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SUPERINT. DE ADMINISTRACAO EM PERNAMBUCO

Estudo Técnico Preliminar 24/2026

1. Informacoes Basicas

Nuimero do processo: 00411.436525/2026-95

2. Descricdo da necessidade

CHAMAMENTO PUBLICO: A presente demanda decorre da necessidade de garantir condicdes adequadas para o
funcionamento das unidades da Advocacia-Geral da Unido (AGU) no municipio de Petrolina/PE, diante de limitaces
estruturais graves no imdével atualmente utilizado.

A contratacdo pretendida justifica-se pela necessidade premente de novo espaco fisico para abrigar Unidades
Administrativas da AGU atualmente instaladas em imdvel ndo residencial urbano situado na R. Eng. Carlos Pinheiro,
33 - Centro, Petrolina - PE, 56302-310, uma vez que referido imével ndo mais atende as necessidades da AGU.

Com a locagdo ora proposta, pretende-se instalar as Unidades Administrativas externas da AGU em imovel
apropriado, proporcionando a qualidade devida nos diversos ambientes de trabalho, melhoria das dependéncias e
salas de trabalho do corpo diretivo, servidores e terceirizados, melhor gestdo por meio de locais adequados para
realizacdo de reunifes e eventos, depdsito e arquivo de documentos e materiais e, ainda, para otimizacdo das
atividades técnico-administrativas desenvolvidas no &mbito da AGU.

Nesse contexto, evidencia-se a necessidade administrativa de disponibilizacdo de espaco fisico adequado, seguro e
funcional, capaz de atender integralmente as demandas operacionais da AGU, com observancia aos principios da
eficiéncia, economicidade e continuidade do servigo publico.

Dessa forma, a contratacéo pretendida — por meio da loca¢édo de imével — tem como objetivo assegurar:

* a continuidade dos servigos juridicos prestados a sociedade;

® aseguranc¢a e o bem-estar dos usuarios internos e externos;

* ainstalacdo das unidades em ambiente adequado as normas técnicas e de acessibilidade;

* a otimizacdo do uso de recursos pulblicos, mediante alternativa mais célere e economicamente viavel em
relacé@o a recuperacéo do imovel préprio.

Assim, a prospecc¢do de imével no mercado local configura-se como medida necesséria e adequada para suprir a
demanda identificada, garantindo a regularidade e a qualidade da atuac&o institucional da AGU no municipio.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Coordenacgdo de Logistica e Infraestrutura da SAD 5 Regido LUCIANO GOMES DE SOUZA

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

4.1. IMOVEL
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Devera ser prédio construido ou em processo de constru¢do, com compartilhamento com outros locatarios, sendo a area
ofertada a partir do primeiro pavimento. O imdvel, quando ja construido, deve apresentar condominio devidamente
constituido. A AGU, mesmo sendo eventualmente detentora da maior area do imével, ndo se dispbe a administrar o
condominio.

Devera ser novo, com até 5 (cinco) anos de construcdo ou com processo de retrofit completo, ou seja, com a
modernizacao de toda sua infraestrutura, instalagbes e equipamentos, visando a redu¢éo de custos com manutengao
para Administracao

Deveréa atender aos requisitos da Administracéo, devera estar com toda sua a infraestrutura completamente concluida e
adaptada aos padrdes da AGU e em condi¢des de operacdo no momento da entrega do imével.

Devera ter, nos locais refrigerados de permanéncia prolongada, pé direito minimo entre piso e forro de 2,50 m. Nos
demais ambientes o pé direito devera estar de acordo com o Cdédigo de Obras do Municipio de Petrolina-PE.

Devera possuir estacionamento privativo para a quantidade minima de 01 (um) veiculo, com vagas demarcadas com
dimensdes de acordo com o Cédigo de Obras da Cidade de Petrolina/PE.

Deveré ser localizado em local com via de acesso em calgamento ou asfalto.
Devera ser localizado em local nao sujeito a alagamentos nas vias de acesso.
Devera ser localizado em local de facil acesso para carga e descarga por meio de caminhdes de médio porte.

Devera ser localizado em corredores de grande circulacdo ou em suas imedia¢gdes (500 metros) com boa oferta de
transportes publicos.

Devera ser localizado em local que disponha de iluminacdo eficiente nas ruas de acesso ao imovel, possibilitando o
trafego de pedestres a noite.

Devera possuir elevadores em quantidade suficiente para atendimento ao transporte da populacdo fixa do prédio,
dimensionados de acordo com as normas técnicas NBR 16858/2024; NBR 12892/2022 e NBR 9050/2020 da ABNT.

Devera possuir gerador elétrico com capacidade para alimentar: elevadores, bombas hidraulicas, portdes automaticos,
sistema de seguranca eletrénica, refrigeracdo da sala do CPD, racks de rede e servidor, bem como a iluminacdo das
areas comuns em todos os andares.

Devera atender aos requisitos minimos de Sustentabilidade e Eficiéncia Energética, abaixo discriminados:

Utilizagdo de luminédrias e ldampadas LED com alta eficiéncia e niveis de iluminagdo compativel com o ambiente,
possuindo ainda sensor de presenca nos locais internos de uso temporario e fotocélula nos lugares externos, atendendo
a determinacéo de eficiéncia energética do Selo Procel para Edificagbes Energeticamente Eficientes (Programa Procel
Edifica).

Possuir aparelhos e acessorios sanitarios com alto padrdo de qualidade e alta eficiéncia — Dual Flush para os vasos
sanitarios e temporizadores para as pias.

