Governo do Distrito Federal
Administragdo Regional de Agua Quente - RA XXXV

— Comissao Especial de Locacdo de Imovel

A

Estudo Técnico Preliminar - RA-AQ/GAB/CELI

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - RA-XXXV

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os devidos estudos
para a contratacdo da solucao que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal ¢ estudar detalhadamente a necessidade e urgéncia da locagao de edificacao para abrigar
da nova Sede desta Administragcdo Regional e identificar no mercado a melhor solugdo para supri-la, em
observancia as normas vigentes e aos principios que regem a Administragdo Publica.

Um planejamento bem elaborado propicia contratagcdes potencialmente mais eficientes, posto que a
realizagao de estudos previamente delineados conduz ao conhecimento de novas modelagens/metodologias
ofertadas pelo mercado, resultado na melhor qualidade do gasto e em uma gestao eficiente dos recursos
publicos.

Neste contexto, o presente documento apresenta os estudos técnicos preliminares que visam assegurar a
viabilidade (técnica e econdmica) da contratagao pretendida e o levantamento dos elementos essenciais que
servirdo para compor o Projeto Basico.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A demanda, ora em analise, refere-se ao processo n° 04041-00000151/2024-54, que tem como objeto a
locagdo de imdvel, destinado ao funcionamento da Sede desta Administragdo Regional, visto que, conforme
documento acostado aos autos, Oficio N° 2540/2024 - SEGOV/SECID (138023063), o Governo do Distrito
Federal nao possui no momento edificacdo disponivel para abrigar a mencionada Sede.

O pleito se justifica ainda, pelo fato da atual sede da Administragéo de Agua Quente — RA-AQ XXXV,
desde a criag¢do deste Orgdo no ano de 2022, estar locada, a titulo precério.

Nao bastasse o aspecto originario, as informacoes dos relatdrios anexos do Processo 04041-00000151/2024-
54 — Laudo Técnico de Vistoria (136603643), Andlise Técnico-Administrativa - Diagnostico do ambiente de
trabalho nas edificagdes que compdem a Sede Administrativa de Agua Quente (138432820) e Analise de
Riscos a que estd exposto o complexo administrativo da RA de Agua Quente a partir do Laudo Técnico de
Vistoria e da Analise Técnico-Administrativa - Diagndstico do Ambiente de suas edificacdes (138432565),
convergem para uma situacao insustentavel pelos riscos que descrevem e a que estdo expostos seus
servidores. Além da descontinuidade do contrato por parte do Locador, anexos ao processo SEI n° 04041-
00000150/2024-18, documento n°® 138999611, foi emitido um Termo Aditivo (138997986) objetivando a
prorrogagao do prazo de vigéncia contratual por mais 90 (noventa) dias, com base no inciso II, art. 57 da Lei
8.666/93.

Diante do exposto, resta caracterizada a insustentabilidade da manutencao da sede desta Administracao



Regional na atual edificacdo pelos riscos diagnosticados, aos quais estdo expostos os servidores e
contribuintes, bem como pelas irregularidades constatadas pelo laudo supracitado.

A locagdo assenta sua viabilidade em decorréncia da urgéncia de relocacdo da Sede desta RA-AQ, aliada a
vantagem de, no periodo locaticio, dispensar o erario das despesas inerentes a manutencao predial, haja vista
que esta Administracdo Regional goza atualmente da cessdo de uso concedida pela Administracdo Regional
do Recanto das Emas.

A nova Sede deve vislumbrar um ambiente saudavel e adequado aos servidores e contribuintes, que atenda
aos padrdes legais de acessibilidade, conforto termo-acustico, ergonomia, estacionamento e demais
legislagdes pertinentes, permitindo a Administragcdo ampliar a qualidade do atendimento hoje dispensado ao
cidaddo de Agua Quente, tendo como finalidade a maior eficacia e eficiéncia dos servigos prestados a
comunidade.

Ainda como vantagem, ¢ possivel citar a melhoria na execucao dos processos a cargo da Administragao
Regional pela reorganizacao e redistribui¢do dos servidores, habilitadas pela conformidade do novo
ambiente, condi¢des laborativas adequadas e com menor risco.

