fluxos internos, que demandam acesso agil entre areas de planejamento,
fomento, comunicacgao e atendimento ao publico.

2.4.1.3. Perfil de atendimento ao publico externo e realizacdo de eventos setoriais: O Ministério realiza
constantemente: Reunides e audiéncias publicas com representantes da sociedade civil; Oficinas, seminarios e
encontros com gestores culturais e autoridades locais; Atendimentos presenciais a proponentes de projetos
culturais.

2.4.1.4. Esses usos requerem salas de reunido, auditérios e ambientes de livre circulacdo que ndo séo
compativeis com a compartimentagdo funcional e restritiva tipica de iméveis compartilhados com outros entes

2.4.1.5. Especificidade técnica da infraestrutura demandada: O imovel pretendido deve atender aos seguintes
requisitos especificos: Conectividade com a Infovia Brasilia (DF); Estrutura modular para abrigar até 345
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servidores; Acessibilidade plena, climatizacao central e instalacbes de facilities integrados; Seguranca fisica e
I6gica compativel com o porte do Ministério.

2.4.1.6. A infraestrutura necessaria a operacdo do MIinC é incompativel com a flexibilidade limitada de um
espaco compartilhado, sobretudo no que se refere a controle de acesso, customizacao de leiaute e governanca
de contratos de servicos.

2.4.1.7. Inexisténcia de imdveis compartilhdveis disponiveis na regido pretendida: Foram realizadas consultas e
levantamentos prévios, inclusive junto a SPU/DF, e ndo foram identificados iméveis publicos ou espagos
compartilhaveis livres, que atendam simultaneamente as exigéncias estabelecidas. A indisponibilidade fisica de
imoveis aptos a adaptacao conjunta inviabiliza, de modo concreto, o compartilhamento com outros entes.

2.4.1.8. Concluséo: Diante das caracteristicas institucionais, operacionais e estruturais do Ministério da
Cultura, bem como da inexisténcia de alternativas viaveis identificadas na regiao pretendida, conclui-se
pela inviabilidade do compartilhamento do imével com outros 6rgdos ou entidades da Administragdo Publica
federal, nos termos do 8 2° do art. 5° da IN SEGES/ME n° 103/2022.

2.5. Justificativa da Localizacdo do Imével

2.5.1. A desejada locacao, visa um imoével de terceiros, tipo escritério com area disponivel de ocupacédo de
aproximadamente 4.140m2 (quatro mil cento e quarenta metros quadrados), localizado na area central de Brasilia, a
até 4km de distancia do Edificio Sede do MinC (Bloco B da Esplanada dos Ministérios), tendo como preferéncia as
areas da Asa Sul e Asa norte, e que esteja na area de abrangéncia da Infovia Brasilia (figura abaixo).
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2.5.2. A Infovia Brasilia é a infraestrutura de rede de comunicac¢do que conecta diversos 6rgaos da administracdo
publica federal na capital do Brasil, proporcionando uma plataforma segura, estavel e eficiente para a troca de dados
e comunicacdo entre esses 0rgaos. Por esta razdo, além do fato de os servicos de conectividade do MinC serem
providos por essa infraestrutura de comunicagdo, a exigéncia que o imovel esteja em sua area de abrangéncia ainda
se justifica pelos seguintes aspectos:

2.5.2.1. Garantia de Conectividade Segura e Eficiente: A Infovia Brasilia é projetada para fornecer uma
rede segura e de alta performance, que garante a integridade dos dados e a confidencialidade das
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2.5.3.

comunicacfes entre os drgaos e entidades publicas. A exigéncia de que o imdvel locado esteja dentro da area
de cobertura dessa infovia visa assegurar que as comunicagdes e trocas de informacgdes realizadas no imoével
sejam feitas de forma eficiente, segura e em conformidade com as normas da administracédo publica federal.

2.5.2.2. Cumprimento de Padrdes Técnicos e Operacionais: A exigéncia de localizagcao dentro da area de
abrangéncia da Infovia Brasilia atende aos requisitos técnicos previstos para garantir a infraestrutura
necessaria para o funcionamento das atividades administrativas. O acesso a rede da Infovia é essencial para
gue o MinC possa operar com sistemas informatizados do governo federal, como sistemas de gestdo de
processos, informagdes sensiveis e comunicacgdes eletronicas, em conformidade com os padrdes operacionais
exigidos para a administracao publica.

2.5.2.3. Eficiéncia na Implementacao e Manutencao de Infraestrutura de TI: A locacédo de imével em uma
area ja coberta pela Infovia Brasilia minimiza os custos e esfor¢os de implementacgdo de infraestrutura de rede
propria para os 0Orgaos publicos. Isso facilita o processo de conectividade imediata aos sistemas
governamentais, reduzindo o tempo necesséario para a implementacdo de tecnologias de informacédo e
comunicacao (TIC). Além disso, a manutencdo da rede e a gestdo de problemas técnicos sao mais ageis e
eficientes quando o imoével esta em uma area ja atendida pela Infovia.

2.5.2.4. Reducdo de Custos Operacionais: A exigéncia de que o imével esteja dentro da area de abrangéncia
da Infovia Brasilia pode contribuir para a redugdo de custos operacionais relacionados a servicos de
conectividade e tecnologia, uma vez que 0s custos com a instalacdo de infraestrutura prépria de comunicacao
sao evitados. Além disso, a Infovia € projetada para proporcionar qualidade e estabilidade, o que pode reduzir
custos associados a falhas de comunicacédo e a necessidade de sistemas alternativos ou redundantes.

2.5.2.5. Atendimento as Politicas de Governanca e Seguranca Cibernética: A Infovia Brasilia segue as
diretrizes de governanca e seguranca cibernética estabelecidas pelo governo federal, o que implica em um
nivel de confiabilidade e conformidade com a Lei de Protecdo de Dados Pessoais (Lei n° 13.709/2018), o que é
essencial para 6rgaos publicos que lidam com informagdes sensiveis. Ao exigir que o imével esteja dentro da
area de cobertura da Infovia, a administracdo publica garante que os dados transmitidos entre os sistemas e
orgdos estejam protegidos por uma rede segura e conforme as diretrizes do governo federal.

2.5.2.6. Conectividade Integrada com Outros Orgdos Publicos: A Infovia Brasilia conecta diversos 6rgaos
da administracdo publica federal, o que permite uma maior integracdo e comunicacao entre as instituicdes
governamentais. Para o pleno funcionamento das atividades administrativas, € importante que o imdvel locado
seja parte dessa rede integrada, garantindo que o MinC tenha a capacidade de interagir de maneira eficiente
com outros 6rgaos publicos e cumprir suas atribuicdes de forma coordenada.

J& a justificativa para que o imdvel a ser locado esteja em um raio de até 4 km do Edificio Sede do MinC, no

bloco B da Esplanada dos Ministérios, se apoia nos seguintes critérios:

2.5.3.1. Facilidade de Acesso e Mobilidade para Servidores e Colaboradores: A proximidade entre o imével
locado e a sede do MinC facilita o deslocamento diario de servidores e colaboradores, garantindo maior
eficiéncia no cumprimento das atividades. Menores distancias entre os locais de trabalho contribuem para a
reducdo do tempo de deslocamento, promovendo maior disponibilidade dos funcionérios para as atividades e
melhorando sua produtividade.

2.5.3.2. Agilidade na Coordenacdo e Comunicac¢ao Interdepartamental: A proximidade geogréfica entre o
imovel e o edificio sede facilita a comunicacéo e a coordenacao entre os diversos setores e departamentos do
MinC. A interacdo entre as areas de forma rapida e eficiente € essencial para a tomada de decisdes e o
andamento de processos administrativos. A localizagcao dentro do raio estabelecido possibilita o transito facil de
informacdes, documentos e a realizacdo de reunides presenciais quando necessario.

