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1. INTRODUCAO E CONTEXTO

Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) apresenta a caracterizacao da necessidade,
o marco legal aplicavel, as diligéncias realizadas e a recomendacao técnica,
condicionada, do imoével situado na Rua Luzitana, n°s 597/607, Porto Alegre/RS,
como solucdo provisoéria para realocacio do Centro Estadual de Diagnéstico e
Pesquisa Agronomica (CEAGRO/DDPA) da Secretaria da Agricultura, Pecuéria,
Producdo Sustentavel e Irrigacdo (SEAPI), atualmente instalado na Rua Gongalves Dias,
570 — Menino Deus, Porto Alegre/RS, assegurando a continuidade das atividades
laboratoriais e administrativas até a implantacio da soluciao definitiva no

Centro Integrado da Agricultura (CIA).

O ETP esta alinhado a Lei n® 14.133/2021 e aos normativos internos pertinentes
(IN CELIC/SPGG n° 001/2023 ¢ IN SEAPI n° 022/2024), estando ancorado:

) na determinacao judicial constante da ACP n°® 0021225-
64.2015.5.04.0018, que impOs correcoes elétricas e condicionou a
permanéncia no prédio atual (PROA 16/1000-0003717-0); e

(ii) na constatacio técnica de que o retrofit integral do imoével de origem,
nas condicoes de urgéncia e risco operacional, ndo é compativel com a
manutencao ininterrupta dos servicos laboratoriais, operacionais e

administrativos do DDPA.

Conforme consta nos autos do PROA do processo judicial transitado em julgado
(PROA 16/1000-0003717-0), a solucao estrutural definitiva prevista é a
construcao de novo prédio (CIA) em area da SEAPI, com previsao de 2029—2030,
a ser viabilizada por permuta do terreno atual do CEAGRO e eventual envolvimento de

outros imoveis do Estado.

Dada a urgéncia de desocupacio, instituiu-se processo interno de busca de

alternativas com foco em:

a) nao pulverizar equipes;
b) preservar compromissos com Orgaos financiadores (na ordem'de

milhodes de reais — Tabela 1);
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garantir a continuidade de projetos estratégicos (p.ex., Descarbonizacao
da Agropecuaria Gaucha e Reflora); e
mitigar impactos pessoais e logisticos aos servidores, priorizando Porto

Alegre como praca.

Nota sobre o objeto: A solucao proposta abrange a locacao do prédio principal com
anexo da Rua Luzitana, que operariao como unidade funcional para acomodar o
programa minimo do CEAGRO/DDPA durante o periodo provisorio.

1.1. EXIGENCIA DA IN 022/2024: DILIGENCIA PREVIA EM IMOVEIS
PUBLICOS

Atendendo a normativa aplicavel (demonstracao de busca por iméveis do

Estado antes de empreender locacido privada), o DDPA diligenciou alternativas no

patrimonio estadual. Sintese da avaliacdo (Informacdo n°® 133/2025 — DDPA PROA

16/1000-0003717-0, fls. 472-476):

>
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Jardim Botinico (antiga FZB) — Prédio principal em condicGes precarias
(estruturais/elétricas/infiltracdo) e em processo de concessdo; uma estrutura
anexa (setor de sementes) teria potencial apenas para 6-8 pessoas,
configurando alternativa inviavel.

Antiga CEEE - Considerada para armazenamento de equipamentos de
grande porte; porém em mas condic¢Oes e igualmente em processo de concessao
conforme informacdes da SPE/SPGG.

Complexo SEAPI — Av. Getilio Vargas — Imo6vel com custos de
manutencao, agua e energia sob responsabilidade da propria Secretaria, porém
ocupado pela 22 Delegacia de Policia Civil, e com metragem inferior a
necessaria para abrigar o CEAGRO e a Administracao do DDPA.

Extinta FEE — Rua Duque de Caxias, 1691 — Ocupado pela EMATER apos
incéndio; a SPE informou inviabilidade.

IRGA - Av. Farrapos, 3.999 (Bairro Navegantes) — Possibilidade
hipotética de uso, mas sem laboratorios e com incerteza de disponibilidade de
espaco, e adicionalmente, localizado em area de risco de alagamento, ja

acometida em 2024.
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e EMATER — Rua Botafogo — Sinalizacao de disposi¢ao para verificar espaco,
porém sem estrutura laboratorial e com provavel insuficiéncia para
acomodar todos os servidores.

¢ Escolas desativadas (SEDUC) — A SPE/SPGG orientou que nao ha imével
viavel para o DDPA, dados os requisitos laboratoriais e as condi¢bes dos bens

desocupados.

Diligéncia junto a Prefeitura Municipal: Foi considerada, mas descartada diante da
especificidade técnica da demanda (infraestrutura laboratorial, biosseguranca, carga
elétrica elevada, rotas técnicas e setorizacdo funcional), da urgéncia imposta pela ACP
n°® 0021225-64.2015.5.04.0018 ¢ da necessidade de area ttil superior a 1.200
m2. Nessas condicOGes, nao havia expectativa real de solucdo adequada no cadastro de
imoveis municipais, razao pela qual ndo se procedeu a consulta formal. A decisdo sera

formalizada no TR, fundamentada em critérios técnicos e operacionais.

Conclusao da diligéncia piuiblica: Inexisténcia de solucdo publica imediata capaz de
abrigar integralmente as equipes e a infraestrutura laboratorial e administrativa do
DDPA em Porto Alegre, sem rupturas graves de continuidade e sem custos/tempos
de adaptacido compativeis com a urgéncia judicial. A indisponibilidade foi

expressamente comunicada pela SPE/SPGG em atendimento presencial.

1.2.BUSCA E ANALISE NO MERCADO PRIVADO

Diante da inadequacido dos bens estaduais, o DDPA realizou ampla busca de
imoveis comerciais/corporativos para locacio em Porto Alegre, com capacidade de
setorizacao (laboratorial, administrativa e de apoio — divisdes e direcao) e
atendimento aos habilitadores técnicos (elétrico, PPCI/Habite-se, dutos/areas técnicas,

cargas de laje, salas técnicas/reagentes etc.).

Foram identificadas unidades com precos de mercado entre R$ 12 mil e R$ 120
mil/més (faixa lastreada por pesquisa de mercado — Anexo matriz de imo6veis analisados),
sendo pré-selecionadas alternativas que conciliam metragem, planta e viabilidade''de

adequacdes em prazo exequivel.
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ApoOs revisitas técnicas a shortlist, o imovel da Rua Luzitana (597/607) destacou-

se pela melhor relacio de aderéncia técnica, condicio predial, vantajosidade

econdmica, prazos e custos estimados, além de logistica compativel com a

residéncia da forca de trabalho, reduzindo impactos e evitando a pulverizacao das

equipes.

1.3. JUSTIFICATIVA TECNICA — RUA LUZITANA (597/607)

Aderéncia aos habilitadores técnicos e ao programa de necessidades:

Area qtil total estimada em ~1.570 m2 (bloco principal ~1.100 m2 + anexo ~470

m2), setorizavel para laboratorios/“ntcleo quente” e areas administrativas;

Infraestrutura elétrica com QGBT dedicado e sistema de protecao
contra descargas elétricas (SPDA) existentes ou com plano de

regularizacio apresentado pelo locador;

PPCI/Habite-se regularizaveis, com rotas de fuga e possibilidade de adequar
salas administrativas, laboratérios tematicos, “nticleo quente” compartilhado,
sala de reagentes (bacia de contencdo/exaustdo local) acervos técnico-

bibliograficos e colec¢oes (herbario e entomologica);
Cargas de laje compativeis com a ocupacio prevista;

Localizacao em Porto Alegre, proxima a eixos de mobilidade, favorecendo

logistica de acesso e deslocamento de pessoal.

Razoabilidade econémico-financeira:

>
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OPEX (Despesas Operacionais) de aluguel alinhado a faixa de mercado

levantada;

CAPEX (Despesas de Capital) concentrado em instalagGes prediais e layout, com

baixo risco de obra estrutural;

Prazos de implantacio compativeis com a urgéncia e com a nao interrup¢ao
de compromissos institucionais do DDPA e CEAGRO (compatibilizagao-por

fases).
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Riscos e mitigacao:

¢ Anuéncias técnicas (DTIC/PROCERGS para conectividade; PPCI junto ao CBMRS;

concessionarias) mapeadas desde a fase de ETP;

¢ Clausulas contratuais para assegurar prerrogativas de obra de adequagao (prazos,
acessos, areas técnicas, horarios, cargas) e responsabilidades do locador
(atestados/documentos de regularidade, vida f1til de elevadores/sistemas,

estanqueidade de coberturas etc.).

1.4. ABRANGENCIA E LIMITACOES DO ETP

Este ETP é um instrumento técnico de planejamento, nio -caracteriza
compromisso de contratagdo e nao substitui o Termo de Referéncia (TR) nem os
projetos executivos. Os parametros de area, capacidade elétrica, PPCI/Habite-se,
dutos/areas técnicas e cargas de laje foram obtidos e/ou solicitados em vistoria/revisita
técnica e serdo confirmados na fase do TR por meio de laudos/orcamentos e, quando
aplicavel, por ART/RRT.

« Escopo temporal: solucido provisoria até a entrada em operacdo do novo prédio

CIA (2029—2030).