Desta feita, tendo por base as informag¢des da demandante faz-se imprescindivel a manuten¢ao da referida
locacao, para dar continuidade aos servigos e atividades realizadas pela mencionada unidade bésica de saude.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO
REQUISITOS TECNICOS
Quanto as instalagdes prediais, a edificacdo devera apresentar:

1. Instalacdes elétrica, 16gica, telefonica, hidraulica em funcionamento e em perfeito estado com as
caracteristicas a seguir:

a) A instalacdo elétrica devera estar de acordo com as normas e padrdes exigidos pela concessionaria e
atender as prescri¢des das normas da ABNT, em particular a NBR — 5.410 (Instala¢des Elétricas de Baixa
Tensdo); a NBR — ISO/CIE8995-1:2013 (Iluminancia de Interiores), a NM280 (Condutores de cabos
1solados — Caracteristicas) e NBR 7288 (Cabos de poténcia com isolagdo solida extrusada de cloreto de
polivinila (PVC) ou polietileno (PE) para tensdes de 1 kV a 6 kV); NR 10;

b) A edificacdo, devera disponibilizar os pontos de rede j4 em funcionamento, a rede, se ja instalada, devera
ter capacidade de transmissdo minima de 100 mbps;

¢) Estas conexdes logicas deverdao permitir a ligagdo entre um ambiente de Centro de Dados (Datacenter)
onde estardo os servidores e todos os demais ambientes da Administragao.

2. Instalagdes hidrossanitarias em perfeitas condigdes de uso, sem nenhum tipo de vazamento, entupimento,
trinca ou quebra, devendo ainda estar equipadas por: lavatdrios com ou sem colunas, janela de ventilagdo ou
sistema de exaustdo nos banheiros, divisorias e portas em perfeito estado de conservagdo, no caso de
banheiros com baias;

3. Sanitario (s) adaptado (s) para Pessoas com Deficiéncia (PCD), conforme as especificacdes descritas na
Norma ABNT NBR 9050:2015;

4. Caixa d'agua dimensionada para a ocupagao prevista para a edifica¢ao, considerando servidores e
visitantes, em perfeitas condi¢des de uso, inclusive com realizacdo de limpeza antes da instalagdo da
Administragdao Regional, no caso da limpeza nao ter sido efetuada em periodo inferior a (6) seis meses;

5. Todos os materiais utilizados e todos os procedimentos adotados na execu¢ao nas instalagdoes deverao



obedecer rigorosamente as normas da ABNT, de forma a garantir a qualidade e a padronizacdo das
instalacoes.

6. O fornecimento de energia elétrica pela NEOENERGIA devera ser com conta individualizada
correspondente a area locada, em fatura emitida pela concessionaria.

7. O fornecimento de dgua e servigo de esgoto pela CAESB devera acontecer com conta individualizada
correspondente a area locada, em fatura emitida pela concessionaria;

8. Caso as instalagdes elétricas ou de rede apresentem algum defeito que venha causar prejuizo aos
equipamentos ou ocasionarem multas e tarifas adicionais junto a concessiondria, estes custos correrao por
conta do LOCADOR.

Ao suprir as necessidades fisicas e materiais, este 6rgado podera cumprir com seu dever institucional, com
eficiéncia e eficécia, oferecendo a sociedade do Distrito Federal um servigo de qualidade reconhecida, com o
melhor aproveitamento possivel dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis, observando as
politicas publicas e, principalmente, primando pelo interesse publico.

REQUISITOS LEGAIS

A contratada devera preencher todos os requisitos de regularidade juridica, fiscal, técnica e economico-
financeira, previstos na Lei n® 14.133/21.

No que se refere a modalidade de licitagdo, deve ser observado o disposto no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133, de 1° de abril de 2021 - Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, que dispde sobre a
Inexigibilidade de Licitagdo para a aquisi¢ao ou locagdo de imodvel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizacao tornem necessaria sua escolha.