Deveréa possuir sistema de seguranc¢a contra incéndio e panico compativel com as normas técnicas vigentes e aprovado
conforme exigéncias do Corpo de Bombeiros Militar de Pernambuco, de acordo com a categoria da edificacéo.

Devera atender aos requisitos de acessibilidade, inclusive nas areas comuns e no acesso ao imével, conforme previstos
na norma NBR 9050/2020 da ABNT e na Lei 13.146/2015.

As areas externas do imovel deverdo ser revestidas com material que resista a umidade e que se apresente sempre em
boas condi¢cdes quanto ao seu aspecto visual, reduzindo-se assim o custo com manutencdo das &reas internas do
edificio.

As fachadas do tipo envidracadas e esquadrias deverdo possuir vidros com propriedades que protejam os ambientes
contra a incidéncia de forte luminosidade e calor excessivo, de modo a néo prejudicar a climatizacdo destes ou devem
ser dotadas de peliculas protetoras com funcdo semelhante.

Os ambientes com janelas deverdo ser dotados de persianas.
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Deveré possuir sistema de controle de acesso para pessoas e veiculos.

Os servigos de vigilancia, recepcao e controle de acesso de pessoas e veiculos ao imdvel deverao estar contemplados
no valor do condominio. No entanto, os custos destes servicos deverdo ser compativeis com o0s contratados pela
Administracéo.

4.2. LAYOUT

Devera ser respeitada, na medida do possivel, a independéncia entre as Unidades e os ambientes comuns a estas.
Salienta-se que mais de um estudo podera ser solicitado até que se encontre a solugdo ideal para as Unidades.

As éareas para servidores administrativos, estagiarios e terceirizados, exceto para alguns setores definidos pelas
Unidades, deverao atender ao conceito de OPEN SPACE, isto é, espacos abertos com setores definidos pela disposicéo
das estacOes de trabalho. Em alguns casos, podera ser solicitada a divisdo dos setores através da utilizagdo de meia
parede com painel/vidro.

As informacobes detalhadas sobre os espacos necessérios estdo no Anexo | — Definicdo das areas.

De modo a quantificar os diversos insumos, equipamentos e servicos a serem fornecidos, bem como para certificar-se
de que o imével comportara todos os setores e ambientes exigidos e atendera a area privativa solicitada, a interessada
devera elaborar estudo preliminar dos layouts e apresenta-lo em sua proposta. Este layout inicial podera conter apenas
a locacéo das areas disponiveis para as Unidades, sem indicacdo de mobiliarios.

Ap6s definicdo do layout final, contendo o mobiliario, este sé poderé ser executado quando aprovado pela AGU, por
meio de documento encaminhado pela SAD5R.

Os layouts dos diversos ambientes, na sua versao final, deverdo ser apresentados em desenhos elaborados no
AUTOCAD (versao 2016 ou superior).

4.3 SINALIZACAO

Apds da aprovacdo por parte da AGU do layout final, devera ser apresentada a solucéo para a sinalizacdo dos
ambientes de acordo com o Manual de Sinalizagcao e o Manual de Identidade Visual da AGU. Este s6 podera ser
executado quando aprovado pela AGU, por meio de documento encaminhado pela SAD5R.

Ainda de acordo com o Manual citado no subitem anterior, devera ser prevista a instala¢éo do totem, localizado proximo
a entrada principal do imdvel.

Caso o imovel seja ocupado exclusivamente pela AGU, deverd ser prevista a instalacao, na fachada de maior
visibilidade, de letreiro em chapa de a¢o inox, com iluminacéo.

Atender ao padrdo de sinalizacdo da AGU e NBR 9050;

4.4. ACABAMENTOS

4.4.1. Piso

Piso em vinilico em réguas esp. Minima 4mm tom amadeirado, para areas de escritério/ circulacées;
Piso em porcelanato 60x60, PEI-5, para areas molhadas.

4.4.2. Paredes

Drywall com protecdo acustica em 1& de pet. Para areas molhadas utilizar a chapa RU. As paredes em drywall serdo
instaladas para separar os ambientes e em toda area molhada. No entreforro sobre as divisérias de vidro devera ser
instalado drywall com protegao acustica em I& de pet, nestes locais ndo sera necessaria pintura.

Nas areas molhadas deverao ser revestidas em porcelanato 30x60.

Nos demais ambientes poderdo ser pintadas com tinta lavavel, acrilica, lisa, em cores claras, de modo a melhorar a
luminosidade do ambiente. Poderao também possuir outro tipo de revestimento a critério do projeto de arquitetura.

4.4.3. Forros

3de 15



Gesso em forro mineral microperfurado modular 625x625mm (areas de escritorio/ circulagéo);
Gesso acartonado emassado e pintado (areas molhadas). Neste caso seréo previstos alcapoes.
4.4.4. Divisoérias

Drywall com protecdo acustica em |1& de pet. Para areas molhadas utilizar a chapa RU. As paredes em drywall serdo
instaladas para separar os ambientes e em toda area molhada. No entreforro sobre as divisorias de vidro devera ser
instalado drywall com protegao acustica em I& de pet, nestes locais ndo sera necessaria pintura.

Todas as divisorias terdo altura de piso a forro.

4.4.5. Portas

Portas internas tipo kit porta pronta 0,80x2,10, maganetas acessiveis tipo alavanca em ac¢o inoxidavel.
4.5. INSTALACOES ELETRICAS

A partir dos layouts aprovados deverdo ser elaborados e executados os projetos das instalacdes elétricas de baixa
tenséo, iluminagdo, circuitos de tomadas de uso geral (TUGSs) e circuitos de tomadas de uso especifico (TUES) para
servidores, computadores e impressoras.