2.5.3.3. Reducao de Custos Operacionais: A exigéncia de um imével em uma area proxima a sede reduz
custos operacionais com transporte, deslocamento de pessoal e logistica de distribuicdo de materiais e
documentos entre diferentes locais.

2.5.3.4. Agilidade na Resolucdo de Problemas Administrativos e Logisticos: Em situa¢des imprevistas,
como problemas técnicos, administrativos ou emergenciais, a proximidade entre os imoveis permite uma
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resposta rapida por parte da administragdo publica. Caso haja alguma necessidade de remanejamento de
pessoal, transporte de documentos ou solucao de questdes logisticas, a distancia reduzida entre os imodveis
facilita a acao imediata.

2.5.3.5. Adequacdo a Dinamica de Trabalho e As Necessidades Operacionais: Alguns setores do MinC
demandam maior proximidade fisica entre suas equipes e a sede administrativa. Por exemplo, areas que tratam
de assuntos estratégicos, que requerem reunides frequentes com a alta gestdo ou que precisam de interagédo
constante com outros departamentos. Estar dentro de um raio razoavel da sede é essencial para garantir o bom
funcionamento das operacdes e o atendimento célere as demandas do Ministério.

2.5.3.6. Consideracdes de Acessibilidade e Infraestrutura Urbana: A exigéncia de proximidade também leva
em consideracéo a acessibilidade urbana. A proximidade entre o imdvel e a sede garante que a localizagéo
esteja em uma regido bem servida de transporte publico, com infraestrutura de mobilidade adequada para
todos os usuarios. Isso é particularmente relevante para a inclusao de servidores com necessidades especiais
ou para otimizar a locomocéo de funcionarios.

2.6. Assim, as novas instalagfes deverdo atender aos requisitos apresentados acima, bem como devem ser do tipo
escritorio, com areas especificas de deposito de bens, depdésito de limpeza, espacos para arquivos, almoxarifado,
auditdrio, sala de reunido, sala para o CPD, laboratério de informatica, shafts, sala para os nobreaks, coworking,
espacos de convivéncia, acessibilidade, entre outros espacos adequados para a estruturacdo de ambientes de
trabalho, incluindo recepc¢éo, atendimento ao publico, atendimento aos servidores, banheiros e banheiros acessiveis
para portadores de necessidades especiais, estacionamento, garagens privativas, cozinhas com copas e refeitérios
com espaco para refeicdes, com divisorias ou em drywall e adaptacbes para deficientes fisicos de responsabilidade
do CONTRATADO/LOCADOR, dentre outras especificacbes e condicbes necessarias para o MinC, a serem
detalhadas no Caderno de Especificacbes Técnicas.

2.7. Diante do estudo embasado no Manual de Padrdo de Ocupacéo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis
Institucionais da Administracdo Publica Federal direta, autarquica e fundacional, idealmente considerando os fatos e
as prospeccdes presentes no Caderno de Especificagdes, o MinC constatou a necessita, de acordo com a populagéo
estimada de uma area construida de, no minimo, 4.140 mz2.

2.8. Com base no Chamamento Publico n® 900002/2025, instaurado para prospeccao de mercado visando a futura
locacdo de imovel destinado a instalagdo de unidades administrativas do Ministério da Cultura (MinC), constatou-se
gue apenas um empreendimento imobiliario atendeu integralmente aos requisitos técnicos e funcionais definidos no
edital de chamamento.

2.9. A proposta apresentada pela empresa AR Empreendimentos, Participacdées e Servicos Ltda,
CNPJ 07.560.370/0001-22 mostrou-se exclusiva quanto a localizacdo, a infraestrutura existente e a capacidade de
atendimento imediato da demanda, configurando inviabilidade de competicéo, nos termos do art. 74, inciso |, inciso V
da Lei n®14.133/2021.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Secretaria Executiva Marcio Tavares dos Santos

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao
4.1. Requisitos Legais:
4.1.1. Aplicam-se a contratacao proposta 0s seguintes marcos normativos:

1. Lei n®14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos;
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2. Lei n® 8.245, de 18 de dezembro de 1991, que dispBe sobre as loca¢des dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes;

3. Decreto n° 8.540, de 10 de outubro de 2015, que estabelece, no &mbito da administracao publica federal direta,
autérquica e fundacional, medidas de racionalizagdo do gasto publico nas contrata¢des para aquisicao de bens
e prestacdo de servicos e na utilizacéo de telefones celulares corporativos e outros dispositivos;

4. Instrucao normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022, que dispde sobre os procedimentos
de selecdo de imodveis para locacao no ambito da Administragcdo Publica federal direta, autarquica e
fundacional,

5. Portaria Conjunta n® 38, de 31 de julho de 2020, que estabelece prazos para a atualizagdo cadastral das
informacdes referentes a ocupacédo dos iméveis de uso especial utilizados pela Unido, pelos 6rgdos e entidades
da administracdo publica federal direta, autarquica e fundacional, proprios ou de terceiros, no Sistema de
Gerenciamento do Patriménio Imobiliario de uso especial da Uni&o - SPIUNet;

6. Manual de Padrdo de Ocupacéo e Dimensionamento de Ambientes em Imoveis Institucionais da Administracdo
Publica Federal direta, autarquica e fundacional; e

7. Demais normas aplicadas subsidiariamente as elencadas acima.

4.2. Requisitos Gerais da Contratacdo e Suficientes a Escolha da Solucao

4.2.1. Dada a natureza da contratacdo, o presente estudo observou as disposi¢des da Portaria Conjunta n.° 38/2020,
que estabelece que é necessario observar as legislacdes locais e as normas técnicas relativas as edificacdes, o
Manual de Padrdo de Ocupacdo e Dimensionamento de Ambientes em Iméveis Institucionais da Administracao
Publica Federal Direta, Autarquica e Fundacional e a Portaria SEGES/ME n° 103/2022.

4.2.2. O Programa de Necessidades é definido pelo Manual de Padrdao de Ocupacdo e Dimensionamento de
Ambientes em Imoveis Institucionais da Administragdo Publica Federal Direta, Autarquica e Fundacional como "um
conjunto de caracteristicas e condicbes fundamentais para o desenvolvimento das atividades dos usuérios de uma
edificacdo, que resulta numa relagéo sistematizada de ambientes cujas areas somadas representam a estimativa da
area util necessaria para compor a construgao ou intervencédo de um imével".

4.2.3. Este documento contém uma relagéo sistematizada de ambientes cujas areas somadas representam a area
indicada para determinado imovel. Ele visa qualificar e quantificar as necessidades administrativas para locacao,
reforma ou permuta. Constam no programa de necessidades os dados relativos aos cémodos do imével a ser
ocupado - quantidades, funcdes e dimensfes, além da populagdo que ira utiliza-lo, o mobiliario que deve comportar e
outros itens necessarios ao seu dimensionamento.

4.2.4. O Caderno de Especificacbes devera conter os requisitos desejaveis e obrigatérios do imovel a ser locado,
sendo parte integrante deste Estudo, com a finalidade de atender satisfatoriamente as necessidades do MinC.

4.2.5. As especificacfes tratadas no Caderno constituem diretrizes para a contratacao, requisitos minimos que devem
nortear a escolha do imével. Contudo, é preciso considerar a possibilidade de que um imdvel que néo esteja dentro
dos critérios seja adaptado pelo locatario, as suas custas. Sendo assim, € possivel negociar com o proprietario para
obter a melhor proposta possivel.