« Natureza das intervencoes: adequacoes prediais leves a moderadas, sem reforgos
estruturais pesados; prioriza-se implantacao faseada, evitando descontinuidade de

servicos laboratoriais.

« Delimitacoes: este ETP considera Porto Alegre/RS como praca de instalacio,

setorizacao com “nticleo quente” e manutencio das equipes co-localizadas.

« Transferéncia seletiva de bens: equipamentos nio essenciais ou de uso eventual
nao serao transferidos, priorizando o estritamente necessario para a

operacdo minima.

1.5. PREMISSAS E CONDICIONANTES

>
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. Faseamento operacional para transferéncia sem interrupcao de

atividades/linhas criticas.

. QGBT dedicado e SPDA existentes ou com plano de regularizagao

apresentado pelo locador antes do inicio da operacao.

. PPCI/Habite-se e condicoes de seguranca/acessibilidade comprovadas

ou com plano de regularizacao do locador, com marcos de entrega anteriores a

operacao.

. Conectividade corporativa viavel junto a DTIC/PROCERGS.

. Clausulas contratuais assegurando prerrogativas de obra de adequacio e

responsabilidades do locador.

. Logistica de Porto Alegre preservada, mitigando impactos de deslocamento

de servidores e na logistica de acesso e de amostras.

. Protecdo a projetos financiados, garantindo continuidade de metas e

prazos.

1.6. DOCUMENTOS DE REFERENCIA

>
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ACP n° 0021225-64.2015.5.04.0018 — determinacdo de corregoes elétricas

ou desocupacao do prédio atual.

Informacao n° 133/2025 — DDPA - diligéncia em imoveis publicos

estaduais e conclusao de inviabilidade.

Informacao n® 113/2025 — GAB/SEAPI - diretriz de desocupacio e

necessidade de solucao transitoria.

Proposta n°® 003/2025 — DDPA - cronograma de desocupacdo e

manutencao de atividades.

IN SEAPI n° o022/2024 (ETP/locacoes) e Lei n° 14.133/2021

(planejamento da contratacao).
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o IN CELIC/SPGG n° 001/2023 — diretrizes estaduais para aplicacao da Lei n®

14.133/2021.

1.7. MARCO LEGAL E NORMATIVO APLICAVEL

e Lei n°

14.133/2021:

ETP,

gestdo/fiscalizacao contratual.

estimativas,

riscos,  vantajosidade,

« IN CELIC/SPGG n° 001/2023: procedimentos internos do Estado do RS;

necessidade do ETP; justificativa técnica/econémica, pesquisa de alternativas e

motivacao da escolha; reforca a diligéncia prévia em imoveis pablicos antes de

locacao privada.

o IN SEAPI n° 022/2024: diretrizes internas para ETP/locac6es de iméveis.

1.8. CHECKLIST DE ADERENCIA NORMATIVA (Lei 14.133/2021 e IN

CELIC/SPGG n° 001/2023)

Onde esta no

Exigéncia ETP Observacao
Definicio da necessidade, Solugfio provisoria ate o (;IA;
. . e ~ Itens 1.4, 1.5 e 2 |manutencao de Servicos
objeto e delimitacao e
laboratoriais.
a o
Diligéncia prévia em imoéveis finforma(;ao n . 133/2025
Gblicos Itens1.1e1.6 : emor}gtra tentativa e
P inviabilidade.
s Shortlist revisitada; recomendagao
Busca no mercado e analise . .
comparativa Itens 1.2, 5e 6 |técnica: Rua Luzitana
p (condicionada).

.. . QGBT  dedicado /  SPDA,
Re’q1.11s1t0s/ ll.abllltaflqres Item 3 PPCI/Habite-se, dutos/areas
minimos e diferenciais ;. .

técnicas, cargas de laje etc.
Justificativa da escolha Ttens 1.2 ¢ 6 )Aderéncia técnica, prazos e custos;
vantajosidade 3 logistica em POA.
Riscos e mitigacio Itens 1.5 e Item 8 Ar,luenmas tecnicas, faseamento,

clausulas contratuais.
oimatvas de press b e oo mapedd T
(CAPEX/OPEX) 7 .

adequacao.
Cronograma macro Item 9 Caréncia, obras leves, mudancal

>
02/04/2026 12:21:03

SEAPI/DA/304627302

ANEXAR DOCUMENTOS NO PROCESSO

48

25150000295263



O

02/04/2026 12:21:03 SEAPI/DA/304627302

)

=

GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL
A e
faseada, entrada por setores.
. Continuidade seguranca
Resultados pretendidos Item 10 . ’ . & ¢
operacional e atendimento a ACP.

1.9. DECLARACAO DE CARATER PROVISORIO (NAO REDUTOR DO PBA DO
CIA)

As medidas de compactacao de areas, uso compartilhado e transferéncia
seletiva de equipamentos sio excepcionais e provisdrias, adotadas exclusivamente
para viabilizar a continuidade operacional enquanto perdurar a locacdo na Rua

Luzitana.

Tais medidas nao sao tecnicamente replicaveis nem devem ser interpretadas
como redutoras do Programa Basico de Areas (PBA) ou da metragem planejada
para a ocupacao definitiva do DDPA e CEAGRO no CIA. Ressalta-se, entretanto, que na
fase provisoria alguns servicos especificos — notadamente em laboratérios de Solos
e Sementes — poderido ter sua execucao temporariamente reduzida, em razao das
exigéncias normativas proprias dessas areas, que nao podem ser plenamente atendidas no
regime de compactacdo. Trata-se de limitacdo transitoria, com pretensiao de

retomada integral dos servicos e credenciamentos na nova sede definitiva do CIA.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A contratacdo visa assegurar a continuidade e a seguranca operacional das
atividades do CEAGRO/DDPA, mediante locacdo provisoria de imovel em Porto
Alegre/RS, apto a receber a infraestrutura laboratorial e administrativa atualmente
instalada na Rua Gongalves Dias, 570, cuja permanéncia foi condicionada por decisao

judicial (ACP n° 0021225-64.2015.5.04.0018 — PROA 16/1000-0003717-0).

Trata-se de medida transitdria, a vigorar até a entrada em operagdo do novo prédio
no CIA (previsio 2029—2030), precedida de diligéncia formal em imoéveis do
Estado (Item 1.1), a qual demonstrou inexisténcia de soluciao publica imediata capaz

de abrigar integralmente o CEAGRO, incluindo a sede administrativa do
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Departamento. Impo6e-se, assim, a locacio no mercado privado, selecionando-se o
conjunto Rua Luzitana 597/607 (prédio principal [matricula 100.949] + anexo
[matricula 55.514]) como a solucao tecnicamente mais viavel, condicionada aos

habilitadores minimos (Item 3) e as condicoes precedentes (Itens 7, 11 e 14).

2.1. OBJETIVO ESPECIFICO

Viabilizar, sem interrupcao de linhas criticas, a transferéncia e a operagao do
CEAGRO/DDPA em imovel funcionalmente unificado (prédio principal + anexo),
com setorizacio adequada do nucleo laboratorial (salas analiticas), area de
preparo/descontaminacao (“area suja”), areas de apoio e administracao,
respeitando requisitos de PPCI/Habite-se, biosseguranca, QGBT dedicado, SPDA
e conectividade corporativa (DTIC/PROCERGS).

2.2. ESCOPO FiSICO MINIMO E COMPACIDADE

O CEAGRO ocupa hoje 4.760,2 m2 (Tabela 3). O conjunto da Rua Luzitana
disponibiliza ~1.570 m2 (=33% da area atual), o que exige compactacao planejada,

com:

o Uso compartilhado de ambientes quando técnica e sanitariamente viavel
(p.ex., balancas, sala suja/preparo em “area quente”), mediante
agendamento e desinfecciao/limpeza entre usos (Procedimentos

Operacionais Padrao - POPs);

e Revisio de layout e verticalizacao de mobiliario técnico; transferéncia
seletiva de equipamentos e mobilidrio (apenas os estritamente

necessarios);

e Acervos técnico-cientificos: o Herbario, a Colecao Entomolégica e a
Biblioteca terdo acomodacao no imo6vel da Rua Luzitana em regime parcial e
compacto, priorizando os materiais de maior uso e acesso corrénte. A
transferéncia integral dos acervos sera concluida no prédio definitivo do

CIA, conforme escopo previsto para a sede permanente.
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e Manutencdo de pequeno espaco para reunides/mini-auditorio
(capacidade reduzida), essencial a briefings técnicos, comissées e treinamentos

obrigatorios.

Nota: A inclusiao do anexo é condicao técnica para acomodar o programa minimo do
CEAGRO/DDPA sem pulverizacao de equipes e com fluxos internos seguros
(amostras, pessoas, suprimentos). No caso concreto, o Estado nao alugara dois imoveis,

mas sim uma nica solucao operacional e funcional.

2.3. RESTRICOES E CONDICIONANTES

« Prazo: implantacao em tempo compativel com a determinacao judicial e com a

agenda de financiamentos/projetos, prevendo caréncia contratual adequada.

« Infraestrutura critica: QGBT dedicado e SPDA, existentes ou com plano de
regularizacao apresentado pelo locador, contemplando prazos, responsabilidade

técnica (ART/RRT) e marcos de entrega anteriores ao inicio da operacao.

o Conectividade: viabilidade de solucdo corporativa com a DTIC/SEAPI e
PROCERGS.