As instalagbes elétricas deverdo ser executadas de acordo com as normas e padrbes exigidos pela Concessionaria de
energia elétrica, bem como com as prescricées das normas técnicas da ABNT, em especial:

NBR 5410 — Instalacbes Elétricas de Baixa Tensao;

NBR 5413 — lluminéncia de Interiores;

NR10 - Seguranga em Instalagées e Servigos em Eletricidade;
NBR 5419 — Protecdo de Estruturas contra Descargas Atmosféricas.
A infraestrutura elétrica deve contemplar:

Grupo gerador para alimentacdo das cargas essenciais;

Alimentagéo dos quadros da edificacdo derivada diretamente da subestagéo ou da rede da Concessionaria.

Circuitos parciais e circuitos terminais de iluminacgéo (interna e externa) e tomadas.

Circuitos para computadores, impressoras e servidores, com quadro de distribuicdo especifico em cada andar,

alimentados por nobreak com autonomia de 15 (quinze) minutos.

Circuitos de iluminagao de emergéncia;

Circuito para sistema de combate a incéndio e panico;

Circuito para sistema de segurancga eletrénica;

Circuito para catracas e cancelas, quando aplicavel;

Circuito para instalagbes dos aparelhos condicionadores de ar;

Sistema de protecdo contra descargas atmosférica (SPDA);

Fornecimento de pelo menos 4 (quatro) tomadas, alimentadas por nobreak, para os servidores de rede na sala do

CPD;

®* Em cada estacao de trabalho deveréao ser disponibilizadas 04 (quatro) tomadas elétricas — sendo 03 (trés) tomadas
provenientes de equipamento nobreak.

® As tomadas deverdo ser, obrigatoriamente, ligadas em fases diferentes com objetivo de garantir o funcionamento do
equipamento em caso de falta em uma das fases.

® Os circuitos para tomadas de uso geral e especifico, iluminacdo e tomadas para aparelhos de ar- deverao ser
independentes entre si e devidamente identificados.

® Deveréo ser instalados circuitos individualizados para as impressoras, considerando uma carga instalada de 1500W
por equipamento.

* As tomadas da rede elétrica deverdo ser, preferencialmente, embutidas, distribuidas em conformidade com os
requisitos deste documento e da Norma Técnica ABNT NBR 5410.

* Na impossibilidade de a instalagé&o ser embutida, a instalacdo aparente deve ser realizada em canaletas de aluminio.

® Deverda ser previsto a instalacdo de dispositivos DR, de acordo com as exigéncias da Norma Técnica NBR 5410,
para protecéo de tomadas nas areas molhadas.

* Deverao ser previstos dispositivos de protecdo contra surtos (DPS) para os quadros de distribuic&o.

e o o o

e 6 o o o o o
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O imével deverd ter sistema de aterramento apresentando resisténcia maxima de 5 (cinco) ohms em concordancia

com as exigéncias da Norma Técnica NBR 5410.

® A carga elétrica prevista para a Copa deve levar em conta, no minimo, a utilizacdo de geladeira/freezer, cafeteira e
forno de micro-ondas. Quantidade e capacidade seréo definidas pela Administracéo.

® O nivel de iluminamento devera estar de acordo com a Norma Técnica NBR 89951:2013.

® As luminarias serédo com difusores em aletas parabodlicas em aluminio anodizado brilhante de alta pureza, com
lampadas LED de alto desempenho. Podera também ser do tipo plafon, em painel de LED, de alto desempenho, de
embutir, conforme projeto arquitetbnico. Para salas com area superior a 16m?, devera ser instalado interruptor com
duas ou trés se¢bes de modo a permitir o desligamento isolado de grupos de luminarias destes ambientes.

* No dimensionamento do sistema elétrico devera estar incluida uma capacidade de expanséao de carga futura de, no

minimo, 20% (vinte por cento).

4.6. INSTALACOES ELETRONICAS
A rede devera ser projetada para trafegar VolP — Dados/Voz; Gigabit Ethernet/Fast-Ethernet/Ethernet.

O edificio devera possuir toda a infraestrutura de entrada pronta até o CPD para receber a fibra otica das
Concessionérias de Internet e Telefonia.

Todos os equipamentos da rede légica tais como: racks, rack dos servidores, patch panel, cabos, patch cords, switches
de acesso, DIOs, conversores de fibra 6tica e os demais necessarios ao funcionamento da rede, deveréo ser fornecidos
e instalados pela Contratada.

O projeto e a execugado do sistema de cabeamento estruturado deveréo ser elaborados e executados de acordo com as
normas técnicas da ABNT, e normas técnicas internacionais de outras entidades, como as seguintes:

NBR 14565 — Procedimento basico para elaboragéo de projetos de cabeamento de telecomunicagdes para
rede interna estruturada.

ANSI/EIA/TIA TR-42.7.1 — Cooper Cabling System Workgroup — Category 6 — draft 10;
ANSI/TIA/EIA-568B.2-1 (Balanced Twisted Pair Cabling Components) Categoria 6;
ANSI/EIA/TIA-568B — Commercial Building Telecomunications Cabling Standard;
ANSI/EIA/TIA — 568A;

EIA/TIA-569-A — Commercial Building Standard Telecommunications Pathways and spaces; e outras.

O cabeamento estruturado devera prover o compartilhamento de informagdes (dados e voz) através de uma rede
organizada e dimensionada de maneira a garantir a qualidade e a eficiéncia no trafego das informacdes.