4.3. Os requisitos minimos para proposta relativos a regularidade do imovel e as diretrizes desejaveis para a escolha
e adequacéo da edificacdo encontram-se pormenorizados em tépico especifico no Caderno de Especificagcbes e
demais artefatos.

4.4. O imével devera estar totalmente concluido, em condi¢cdes de operacédo e adaptado aos padrdes exigidos neste
documento e ao constante da proposta apresentada pela proponente escolhida, quando da sua entrega para vistoria
de ocupacéo.

4.4.1. A contratada devera franquear acesso e prestar integral apoio a equipe técnica responsavel pela avaliacdo do
imovel, atendendo, no minimo, a todas as exigéncias estabelecidas no Caderno Técnico de Especificacbes, para fins
de elaboracdo do Laudo de Avaliacdo, o qual atestara as condi¢des reais do imével, bem como atestar a definicdo
do valor a ser praticado para a locagéo.”

4.4. DO LEIAUTE
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4.4.1.1 ApGs a assinatura do contrato, no prazo de 15 (quinze) dias, o locador devera disponibilizar arquiteto que
ficard a frente da definicdo dos estudos dos leiautes e de sua aprovacdo junto ao MinC e aos 6rgaos distritais,
observando os elementos constantes do art. 16 da IN Seges/ME n. 103, de 30 de dezembro de 2022.

4.4.2. O locador fornecera a locataria leiautes contendo as seguintes informacoes:
a) compartimentacdo dos ambientes internos da edificacao;
b) disposicao das estacdes de trabalhos nos ambientes da edificacéo;
¢) localizacao dos pontos de cabeamento estruturado e elétrico para atendimento das esta¢des de trabalho; e

d) localizacdo das areas complementares: arquivo, salas de reunido, salas técnicas, banheiros privativos e
copas, entre outras informacdes complementares.

4.4.3. Para elaboracéo dos estudos, até sua versao final, deverao ser observados: as areas, os mobiliarios, o0 nimero
de tomadas elétricas e tomadas de légica, o quantitativo de pessoal de cada ambiente e a disposicao dos diversos
setores entre si, bem como outras recomendacdes do MinC.

4.4.4. Deveré ser respeitada a independéncia entre as diversas unidades e os ambientes comuns a estas.

4.4.5. Mais de um estudo podera ser solicitado, até que se encontre a solucao ideal para as unidades envolvidas.
4.5. DO PRAZOS

4.5.1. O prazo para inicio da prestacao sera imediatamente apds a assinatura do contrato.

4.5.2. O locador devera disponibilizar o imével no periodo de no méaximo 90 (noventa) dias apdés a aprovacgdo do
projeto, conforme caracteristicas previstas no caderno de especificacdes das necessidades do MinC.

4.5.3. Deve ser apresentados as condi¢cdes de acessibilidade no imével e/ou possibilidade de ajustar as normas,
apresentar o prazo para adequacao.

4.5.4. As adaptacGes e acdes a serem realizadas as expensas do locador deverdo ser apresentadas bem como o
prazo para os ajustes que se fizerem necessario.

4.5.5. A rotina de execucdo de servicos devera conter o detalhamento das tarefas que deverdo ser executadas em
determinados intervalos de tempo, sua ordem de execucdo, especifica¢des, duracéo e frequéncia.

4.5.6. Dentre os requisitos supracitados, o LOCADOR devera apresentar cronograma para entrega do imoével
conforme condi¢des estabelecida neste instrumento, no Edital e seus anexos.

4.6. DA VIGENCIA DO CONTRATO

4.6.1. O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 5 (cinco) anos, prorrogados sucessivamente, respeitada a vigéncia
maxima decenal, conforme disposto no inc. | e § 1° do art. 9° da IN SEGES n° 103/2022.

4.7. DA TRANSFERENCIA DE CONHECIMENTO

4.7.1. Entende-se que ndo se aplica ao servico ora proposto a necessidade de transferéncia de conhecimento,
tecnologias e afins, tendo em vista que o novo imovel a ser locado deve atender ao requisitos da contratacao.

4.8. DA EXECUGCAO DOS SERVICOS

4.8.1. A execucdo dos servicos tem como base os disposto na Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de
dezembro de 2022.

4.8.2. O regime de execucdo dos servigos € o previsto no art. 8°, inciso Il da referida IN - prestacdo de servigos de
gerenciamento e manutenc¢do de imével, quando adotada a locac¢éo com facilities.
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4.8.3.A modelagem da presente contratacéo foi estruturada na fase de planejamento com base em levantamento de
praticas do mercado imobilidrio corporativo, no qual se verificou a oferta recorrente de solugbes de locacao
corporativa integrada, contemplando a disponibilizacdo do espaco fisico associada a prestacao de servigos de
facilities necessarios a operacéo predial.

4.8.4. Com o objetivo de aferir a aderéncia do mercado a modelagem proposta, foi realizado o Chamamento
Publico no qual se estabeleceu expressamente a possibilidade de apresentacéo de propostas contemplando solugéo
integrada de locacéo e prestacéo de servicos correlatos de facilities.

4.8.5. O resultado do procedimento demonstrou que todas as propostas apresentadas pelos interessados foram
estruturadas considerando a solucao integrada, evidenciando que o modelo adotado pela Administragdo encontra
plena correspondéncia com as praticas comerciais do setor e ndo representa restricao indevida a competitividade.

4.8.6. A resposta uniforme do mercado ao modelo proposto constitui elemento relevante de validagdo da solugéo
adotada, demonstrando que:

* a modelagem contratual reflete pratica usual do mercado imobiliario corporativo;
* néo houve direcionamento ou limitacéo de participacéo de interessados;

® a competicdo ocorreu em bases equivalentes entre os proponentes;

* a solucéo integrada é tecnicamente viavel e economicamente mensuravel.

4.8.7. Adicionalmente, a andlise comparativa entre os custos atualmente suportados pela Administracdo em contratos
separados de locagdo e servigcos operacionais e o valor global apresentado nas propostas integradas evidenciou
vantajosidade econdmica da contratacdo conjunta, além de ganhos operacionais decorrentes da centralizacao da
gestao predial e da integracéo dos servigos necessarios a ocupacao do imoével.

4.8.8. Nos termos do Art. 3°, §2°, da IN SEGES/ME n° 103/2022, admite-se a ado¢do de modelagens contratuais
adaptadas, ainda que nao correspondam integralmente aos modelos padronizados previstos na norma, desde que
demonstrada sua vantajosidade técnica e econdmica e sua aderéncia ao mercado, requisitos plenamente atendidos
no presente processo, conforme evidenciado pelos resultados do chamamento publico e pela analise de custos
realizada.

4.8.9. Dessa forma, a contratac¢éo integrada de locacao do imdvel com prestagéo de servigos de facilities constitui
solucao juridicamente viavel, economicamente vantajosa e aderente as praticas do mercado, assegurando a
competitividade do procedimento de selecao e a obtenc¢éo da proposta mais vantajosa para a Administracao Publica.

4.9. REQUISITOS DE SUSTENTABILIDADE

4.9.1. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descri¢cdo do objeto, devem ser atendidos os
seguintes requisitos, que se baseiam no Guia Nacional de Contratacdes Sustentaveis:

4.9.1.1. E imperativo que a empresa contratada se oriente pelo Guia Nacional de Contratacbes Sustentaveis,
setembro 2023 62 Edicdo, Revista, Atualizada e Ampliada Edicdo Aprovada pela Camara Nacional de
Sustentabilidade e pela Consultoria-Geral da Uniéo, disponivel no link: https://www.gov.br/agu/pt-br/composicao
/cgu/cgu/guias/guia-de-contratacoes-sustentaveis-set-2023.pdf).