« Contratual: anuéncias expressas do locador e clausulas que assegurem
prerrogativas de adequacao (acessos, cargas, horarios, areas técnicas) e a entrega

de documentos de regularidade.

2.4. LIMITACOES OPERACIONAIS PROVISORIAS

Durante a permanéncia na Luzitana, algumas rotinas poderdo operar com
capacidade reduzida ou sob condicoes de uso compartilhado; servicos e
credenciamentos que exijam salas dedicadas poderao sofrer pausa/adequacio até a

ocupacao do CIA, conforme mapeamento a ser consolidado no TR.

2.5. BENEFICIOS E RISCOS EVITADOS

>
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Beneficios: continuidade de atividades laboratoriais e administrativas; reducao
de risco operacional (elétrico/PPCI/biosseguranca) frente ao prédio atual;
evita pulverizacdo de equipes; mantém logistica em Porto Alegre;

cumprimento da ACP.

Riscos evitados: descontinuidade de pesquisas e sancoes judiciais; perdas
e desabonos em projetos financiados; atrasos e custos maiores de um retrofit
inviavel no imovel de origem, o qual sera permutado para financiar a construcio
do CIA.

2.6. CRITERIOS DE SUCESSO

Inicio de operac¢do na Luzitana com linhas criticas ativas e regularidades validas
(PPCI/AVCB + Habite-se; laudos elétricos/SPDA; Rede DTIC/PROCERGS).

Tempo de implantacao dentro do prazo pactuado em caréncia.

Incidentes operacionais ¢ niao conformidades controlados/mitigados por

POPs e plano de comissionamento.

2.7. DECLARACAO DE PROVISORIEDADE

As medidas de compacidade e uso compartilhado descritas neste item sao

estritamente provisorias e nao devem ser interpretadas como reducao do Programa

Basico de Areas (PBA) ou da metragem prevista para a ocupacio definitiva do DDPA

e CEAGRO no CIA (Item 1.9). O dimensionamento do CIA permanece integro, adequado

as exigéncias técnicas permanentes do Departamento.

3. PLANO DE CONTRATACOES ANUAL (PCA)

A presente contratacdo refere-se a locacao proviséria de imével nao residencial,

abrangendo o prédio principal e o anexo da Rua Lusitana 597/607, para abrigar
atividades do CEAGRO/DDPA em unidade funcional durante o periodo detransiciao
até o CIA.

>
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Considerando que a desocupacao do prédio atual decorre de decisao judicial e de
exigéncias de seguranca (instalagoes elétricas/PPCI/interdicao parcial — pavimento
auditério), a demanda nao constava no Plano de Contratacées Anual (PCA) da
SEAPI, por originar-se do cumprimento da ACP n® 0021225-64.2015.5.04.0018 ¢ de
intimagoes subsequentes, com determinacio de desocupacio e cronograma a ser
informado pela Pasta & PGE. Assim, este ETP formaliza a instrucao e o planejamento

dalocacdo em carater excepcional e urgente.

A luz da Lei n® 14.133/2021, da IN SEAPI n°® 022/2024 e da IN CELIC/SPGG
n® 001/2023, a excepcionalidade superveniente, aliada ao risco de
descontinuidade das atividades laboratoriais e administrativas, autoriza o
enquadramento desta contratacio como indispensavel a continuidade do servico
puablico. Em paralelo, a SEAPI providenciara a inclusio/retificacio no PCA
competente, preservando a rastreabilidade do planejamento, sem prejuizo da adoc¢ao

imediata das medidas necessarias a continuidade.

Ressalta-se que 0o CEAGRO/DDPA mantém projetos de pesquisa financiados
por agéncias estaduais e nacionais (INCT, FAPERGS, entre outras), com valor global
superior a R$ 27 milhdées (Tabela 1), abrangendo temas estratégicos como
biotecnologia de precisao, agricultura de baixa emissiao de carbono
atmosférico, impactos das mudancas climaticas na agropecuaria, satde Gnica e
conservacao de recursos genéticos. Tais projetos possuem cronogramas em curso
e nao podem sofrer interrupciao, sob pena de prejuizos técnicos, financeiros e

institucionais.

Declaracao de provisoriedade e escopo: a compactacio de areas € o uso
compartilhado de ambientes nesta locacio sio medidas provisorias e nao devem
ser interpretadas como reducio do Programa Basico de Areas (PBA) ou da
metragem planejada para a ocupacao definitiva do CEAGRO/DDPA no CIA. A inclusao
do anexo na locacido é condicao técnica para cumprir o programa minimo sem

pulverizacao de equipes.

Tabela 1 - Projetos em andamento no CEAGRO/DDPA com financiamento aprovado.
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Agéncia financiadora

Nome do projeto

Valor aprovado

R$)

INCT

Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia
em Biotecnologia de Precisao Aplicada a
Interacdo Planta-Bactéria-Ambiente

12.921.812,20

INCT

Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia
em “Agricultura de Baixa Emissao de
Carbono”

6.000.000,00

FAPERGS 06/2024

Programa de Pesquisa e Desenvolvimento
voltado a Desastres Climaticos — Sistemas de
manejo para recuperacao da qualidade do
solo de areas arrozeiras atingidas pela
enchente

285.400,00

FAPERGS 06/2024

Uma s6 satide na agropecuaria: diagnostico e
resiliéncia a desastres no contexto das
mudancas climaticas no Estado do RS

1.500.000,00

FAPERGS 06/2021

Agropecuaria de Baixo Carbono e Adaptada
as Mudancas Climéaticas no RS

1.950.000,00

FAPERGS 05/2023

Monitoramento de C no solo e GEE em
campos, cultivos puros ou integrados, e
florestas

4.089.868,10

FAPERGS 06/2022

Potencial
biofertilizante/estimulante/protetor de C-
dots de Spirulina em arroz e feijao

350.000,00

FAPERGS 09/2023

Balanco de carbono em sistemas de
producio de erva-mate

42.062,00

RFO — CPFL (DAPF n°
00297/2024)

Integrando conservagdo e renda via manejo,
cultivo e valorizacdo econb6mica em areas

com butiazeiros nativos do RS

616.736,00

TOTAL

27.755.878,3

02/04/2026 12:21:03

Dessa forma, o presente ETP supre a exigéncia legal e formaliza a instrucio do

processo, garantindo aderéncia as normas de planejamento e a execucao

contratual, ainda que a contratacdo nao estivesse prevista no PCA original.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para atender as necessidades do CEAGRO/DDPA, na fase provisoria, 0s requisitos

foram definidos pela equipe requisitante e estio estruturados em:

SEAPI/DA/304627302
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(A) Requisitos habilitadores minimos (eliminatorios);

(B) Requisitos implantaveis por obra seca (de baixa
complexidade);

(C) Diferenciais ponderaveis (comparacio entre opcoes viaveis); e

(D) Condicoes contratuais essenciais (alocacio de riscos e

entregas).

Escopo do objeto: a locagio deve abranger o conjunto predial contiguo (prédio

principal + anexo) da Rua Luzitana 597/607, a operar como unidade funcional Gnica,

garantindo setorizacdo adequada do nacleo laboratorial (salas analiticas), da area de

preparo/descontaminacao (“area suja”), das areas técnicas e administrativas, sob um

unico contrato.

A) Requisitos habilitadores minimos (eliminatorios):

1.

>
02/04/2026 12:21:03

Localizacao/logistica: Municipio de Porto Alegre/RS; transporte puablico

< 400 m; acesso para carga/descarga e vaga técnica.

Area ttil total minima: > 1.200 m2, preferencial até 1.800 m2, compativel
com ~65 pessoas e com a compactacio provisoria dos laboratérios. A
area hoje ocupada pelo CEAGRO/DDPA é 4.760,2 m?2 (Tabela 3); a faixa
proposta representa reduciao de ~62% a ~75%, suficiente para manter as

linhas/atividades essenciais em uso compartilhado.

PPCI/Habite-se: vigentes ou com regularizacao imediata antes da
ocupacao (CMBRS).

. Acessibilidade: circulacdo, sanitirios e, se houver elevador, laudo/ART e

inspecoes em dia.

Conectividade: viabilidade de fibra e integracao a DTIC e PROCERGS, com

espaco para rack ventilado e energia estabilizada.

Seguranca patrimonial: controle de acesso/portaria e " CFTV

compativeis ou com viabilidade de implantacao imediata.
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Anuéncia do locador: Anuéncia expressa para adaptacOées nao
estruturais (dutos/exaustio, pontos elétricos/hidraulicos, divisorias),

constando em contrato.

Observacao: critérios, documentos comprobatorios e formas de aceite serdo definidos no

TR e na minuta contratual.

B) Requisitos implantaveis por obra seca (baixa complexidade):

>
02/04/2026 12:21:03

Divisérias (p.ex. drywall), antecimaras e adequacoes de layout sem

intervencao estrutural.

Pontos elétricos dedicados (127/220 V), quadros setoriais e circuitos para

exaustores/capelas; no-breaks locais.

Dutos/exaustores e ar de reposicao, com atenuacao de ruido/vibracao

conforme limites normativos.

HVAC por zonas, com condensadoras em areas técnicas e

comissionamento/balanceamento.

Sala de reagentes laboratoriais com exaustido local e contencao

(bacia/soleira/cubas), segregacao por compatibilidade.