Para cada estacdo de trabalho deverd ser prevista a instalagdo de 01 (um) ponto de rede lgica.

Para &rea de guarita, copa e portaria devera ser prevista a instalacdo de 01 (um) ponto de rede légica.
Para cada impressora deverd ser prevista a instalacdo de 01 (um) ponto de rede légica.

Para cada Access Point (WiFi) devera ser prevista a instalacdo de 01 (um) ponto de rede logica.

Para cada camera de vigilancia devera ser prevista a instalacdo de 01 (um) ponto de rede logica.

Sala CPD

Nesta sala estardo instalados os equipamentos centrais do sistema, tais como: servidores, switches, roteadores e
servidores.

Deverd ser garantida a climatizacéo por 24 horas, considerando o funcionamento alternado de equipamentos,
dimensionados individualmente com capacidade para atender & demanda de refrigeracéo do ambiente.

A localizagéo da Sala CPD devera ser definida conjuntamente com a SAD5R.
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Infraestrutura
Eletrocalha perfurada sem tampa

As eletrocalhas deverdo ser instaladas no entreforro. Sendo dimensionadas de maneira a garantir uma ocupacéo inicial de
40% (quarenta por cento) de sua area total.

Devera ser considerado um fator de crescimento futuro de 20% (vinte por cento).
Eletroduto rigido de aco carbono galvanizado a fogo

Os eletrodutos utilizados deverdo ser de, no minimo, g 1” (DN25), incluindo todos os acessdrios de fixacdo e conexado
necessarios a instalagéo.

Eletroduto metalico flexivel

Os eletrodutos utilizados deverao ser de, no minimo, g 1" (DN25), constituidos por fita de a¢co galvanizada, revestido com
capa de PVC antichama extrudada sob presséo, incluindo todos os acessorios de fixagao e conexao necessarios a
instalacdo. O dimensionamento deverd observar o didmetro dos cabos e 0s critérios prescritos ha norma ANSI/TIA-569-B.

Canaletas de aluminio

As canaletas de aluminio poderéo ser utilizadas nas derivacdes até a area de trabalho, de forma aparente em paredes e/ou
divisorias. Poderao comportar tanto cabos de rede quanto cabos de elétrica desde que possuam divisérias internas para
separacao.

Armérios de Telecomunicacdes (Racks)

Os Armarios de Telecomunicacgéo (racks) instalados no CPD e nos pavimentos deveréo ser do tipo fechado ou aberto (a
definir com a Administracao), com profundidade minima compativel com os equipamentos instalados, na cor cinza RAL
7035, com guias de cabos laterais, teto ventilado e kits porca gaiola para fixacao de todos os elementos que serdo
instalados. Deverao observar também o fator de crescimento futuro de 20% (vinte por cento).

Cabeamento Vertical (Backbone 6ptico)

A interligacdo entre a sala CPD e as salas de telecomunicagdes de cada pavimento devera ser realizada através de cabo
de fibra éptica tipo multimodo 50/125 um tipo OM2+; nlcleo seco com 04 (quatro) pares de fibras. Para cada sala de
telecomunicacdes deverd ser lancado um cabo de fibra éptica partindo da sala CPD.

Como redundéncia do sistema de cabeamento vertical (backbone éptico) devera ser previsto o langcamento, a partir da sala
CPD, de um lance de cabo UTP Cat.6 para cada uma das salas de telecomunica¢des dos pavimentos.

Deverdo ser fornecidos e instalados médulos mini gbic compativeis com o cabo de fibra Optica e os switches — estes serao
fornecidos pela AGU — para interligar os equipamentos.

DIO

Deveré ser fornecido DIO composto por kit bandeja de emenda, incluindo parafuso de fixacéo, protetores de emendas,
bracadeiras plasticas de fixagdo dos cabos e demais acessorios, kits suporte de adaptador LC/SC.

Extensdes Opticas

Deverao ser fornecidas extensdes épticas comprimento 1,5m, duplex, compativel com o cabo de fibra 6ptica utilizado,
conector SC.

Cabeamento Horizontal

O cabeamento légico horizontal, que interliga a sala de telecomunicac¢des dos pavimentos as tomadas de telecomunicagbes
nas areas de trabalho, devera utilizar cabos de par metalico UTP Cat.6.

Cada lance de cabo que interliga a sala de telecomunicagdes até as estacdes de trabalho devera ter no méximo 90
(noventa) metros de forma a garantir o atendimento as normas técnicas vigentes.

Patch Cord — Cat.6
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Deverdo ser fornecidos patch cords metélicos, Cat.6, comprimento adequado as interligacdes necessérias, classe de
flamabilidade LSZH, padrdo de montagem T568A.

Patch Panel — Cat.6

Deverd ser fornecido patch panel Cat.6, 24 portas com icones, altura de 1U de rack 19", inclusive parafusos de fixagéao,
icones, porta etiquetas em acrilico e guia traseiro de cabos.

Para cada patch panel instalado devera ser considerado o fornecimento de 01 (um) organizador de cabos.
4.7. INSTALACOES DE REFRIGERAGAO - SPLITS

O projeto de instalacBes de ar-condicionado devera ser elaborado por profissional habilitado em engenharia mecénica, em
consonancia com as normas técnicas vigentes, especialmente a NBR 16401, levando em consideracao o layout, a
ocupacao e utilizacéo dos diversos ambientes e a orientacao destes em relacao a incidéncia dos raios solares. Deve ser
observada ainda a locacdo das unidades condensadoras, especialmente quanto ao acesso para realizacéo das
manutencgdes.

