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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Descricdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico.

1.1. O problema a ser resolvido é a inadequacdo da atual sala ocupada pela Procuradoria-Geral do
Municipio (PGM) de Porto Alegre em Brasilia/DF, que possui apenas cerca de 30m? (trinta metros
quadrados) e nao atende mais as necessidades de modernizagao e ampliagao.

1.2. Essa limitagdo de espacgo e infraestrutura se mostra insuficiente para o adequado atendimento a
autoridades, Secretarios e ao Prefeito, além de dificultar a realizagcdo de reunides presenciais para
captacao de recursos junto a Ministérios e a defesa dos interesses municipais.

1.3. A necessidade foi acentuada pelo surgimento de uma demanda extra do governo municipal para a
criacdo de uma secretaria de apoio em Brasilia, com a ocupacédo do espaco por servidores de outros
6rgaos além da PGM. O governo tem a intengcdo de realizar cada vez mais reunides presenciais em
Brasilia.

1.4. A decisao pela nova locagao programa um espag¢o maior e mais qualificado, com o compartilhamento
de custos entre a PGM e o Municipio, conforme aprovado pela Junta de Administragdo do FURPGM na
Ata 04/2025.

2. Demonstracao da previsao da contratagcdo no plano de contratagdes anual, sempre que
elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragao.

2.1. A demanda em tela consta no Plano de Contratagbes Anual (PCA), publicado no Portal Nacional de
Compras Publicas, comprovando o alinhamento da contratagdo pretendida com o planejamento
estratégico do orgao.

3. Requisitos da contratagao.
3.1 Requisitos necessarios ao atendimento da demanda:
3.1.1. Imével com metragem aproximada de 145,20 m2.

3.1.2. Localizagdo no Venancio Shopping, Setor Comercial Sul, Quadra 8, Brasilia, DF, com facil acesso a
6rgaos publicos federais e servigos no entorno.

3.1.3. Layout adaptado ou adaptavel (modelo Built To Suit — BTS) para contemplar, no minimo: 2 salas de
trabalho, 1 sala de transito, 1 sala de administracéo, 1 sala de reunido, 3 banheiros, 1 copa e 1 recepcao.

3.1.4. Infraestrutura elétrica, hidraulica, de climatizacdo (ar-condicionado), sistema de incéndio e pisos
compativeis com uso administrativo, com instalagdo e adequagéo inclusas no modelo Built To Suit (BTS).

3.1.5. Condig¢des de seguranga (equipe especializada, CFTV 24h, brigada), acessibilidade e salubridade
adequadas.



3.1.6. Justificativa legal para a contratagéo por inexigibilidade de licitagao (singularidade e vantagem).

3.1.7. Certidao de matricula atualizada do imével (Matricula n°® 151.326 do 1° Oficio de Registro de Iméveis
do Distrito Federal).

3.1.8. Valor de aluguel e condominio dentro dos parametros do mercado e comprovadamente vantajoso
(Avaliagao 36060015).

3.2. Justificativa se o servigo/aquisicdo possui natureza continuada.

3.2.1. Classifica-se o objeto desta contratacdo como servico comum de locagdo de imdvel. Trata-se de
servigo sem dedicacao exclusiva de mao de obra, com prazo de vigéncia predeterminado de 120 meses
(10 anos).

4. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa
técnica e econémica da escolha do tipo de solugao a contratar.

a) Utilizacdo de imovel publico: Nao foram identificados imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendessem as necessidades de localizagao e metragem para a instalagdo da Assessoria Distrito Federal
da PGM e do Escritdrio de Representagao do Municipio de Porto Alegre no Distrito Federal. A inexisténcia
de alternativas publicas compativeis inviabiliza essa solugéo.

b) Reforma ou adaptacado de espacos proprios: A atual sala ocupada pela PGM em Brasilia, com cerca de
30m?, é manifestamente inadequada e insuficiente para as necessidades de modernizagao e ampliagao. A
simples reforma nao supriria a demanda por um local maior e mais qualificado, capaz de abrigar o volume
crescente de reunides e o compartilhamento de custos com o Escritério de Representagao.

c¢) Locagao no mercado privado (Solugéo Escolhida - Venancio Shopping):

Diante da inviabilidade de alternativas publicas e da inadequacéo do espacgo proprio, a locagao no
mercado privado se apresenta como a solugdo mais viavel. A escolha do Venancio Shopping (Setor
Comercial Sul, Quadra 8, Brasilia/DF) foi baseada em aspectos de singularidade que demonstram
vantagem para a Administragdo, fundamentando a contratagdo por inexigibilidade de licitagao,
conforme o art. 74, inciso V, e § 5°, inciso lll, da Lei n® 14.133/2021:

e |ocalizagdo Estratégica e Articulagao Institucional: O imével possui localizagdo privilegiada
com facil acesso a 6rgaos publicos federais, servigos e transporte publico. Mais importante, a
sede da Frente Nacional dos Prefeitos (FNP) também se localiza no Empresarial Venancio, o
que facilita a atuagdo conjunta do Prefeito Sebastido Melo (Vice-Presidente da FNP) em
pautas municipalistas nacionais.