4.9.1.2. A Contratada fica responsavel pela destinacdo segura, dentro das normas ambientais, de componentes
substituidos ou residuos descartados no processo de infraestrutura interna da solugdo como um todo da
Locacédo do imovel.

4.9.1.3. E dever da Contratada observar, entre outras, as seguintes praticas: 0 menor impacto sobre recursos
naturais como flora, fauna, ar, solo e agua; preferéncia para matérias primas de origem local; maior eficiéncia
na utilizacdo de recursos naturais como agua e energia; maior geracao de empregos, preferencialmente com
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m&o de obra local; maior vida Gtil e menor custo de manutencdo do bem; uso de inova¢bes que reduzam a
pressdo sobre recursos naturais; e origem ambientalmente regular dos recursos naturais utilizados nos bens e
servicos.

4.9.2. As boas praticas de otimizagdo de recursos, reducdo de desperdicios e reducao dos indices de poluicédo
pautam-se em alguns pressupostos e exigéncias que deverao ser observados pela Contratada, tais como:

4.9.2.1. Elaborar e manter um programa para reducédo do consumo de energia elétrica e de agua e reducéo de
producéo de residuos solidos, observadas as normas ambientais vigentes.

4.9.2.2. Respeite as Normas Brasileiras — NBR publicadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
sobre residuos solidos; e

4.9.2.3. Colaborar de forma efetiva na informacgédo de ocorréncias para manutencéo constante das instalacdes,
tais como: a) vazamentos em torneira (s) ou em sifao do lavatorio (s) e chuveiro (s). b) saboneteiras e
toalheiros quebrados. ¢) lampadas queimadas ou piscando. d) luzes ligadas durante o dia. e) tomadas e

espelhos soltos. f) fios desencapados. g) janelas, fechaduras ou vidros quebrados, entre outras.

4.9.3. Os critérios de sustentabilidade, nos termos da Instrucdo Normativa SLTI/MP n° 01, de 19 de janeiro de 2010 e
da legislacéo vigente sobre o tema, também deverdo ser adotadas as seguintes praticas na execugao dos servicos,

guando couber:

a) utilizacdo de produtos de limpeza e conservacdo de superficies e objetos inanimados que obedecam as
classificacoes e especificacdes determinadas pela ANVISA;

b) utilizacdo de equipamentos com baixo consumo de agua e energia;

c) implantagéo e realizacdo de programa interno de treinamento peridédicos de seus empregados, para adogéo
de medidas de reducdo de consumo de energia elétrica, de consumo de agua e reducao de producao de
residuos sélidos, observadas as hormas ambientais vigentes;

d) racionalizacdo do uso de substancias potencialmente toxicas/poluentes;

e) utilizacdo de técnicas de limpeza mais eficientes e racionais, que possibilitem a manutencdo da qualidade de
servico requerida com a utilizacdo de menor quantidade de produtos téxicos.

4.9.4. Cabe a CONTRATADA seguir as orientacdes determinadas pela CONTRATANTE no que diz respeito ao Plano
de Logistica Sustentavel e demais normas internas do MinC.

4.9.5. A CONTRATADA devera seguir as boas praticas de sustentabilidade para a eficiéncia dos servigos prestados,
otimizacao de recursos, reducao de desperdicios e reducado de indices de polui¢éo.

4.9.6. A CONTRATADA devera seguir os preceitos legais no que diz respeito as medidas de prevencédo, além dos
equipamentos de protecao individual, da conscientizacé@o dos riscos e de campanhas internas.

4.10. Diante dos requisitos apresentados, a empresa atendeu a descricdo do Imével e Condi¢cdes dos requisitos,
estando assim em conformidade, conforme segue abaixo:

Requisito da Solugao Fundamento no Laudo Preliminar

Item 1.1 — Localizacgdo; Item 7.1 —

Localizagdo do imével L
¢ Diagnostico de Mercado; Anexo I

Tipologia do imével Item 1.2 — Do Objeto (Imével comercial —
(laje corporativa) lajes corporativas)
Area minima e Item 1.2 — Area Privativa; Item 4 — Area de

capacidade de ocupacao Ocupacdo; Anexo II

Estrutura e

flexibilidade de layout Itens 3.1 e 3.2 — Estrutura dos Pavimentos

Circulacao vertical e

Vinculacdo Técnica e Finalidade

O laudo comprova que o im6vel atende a exigéncia de localizacdo central,
acessibilidade urbana e insercdo em zona compativel

Garante compatibilidade do uso administrativo com o tipo de edificagdo
exigido no TR

Demonstra atendimento ao quantitativo de servidores e aos parametros de m?
/pessoa

O grid estrutural e a planta livre viabilizam os layouts institucionais exigidos

Confirma a existéncia de elevadores e escadas em conformidade com as
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acessos Itens 3.1, 3.2 e 5.2 normas

Seguranca contra Item 5.2 — Seguranca contra Incéndio; Item

incéndio 8.2 — Fatores de Depreciacio O laudo identifica conformidades e aponta adequacdes exigidas pelo TR

Acessibilidade (NBR Item 5.1 — InstalagGes Hidrossanitdrias; Item Evidencia pontos de conformidade e passivos que demandam adequagdo antes
9050) 8.2 da ocupacao

Infraestrutura elétrica L .. . . . L .. L
e logica Item 5.3 — Elétrica e Logica; Item 8.2 Confirma capacidade instalada e viabilidade técnica de modernizagao

Estacionamento e ‘ . . -, . - .
Item 6 — Area de Estacionamento; Anexo V. Demonstra atendimento ao requisito de estacionamento publico/rotativo

facilidades
Viabilidad omi L.
1abill i‘ ¢ economied - yons 7.1,7.2e8.3 O laudo fundamenta o valor de mercado e o custo unitario (R$/m?)
da locacao
Estado de conservacao - . . ~ . .
Item 8.2 — Fatores de Depreciagdo Permite antecipar custos de adequacéo e definir responsabilidades

e adequacdes

Empreendimento: Venancio Shopping (Torre B-50 e Torre B-60)

Endereco: Setor Comercial Sul, Quadra 08, Blocos B-50 (9° andar) e B-60 (5° andar), Brasilia/DF
Proprietaria: AR Empreendimentos, Participacdes e Servicos Ltda (CNPJ 07.560.370/0001-22)
Area privativa total: 4.366,40 m?2

Prazo de entrega: 90 dias a contar da aprovacao do layout

Validade da proposta: 60 dias

Valores mensais propostos:
* Aluguel: R$ 358.481,44 (R$ 82,10/m?)
* Facilities: R$ 467.815,82 (valor variavel, sob demanda)

® Condominio;: R$ 92.891,11

IPTU (estimado 2025): R$ 276.598,82/ano (R$ 23.049,90/més)

* 100 vagas de garagem privativas incluidas.

5. Levantamento de Mercado

5.1. A contratacdo da locacdo de Imdvel é necessaria para atender as demandas do MinC, e as caracteristicas do
objeto especificado podem ser observadas em contratacGes similares, realizadas por outras entidades da
Administracdo Publica Federal, adotadas como parametros, no que concerne aos servicos em apreco. Assim,
vislumbram-se algumas solucdes de alternativas de contratacdo, tendo em vista a realidade do mercado e os modelos
de contratacdo adotados por outros 6rgaos publicos.

5.2. O levantamento de mercado que embasa a presente contratacdo direta decorre, de forma estruturada e
transparente, do Chamamento Puablico n°® 900002/2025, precedido da elaboragdo do Estudo Técnico Preliminar n° 23
/2025, nos termos da Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022 e legislacdo pertinentes.