Deverd ser apresentada a meméria de céalculo do dimensionamento das maquinas de refrigeracéo e a ART relativa ao
projeto.

Os equipamentos deverdo possuir selo PROCEL/INMETRO de eficiéncia, indice IDRS, nivel A.

Na sala do CPD deveré ser garantida a climatizacéo por 24 horas, considerando o funcionamento alternado de
equipamentos, dimensionados individualmente com capacidade para atender & demanda de refrigeracdo do ambiente.

4.8. INSTALAGOES HIDROSSANITARIAS

As instalacdes, os procedimentos de execucéo, bem como 0s materiais empregados, deverdo obedecer aos requisitos
destas Especificagbes, as normas técnicas da ABNT e as demais normas técnicas pertinentes, de maneira a garantir a
qualidade e a padronizacéo das instalacdes.

Deverd haver banheiros em quantidade compativel com a populacdo das Unidades da AGU, dimensionados segundo
exigéncias do Cddigo de Obras da Cidade de Ilhéus, NR 24 do Ministério do Trabalho e Emprego e a NBR 9050.

Fornecimento e instalagéo de espelhos, duchas higiénicas, tampas de bacia e chuveiros, sendo este ultimo nos banheiros
dos vestiarios e em outros locais indicados pela Administragao.

Torneiras de lavatérios deverao ser do tipo temporizadoras com aerador, reguladas para baixa pressao ou com sensores.
Vasos sanitarios devem possuir caixas acopladas, do tipo duplo fluxo para 3 e 6 litros.
Cubas em tampos de marmores ou de granitos, conforme a definicdo do projeto de arquitetura.

Nas copas, balcdo em granito com cuba em aco inox, comprimento minimo de 1,60 m, dotado de armario em MDF na parte
inferior e superior, resistente & umidade, revestido com laminado melaminico.

4.9. INSTALACOES DE PREVENCAO E COMBATE A INCENDIO

O projeto e a execucdo dos servicos deverdo seguir as normas técnicas da ABNT — especialmente a NBR 17240 — e as
determinacdes do Corpo de Bombeiros Militar de Pernambuco.

A area privativa devera contar com sistema de deteccdo e alarme de incéndio, sistema de combate a incéndio, de acordo
com as exigéncias previstas para a classificacao da edificacéo, determinada pelo Corpo de Bombeiros Militar de
Pernambuco.

O projeto das instalacdes de prevencao e combate a incéndio da area privativa devera ser aprovado junto ao Corpo de
Bombeiros Militar de Pernambuco. O AVCB emitido devera ser entregue & AGU. E da Contratada a responsabilidade sobre
a tramitacéo de aprovacéo do projeto e emisséo do AVCB junto ao Corpo de Bombeiros Militar de Pernambuco.
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5. Levantamento de Mercado
5.1. Andlise de Alternativas de Solucao

Em atendimento ao disposto no inciso Ill do art. 7° da IN n° 40/2020, foi realizado levantamento de mercado com o
objetivo de identificar solugBes disponiveis para atendimento da necessidade administrativa, bem como avaliar
alternativas quanto a viabilidade técnica e econdmica. Foram consideradas as seguintes alternativas:

a) Imével préprio da Uniao
A alternativa foi descartada por n&o ter disponibilidade de iméveis da Unido na localidade conforme DECLARACAO
DE INDISPONIBILIDADE DE IMOVEL DA UNIAO N° 480/2026, juntada no sequencial 07.

b) Aquisicao de imével

A hipétese de aquisicéo foi considerada, porém apresenta limitacdes relevantes, tais como: elevado custo inicial,
necessidade de adequacbes posteriores, maior tempo para disponibilizacdo do imével e rigidez patrimonial, o que
reduz a flexibilidade administrativa. Assim, mostrou-se menos vantajosa no curto e médio prazo.

c) Locacao de imével no mercado imobiliario local
A locacéo foi identificada como alternativa mais adequada, considerando:

* maior celeridade na disponibilizacdo do espaco;

* menor necessidade de investimento inicial;

* possibilidade de selecdo de imovel jA adequado ou adaptével as necessidades da AGU;
¢ flexibilidade contratual.

Dessa forma, a locacdo de imével foi definida como a solugcdo que melhor atende ao interesse publico.

5.2. Andlise de Contratacdes Similares

Foram analisadas contratacdes similares realizadas por outros 6rgéaos e entidades da Administracdo Publica Federal,
especialmente no ambito de unidades descentralizadas, nas quais se verificou a ado¢cdo predominante do modelo de
locacéo de imdveis comerciais em edificios corporativos compartilhados.

Observou-se, ainda, como boas praticas:

* exigéncia de imoveis modernos ou retrofitados;
adocéo de padrdes de eficiéncia energética;
exigéncia de infraestrutura tecnolégica robusta;
* previsao de layouts flexiveis (open space).

[ ]

Tais préticas foram incorporadas aos requisitos desta contratacdo, com vistas a melhoria da qualidade do ambiente
de trabalho e a reducéo de custos operacionais ao longo do tempo.

5.3. Prospeccao de Mercado e Interacao com Potenciais Fornecedores
A prospeccao de mercado foi realizada por meio de:

* pesquisa em plataformas imobiliarias especializadas;
* consulta a anuncios de iméveis comerciais na regido de Ilhéus/BA,
* andlise de empreendimentos corporativos existentes e em desenvolvimento na localidade.