Instalacao/adequacido de cabines/capelas filtrantes (ductless):
posicionamento, pontos elétricos dedicados, ventilacio/renovacio de ar
ambiente compativel e espaco para troca/armazenamento temporario de

filtros, conforme manual do fabricante.

Instalacoes de gas: revisio e adequacao da rede de gas central existente
(quando houver), com laudo de estanqueidade e dispositivos de seguranca;
ou possibilidade de GLP canalizado para atender a equipamentos e atividades

especificas (p.ex esterilizacao).

Areas compartilhadas (balancas, “4rea quente” com preparo, esterilizacdo,

secagem moagem etc.), com POP de desinfeccao e agendamento.
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C) Diferenciais ponderaveis (matriz comparativa):

Layout favoravel (menos pavimentos, fluxos simples), salas técnicas
existentes, tratamento acustico, controle de particulas.

Reserva elétrica adicional, QGBT moderno, laudos atualizados
(elétrica/SPDA).

HVAC instalado e shafts dedicados; facilidade para reinstalar capelas.
Backbone pronto; cabeamento estruturado; facilidade de entrada de
operadoras.

Estacionamento no local ou soluc¢io proxima; doca/carga leve.

Condicoes comerciais/prazo: valores de mercado, encargos previsiveis
(condominio/IPTU/elevadores), disponibilidade em 9o0—-120 dias,
caréncia e autorizacio para intervencoes.

Ambiéncia e sustentabilidade: iluminacio/ventilacio mnatural,
eficiéncia energética, baixo ruido externo.

Risco urbano: fora de areas suscetiveis a alagamentos; vizinhancas
compativeis (ruido/emissoes); seguranca patrimonial viavel.

Apoios operacionais: dormitorios para servidores em transito; garagem

técnica ampla.

D) Condicoes contratuais essenciais (alocacao de riscos)

1. Funcionalidade predial integrada: o imével deve permitir operaciao continua

e articulada entre as areas destinadas ao CEAGRO/DDPA, observada a

interdependéncia operacional necessaria ao desenvolvimento das atividades

laboratoriais e administrativas.

Nota explicativa: No presente contexto, funcionalidade integrada refere-se a capacidade

de operacdo continua e articulada entre as areas/setores, garantindo fluxos internos

compativeis, logistica de materiais e seguranca unificada, sem implicar obrigatoriamente

unificacdo contratual, registral ou juridica dos imoveis. A forma de contratagao e eventuais

co-terminidades serdo detalhadas no TR.

>
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Condicoes precedentes e caréncia escalonada: previsio de condicoes
precedentes e caréncia compativeis com o cronograma de instalacao, com marcos de

regularizacao documental e de disponibilizacao operacional definidos no TR.

. Autorizacao de obras: anuéncia formal do locador (plantas, ART/RRT, regras

de compatibilizagio e horéarios).
Benfeitorias e reversibilidade: necessarias/uteis indenizaveis/compensaveis;

definicao do que permanece e do que pode ser removido ao término.

. Laudos e documentos de entrega: apresentacio, pelo locador, dos laudos e

documentos técnicos legalmente exigidos e apliciveis ao uso pretendido (ex.:
seguranca contra incéndio, acessibilidade, instalagoes elétricas e SPDA).

Seguros e responsabilidades: seguro incéndio/RC; tratamento de vicios
preexistentes com prazos de correcdo; demais responsabilidades operacionais

definidas no TR/minuta contratual.

Nota interpretativa: os requisitos acima no alteram o Programa Basico de Areas

(PBA) previsto para o CIA. A compactacao e o uso compartilhado aqui previstos sdao

estritamente provisorios, necessarios para assegurar a continuidade até a ocupagao

definitiva.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

5.1.

PREMISSAS DE CALCULO

Puablico-alvo: cerca de 65 pessoas (servidores, terceirizados, estagiarios e
bolsistas), distribuidos em laboratorios, areas técnicas, administrativas e de apoio
(Tabela 2).

Unidade funcional: a locacido devera contemplar conjunto predial contiguo
no mesmo logradouro, operando como unidade Gnica sob contrato tnico,
para evitar pulverizacao de equipes.

Area de referéncia: > 1.200 m2 (preferencial até 1.800 m2), compativel com
~65 pessoas e com a compactacio provisoria. A irea atualmente ocupada;pelo

CEAGRO/DDPA ¢ 4.760,2 m2 (Tabela 3); a faixa proposta representa reducao
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de ~62% a ~75%, possibilitando manter as linhas essenciais e os

compromissos assumidos em uso compartilhado de espacos.

« Natureza da soluciao: proviséria, com compactacio de ambientes e uso

compartilhado de areas criticas (balancas,

amostras), sem intervencoes estruturais de grande porte.

sala suja, preparo de

« Confirmabilidade: os quantitativos s3o estimativos e serdo validados no
projeto de implantacao da DAMI (ART/RRT) na fase de elaboracdo do

Termo de Referéncia.

Ocupacio e dimensionamento humano

« Pessoal alocado: 65 pessoas, segundo distribuicdo setorial (Tabelas 2 e 3).

« Postos de trabalho: estimam-se 65 estacoes (1 por pessoa).

Tabela 2: Quantitativo geral de pessoal do CEAGRO/DDPA por categoria funcional.

PESSOAL CEAGRO (Cargos) Quantidade
Pesquisador Agropecuario 20
'Analistas 7
Fiscal Agropecuario 1
Nivel Superior (Biblioteca) 1
Nivel Técnico 12
Temporarios 3
Terceirizados (Administrativo, Higienizacao e Vigilancia) 10
Estagiarios 8
Colaboradores (Pesquisador + Bolsista N. Superior + Orientada de Pos-
graduacio) 3
TOTAL 65

Tabela 3: Distribuicdo de servidores e colaboradores por setor/laboratério e metragem

atualmente ocupada (Rua Gongalves Dias 570).
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Setor Lotacao (N° de Pavimento/metragem
pessoas)
Laboratério de Sementes 8
20 Pav.
Laboratoério de Solos 10
. 1.627,5 m?2
Setor do Mais Agua 5
Laboratorio de Fitopatologia 4
3° Pav.
Laboratério de Cultura de Tecidos 3
1.627,5 m?2
Laboratorio de Entomologia 5
Laboratério de Microbiologia ° Anexo
/Agricola 336,5 m2
Biblioteca 2
Direcao DDPA 2
Divisao de Pesquisa 8 Térreo
Divisdo de Centros de Pesquisa 5 1.168,7 m?2
Recepcao CEAGRO 1
Terceirizados de Higienizacgao 3
TOTAL: 65 4.760,2 m2

5.2. DISTRIBUICAO INDICATIVA DA AREA

Com base no programa de necessidades e na faixa de referéncia, estima-se:

« Nucleo laboratorial (salas analiticas): 38—40% — 456—480 m2 (p/ 1.200

m2) / 684—720 m2 (p/ 1.800 m?2);

e Preparo/esterilizacio — “area suja” (moagem, secagem, lavagem, autoclaves,

residuos): 10—12% — 120—144 m2 / 180—216 m2;

SEAPI/DA/304627302
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Apoios técnicos (reagentes, balancas, salas técnicas, areas de

equipamentos/HVAC): 14-16% — 168—192 m2 / 252—288 m?2;

Acervos e Biblioteca — Herbario + Entomologia (integrais) e Biblioteca

(acervo de maior uso): 6—8% — 72—96 m2 / 108—144 m?2;

Administrativo/operacional (estacoes, chefias, apoio): 18—20% — 216—240

m2 / 324-360 m2;

Convivéncia/circulacao/servicos (reunides/mini-auditério, copa, sanitarios,

depositos): 8—10% — 96—120 m2 / 144—180 m2.

Nota: faixas =100% e ajustaveis pelo layout. Mantém-se separacao fisica/fluxo

entre area suja e salas analiticas (POPs).

Exemplo orientativo para 1.570 m2: Nicleo analitico *600 m2 (38%); Area suja

~180 m2 (11%); Apoios técnicos =235 m2 (15%); Acervos e Biblioteca (anexo) 110 m2

(7%); Administrativo 300 m2 (19%); Convivéncia/servicos =145 m2 (9%).

5.3. AMBIENTES MINIMOS (quantitativos de referéncia)

>
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Modulos laboratoriais (20—40 m2 cada): 8—12

Sala de reagentes (contencio + exaustao local): 1

Sala suja / preparo / lavagem: 1—2

Depoésitos/almoxarifados técnicos: 2—3

Sala técnica de TI/rack: 1 (entrada de fibra/PROCERGS e distribuicao local).
Quadros elétricos setoriais: previstos em armarios/compartimentos
técnicos (nio configuram salas independentes).

Sala de reunioes / mini-auditorio (20—30 lugares): 1

Estacoes de trabalho administrativas: 65 posicoes

Copa/refeitério: 1
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e Acervos técnico-cientificos e biblioteca: 1-2 salas destinadas ao
armazenamento técnico e consulta de acervos historicos, cientificos e bibliograficos
essenciais as atividades do CEAGRO/DDPA.