5.3. No ambito do ETP do referido edital de chamamento, foram definidos requisitos técnicos, funcionais e locacionais
rigorosos, alinhados as necessidades institucionais do Ministério da Cultura, tais como: area minima necessaria,
capacidade de expanséo, acessibilidade, infraestrutura predial, disponibilidade de vagas de garagem, proximidade
geografica da sede ministerial, prazo de entrega compativel e condi¢cdes de ocupacdo imediata ou em curto prazo,
dispondo sobre os procedimentos de selecdo de imdveis para locacdo no ambito da Administracdo Publica federal
direta, autarquica e fundacional e nela séo oferecidos trés modelos de locacdo para os érgaos e as entidades
firmarem contratos de locagédo de iméveis, sao eles:

1. locacao tradicional: o espaco fisico € locado sem contemplar os servigos acessoOrios, 0s quais serao
contratados independentemente, como limpeza, administracdo predial, recepc¢do, vigilancia, controle de acesso,
entre outros;
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2. locacdo com facilities: o espaco fisico é locado contemplando os servigos para a sua operacao e manutencao,
como limpeza, administracdo predial, recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros; e

3. locacao built to suit — BTS: o locador procede a prévia aquisicao, construcdo ou substancial reforma, por si
mesmo ou por terceiros, do imovel entdo especificado pelo pretendente a locacgdo, a fim de que seja a este
locado, prevalecendo as condi¢Bes livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposicoes
procedimentais previstas na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

5.4. Por essas razfes, buscou-se encontrar alternativas de locacdo com facilities.

5.5. Com base nesses parametros, foi realizado chamamento publico com ampla divulgacdo, permitindo que o
mercado imobiliario apresentasse propostas aptas a atender a demanda. O procedimento teve natureza
eminentemente prospectiva, objetivando mapear alternativas existentes e aferir a viabilidade de competicéo.

5.6. Ao término do prazo estabelecido, verificou-se que apenas a proposta apresentada pela empresa AR
Empreendimentos, Participacfes e Servigos Ltda CNPJ 07.560.370/0001-22, referente ao imovel situado no Venancio
Shopping, atendeu integralmente e sem ressalvas a todos 0s requisitos técnicos, operacionais e locacionais previstos
no ETP e no edital de chamamento. As demais manifestacdes recebidas mostraram-se incompletas, incompativeis ou
incapazes de atender ao conjunto das exigéncias definidas pela Administracao.

5.7. Além disso, o levantamento de precos realizado no ETP contido no processo do Chamamento Publico com base
em fontes especializadas e iméveis comparaveis na regido central de Brasilia/DF, indicou valor médio estimado de R$
86,04/m2 para locacao de imoOveis com caracteristicas equivalentes. A proposta vencedora apresentou valor de R$
82,10/m2, situando-se abaixo da média de mercado apurada, o que reforca a vantajosidade econdmica da solucao.

5.8. Dessa forma, o levantamento de mercado demonstrou, de maneira objetiva e documental, que:

* houve prospeccao efetiva e ampla junto ao mercado imobiliario;

* inexistem alternativas equivalentes capazes de atender integralmente a necessidade do MinC;
* a solucéo identificada é singular sob o aspecto técnico-funcional;

® 0 preco proposto é compativel e inferior a média de mercado apurada.

5.9. Esses elementos conduzem a caracterizacdo da inviabilidade de competicdo, legitimando a adoc¢do da
inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.

6. Descricao da solucdao como um todo
DA BUSCA DA SOLUCAO

6.1. Contratacao para Locacgdo de imével que atenda as necessidades do MinC, conforme especificagbes técnicas e
condic¢des constantes neste Estudo e no Caderno de Especificacbes Técnicas.

6.2. O Caderno de Especificagfes e o Manual Padrdo de Ocupacao e Dimensionamento de Ambientes em Imoveis
Institucionais da Administracdo Publica Federal Direta, Autarquica e Fundacional sdo os instrumentos norteadores
gue compreendem as orientacdes e critérios técnicos e diretrizes para a adequacgdo do imovel a ser locado, com
objetivo de atender as necessidades institucionais, visando a otimizacdo de espacos e, consequentemente, de
recursos de custeio e investimento aplicados em bens imdveis.

6.3. Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificacdo deverdo atender a legislacédo
de uso e ocupagédo do solo, ao conjunto de normas urbanisticas contidas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal — PDOT e ao Plano Diretor Local — PDL.

6.4. Portanto, sugere-se a adocdo de medidas aptas a garantir a acessibilidade ao prédio, visto que se trata de
obrigacdo imposta pelas Leis n.° 10.098/2000, n.° 13.146/2015 e pelo Decreto n.° 5.296/2004, reforcados pela
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Portaria n.° 323, de 10 de setembro de 2020, pelo Manual de Padrdo de Ocupacao e Dimensionamento de Ambientes
em Iméveis Institucionais da Administracéo Publica Federal Direta, Autarquica e Fundacional e pelo Guia Nacional de
Contrata¢cBes Sustentaveis da Advocacia-Geral da Unido.

6.5. Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificacdo deverao atender a legislagéo
de uso e ocupacao do solo, ao conjunto de normas urbanisticas contidas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal — PDOT e ao Plano Diretor Local — PDL e ao Plano Diretor de Logistica Sustentavel (PDLS-MGI,
2024).

DA SOLUGAO COMO UM TODO

6.6. A solucao identificada para atendimento da necessidade institucional do Ministério da Cultura consiste na
locacdo de imével urbano com infraestrutura completa, localizado em regido central do Distrito Federal, apto a
abrigar unidades administrativas, postos de trabalho, areas técnicas e de apoio, de forma integrada, segura e eficiente.

6.7. A solucdo envolve a locagdo de &reas privativas nos 9° e 5° andares do empreendimento Venancio Shopping,
compreendendo um conjunto imobiliario corporativo consolidado, com caracteristicas compativeis com o padréo
exigido pela Administracdo Publica Federal, especialmente no que se refere & acessibilidade, seguranca, logistica
urbana e disponibilidade de servigos essenciais.

6.8. A escolha da solucéo considera, ainda, 0s seguintes aspectos estruturantes:

Localizacdo estratégica, no Setor Comercial Sul, com facil acesso por transporte publico, proximidade a érgaos da
Administragdo Publica Federal e distancia inferior a 4 km da sede ministerial;

Infraestrutura predial pronta ou passivel de rapida adequacao, com prazo de entrega de até 90 dias apos a
aprovacgéo do layout, atendendo a urgéncia administrativa identificada;

Conformidade com normas de acessibilidade, seguranca predial, prevencao e combate a incéndio, bem como
demais exigéncias técnicas aplicaveis;

Disponibilidade de vagas de garagem (100 vagas privativas), atendendo as necessidades operacionais e
institucionais;

Ambiente corporativo consolidado, com servicos compartilhados e facilidades que reduzem custos indiretos e
riscos operacionais.

6.9. A solucdo adotada prevé a locacdo do imoével com encargos regulares associados (aluguel, condominio e IPTU)
como valores fixos, essenciais a manutencao do uso continuo do bem. Adicionalmente, admite-se a contratacdo de
servigos de facilities sob demanda, conforme necessidade administrativa, sem integracao obrigatdria de valor
fixo estimado ao valor global do contrato de locacdo.

6.10. Do ponto de vista técnico e administrativo, a solu¢cdo se mostra adequada, suficiente e proporcional, pois atende
integralmente as exigéncias funcionais definidas no planejamento da contratacdo, evita a dispersdo de unidades
administrativas, reduz custos logisticos e assegura melhores condi¢des de trabalho aos servidores.