Adicionalmente, a realizagdo do presente Chamamento Publico configura instrumento de dialogo transparente com o
mercado, permitindo a coleta de propostas e contribuicbes dos potenciais interessados, em consonancia com as
diretrizes da IN n° 40/2020.
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5.4. Avaliacao da Competitividade do Mercado

O levantamento realizado indica que o mercado imobiliario local apresenta oferta limitada de iméveis corporativos que
atendam integralmente aos requisitos estabelecidos, especialmente no que se refere a:

® padrao construtivo moderno;

* infraestrutura tecnolégica;

¢ atendimento a normas de acessibilidade e seguranca;
disponibilidade de areas compativeis com a demanda da AGU.

Diante disso, procedeu-se a analise critica dos requisitos definidos, com o objetivo de verificar eventual restricao
indevida a competitividade.

Concluiu-se que os requisitos estabelecidos:

* sdo, em sua maioria, indispensaveis ao atendimento da necessidade administrativa;
* decorrem de exigéncias legais, normativas ou operacionais;
® visam garantir seguranca, funcionalidade e eficiéncia no uso do imével.

Ressalta-se, contudo, que foi adotada, sempre que possivel, flexibilizagdo de requisitos ndo essenciais,
especialmente quanto a aspectos de layout interno e solu¢des construtivas, desde que ndo comprometam o
desempenho esperado do imével.

6. Descricdo da solu¢do como um todo

6.1. A solucdo adotada consiste na locacao de imével comercial em edificio corporativo, localizado no
municipio de Petrolina/PE, apto a abrigar as unidades da Advocacia-Geral da Uniao (AGU), em conformidade
com os requisitos técnicos, operacionais e normativos definidos neste Estudo Técnico Preliminar.

A solugdo compreende:

disponibilizacdo de &rea privativa adequada ao funcionamento das unidades da AGU;

¢ utilizacdo de areas comuns do empreendimento (circulacédo, elevadores, sanitarios, estacionamento, entre
outros);

¢ infraestrutura predial completa (elétrica, Idgica, climatiza¢&o, hidrossanitéria, seguranca e combate a incéndio);

* adequacao do imdvel ao layout institucional aprovado pela AGU;

* entrega do imével em condi¢bes plenas de uso (“turn key”);

* insercdo em condominio edilicio regularmente constituido, com servicos compartilhados.

6.2. Manutencao, Operacao e Assisténcia Técnica
A solucéo prevé a seguinte divisdo de responsabilidades:
a) Responsabilidades da Contratada (Locadora):

* garantir a integridade estrutural do imdvel;

* realizar manutencéo preventiva e corretiva das areas comuns e sistemas prediais;

® assegurar o funcionamento adequado de elevadores, geradores e demais equipamentos compartilhados;
* manter vélidas as certificagbes obrigatdrias (ex.: AVCB);

* disponibilizar servicos condominiais (seguranca, controle de acesso, limpeza de areas comuns, etc.);

® executar eventuais adequagfes estruturais necessarias ao pleno funcionamento da edificagdo.

b) Responsabilidades da Contratante (AGU):

* manutencdo de itens internos decorrentes do uso ordinario;
* operacao dos ambientes internos conforme sua necessidade;
* gestao do layout e mobiliario institucional.
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Tal modelo segue a préatica predominante no mercado imobilidrio corporativo, permitindo maior previsibilidade de
custos e reducédo de encargos operacionais diretos para a Administracao.

6.3. Justificativa Técnica da Solucao
A escolha da locacgéo de imével como solucao técnica fundamenta-se nos seguintes aspectos:

¢ Inadequacéo do imével préprio: o edificio atualmente utilizado apresenta comprometimento estrutural relevante,
incompativel com o uso institucional seguro;

* Necessidade de continuidade do servigo publico: a AGU n&o pode interromper suas atividades, demandando
solucdo imediata e funcional;

* Adequacdo funcional: imdveis corporativos modernos oferecem melhor infraestrutura tecnoldgica, flexibilidade
de layout e conformidade com normas atuais;

* Atendimento a requisitos normativos: a solugdo permite cumprir exigéncias de acessibilidade, seguranca,
ergonomia e eficiéncia energética;

* Reducéo de riscos operacionais: evita-se a exposi¢ao a riscos estruturais e a incertezas associadas a obras de
grande porte.

6.4. Justificativa Econdmica da Solucao
Sob o ponto de vista econdmico, a locacdo mostra-se mais vantajosa em comparac¢ao as alternativas analisadas:

* Reduz custos indiretos: elimina despesas com gestado de obra, riscos de aditivos contratuais e atrasos;

* Permite previsibilidade orcamentaria: os custos passam a ser concentrados em despesas correntes (aluguel e
condominio);

* Minimiza custos de manutencéo estrutural: tais encargos permanecem sob responsabilidade do locador;

* Garante melhor relagao custo-beneficio no curto e médio prazo.