Decreto n° 44.330/2023 que regulamenta a Lei n® 14.133/2021.
Artigo 51 a 57 da Lei n° 8.425/9, que dispde sobre a locagdo de imoveis urbanos e legislagdes correlatas.
Ainda, aplica-se ao Locador, no que couber, as especificagdes técnicas contidas nos seguintes normativos:

e Leci Distrital n.° 6.138/2018, de 26/04/2018 e alteracdes; Decreto n® 43.056, de 03 de margo de 2022 —
Dispdem sobre o Cdodigo de Edificagdes do Distrito Federal - COE/DF.

e Lei Distrital n.° 2.747, de 20 de julho de 2001 - Define infracdes e penalidades a serem aplicadas no
caso de descumprimento das normas referentes a seguranga contra incéndio e panico no ambito do DF.

e Lein.°4.770, de 22 de fevereiro de 2012 e Decreto n.° 21.361, de 20 de julho de 2000 — Regulamento
contra incéndio e panico do DF; Decreto n.° 23.154, de agosto de 2002 — Infragdes e penalidades pelo
descumprimento das normas referentes a seguranca contra incéndio e panico; Portaria 1/2002 —
CBMDF, de 15 de janeiro de 2002 — Exigéncias de sistemas de protecdo contra incéndios € panicos
das edificacoes do Distrito Federal.

e Portaria 3.214, de 08 de junho de 1978 — NR 8 — Edificacdes.
e Portaria 3.214, de 08 de junho de 1978 — NR 10 — Seguranca em instalac¢des e servigos em eletricidade.
e Portaria 3.214, de 08 de junho de 1978 — NR 17 — Ergonomia.

e Portaria 3.214, de 08 de junho de 1978 — NR 24 — Condi¢des sanitarias e de confronto nos locais de
trabalho.

e Portaria n.° 3.523/GM, de 28 de agosto de 1998; Resolu¢ao — RE n.° 176, de 24 de outubro de 2000.

e Qutras normas que porventura estejam previstas no ordenamento juridico e alteragdes posteriores.



REQUISITOS CONTRATUAIS

O presente Estudo Técnico Preliminar foi instruido nos termos dos artigos 51, art. 72 e art. 74 inciso V, da
Lein. 14.133/2021, se cabivel, Decreto n. 33.788/2012 e artigo 51 a 57 da Lei n. 8.425/91 e o Decreto n°
44.330/2023, legislagdes correlatas.

O contrato terd vigéncia de 60 (sessenta) meses, contados a partir da data de sua assinatura, podendo ser
prorrogado por igual periodo;

O detalhamento dos termos contratuais serdo discriminados no Projeto Bésico.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento de mercado executado mediante pesquisas de pregos praticados no mercado imobilidrio de
Brasilia, em sitios eletronicos, e os valores médios serdo discriminados em documento a parte, como
parametro de analise.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Foi designada uma comissao especial para locacdo do imével, a fim de elaborar alternativas viaveis e
praticas, desde os tramites contratuais até a efetivagao da locagdo do imoével.

Posteriormente, sera designada uma comissao competente para execucao do contrato com o objetivo de
alcancar os resultados pretendidos em termos de economicidade e melhor aproveitamento dos recursos
publicos.

5. ESTIMATIVA DE QUANTIDADES

Nao se aplica, em virtude das caracteristicas da contratacao.

6. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

De acordo com as pesquisas dos precos praticados no mercado imobiliario de Brasilia, que sera acostado ao
processo em documento proprio.

7. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Nao se aplica, em virtude das caracteristicas da contratagao.

8. CONTRATACOES CORRELATAS INTERDEPENDENTES
Serdo necessarias as contratagoes de:

- Empresa especializada em transporte de mudangas a fim de transferir todo o acervo existente da atual
instalacdo para o novo endereco da sede da Administragdo Regional,

- Sera necessaria a aquisi¢ao de mobilidrio;

- Por fim, faz-se necessaria a efetivagdo de aditivo contratual das empresas de limpeza e vigilancia.



- Essas contratagdes serdo realizadas em processo especifico.

9. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACAO ANUAL (REVISAR)

Conforme preceitua o Decreto n° 32.598/2010 e a Portaria n® 135, de 26 de julho de 2016, publicada no
DODF de 28/07/2016, a presente despesa classificar-se-4 a conta do Programa de Trabalho
04.128.8205.8517.0055 - Manutenc¢do dos Servigos Administrativos Gerais - Aluguel da Sede — Recanto das
Emas.

Natureza de Despesa 33.90.39, Fonte 100, oriunda de emenda parlamentar, através de recurso extraordinario.

Conforme informacgdes constantes no QDD, a dotacdo or¢amentéria sera mediante crédito extraordindrio,
garantido por Emenda Parlamentar para fazer face a contratacao da locacao esta contida na Lei Orgamentaria
Anual de 2024, Lei n°® 7.377, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2023.

Unidade Gestora: 19117, Gestdo: 001, Unidade Or¢amentaria: 09117 — ADMINISTRACAO REGIONAL
DO RECANTO DAS EMAS.

Modalidade: Global.

Ressalta-se que a programacao orgamentdria para atender a despesa no exercicio de 2024 esté prevista no
Projeto de Lei Orcamentaria Anual, Programa de Trabalho 04.128.8205.8517.0055, Natureza de Despesa
33.90.39, Fonte 100.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Conforme citado no Item 4 do presente Estudo Técnico Preliminar, foi designada uma comissdo especial
para locacdo do imdvel, a fim de elaborar alternativas viaveis e praticas, desde os tramites contratuais até a
efetivacdo da locagdo do imével.

O estudo visa conferir eficacia, funcionalidade e atencdo aos preceitos legais, em prol da entrega de maior
conforto laboral, visando um melhor desempenho nos resultados.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

A comissao especial para locacao do imdvel deve elaborar um projeto basico nos termos dos artigos 51, art.
72 e art. 74 inciso V, da Lei n. 14.133/2021, Decreto n. 33.788/2012 e artigo 51 a 57 da Lei n. 8.425/91,
Decreto de n® 44.330/2023 e legislagdes correlatas, constando todas informagdes referentes as exigéncias do
imovel a ser locado e orientagdes quanto a modalidade licitatoria e forma para conduzi-la.

Devera ser feita publicacao oficial de Aviso de Procura de Imoveis.

A proposta devera ser entregue pessoalmente pelo interessado no certame, na atual Sede da Administragéo
Regional de Agua Quente - RA XXXV, em envelope fechado ¢ lacrado, endere¢ado a Comissdo de Especial
de Locacdo de Imovel da Administragao Regional de Agua Quente - RA XXXV ou por e-mail,

para celi.ag@aguaquente.df.gov.br .

Estando em conformidade com os preceitos legais, os imdveis serdo vistoriados e avaliados em conformidade
com ficha de avaliagdo constante no projeto Basico, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imovel,
fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS


mailto:celi@aguaquente.df.gov.br

Nao se aplica, em virtude das caracteristicas da contratagao.

13. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratacao da solucao se mostra possivel legal, tecnicamente,
justificada e necessaria.

Posto isto, declara-se ser viavel, pautando-se nos elementos acima descritos.
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- Documento assinado eletronicamente por MAYRA DOS SANTOS CAVALCANTI -
JEI! Ll:l’ Matr.1715150-3, Presidente da Comissio., em 22/04/2024, as 17:00, conforme art. 6° do

;IS;;?;:] ura Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal
| il S n° 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

-

o Documento assinado eletronicamente por CARLOS HENRIQUE MARTINS LEAO -
JEI! inl’ Matr.1715156-2, Chefe da Assessoria Técnica, em 23/04/2024, as 11:00, conforme art. 6° do

;IS;;?::] ura Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal
| Bt S n° 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

EE—

- Documento assinado eletronicamente por IGHOR LIMA RODRIGUES - Matr.1716817-1,
JEI! Lx:l’ Chefe da Assessoria de Planejamento, em 24/04/2024, as 09:06, conforme art. 6° do Decreto

assinatura n°® 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n° 180,
eletronica . .
 coccasn S quinta-feira, 17 de setembro de 2015.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador _externo.php?
acao=documento_conferir&id orgao acesso_externo=0
verificador= 139066713 codigo CRC= B06D548A.
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