6.11. Portanto, a locacdo do imdvel descrito configura-se como a solucdo mais eficiente, economicamente
vantajosa e juridicamente segura para suprir a necessidade identificada, em consonéncia com os principios da
eficiéncia, economicidade, planejamento e interesse publico, previstos na Lei n° 14.133/2021.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. A estimativa de quantidade da presente contratacdo foi definida exclusivamente com base na metragem
necessaria, acessibilidade e na localizacdo do imovel, conforme parametros técnicos estabelecidos no planejamento
da contratacdo e nos dados constantes da proposta apresentada pela AR Empreendimentos, Participacdes e
Servicos Ltda.
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7.2. A solugéo dimensionada contempla a locacao de area privativa total de 4.366,40 m? (quatro mil, trezentos e
sessenta e seis metros quadrados e quarenta centésimos de metro quadrado), distribuida entre o 9° andar da
Torre B-50 e 0 5° andar da Torre B-60 do empreendimento Venancio Shopping, situado no Setor Comercial Sul —
Brasilia/DF, local considerado estratégico para atendimento das necessidades institucionais do Ministério da Cultura.

7.3. A metragem foi definida a partir:
* da necessidade de acomodacgédo de postos de trabalho administrativos, areas técnicas e de apoio;

* da previsdo de espacos de circulagéo, salas de reunido, auditorio, areas comuns internas e ambientes
funcionais;

* da possibilidade de absorcdo de expanséo futura moderada, sem necessidade de nova contratacéo imobiliaria
no curto prazo.

7.4. O quantitativo de area locada atende integralmente aos requisitos definidos no Estudo Técnico Preliminar, e
garantindo margem operacional adequada para a organizacao das unidades administrativas.

PN

7.5. Ressalte-se que, para fins deste ETP, a estimativa de quantidade limita-se a metragem locada e a
localizagcao do imével, ndo sendo aplicavel a definicdo de quantitativos unitarios tipicos de bens ou servicos comuns.
Trata-se de solucdo imobilidria singular, cujo dimensionamento esta diretamente vinculado as caracteristicas fisicas
do bem e a sua inser¢éo urbana.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 5.693.069,42

8.1. Para uma precisa estimativa de valores do objeto desta contratagdo, a equipe de planejamento, utilizou como
parametro legal a IN 65/2021, que dispde sobre o procedimento administrativo para a realizacdo de pesquisas de
precos para aquisicdo de bens e contratagdo de servicos em geral, no &mbito da administracdo publica federal direta,
autarquica e fundacional.

8.2. Obedecendo os critérios da referida norma, as pesquisas de pregos constam no Mapa comparativo de Precos
SEI n°® 2307581 (Pesquisa de Precos n° 80/2025), resumido a seguir:

) M= M=
ORGAO ENDERCO CONDOMINIO| ALUGUEL U?:?_E(‘:\n 5| cond. | Atuguel Mz(:;;a'
(R$) (R$)
SES SRTVNQd. 701 | 187.867,00 | 72.798,71 | 7.671 | 2449 | 10335 | 127,84
IGES SRTVN Qd. 701 43.407,62 || 229.092,91 || 1.930,25 | 22,49 | 11869 || 141,17
SEMOB SAUS Qd. 01 75.782,00 || 198.730,92 || 3.136,10 | 24,16 | 6337 | 8753
SEDUH SCN 132.522,32 || 322.466,05 || 5.282,73 | 25,09 | 61,04 | 86,13
SEEC scs 94.00314 | 407.581,12 || 6.35550 | 14,80 | 6413 | 78,94
Funal || Ed- Parque Cidade 953.460,00 || 10.596,50 89,98
Corporate
iprey || Ed- Parque Cidade 254.797,98 | 2.300 110,78
Corporate
INAS scs 55.754,00 | 287.407,09 || 3.163,67 | 17.62 | 90,85 | 108,47
MINC | Ed.Venancio2000 | 1.81378 | 130.879,88 || 1.813,72 | 22,49 | 72,16 | 94,64
MEDIA 2159 | 86,04 | 107,63
MEDIANA 2249 | 89,98 | 112,47
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8.3. Pelo exposto, considerando-se que entre a média e a mediana, a primeira tem um valor mais vantajso (menor

valor), temos que:

* Area a ser locada: 4.140,00m?
* Valor Médio m2 de aluguel mensal: 86,04
* Valor do Estmado do Aluguel Mensal: R$ 356.205,60

¢ Valor do Estimado do Aluguel Anual: R$ 4.274.467,20

* Valor do Estimado do Aluguel por 5 anos: R$ 21.372.336,00

8.3.1. Para fins de afericdo da compatibilidade do preco proposto e de comprovacdo da vantajosidade econémica da

contratacdo, foi realizada andlise comparativa com base nas propostas apresentadas no ambito do Chamamento
Plblico, ainda que tais propostas nao tenham atendido integralmente aos requisitos técnicos e funcionais
estabelecidos pela Administracéo.

8.3.2. Ressalte-se que as propostas recebidas durante o chamamento publico nao configuraram competicao efetiva
, uma vez que apenas uma delas atendeu, de forma integral, as exigéncias definidas no Estudo Técnico Preliminar.
Todavia, os valores ofertados pelas demais empresas participantes foram considerados como parametros referenciais
de mercado, exclusivamente para fins de analise econdmica, nos termos das boas praticas de planejamento da
contratacao.

8.3.3. Nesse sentido, as propostas recebidas foram consolidadas em tabela comparativa, considerando os valores de

locacdo por metro quadrado, conforme demonstrado a seguir:

. M2 M2 M2
ENDERCO DO . AREA
EMPRESA ,C CONDOMINIO|| ALUGUEL |- Cond. [ Aluguel | Total
IMOVEL UTIL (m?)
(R$) (R$) (R$)
SIA OFFICES BLOCO 04 do
EMPREENDIMENTOS || Centro Comercial
IMOBILIARIOS S/A Praca Capital, 51.505,39 270.857,29 4.809 10,72 56,33 67,05
- CNPJ (MF) n° localizado no STA
15.688.487/0001-14 Trecho 01
CLX
SMAS,
INCORPORADORA TRECHO 3 121.242,00 || 350.000,00 4.860 24,95 72,017 96,97
LTDA- CNPJ LOTEL
07.509.653/0001-62
CONSTRUTORA SAU Qd. 06,
LUNER LTDA- CNPJ: LOTE 3 106.742,00 | 230.000,00 4.836 22,08 47,56 69,64
00.670.588/0001-90
EIXO
CONSTRUCOES E Setor Bancario
PARTICIPACOES S/A, Sul. Lote 11 256.740,00 |f 400.000,00 | 5.528,38 46,45 72,35 118,80
CNPJ - 31.740.240 ’
/0001-56
IRIS GESTAO
PATRIMONIAL, SCS, QDRA. 4,
CNPJ- 16.434.533 BLOCO A 173.971,35 | 311.099,07 || 4.239.70 || 41,034 73,38 114,41
/0001-11
SEPN NORTE SPE SEPN 516, Lote
LTDA.CNPJ: 09, Conjunto D, 29.780,70 410.000,00 4.800 6,20 85,42 91,62
46.506.041/0001 Asa Norte
PO Empreendimentos Setor Bancario
Imobiliarios Ltda. CNPJ || Sul, Quadra 01,
(MF) n: 54.038.593 || Bloco A, Lote 31, 179.184,25 895.921,25 || 5.551,42 32,28 161,38 193,66
/0001-04 Asa Sul
1. N Quadra 701,
Pdlis Partlc%pagoes e Bloco “M” do
Empreendimentos Setor de Radio e
Bloco M SCP CNPJ 151.400,64 345.113,96 || 4.860,76 31,15 71,00 102,15

(MF) n°: 27.067.931
/0001-63

Televisdo Sul, Ed.
Dario Macedo,
Asa Sul
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Remmo Participagoes SEPN Quadra
Ltda, CNPJ n° 507, bloco “A”, 92.060,00 424.900,00 4.630 19,89 91,78 111,67
18.491.698/0001-50, |flote 1, Brasilia-DF,
MEDIA 26,08 || 81,04 | 107,33

8.3. A estimativa do valor da contratacdo foi elaborada com base exclusiva na proposta apresentada pela
empresa AR Empreendimentos, Participacdes e Servicos Ltda, considerada apta e vencedora no ambito do

Chamamento Publico n°® 900002/2025, e reflete os valores fixos e variaveis associados a locagcao do imdvel, em
conformidade com o planejamento da contratacéo.