Adicionalmente, a solucdo proporciona maior flexibilidade administrativa, permitindo eventual readequacéo futura sem
imobilizacdo de capital publico em ativo imobiliério.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. O imével deve possuir area util entre 220 a 250 metros quadrados. Entende por &rea Util a efetivamente utilizada pela
AGU, excluindo-se garagem, escadarias, caixas de elevadores, entre outras areas consideradas de uso comum. Devendo
ainda dispor de no minimo 01 (uma) garagem, com vagas demarcadas com dimensdes de acordo com o Cédigo de
Obras do Municipio, devendo, no minimo, 1/3 destas serem cobertas.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 25.524,04

PESQUISA DE PRECOS - LOCAGCAO DE IMOVEL

Endereco area valor Preco do m? Site

Ri I 1 icdo - Petrolina -

Pga da Imaculada Conceigao - Centro, Petrolina 38 RS 3.000,00 RS 78,95 Viva Real
Rua Joaquim Nabuco, 541 - Centro, Petrolina - PE 33 R$  3.800,00 R$ 115,15 Viva Real
Rua Projetada, 333 - Boa Esperanca, Petrolina - PE 56 R$ 5.000,00 R$ 89,29 Viva Real
Rua da Imaculada Conceigdo, 12 - Centro, Petrolina - PE 44 R$ 5.500,00 R$ 125,00 ZAP imoveis
Preco médio do m? R$ 102,10
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Total estimado para area de 220 m2 R$  22.461,15
Total estimado para area de 250 m2 R$  25.524,04

1. Critérios

Em atendimento ao disposto no art. 4° da Instru¢do Normativa n° 73/2020, foi realizada pesquisa de mercado com o objetivo de obter parametros
suficientes para a estimativa do valor da locagdo do imével pretendido pela Administragdo, observando-se as caracteristicas especificas do objeto e as
condigdes praticadas no mercado imobilidrio local.

Considerando que se trata de locacdo de imdvel, a pesquisa de precos foi estruturada com base, principalmente, no valor de locacdo por metro quadrado
de area ttil (R$/m?2), critério que possibilita maior objetividade e comparabilidade entre os iméveis pesquisados, independentemente das diferengas
existentes quanto as suas dimensoes totais.

Para a formacgdo do pardmetro de mercado, foram considerados iméveis disponiveis para locagdo que apresentassem caracteristicas compativeis ou
semelhantes as do imdvel de interesse da Administracdo, especialmente quanto a localizacdo, 4rea, padrdo construtivo, estado de conservagao,
infraestrutura, destinagdo e demais condiges que possam influenciar o valor de mercado.

A adog@o do valor do aluguel por metro quadrado como unidade de comparagao permite aferir de forma mais adequada a compatibilidade do preco
pretendido com os valores praticados no mercado, evitando que diferencas de area entre os iméveis pesquisados comprometam a analise. Assim, para
cada referéncia identificada, foi apurado o respectivo valor unitario de locagdo, mediante a divisdo do valor mensal do aluguel pela drea do imével,
obtendo-se o indicador R$/m?/més.

Desse modo, a metodologia adotada proporciona referéncia objetiva, verificivel e compativel com as caracteristicas do mercado imobiliario,
demonstrando que a Administracdo realizou a necessdria pesquisa de mercado e dispde de elementos suficientes para avaliar a razoabilidade do valor da
locagao pretendida.

2. Parametro utilizado na elaboracio da pesquisa de precos
Dos iméveis encontrados, foi calculado o valor do aluguel por m?, dividindo o valor do aluguel pelo total de area construida em m2.
3. Metodologia aplicada

O método utilizado foi o da média de preco, visto se tratar de contratos de chamamento publico.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. A natureza da contratacdo pretendida ndo aduz a necessidade do parcelamento do objeto.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. A partir da entrega das chaves do novo imével serd necessario providenciar mudanga para o novo endereco
e readequar os atuais contratos de prestacé@o de servigos em fungéo das caracteristicas do novo imével.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. A contratacdo pretendida esta alinhada com o PE 2024-2027 da AGU, especificamente em atuar pela
sustentabilidade or¢gamentaria e financeira.

11.2. Esta contratacdo sera contemplada no PCA 2026 quando da abertura da janela.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao
12.1. Ganhos de Economicidade

Reducao de custos de manutenc¢do estrutural: tais despesas passam a ser, em grande parte, de responsabilidade do
locador/condominio;
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Previsibilidade orgamentéria: substituicdo de despesas de capital por despesas correntes, facilitando o planejamento
financeiro;

Mitigac&o de riscos financeiros: reducdo da probabilidade de aditivos contratuais e custos imprevistos associados a
obras.

12.2. Ganhos de Eficiéncia

Celeridade na disponibilizacdo da solucéo: a locacdo permite ocupacdo em prazo significativamente inferior ao de
uma obra de recuperacao estrutural;

Ambiente pronto para uso (“turn key"): reduz tempo e esfor¢o administrativo para adequacgédo do espago;
Infraestrutura moderna e integrada: maior confiabilidade dos sistemas elétricos, de dados, climatizacdo e seguranca;

Reducgéo de interrupcbes operacionais: menor incidéncia de falhas estruturais ou necessidade de intervencgdes
corretivas.

12.3. Ganhos de Eficacia

Melhoria das condi¢cdes de trabalho: ambientes adequados, seguros e ergonomicamente compativeis com as
atividades institucionais;

Aumento da qualidade na prestacdo dos servicos juridicos: melhores condi¢fes fisicas refletem diretamente na
produtividade e no atendimento ao cidadéo;

Garantia de continuidade do servico publico: eliminacdo do risco de paralisacbes decorrentes de problemas
estruturais no imovel atual;

Adequacéo as normas vigentes: cumprimento integral de requisitos de acessibilidade, seguranca e sadde ocupacional.
12.4. Melhor Aproveitamento de Recursos

Recursos humanos: maior produtividade dos servidores em ambiente adequado e funcional;

Recursos materiais: melhor conservacdo de equipamentos e mobiliario em instalagbes apropriadas;

Recursos financeiros: alocacéo mais racional, evitando imobilizacdo em ativo de baixa eficiéncia operacional.