5.4. DECLARACAO DE PROVISORIEDADE

Os quantitativos ora estimados sao referenciais e transitorios, destinados a
viabilizar a operacao provisoria do CEAGRO/DDPA. Nao representam o Programa
Basico de Areas (PBA) nem o dimensionamento definitivo previsto para o futuro

prédio do CIA, o qual permanece inalterado.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO
6.1. METODOLOGIA

e Periodo da pesquisa: agosto-setembro/2025.

o Canais consultados: imobiliarias e corretores corporativos (redes locais
e regionais), plataformas abertas (p.ex., ZapImédveis, Imovelweb, VivaReal,

sites de imobiliarias) e contatos diretos com proprietarios.

¢ RFI (Request for Information): encaminhamento de escopo predial
para aferir habilitadores minimos, condicoes comerciais

(aluguel/encargos/caréncia) e prazos de entrega.

« Escopo da varredura e funil metodolégico: realizou-se busca ampla em
miiltiplos canais, com disparo de RFIs a diversas imobiliarias/corretores.
O universo bruto de antdncios/contatos foi superior ao da matriz
(Tabela 4 e matriz em Anexo). Apds deduplicacdao e pré-filtros pelos
habilitadores minimos (area, PPCI/Habite-se, QGBT/SPDA, rotas técnicas,
acessibilidade e logistica), consolidou-se uma amostra potencial de 23
alternativas, que sdo Unicas listadas e detalhadas na matriz do ETP (as demais

foram descartadas de imediato por auséncia de aderéncia minima).

e Parametros de busca:

O
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Nota metodolégica: Os parametros abaixo orientaram a prospeccdo e foram
refinados com respostas a RFI e vistorias. Serviram para balizar, sem restringir

alternativas. EspecificacOes e critérios de aceite serao definidos no TR.
Critérios-base (triagem/eliminatérios):
o Area 1til > 1.200 m2 (preferencial até 1.800 m2);

o Municipio de Porto Alegre/RS, com logistica de carga/descarga e

vaga técnica.

o PPCI/Habite-se vigentes ou com plano de regularizacio a

concluir antes da ocupacéio;
o Acessibilidade minima (circulacao e sanitarios).

o Conectividade corporativa viavel junto a DTIC/SEAPI e
PROCERGS.

Aspectos técnicos considerados (nio eliminatorios):

o QGBT dedicado e SPDA existentes ou com plano de

adequacao/regularizacao (prazos e RT definidos no TR).

o Viabilidade de passagens técnicas internas e solucoes de “obra
seca” para apoio laboratorial (p.ex., climatizacdo, renovacdo/exaustao de

ar, pontos elétricos/hidraulicos e rede/dados) a definir em projeto.

o Ambientes de apoio (p.ex., sala de reagentes e areas técnicas) conforme

layouts funcionais.

o Compatibilidade de condicoes edilicias, com documentagio técnica

ou plano de correcao do locador.
Preferéncias comerciais/operacionais (desejaveis):

o Facilidade para reinstalacio de equipamentos laboratoriais

(capelas, cabines ou solugoes equivalentes a definir em projeto).

o Estacionamento/doca, caréncia e prazos de disponibilizacao

compativeis com a implantacao.

O
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Evidéncias: aderéncias e observagoes constam na planilha Matriz de Imoveis pesquisados

€ anexos.

6.2. UNIVERSO PESQUISADO E TRIAGEM

e Amostra consolidada com potencial: 23 iméveis (Tabela 4), resultantes

da varredura ampla e dos pré-filtros de aderéncia minima.

e Triagem inicial: aplicacio dos habilitadores minimos — 6 imdveis

receberam visita técnica.

e Principais motivos de descarte:

o Area inadequada (abaixo de 1.200 m2) ou superdimensionada

(antiecondmica);

o Tipologia improépria (lojas/galpoes abertos), risco de enchente ou

vagas externas inseguras;

o Exigéncia de obras estruturais ou rotas de dutos/HVAC

inviaveis no prazo;

o Condicoes comerciais desvantajosas (aluguel/encargos - p.ex.

IPTU/condominio/garagem - sem compensacao técnica).

Tabela 4: Iméveis identificados na pesquisa de mercado, com critérios de triagem e

justificativas de descarte

N° | Imével/Endereco | Area 1til Situacao Motivo(s) URL +INFO / FOTOS
declarada principal(is) de
descarte

1 Area 1til abaixo do | http://v.imo.bi/
Lj. Petropolis — Av. minimo; fachada ZMb6qhVihBDrcn

o 500 Descartado
Protasio Alves aberta e sem
garagem interna

2 e L Layout aberto tipo | http://v.imo.bi/
1. Vila Jardim — loja/galpdo; 7X672ZVihBDrez
Prox. Av. Saturnino 670 Descartado
de Bri fachada sem recuo

e Brito
seguro.

3 Prédio Comercial Estado precério; http://v.imo.bi/
Navegantes — Prox. 1290 Descartado | vagas externas KdQazCVihBDrcM
Av. Farrapos sem seguranca.

4 Garagem http://v.imo.bi/
Prédio Comercial insuficiente (4 ZmB7V4VihBDr49
Higienopolis — Av. 850 Descartado | vagas); banheiros
24 de Outubro antigos; piso

inadequado.
>
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5 Apenas 3 vagas http://v.imo.bi/

Prédio Comercial possiveis; KocttgVihBDr4t
Teresbpolis — Prox. inviabilidade

Avs. N(I))noai e 638 Descartado logistica e de

Teres6polis seguranca.

6 Prédio Comercial Visitado http://v.imo.bi/
Santana — Prox. 1600 Finali - ZmB7F7VihBDrvK

Inalista
R. Santana

7 Prédio Comercial Layout aberto; http://v.imo.bi/

Sdo Geraldo — Prox. 713 Descartado | vagas externas ZmBLLSVihBDMqV
Av. Castelo Branco sem seguranca.

8 ‘3 . Area 1til http://v.imo.bi
Frédio Comercial insuficiente; Kd(%\/7£15VihBD{VILX
Navegantes — Prox. 540 Descartado ] t abert
Colégio Concordia da_y(.)u/ aberto sem

ivisbrias.

9 Prédio Comercial http://v.imo.bi/
Petropolis — Prox. D tad Layout aberto; ZMbPrfVihBDMWr
Zaffari Protésio 745 escartaco vagas externas
Alves

10 Estrutura http://v.imo.bi/

Prédio Comercial inacabada; KdQVcgVihBDM2a
Petrépolis — auséncia de
Protéasio Alves 1070 Descartado divisorias; grande
(Zaffari Carazinho) demanda de
reformas.
11 http://v.imo.bi/
Area acima do KeyTttVihBDMKS
Prédio Comercial pretendido
Partenon — Prox. 2570 Descartado provisoriamente;
Av. Ipiranga / 57 custo elevado para
Bourbon Shopping adaptacdes e
obras; layout
desfavoravel.

12 https://

Estado precério; www.leindecker.com.br/
Prédio Jardim Itu — necessidade de imovel/locacao/predio-
R. Tenente Ary 600 Descartado | reformas; auséncia | com-600m-no-bairro-
Tarrag0, 2125 de PPCI/Habite- jardim-itu-em-porto-

se. alegre_25632/

13 Vagas https://

insuficientes (7); www.leindecker.com.br/
Prédio Petrépolis — agdar inacabado; imovel/locacaol/J p'redio—
R. Prof. Cristiano 984 Descartado | °°FaS | com-984m-no-bairro-

: ficativas etropolis-em-porto-

Fischer, 34 sighheat betrob P

necessarias. alegre_23260/

14 Area acima da https://

necessidade www.leindecker.com.br/
Prédio Inteiro — Av. b 4 prozlrisci)ria; layout | imovel/locacao/ Ii)re'dio—
Protasio Alves, 2289 2400 escartado gre il . com-2400m-no-bairro-
esfavoravel; petropolis-em-portor-
custo elevado de alegre_21097/
adaptacio.

15 Prédio Navegantes Layout aberto; https://

— Av. Pernaribuco, 1290 Descartado fac}ilada com wwI\)/v.leindecker.com.br/
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multiplos portoes; | imovel/locacao/predio-
1934 risco de com-1290m-no-bairro-
alagamento. navegantes-em-porto-
alegre_29063/
16 https://
www.zapimoveis.com.

Prédio Inteiro br/imovel/aluguel-

Higienopolis — 1100 + Visitado ) predio-higienopolis-

Rua Luzitana, 472.64 Finalista porto-alegre-

597/607 rs-1100ma2-
id-2806781122/?
source=ranking%2Crp

17 https://
imoveis.novovista.com.br/
Vagas externas ?
insuficientes; v2=a2V5PTJiODkxYWFhZ
tipologia DIzZjViNzZU2YmE3OTRm

Prédio Comercial comercial; NjZkNjU4ZWVmJmNvZD

Moinhos de Vento — 800 Visitado e | necessidade ampla | oyNzMyOCZkPTE3MiZjcz

R. Quintino Descartado | de adaptacdo; oxJm1hcGE9TmFvJmJha

Bocaiuva, 451 acesso transito XJyb19jb21lemNpYWwgT

dificultado (regido | mFvJmxvZ2luPWshbyZzd

de elevado GFodXM9QUxVR1VFTCZ

movimento) wdXJwb3NIPSU1QiUyMm
FsdWd1ZWwIMjIINUQmY
29kX2VtPTExMjMo

18 Planejamento https://

complexo de rotas | www.comerlato.com/

técnicas (HVAC, detalhe/aluguel /predio-

dutos de exaustdo, | comercial-com-1397m2-12-

autoclaves, pontos | vagas-moinhos-de-vento-

hidraulicos). A em-porto-alegre/

Moinhos de Vento — Visitad gde(lq}l a(;§10 }C1M2?449/ . Iweb

R. Marqués do 1397 N isitado de imp 1cgr1a em ttps:/ /wwyv.(llmé)ve we d.po

Herval, 197 escartado | obras e maior m.br/p'roprle ades/predio-

custo e risco para | em-moinhos-de-
prazos de vento-3012279377.html
implantacao
provisoria. Além
disso, o custo total
de ocupacio é
desvantajoso.