8.3. Ressalte-se que, nos termos do modelo adotado, a contratacdo envolve:
¢ valores fixos, indispensaveis a fruigcdo continua do imével (aluguel, condominio e IPTU); e

* valores variaveis, relativos aos servicos de facilities, os quais serdo contratados sob demanda, nao
compondo o valor global fixo do contrato, mas apenas uma estimativa de referéncia.

8.4. A seguir, apresenta-se a tabela consolidada com os valores constantes da proposta:

~ alor Anual
ITEM DESCRICAO Valor Mensal (R$) E\;tima do ?R $)
1 Aluguel 358.481,44 4.301.777,28
2 Condominio 92.891,11 1.114.693,32
3 IPTU 23.049,90 276.598,82
Subtotal — Valores Fixos Anual 474.422,45 5.693.069,42
5 Facilities (sob demanda — estimativa de referéncia) 467.815,82 5.613.789,84

8.4.1. Considerando a area privativa da proposta da AR EMPREENDIMENTOS, PARTICIPACOES E SERVICOS
LTDA CNPJ (MF) n°; 07.560.370/0001-22, focando no total de area (til de 4.366,40 m?, o valor mensal do aluguel de
R$ 358.481,44 e o valor mensal do condominio de R$ 92.891,11, apurou-se custo total unitario de R$ 103,38/mz.

8.4.2. Este valor situa-se abaixo da média de mercado apurada (R$ 107,33/m2) e dentro do intervalo de referéncia
identificado no chamamento publico, evidenciando a compatibilidade do preco e a vantajosidade econ6mica da
contratacdo, ainda que caracterizada a inviabilidade de competi¢éo.

8.5. Com base nos valores fixos acima indicados, o valor global estimado da contratagédo para o periodo inicial de 60
(sessenta) meses corresponde a:

* R$ 28.465.347,10 (vinte e oito milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco mil, trezentos e quarenta e sete reais e
dez centavos), considerando exclusivamente aluguel, condominio e IPTU.

8.6. O valor referente aos servicos de facilities ndo integra o valor global do contrato de locagéo, por tratar-se de
despesa variavel e condicionada a efetiva demanda, devendo ser autorizada, medida e paga conforme a necessidade
administrativa, observadas as condi¢des contratuais e a disponibilidade orcamentaria.

8.7. Essa metodologia de estimativa confere maior precisdo, transparéncia e controle, evitando superestimacdes
artificiais do valor contratual e assegurando aderéncia aos principios da economicidade e do planejamento.

8.8. Prazo de vigéncia contratual: 5 (cinco) anos, prorrogaveis até o limite legal (10 anos), nos termos do art. 9° da IN
SEGES/ME n° 103/2022.:

Art. 9° Os contratos de locacdo observardo os seguintes prazos:

| - até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas hipdteses dos incisos | e Il do art.
89 cuja vigéncia maxima sera definida pela soma do prazo relativo ao fornecimento inicial com o prazo relativo
ao servico de operacdo e manutencao;
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Il - até 10 (dez) anos, nos contratos de locacdo BTS sem investimento, no qual inexistem benfeitorias
permanentes; e

Il - até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagdo BTS com investimento, quando implicar a elaboragdo
de benfeitorias permanentes, realizadas exclusivamente as expensas do contratado, que serdo revertidas ao
patriménio da Administracdo ao término do contrato.

§ 1° Os contratos firmados de que tratam o inciso | e Il poder&o ser prorrogados sucessivamente, respeitada a
vigéncia maxima decenal, desde que haja previsdo em edital e que a autoridade competente ateste que as
condicbes e 0s precos permanecem vantajosos para a Administracdo, permitida a negociacdo com o
contratado ou a extingdo contratual sem 6nus para qualquer das partes.

§ 2° Na hipdtese do inciso Il do caput, o prazo de vigéncia do contrato devera ser compativel com a
amortizacdo dos investimentos realizados, néo inferior a 5 (cinco) anos, nem superior a 35 (trinta e cinco) anos,
incluindo eventual prorrogagé&o.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. A contratacdo prevista neste Estudo sera formalizada em um Unico contrato, potencializando ganhos em
economicidade e, ao mesmo, podendo responsabilizar a eventual contratada diretamente por descumprimento ou
quaisquer prejuizos envolvidos ao conjunto dos servigos ora prestados, na medida em que o0 modelo permite atribuir
as responsabilidades inerentes a prestacéo do servico a uma Unica contratada.

9.2. Justifica-se ainda que a eventual divisdo do procedimento licitatério causaria uma inviabilidade técnica e
econbmica com prejuizo ao conjunto e a perda da economia de escala, uma vez que os materiais incluidos nesta
contratacdo estéo intrinsecamente relacionados com a execugao dos servigos.

9.3. Além disso, a divisdo da contratacdo afetaria o ganho de escala e tornaria a fiscalizagdo mais onerosa para o
MinC, dificultando, inclusive, a gestdo dos diversos contratos em face do reduzido quadro de servidores. Afora os
aspectos técnicos, fica sopesada a dificuldade na execucdo da contratacdo de forma parcelada. Nao raro
encontramos exemplos de contratagfes de solugdes Unicas, contratadas separadamente, que acabam redundadas no
fracasso, posto que possiveis falhas em qualquer dos itens ensejam dificuldades intransponiveis para correcdes ou
apuracao de responsabilidade.

9.4. Vale destacar que tal solu¢do ja € amplamente utilizada no servigco publico, pois a procura no mercado de
empresas que prestam tais servicos representa grande incentivo a competitividade no certame licitatério, mesmo
entre microempresas e empresas de pequeno porte.

9.5. Estes fundamentos convergem para reforcar a conclusdo de que a divisdo do objeto em parcelas ndo se
comprova técnica e economicamente viavel.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Diante de nova locacao de imével, havera outros contratos que deverao ser adequados/aditivados em funcao do
novo endereco do MinC.

10.2. Ademais, deverédo ser contratados outros servicos para atendimento as demandas correlatadas a locacdo como
transporte para a mudanca, certificacédo de rede e comunicacéo visual, identidade interna e externa do imével.

10.3. E ainda, podera haver a necessidade de realizar outras contratagcdes néo previstas neste estudo preliminar.
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11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. Os servigos de locacdo do imdvel, encontram-se registrados no Plano Anual de Contrata¢cdes (PCA) no PNCP
para o ano corrente, como segue abaixo

| - ID PCA no PNCP: 01264142000129-0-000001/2026;

Il - Data de publicacdo no PNCP: 21/01/2026;

Il - Id do item no PCA: 24;

IV - Classe/Grupo: 721 - Servigos imobiliarios relativos a locagdo ou arrendamento;

V - |dentificador da Futura Contratacédo: 420001-14/2026.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

12.1. A contratacdo pretendida proporciona um conjunto de beneficios diretos e indiretos ao Ministério da Cultura,
alinhados aos obijetivos institucionais, ao planejamento estratégico e aos principios que regem a Administracéo
Publica, especialmente os da eficiéncia, economicidade, planejamento e interesse publico.