12.5. Ganhos de Sustentabilidade e Desenvolvimento Nacional Sustentavel

Eficiéncia energética: uso de sistemas modernos (iluminacdo LED, climatizacdo eficiente), reduzindo consumo de
energia elétrica;

Uso racional de 4gua: adogéo de dispositivos economizadores (torneiras temporizadas, sistemas dual flush);
Reducéo de impacto ambiental: menor necessidade de obras estruturais de grande porte;

Durabilidade e menor necessidade de manutengéo: utilizacdo de materiais e solu¢des construtivas mais eficientes;
Fomento ao mercado imobiliario local: estimulo a ocupacao de empreendimentos corporativos na regiao.

12.6. Ganhos Indiretos Institucionais

Valorizacdo da imagem institucional da AGU: instalagGes modernas e adequadas reforcam a credibilidade perante a
sociedade;

Melhoria no atendimento ao publico: maior conforto, acessibilidade e organizacdo dos espacos;

Reducédo de riscos administrativos e juridicos: menor exposi¢do a responsabilizacdes decorrentes de acidentes ou
condi¢bes inadequadas de trabalho.
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13. Providencias a serem Adotadas

13.1. Considerando que o chamamento Publico produza propostas vidveis que atenda aos requisitos da contratacao,
as adequacGes serdo realizadas durante o periodo de realizacdo das adaptagGes pelo proprietario do imével.

13.2. Cabe a administracdo providenciar o levantamento do mobiliario necessario ao novo layout e verificar os itens
gue serdo aproveitados no novo espaco. Estima-se que ndo serdo necessarias novas aquisicdes, uma vez que a
maior parte do mobiliario das unidades encontra-se em bom estado e pode ser adequado ao novo layout.

13.3. Provavelmente sera necessario realizar desfazimentos dos bens mdveis ociosos com a mudanca e reducédo de
area, que deverd ser providenciado para evitar despesas com armazenamento de mobiliario.

14. Possiveis Impactos Ambientais

A contratacdo para locacédo de imével destinado ao funcionamento das unidades da Advocacia-Geral da Unido (AGU)
em Petrolina/PE pode gerar impactos ambientais diretos e indiretos, sobretudo relacionados ao uso intensivo de
recursos naturais e a operacao continua das instalacfes prediais. Nesse contexto, foram identificados os principais
impactos potenciais e definidas as respectivas medidas de mitigacao:

Consumo de Energia Elétrica

Impacto:
Elevado consumo de energia elétrica decorrente da utilizac@o de sistemas de climatizacéo, iluminagéo, equipamentos
de Tl e demais cargas operacionais.

Medidas Mitigadoras:

¢ utilizacdo de luminarias LED de alta eficiéncia;

* instalacé@o de sensores de presenca e fotocélulas;

* adocao de equipamentos de climatiza¢do com selo de eficiéncia energética nivel A (PROCEL/INMETRO);
* uso de solugdes construtivas que reduzam carga térmica (fachadas com protecéo solar, vidros especiais);
* priorizacéo de automacéo para controle de iluminacéo e climatizagéo.

Consumo de Agua

Impacto:
Aumento do consumo hidrico em sanitarios, copas e areas de apoio.

Medidas Mitigadoras:

¢ utilizagdo de bacias sanitarias com sistema dual flush;

* instalacdo de torneiras temporizadas ou com sensores;

* uso de dispositivos economizadores de agua;

® incentivo ao uso racional por meio de boas préticas operacionais.
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Geracgao de Residuos Sélidos

Impacto:

Geracdo de residuos comuns e reciclaveis provenientes das atividades administrativas e do uso cotidiano das
instalagdes.

Medidas Mitigadoras:

implantacdo de coleta seletiva no ambiente interno;

destinagdo adequada de residuos conforme legislagao vigente;
incentivo a reducdo de consumo de materiais descartaveis;

estimulo & digitalizac&o de processos para reducdo do uso de papel.

e o o o

Impactos de Obras e Adequacgdes (quando aplicavel)

Impacto:
Geracdao de residuos de construcéo civil, ruidos e poeira em eventuais adaptacdes do imdvel.

Medidas Mitigadoras:

exigéncia de cumprimento da legislacdo ambiental aplicavel;
destinacdo adequada de residuos da construcéo civil;
planejamento das intervencdes para minimizar impactos operacionais e ambientais;

[ ]
[}
[ ]
* priorizacéo de solugbes que reduzam intervengdes estruturais.

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

Com base nos estudos, entendemos ser viavel a contratagao.

16. Responsaveis

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

Despacho: PORTARIA Nf 3/2026/COPLAN/SAD5R/SGA/AGU, DE 30 DE JULHO DE 2026

KASSIUS ROBERTO ANES DE CARVALHO

Membro da comissdo de contratagdo

b
t’. Assinou eletronicamente em 09/09/2026 as 14:54:49.
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Despacho: PORTARIA Nf 3/2026/COPLAN/SAD5R/SGA/AGU, DE 30 DE JULHO DE 2026

ALEXANDRA VIEIRA HAZIN

Membro da comissdo de contratacao

b‘ Assinou eletronicamente em 09/09/2026 as 15:53:50.

15de 15



UASG 110096 Estudo Técnico Preliminar 24/2026

Lista de Anexos

Atencdo: Apenas arquivos nos formatos ".pdf", ".txt", ".jpg", ".jpeg", ".gif" e ".png" enumerados abaixo sdo anexados
diretamente a este documento.

® Anexo I - Anexo I - Definicdo de Areas Unidades - PETROLINA pdf (416.0 KB)