19 Superdimensionad https:// . .

. . o (6x maior); Www.zaplmovels.com.br/

Prédio Inteiro ’ imovel/aluguel-predio-

Menino Deus — R. 6286 Descartado Cu?o N menino-deus-porto-alegre-

Miguel Couto, 301 2&?;22;{:3‘5:&15 rs-6286m2-

complexas. id_28088311.13/ ?
source=ranking%2Crp
20 https://rsgovbr-
my.sharepoint.com/:f:/g/

Espacos no 360m2 Area efetiva muito | personal/julio-

Tecnopuc — (~240 m2 Descartado baixa; multiuso trindade_agricultura_rs_g

Campus PUCRS, efetivo com restri¢ées de | ov_br/Elh2vE3-

Porto Alegre para labs) adaptacio. NdBIvJm2IQ25zvUByESrg
IgM2isUA3R0B5I49A?
e=byVIiz

21 | Prédio Comercial 3500 Descartado | Area acima da https://
»
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imoveis.novovista.com.br/
9
v2=a2V5PTJiODkxYWFhZ
DIzZjViNzZU2YmE3OTRm
necessidade NjZkNjU4ZWVmJmNvZD
= provisoria; vagas 0zMjUzMiZkPTE40SZjczo
?‘Z(r)n(a}lg%ljc(:)_ﬁgé insuficientes (6); xJm1hcGEQTmFvJmJhaXJ
’ custo e risco de yb1gjb21lemNpYWw9TmF
alagamento. vJmxvZ2luPWshbyZzdGF
0dXM9QUxVR1VFTCZwd
XJwb3NIPSU1QiUyMmFsd
Wd1ZWwIMjIINUQmY29k
X2VtPTExMjMo
22 O tnico https://www.gov.br/
prédio agricultura/pt-br/acesso-a-
disponivel Espaco informacao/institucional/
no inadequado; quem-e-quem-novo/sda/
momento prédio usado Ifda-sda/laboratorio-
MAPA/LANAGRO - | encontra- como deposito; federal-de-defesa-
Estrada Retiro da se sem Descartado | ndo comporta agropecuaria-no-rio-
Ponta Grossa, 3036 | restauraca equipe/atividades. | grande-do-sul-lfda-rs
oe
atualmente
é utilizado
como
deposito.

23 Condominio https://rsgovbr-
administrativo; my.sharepoint.com/:f:/g/
adaptagoes personal/julio-
onerosas e trindade agricultura rs g
incertas quandoa | ov_br/
autorizagoes. PPCI | EnEOYTY2vD1In8KfMmzxj
ndo seria possivel | (WEBNWsEpNeafHu6-
atualizar ao novo igpz72M-Q?e=uvoJd6

Edificio Guaiba - uso com
Av. Dolores Alcaraz 807 m2 Descartado | laboratérios;

Caldas, 90

espaco restrito;
area privativa
corresponde a laje
de um pavimento
do prédio. Inviavel
laboratérios

02/04/2026 12:21:03

25150000295263

Nota: os links funcionam como referéncia; a listagem apresenta a amostra

consolidada de 23 alternativas com potencial. O volume de anincios/contatos

consultados na busca aberta foi superior, porém descartados de plano quando nao

atendiam aos habilitadores minimos, motivo pelo qual nao integram a matriz.

6.3. SHORTLIST REVISITADA COM DAMI E DIRECAO DDPA
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Apos as andlises preliminares e visitas técnicas, foram revisitadas (19/set/2025)

duas opcoes finalistas, com a presenca do Diretor do DDPA, Diretor-Adjunto da

DA e engenheiro civil da DAMI. As vistorias consolidaram elementos técnicos quanto

a habilitadores, adequacoes e diferenciais:

IMOVEL A — Bairro Santana (#1.600 m2 em edificio + pavilhio): edificio
corporativo de quatro pavimentos, com salas amplas para area administrativa,
que demandariam obra seca (divisorias/setorizacdao). Possui garagem/doca e
pavilhao posterior (condi¢des razoaveis), indicado para laboratdrios/”area
suja”, mas exigindo climatizacao setorizada, forro, divisorias e
acabamentos. O Locador mencionou possibilidade de entrega com parte
das adequacoes. Em vistoria nao foi possivel confirmar a carga elétrica de
entrada (QGBT) - ponto pendente. Locacao informada: R$ 70 mil/més +
R$ 25.794,72/ano de IPTU (2025).

IMOVEL B — Bairro Higien6polis (Rua Luzitana, ~1.570 m2 em unidades
contiguas): edificio de cinco pavimentos com anexo lateral, boa setorizacao
interna e viabilidade para acomodacio do nicleo laboratorial e apoios.
Dispde de alimentacao trifasica por subestacao/transformador existente
e QGBT dedicado (capacidade a confirmar no TR), garagem técnica
ampla (~15 vagas + 6 vagas no edificio anexo), fachada favoravel para
instalacdo de exaustao/HVAC (com espagos dedicados e com unidades splits
instaladas em boa parte das salas e espacos), banheiros em todos os
pavimentos, rede de gas central canalizada, cabeamento estruturado,
PPCI e Habite-se. O anexo comporta setores administrativos e pode abrigar
biblioteca, colecoes cientificas e a Direcao e divisées DDPA; possui ainda
dois dormitoérios tteis para servidores em triansito. Locacao informada:
R$ 55 mil/més + R$ 52.898,11/ano de IPTU (2025).

Sintese técnica:

>
02/04/2026 12:21:03

e OIMOVEL A tem area e estrutura interessantes, porém exigiria adaptacdes

significativas no pavilhdo para laboratdrios, “area suja” ‘e espacos
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correlatos, o que demandaria custos de adaptacido elevados, além de
apresentar OPEX (Despesa de Opera¢io) mais oneroso.

O IMOVEL B demonstrou aderéncia mais completa aos habilitadores
(PPCI, Habite-se, transformador de 150 kVA e com QGBT projetado para 150
kVA, rede de gas, estrutura para conectividade, rede hidraulica, HVAC),
dispondo ainda de subestacido elétrica dedicada, guarita em frente ao
prédio e anexo lateral que melhora a distribuicao de setores (administrativos,
biblioteca, colecoes cientificas). A setorizacao interna esta mais
consolidada, facilitando adaptacoes com menor custo e menor risco de
prazo. O locador manifestou disposicdo para negociar condicoes de
entrega, inclusive a luz de projeto de layout da DAMI, o que pode
reduzir significativamente os custos de obra seca. Adicionalmente, a
existéncia de dormitorios no anexo representa ganho funcional para
servidores em transito. Esses elementos configuram melhor relacao

custo/beneficio e maior viabilidade no cenario provisorio.

Recomendacdo condicionada: registrar a preferéncia técnica pelo IMOVEL B

(Rua Luzitana — Bairro Higienépolis), condicionada a confirmaciao documental

(laudos atualizados de SPDA, QGBT/carga de entrada, estanqueidade da rede de

gas) e a negociaciao contratual que assegure caréncia compativel para execuciao

das obras secas e a alocacao de responsabilidades (conforme Item 4.D).

6.4. FAIXA DE PRECOS E PRAZOS (observados no mercado)

Aluguel (OPEX): no universo pesquisado (Tabela 4 e Anexo com valores),
variou entre R$ 12 mil a R$ 120 mil/més, com concentracao entre R$
30—80 mil/més, ajustada a faixa de area/padrao/localizacao.

Prazos de implantacao (provisorio): estimados em 30—60 dias para obra
seca e comissionamento (pontos/dutos/HVAC/PPCI), a depender da proposta

comercial e da caréncia negociada.

6.5. EVIDENCIAS E ANEXOS

>
02/04/2026 12:21:03

SEAPI/DA/304627302 ANEXAR DOCUMENTOS NO PROCESSO

69

25150000295263



O

02/04/2026 12:21:03 SEAPI/DA/304627302

X

A
Z

GOVERNO DO ESTADO

¢ RFIs, matriz de imobveis pesquisados, documentos/ficha de vistoria integram os

autos como anexo.

« DTIC/PROCERGS: protocolos de viabilidade de fibra/ativacdo anexados para os

finalistas.

6.6. CONCLUSAO DO LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento identificou 23 opc¢oes oferecidas no mercado, das quais 6 foram
vistoriadas e 2 compuseram a shortlist final. A luz dos requisitos habilitadores,
necessidades de obra seca, dos custos de ocupaciao e dos prazos, resultou a
recomendacio técnica condicionada pelo IMOVEL B (Rua Luzitana — Bairro

Higiendépolis).

A decisdo serd detalhada e justificada na Analise Comparativa (Item 7) e no
Termo de Referéncia, observadas as condicOoes precedentes e a matriz de

responsabilidades (Item 4.D).

7. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

7.1. ESCOPO DO PRECO ESTIMADO

A estimativa considera o custo global de ocupacido do 1° ano da solucio

provisoria, abrangendo:
« OPEX fixo: aluguel mensal, IPTU anual e, quando aplicavel, condominio/garagem.

« Premissas usuais: reajuste anual por indice setorial (a definir no TR); seguro

incéndio/RC conforme exigéncias do prédio/contrato.

« CAPEX (adequacoes leves/obra seca): qualificado aqui e orcado no TR com
base no projeto DAMI (ART/RRT e 3 cotacoes).

Observacdo: custos operacionais variaveis (energia, agua/esgoto, dados/telefonia,
limpeza/vigilancia) nao integram o preco de locacéo; serdo dimensionadosmo. TR-¢no

plano de mudanca.
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METODOLOGIA E FONTES
Base de mercado: universo pesquisado (Tabela 4 e matriz anexa) com
andncios/cotacoes documentados na matriz de iméveis pesquisados (matriz em

anexo).

Finalistas (para balizar a estimativa e o comparativo por m2):

e IMOVEL A - Santana: 4rea considerada 1.600 m2; aluguel R$
~70.000/més; IPTU 2025: R$ 25.794,72/ano.

o IMOVEL B — Higienépolis (Rua Luzitana): area considerada 1.572,64 m2
(1.100 + 472,64 m2); aluguel R$ 55.000/més; IPTU 2025: R$ 52.898,11/ano.

Comparativo por m2 — mensal:
¢ A — Santana: aluguel/m2 R$ 43,75; aluguel + IPTU/m2 R$ 45,09
¢ B - Luzitana: aluguel/m2 R$ 34,97; aluguel + IPTU/m2 R$ 37,78.

Resultado: B = 16% mais econéomico por m2 considerando aluguel+IPTU.

Caréncia: cenarios sem e com caréncia serdo tratados no TR, vinculados ao

cronograma de obra seca.

. COMPOSICAO DO OPEX (1° ANO) — CENARIO BASE (sem caréncia)

Formula: OPEX 1° ano = (aluguel x 12) + IPTU [+ condominio/garagem, se houver].

IMOVEL A — Santana:

Aluguel: R$ 70.000 x 12 = R$ 840.000,00

IPTU: R$ 25.794,72
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Total OPEX 1° ano (A): R$ 865.794,72
« IMOVEL B — Higienépolis (Rua Luzitana):
Aluguel: R$ 55.000 x 12 = R$ 660.000,00
IPTU: R$ 52.898,11
Total OPEX 1° ano (B): R$ 712.898,11

Diferenca (A — B), cenario base: R$ 152.896,61 a favor do IMOVEL B.

Tabela 5 - Resumo OPEX 1° ano (sem caréncia).

Condomini
Imével Aluguel/més | Aluguel/ano IPTU/ano OPEX 1° ano
o/garagem
A — Santana R$ 70.000,00 R$ 840.000,00 | R$ 25.794,72 | — R$ 865.794,72
B —
Higiendpolis R$ 55.000,00 R$ 660.000,00 | R$52.808,11 | — R$ 712.898,11
(Luzitana)

Nota (refor¢o por m2 — mensal, aluguel + IPTU): A - R$ 45,09/m2; B - R$ 37,78/m2 (sem

condominio/garagem).

7.4. SENSIBILIDADE — CARENCIA ILUSTRATIVA DE 90 DIAS (a negociar)

e IMOVEL A — Santana:

aluguel 9 meses — R$ 630.000,00 + IPTU R$ 25.794,72 = R$
655.794,72

e IMOVEL B — Luzitana:

O
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aluguel 9 meses — R$ 495.000,00 + IPTU R$ 52.898,11 = R$
547.898,11

Diferenca (A — B): R$ 107.896,61 a favor do IMOVEL B.

(Cenario meramente ilustrativo; a caréncia efetiva e marcos de inicio de cobranca serdo
definidos no TR.)

7.5. CONCLUSAO DA ESTIMATIVA

Com base nos valores informados pelos finalistas e na pesquisa de mercado (Item 6), o
IMOVEL B - Rua Luzitana apresenta vantajosidade econémica no OPEX do 1° ano,
com economia de R$ 152.896,61 frente ao IMOVEL A no cenério base, antes de qualquer
caréncia. Além disso, a vantagem do IMOVEL B nao ¢é apenas no OPEX, mas também pela
menor complexidade de CAPEX e maior previsibilidade de prazos. A
vantajosidade global (OPEX + CAPEX + prazos) sera consolidada no TR, condicionada a
confirmacdo documental (SPDA, QGBT, gas) e a negociacdo de caréncia compativel com o

cronograma de adequacoes.

Assim, o IMOVEL B mostra-se a alternativa mais vantajosa nio apenas sob o
ponto de vista econéomico, mas também em termos de viabilidade técnica e

previsibilidade no prazo de implantacao da solucao provisoria.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
8.1. ESCOPO DO OBJETO

A solugao consiste na locacdo provisoria de unidade funcional indissociavel
composta pelo prédio principal + anexo na Rua Luzitana (Porto Alegre/RS),
compativeis com os habilitadores e condicoes precedentes previstas neste ETP,

para acomodar:
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« Nrucleo sujo de laboratérios (preparo, lavagem/esterilizacao, capelas com duto
e/ou cabines/capelas filtrantes — ductless, suportes térmicos e de refrigeracao) e uso

compartilhado conforme POPs.

« Laboratorios tematicos (sementes, solos/quimica/substratos, fitopatologia,
entomologia, microbiologia, cultura de tecidos), com infraestrutura compativel com a
operacdo provisoria, admitindo cabines/capelas, desde que adequadas ao risco e
conforme o manual do fabricante, e uso compartilhado quando técnica e

sanitariamente viavel.

« Apoios técnicos (sala de reagentes com contencdo/exaustdo local, balancas,

residuos temporarios segregados, salas técnicas).

o Areas administrativas (Direcio/DDPA, Divisdes, recepcio, reunides/mini-

auditério) e acervos (biblioteca/cole¢does em guarda controlada).

« Garagem técnica (carga/descarga, posicionamento de equipamentos), mantendo

logistica em Porto Alegre.

8.2. DECLARACAO DE PROVISORIEDADE

As solugoes de compactacdo e compartilhamento aqui descritas sdo excepcionais e
transitorias, adotadas unicamente para garantir a continuidade operacional até o CIA e

nao implicam reducao do PBA da implantacao definitiva.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Aluz da Lei n® 14.133/2021 e das boas praticas de planejamento (IN CELIC/SPGG
n® 001/2023 e IN SEAPI n° 022/2024), avaliou-se a possibilidade de parcelamento do

objeto.

Considerando que a solucdo demandada configura wunidade funcional
indissociavel - prédio principal + anexo no mesmo logradouro; ! com
infraestruturas, rotas técnicas e certificacoes comuns (PPCI/AVCB, Habite-se,

QGBT/SPDA, dutos/HVAC) e fluxos operacionais integrados (nucleo “quente” de
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laboratorios, apoios técnicos e administracio) - nao se revela técnica nem

economicamente vantajoso o parcelamento da locacao.

Assim, o objeto serd contratado em lote tnico, com entrega simultanea, co-

terminidade e anuéncia do locador as intervencoes niao estruturais.

Ressalte-se que as adequacoes internas (CAPEX de obra seca) e os servicos
recorrentes (OPEX) serao tratados de forma auténoma no Termo de Referéncia e/ou em
contratacoes correlatas, por natureza distinta da locacio, sem configurar

fracionamento indevido.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
10.1. RESULTADO FINALISTICO

Assegurar a continuidade segura e regular das atividades do
CEAGRO/DDPA até a implantacdo do prédio definitivo no CIA, atendendo as
determinacoes da ACP e preservando compromissos técnico-cientificos e
financeiros (projetos e convénios), sem pulverizacio de equipes e com

operacionalidade minima garantida em regime provisorio e compactado.

10.2. INDICADORES E METAS DE REFERENCIA (ajustaveis no TR)

As metas abaixo sdo referéncias para aceite e acompanhamento e serdo

confirmadas/ajustadas no TR com base no cronograma executivo e no projeto DAMI.

. . Meta de ~
Eixo Indicador A Fonte/Comprovacao
referéncia
Linhas criticas sem
paralisacao > 5 dias Plano de mudanca; atas
Continuidade uteis durante a| Cumprir |de go-live; relatorios
transicao setoriais
Conclusao de
implantacdo (obra secal !
A . Cronograma  ‘executivo;
Prazo +  comissionamento) Cumprir .
A . termo de recebimento
dentro da caréncia
contratual
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Meta de

Eixo Indicador PR Fonte/Comprovacio
referéncia
AVCB/PPCI valido
Seguranca na entrada em| Obrigatério |AVCB/atesto CBMRS
operagao

QGBT energizado e
Elétrica/Protecio |SPDA com laudo| Obrigatorio [Laudos/medicoes

vigente
POPs de salas
. compartilhadas . .
Biosseguranca implementados o Implementado |[POPs, checklists, registros
auditaveis

Equipes co-localizadas

Nao-pulverizaciao . .
P ¢ na unidade funcional

295% Quadro de lotacao

Marcos contratuais
Projetos/Convénios mantidos dentro de] Cumprir [Relatorios a financiadores
prazos
OPEX 1% ano deniro Processo e  execugao
Custo de ocupaciao |do estimado do| Cumprir orcamentéria ¢
ETP/TR
Atendimento a NBR
Acessibilidade 9050 nos| Conforme |[Relatério DAMI/ART

acessos/rotas internas

10.3. BENEFICIOS ESPERADOS (sintese)

e Seguranca operacional (PPCI/AVCB, SPDA, QGBT) e conformidade

regulatoria.

e« Continuidade de pesquisa e compromissos com agéncias

financiadoras (sem devolugoes, desabonos ou perdas de marcos).