12.1.1. Entre os principais beneficios esperados, destacam-se:

a) Adequacao plena as necessidades institucionais

A locacao do imével com a metragem e configuracao propostas permite a acomodacdo adequada das unidades
administrativas, postos de trabalho, areas técnicas e de apoio, suprindo o déficit de espaco fisico identificado e
assegurando condicdes apropriadas para o desempenho das atividades finalisticas e administrativas do Ministério.

b) Melhoria das condicdes de trabalho e da eficiéncia administrativa

A solucdo contribui para a melhoria do ambiente laboral, proporcionando infraestrutura moderna, acessivel e
funcional, o que impacta positivamente a produtividade, a integracdo das equipes e a qualidade dos servigos
prestados a sociedade.

c) Racionalizacao e otimizacao do uso de espacos publicos

A centralizacdo das unidades administrativas em um unico empreendimento reduz a disperséo fisica, minimiza
deslocamentos internos e externos, simplifica a gestdo predial e promove maior racionalidade na ocupacdo dos
espacos, com reflexos positivos na gestdo administrativa.

d) Reducao de riscos operacionais e de descontinuidade

A escolha de imdvel com infraestrutura consolidada, pronta ou de rapida adequacédo, e com possibilidade de
expansao futura, reduz riscos relacionados a interrupg¢éo das atividades, a necessidade de contratagfes emergenciais
e a inadequacao fisica das instalacdes.

e) Vantajosidade econémica e previsibilidade orcamentaria

O valor do aluguel proposto situa-se abaixo da média de mercado apurada no levantamento realizado no ETP
original, assegurando vantajosidade econémica. Ademais, a definicdo clara dos valores fixos (aluguel, condominio e
IPTU) confere maior previsibilidade orcamentaria e facilita o planejamento financeiro da despesa ao longo da vigéncia
contratual.

f) Flexibilidade na gestdo de servicos acessorios

A possibilidade de contratacdo de servigos de facilities sob demanda permite ajustar os custos operacionais as
necessidades efetivas da Administracdo, evitando despesas desnecessarias e reforcando o controle e a
economicidade da contratacéo.

g) Localizacdo estratégica e facilidades de acesso
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A localizacdo do imével no Setor Comercial Sul, regido central de Brasilia/DF, favorece o acesso de servidores,
colaboradores e cidadaos, além de facilitar a articulagéo institucional com outros 6rgdos da Administracdo Publica
Federal. O empreendimento apresenta condicbes adequadas de acessibilidade arquitetonica, em conformidade
com a legislacdo vigente, permitindo a circulagdo segura e autbnoma de pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida.

Adicionalmente, o modelo de locacdo adotado possibilita a realizacdo de adequag¢des continuas e progressivas de
acessibilidade, sempre que identificadas novas necessidades funcionais ou normativas, sem a rigidez tipica de
imoéveis proprios ou solu¢cdes menos flexiveis. Tal caracteristica assegura a adaptacdo permanente do espaco as
melhores praticas de inclusdo, promovendo ambiente de trabalho mais equitativo, acessivel e alinhado as diretrizes
de acessibilidade da Administracao Publica

Dessa forma, a contratacdo pretendida ndo apenas atende a necessidade imediata de espaco fisico, como também
gera ganhos estruturais, operacionais e econdmicos, contribuindo para o fortalecimento da capacidade administrativa
do Ministério da Cultura.

13. Providencias a serem Adotadas

13.1. Elaborar cronograma com todas as atividades necessarias a adequacdo com a locacdo do novo imovel,
adotando as medidas necessérias para que a contratagéo surta seus efeitos e com 0s responsaveis por esses ajustes
nos diversos setores.

13.2. Considerar o planejamento das contratacdes correlatas indicadas no item 10 do estudo.

13.2.1. Considerando todo o0 exposto no presente estudo, serdo necessdrias adequacdes no ambiente da
organizacéo desde o inicio da execucéo do objeto.

13.3. besighacao de gestor e fiscais do contrato

Designar formalmente o gestor e os fiscais do contrato, responsaveis pelo acompanhamento da execucéo contratual,
pela verificacdo do cumprimento das obrigagfes pactuadas e pelo controle das despesas, inclusive aquelas relativas
aos servicos de facilities sob demanda.

13.4. Considerar a necessidade de capacitacdo de servidores para atuarem na contratagdo e fiscalizacdo da
execucao do objeto de acordo com as especificidades estabelecidas.

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. A contratacdo pretendida refere-se a locacao de imével urbano ja existente e em operacao, ndao envolvendo
obras de grande porte, intervengdes estruturais relevantes ou expansao fisica do empreendimento, o que reduz
significativamente a ocorréncia de impactos ambientais negativos.

14.2. Ainda assim, no ambito do planejamento da contratacdo, foram considerados os seguintes aspectos ambientais:

Auséncia de impactos ambientais significativos diretos
14.2.1. Por se tratar de imovel edificado, inserido em area urbana consolidada e dotado de infraestrutura previamente
licenciada, a locac&o ndo gera supressao vegetal, movimentacao de solo ou alteragéo de recursos naturais.
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Uso racional de recursos e eficiéncia energética

14.2.2. A ocupacdo de imoével corporativo ja existente contribui para o uso racional do espago urbano, evitando a
necessidade de construcdo de novas edificacdes. Eventuais adequacdes internas poderdo priorizar solucbes de
eficiéncia energética, iluminacao adequada e racionalizagdo do consumo de agua, conforme viabilidade técnica.

Geracdo de residuos

14.2.3. Os impactos ambientais relacionados a geracdo de residuos sdo restritos as atividades administrativas
rotineiras. Tais residuos serdo gerenciados de acordo com as normas vigentes, utilizando-se, sempre que possivel,
praticas de coleta seletiva e destinacdo ambientalmente adequada.

Mobilidade urbana e acessibilidade.

14.2.4. A localizacdo central do imo6vel, com acesso facilitado por transporte publico, contribui para a reducédo de
deslocamentos individuais motorizados, mitigando emissfes associadas ao transporte e favorecendo praticas de
mobilidade urbana mais sustentaveis.

Adequacodes internas de baixo impacto

14.2.5. Eventuais adaptacBes no layout interno, quando necessérias, terdo carater pontual e reversivel, nao
configurando impacto ambiental relevante, devendo observar boas praticas ambientais e normas aplicaveis.

14.3. Dessa forma, conclui-se que a contratacdo apresenta impacto ambiental reduzido e controlavel, sendo
compativel com os principios do desenvolvimento sustentavel e da responsabilidade ambiental no ambito da
Administragcdo Publica.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.

15.1. Justificativa da Viabilidade

Com base na analise técnica, econémica e juridica, esta Equipe de Planejamento declara viavel e vantajosa a
contratacdo direta, por inexigibilidade de licitacdo, da empresa AR Empreendimentos, Participagfes e Servigos Ltda,
para locacdo do imével situado no Venancio Shopping, conforme proposta apresentada e especificacfes técnicas do
MinC.

a

A solucdo assegura atendimento imediato a necessidade institucional, observancia dos principios da eficiéncia,
economicidade e vantajosidade, e plena conformidade legal.

16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas 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.

FRANCISCO SAMUEL PINHEIRO SALES
Equipe de apoio

1Y
tf Assinou eletronicamente em 12/02/2026 as 18:45:15.
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FREDERICO NEVES ALVES FERREIRA
Equipe de apoio

1Y
t“? Assinou eletronicamente em 12/02/2026 as 18:49:34.
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