e Modelo Built To Suit (BTS): A propriedade integral do empreendimento pelo mesmo
empreendedor permitiu a negociagdo de um contrato na modalidade BTS. Este modelo
garante que a sala sera entregue reformada, customizada e mobiliada (Projeto 35679695)
conforme as necessidades do Municipio, eliminando a necessidade de investimentos diretos,
gestéo de obras e contratagbes posteriores de reforma por parte da PGM.

e Precedentes de Orgdos Publicos: Outros 6rgdos publicos, como o Ministério da Cultura
(MinC), ja realizaram estudos mercadolégicos na regido e se instalaram no Edificio Venancio.
O Edital de Chamamento Publico do MinC (SEI 35679658 e 35680033) subsidia a analise de
localizagao estratégica e infraestrutura para unidades administrativas.

A combinacdo desses fatores demonstra a singularidade do imovel a ser locado e que a escolha
evidencia vantagem para a Administrago.



d) Aquisicdo de imovel: A aquisicao ndao se mostra viavel em termos de economicidade e agilidade, e
implicaria custos elevados de aquisicdo e manutencdo de ativo permanente. O contrato de locagdo BTS,
embora de longo prazo (120 meses), oferece maior flexibilidade do que a aquisicao.

5. Estimativa das quantidades para a contratagao, acompanhadas das memoérias de calculo e dos
documentos que lhes dao suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagoes, de
modo a possibilitar economia de escala.

5.1. Estimativa de quantidades:

e Area privativa do imével: 145,20 m2.

e Fungbes a serem abrigadas: 2 salas de trabalho, 1 sala de transito, 1 sala de administragao, 1 sala
de reunido, 3 banheiros, 1 copa, 1 recepcéo.

e Populagédo principal: A sala sera compartiihada com a equipe da Assessoria Distrito Federal
(ASSEDF-PGM) e o Escritdrio de Representacao do Municipio de Porto Alegre no Distrito Federal.

6. Estimativa do valor da contratagcido, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das
memoérias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao constar de anexo
classificado, se a Administragao optar por preservar o seu sigilo até a conclusao da licitagao.

6.1. A estimativa do valor da locagao, conforme a Proposta de Locacgao (SEI 35204871) e o detalhamento
de custos da obra, é a seguinte:

Item Valor Mensal (R$) | Custo/m? (R$/m?) Detalhamento
Aluguel R$ 11.360,27 R$ 78,23/m? Inclui amortizagado da obra BTS (R$ 18,23/m3).
Condominio R$ 2.639,73 -
IPTU (Est.) R$ 569,61 - Valor anual de R$ 6.835,32 parcelado em 12x.
Custo Mensal Total R$ 14.569,61 R$ 100,34/m?

O custo estimado total das obras (reforma, customizagao e mobiliario) amortizadas ao longo do contrato de
120 meses é de R$ 317.639,52.

6.2. Avaliagao Prévia e Razoabilidade do Valor (36060015):

A exigéncia de avaliagao prévia do bem (Art. 74, § 5° 1, Lei n° 14.133/2021) foi cumprida por meio de
analise comparativa de razoabilidade (SEI 36060015), metodologia alternativa sugerida pela Secretaria
Municipal da Fazenda (SMF) devido aos custos e morosidade da vistoria in loco em Brasilia/DF.

A analise comparativa demonstrou que o Custo Total Mensal por metro quadrado da proposta do Venancio
Shopping (R$ 100,34/m?) é razoavel e vantajoso para a Administragéo, pois:
e E substancialmente inferior aos custos por metro quadrado de imdveis de escritérios similares e de

alto padrdo na mesma regiao central de Brasilia, que variam entre R$ 150,77/m? e R$ 158,67/m?2.

e E inferior & média de mercado (R$ 107,63/m?) apurada pelo Estudo Técnico Preliminar 23/2025 do
Ministério da Cultura (MinC) 35680033 para locagdes na area central de Brasilia.




e A vantagem se destaca porque o valor de R$ 100,34/m? inclui a amortizagdo das obras de
customizagao e mobiliario do modelo Built To Suit (BTS), que tipicamente resultam em um custo
final de aluguel mais elevado.

7. Exigéncias relacionadas a manutengao e assisténcia técnica.

7.1. Os ajustes e adequagdes de layout, bem como o fornecimento de mobiliario e marcenaria, estao
contemplados no modelo Built To Suit (BTS) e no valor do aluguel. A manutengédo das areas comuns do
empreendimento (seguranga, limpeza, recepg¢ao) € contemplada no valor do condominio. A gestao
contratual seguira os dispositivos da Lei n°® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da contratagao.

8.1. Nao é possivel o parcelamento do objeto da presente contratagcéo. A locagdo de um unico imovel, com
a metragem e caracteristicas especificas, € indispensavel a funcionalidade e eficiéncia da estrutura
operacional da Assessoria Distrito Federal da PGM e do Escritério de Representagdo do Municipio de
Porto Alegre. A divisdo do objeto em parcelas causaria inviabilidade técnica e econémica. A contratagdo
sera realizada em lote unico.