« Eficiéncia logistica e nao pulverizacao de equipes, mantendo Porto

Alegre como praca.

« Racionalidade econOdmica: ocupagio provisoria com reducao de area ~62—
75% em relacdo a AC atual (4.760,2 m2), sem comprometer a missao

institucional.

e Preparacio para o CIA: transicio estruturada, preservando ‘acervo,

colecoes e equipamentos prioritarios.

>
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11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Antes da efetivacdo do contrato de locacdo, a SEAPI realizara verificacao
documental e técnica indispensavel a formalizagao, assegurando o atendimento a todas
as exigéncias legais e administrativas. O cumprimento desta etapa é fundamental

para garantir a regularidade e seguranca do processo de contratacao.

12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Antes da concretizacdo do contrato de locacdo, a SEAPI realizard analise de
viabilidade para a instalacao e operacio dos servicos de infraestrutura
essenciais, incluindo comunicacoes de dados e internet, por meio da rede da
PROCERGS. Essa verificagdio é fundamental para garantir a infraestrutura de
comunicacio e tecnologia necessaria ao pleno funcionamento das atividades do
DDPA/CEAGRO/SEAPI. A andlise incluira a verificacio de cobertura,
disponibilidade e capacidade da rede PROCERGS na regiao do imdvel selecionado,

assegurando a eficiéncia e a continuidade operacional ap6s a ocupacao.

13.IMPACTOS AMBIENTAIS

13.1. DIRETRIZES GERAIS

A solucao provisoria prioriza obra seca, reaproveitamento de bens e eficiéncia
operacional, minimizando geragao de residuos e consumo de recursos. As rotinas seguem
a Politica Nacional de Residuos Sélidos (PNRS) e os POPs internos do DDPA

para manuseio, segregacao e destinacgao de residuos laboratoriais e comuns.

13.2. MEDIDAS NA IMPLANTACAO

« Materiais e emissOes: preferéncia por pinturas e selantes de baixo VOC,
divisorias reutilizaveis (drywall/estrutura metalica), luminarias LEED;)» évitar

solucbes de alto impacto e intervencoes estruturais.
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Gestao de residuos de obra: segregacao na fonte (gesso, metalicos, plasticos,
papelao e rejeitos), com destinacao licenciada e comprovantes nos autos; logistica

reversa para embalagens e lampadas desativadas.

Ruido e vizinhanca: horario de obra controlado; barreiras/acolchoamento

provisério em equipamentos ruidosos; umidificacdo de poeira quando necessario.

Reuso de bens: aproveitamento de mobilidrio e equipamentos existentes
quando tecnicamente possivel; guarda organizada de acervos e bens que nao

migrarem para operacao provisoria.

13.3. MEDIDAS NA OPERACAO

>
02/04/2026 12:21:03

Energia: HVAC setorizado (uso por demanda), comissionamento e
balanceamento; LED e sensores de circulacio; manutencao preventiva de

equipamentos para eficiéncia.

Refrigeracao/HVAC: equipamentos de alto rendimento; posicionamento de
condensadoras em area técnica (afastamentos/ruido); filtros/dutos com plano

de manutencao; exaustiao com altura/lancamento adequados.

Agua e efluentes: dispositivos economizadores (quando viavel); segregacao

de efluentes conforme POPs/normas; proibicao de descarte indevido.

Residuos: manutencio do Plano de Gerenciamento de Residuos de
Laboratorio (PGRL); segregacdo por classe; armazenamento temporario
ventilado e identificado; contratos/licencas para coleta, transporte e
destinacdo, incluindo troca periddica dos filtros HEPA/carvao exauridos das
cabines/capelas (cfe. manual de instrucdo); registros de Manifesto de

Transporte de Residuos (MTR) quando aplicavel.

Produtos perigosos: sala de reagentes com contencio e exaustao local;

FISPQ acessiveis; kits de contencdo e POPs de resposta a incidentes.

Mobilidade: escolha em Porto Alegre reduz deslocamentos regionais;
incentivo ao uso compartilhado de veiculos, transporte puablico’ebicicletas

(estacionamento interno quando possivel).
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13.4. INDICADORES MINIMOS DE MONITORAMENTO

Energia elétrica: registro do consumo mensal (kWh) para estabelecer referéncia

(baseline) e monitorar eficiéncia energética ao longo da ocupacio.

Residuos de obra: > 95% dos residuos destinados corretamente (com

comprovantes).

Residuos laboratoriais: 100% de conformidade de segregacdo/etiquetagem

(checklist mensal).
HVAC/exaustao: > 95% das ordens de manutencao preventiva realizadas no prazo.

Cabines ductless certificadas: 100% com certificagdo valida no periodo

(conforme manual), e 100% troca de filtros atualizados.

Ruido externo: atendimento aos limites municipais em area técnica (medicGes

quando exigido).

13.5.FECHAMENTO E GESTAO DO IMOVEL ATUAL

A solucdo provisoria na Rua Luzitana representara uma reduciao superior a 60%

da area atualmente ocupada pelo CEAGRO/DDPA, o que impossibilita a transferéncia

integral de bens e equipamentos hoje instalados na Rua Gongalves Dias, 570.

Equipamentos e mobiliarios: itens de grande porte, obsoletos ou ja supridos no
novo prédio (p.ex., aparelhos de ar-condicionado) permanecerdo no imével

atual, em inventario proéprio, até definicao de destinacao final.

Biblioteca e acervos: parte do acervo bibliografico e, eventualmente, de
colecoes cientificas sera mantida no prédio atual, sob guarda controlada, até a

entrada em operacado do CIA.

Gestao do espaco remanescente: manutencio minima de guarda
patrimonial e limpeza periddica, assegurando a preservacao do imovel até sua

efetiva entrega.
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« Destino: a entrega do prédio atual ocorrera apenas com a entrada em operacao
do novo prédio do CIA (no contexto de permuta prevista). Nesse momento, serao
adotadas medidas ambientalmente adequadas (logistica reversa, reciclagem,

leildo ou doacao) para bens nao reaproveitados.

Nota: o redimensionamento da operacio e a utilizacao do conjunto predial (bloco
principal + anexo) na Rua Luzitana sio condicoes essenciais para viabilizar essa

reducao sem ruptura de continuidade nos servigos laboratoriais e administrativos.

14.VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A luz do exposto, a locacdo proviséria para o CEAGRO/DDPA revela-se técnica,
operacional e economicamente viavel, sendo indispensavel para assegurar a
continuidade das atividades de pesquisa, diagnostico e servicos laboratoriais até a entrada

em operacao do novo prédio no Centro Integrado da Agricultura (CIA).

A solucao definitiva prevista pela Administracao é a construcido da nova sede no
CIA (com entrega estimada para 2029—2030). Todavia, diante da urgéncia de
desocupacao do imdvel atual no Menino Deus — decorrente da ACP n® 0021225-
64.2015.5.04.0018 — impoe-se a adocdo de alternativa provisoria e compactada,

sem pulverizacao de equipes, com manutencio de linhas e atividades criticas.

Apobs busca ampla e aberta no mercado — com consultas a plataformas
publicas, envio de RFI (escopo pretendido) a imobiliarias e corretores
corporativos e registro datado de evidéncias — procedeu-se a triagem e
consolidaciao de 23 alternativas tunicas (apés deduplicaciao e pré-filtros pelos
habilitadores minimos), seguidas de vistorias técnicas (DAMI e Direcio/DDPA).
Esse processo resultou na recomendacao técnica condicionada do imé6vel da Rua
Luzitana, n°s 597/607 (Bairro Higiendpolis, Porto Alegre/RS), composto por prédio

principal + anexo em logradouro contiguo, pelos seguintes fundamentos:

+ Aderéncia aos habilitadores eliminatorios: PPCI/Habite-se; QGBT dedicado e

SPDA com laudo; acessibilidade; rede de gas canalizada; cabeamento estruturado.
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« Capacidade de acomodacao funcional: setorizacdo favoravel para nitcleo
“quente” de laboratorios, apoios e administracdo, viabilizando a operagdo com
reducao superior a 60% da area atualmente ocupada e uso compartilhado conforme
POPs.

« Razoabilidade econémico-financeira: OPEX de locacdo competitivo quando

comparado a shortlist, com condi¢des comerciais compativeis ao carater provisorio.

« Mitigacido de riscos operacionais: garagem técnica ampla; rotas para
dutos/HVAC exequiveis; dormitorios para servidores em transito; logistica aderente

em Porto Alegre.

Conclui-se que a contratacio proposta atende as diretrizes da Lei n°
14.133/2021, da IN CELIC/SPGG n° 001/2023 e¢ da IN SEAPI n° 022/2024,
demonstrando vantajosidade e adequacao técnica para o periodo de transicdo.
Reafirma-se o carater excepcional e transitorio da solucio ora delineada, que nao

implica reduciao do PBA previsto para a implantagao definitiva no CIA.
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