9. Contratagoes correlatas e/ou interdependentes.

9.1. A uUnica possibilidade de contratagao correlata seria o compartiihamento de custos da locagdo com o
Escritorio de Representagdo do Municipio de Porto Alegre no Distrito Federal. Adicionalmente, havera a
necessidade de contratagbes independentes para servigos de consumo (agua, luz, internet, telefone e gas)
€ para o seguro obrigatdrio contra incéndio.

10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.

10.1. Os resultados pretendidos com esta contratagédo sao:
e Garantir um ambiente de trabalho adequado, moderno e ampliado para a equipe da ASSEDF-PGM
e do Escritério de Representacgéao.

e Melhorar a capacidade de atendimento a autoridades, Secretarios e o Prefeito, proporcionando um
espaco mais qualificado para reunides e articulagdes institucionais.

e Otimizar a articulagao institucional e a agilidade das agbes, aproveitando a localizagao estratégica
do imével préximo a 6rgaos federais e a sede da Frente Nacional dos Prefeitos (FNP).

e Promover a economicidade de recursos através do compartilhamento de custos da locacao.

e Reduzir custos indiretos e esforgos administrativos, uma vez que a solugédo Built To Suit inclui
reformas e mobiliario, eliminando a necessidade de multiplas contratagdes por parte da
Administragdo para estas etapas.

11. Providéncias a serem adotadas pela Administragcdo previamente a celebragiao do contrato,
inclusive quanto a capacitagcao de servidores ou de empregados para fiscalizagdo e gestao
contratual.



11.1. As providéncias a serem tomadas incluem:

e Avaliagao prévia formal do imével: Realizada por meio de analise comparativa de razoabilidade (SEI
36060015), atendendo ao Art. 74, § 5°, inciso | da Lei n°® 14.133/2021.

e Vistoria do imovel: A necessidade de vistoria presencial por servidor de Porto Alegre foi afastada,
sendo adotada a metodologia de avaliagdo comparativa.

e Andlise juridica e contratual da proposta de locagdo e da documentagdo do imoével (Matricula
35366938).

e Justificativa de singularidade e vantagem (35678571) ja elaborada pela ASSEDF-PGM.

e Aprovacao do projeto arquitetdnico e da estimativa de custos para as adequacdes no modelo Built
To Suit (Projetos 35679695 e 35679741).

e Confirmacao da disponibilidade orgamentaria para arcar com os custos da locagéo, considerando o
compartilhamento de despesas.

e Designacao de equipe de fiscalizagdo a contratacdo da locagcdo, com atengdo a capacitagédo
necessaria para acompanhar a execugdo e o cumprimento das clausulas do contrato de locagéo,
incluindo as especificacdes do Built To Suit.

12. Descrigdao de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras, incluidos
requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa para
desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel.

12.1. Nao ha previsdo de impactos ambientais significativos decorrentes diretamente da contratagdo de
locagado de imével ja edificado. Contudo, recomenda-se que a contratada observe os principios do Guia
Nacional de Contratacbes Sustentaveis e boas praticas de otimizacdo de recursos, reducdo de
desperdicios e reducgao dos indices de poluicdo, especialmente nas obras de adequacdo do modelo Built
To Suit, tais como a destinagao segura de residuos e a eficiéncia no consumo de energia e agua.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagcao para o atendimento da
necessidade a que se destina.

13.1. O presente Estudo Técnico Preliminar revisado evidencia a viabilidade, adequagéao e economicidade
da contratagao de locagao do imével no Venancio Shopping, Setor Comercial Sul, Quadra 8, Brasilia/DF.

13.2. A solugao proposta, na modalidade Built To Suit (BTS) e com area de 145,20m?, é a mais adequada
para atender a necessidade premente de ampliacdo e modernizacdo da sede da PGM e do Escritério de
Representagao do Municipio de Porto Alegre.

13.3. A escolha do imdvel é estratégica devido a sua localizagéo privilegiada e a proximidade com a Frente
Nacional dos Prefeitos (FNP), aspecto que configura a singularidade e a vantagem para a Administragao
(documento 35678571).

13.4. A Avaliagdo de Razoabilidade (36060015) demonstrou que o valor locaticio total (R$ 100,34/m?),
mesmo incluindo a amortizagdo da customizacao BTS, € vantajoso e inferior a média de mercado e aos
imoveis de alto padréo similares na regiao central de Brasilia.

13.5. A conjugacgado da singularidade das caracteristicas e da comprovagdo da vantagem econdmica,
aliada a inexisténcia de imoveis publicos disponiveis e a inviabilidade econdmica da aquisicéo, reforca a
locagao como a alternativa mais vantajosa, atendendo plenamente ao interesse publico.



Recomenda-se, portanto, o prosseguimento do planejamento para a contratagdo por inexigibilidade de
licitagdo, com fundamento no Art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021.

Documento assinado eletronicamente por Filipe Menegon, Chefe de Unidade, em 13/10/2025, as
17:28, conforme o art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006, ¢ o Decreto Municipal 18.916/2015.
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