COREN-AM

ANEXO 1
Estudo Técnico Preliminar 18/2024
Locacao de Imodvel

SETOR REQUISITANTE: Departamento de Administracdo e Gestao de Pessoal - DAGEPE

AREA REQUISITANTE

ESTUDOS TECNICOS PRELIMINARES

PROCESSO: 00228.000833/2024-91 RESPONSAVEL

Setor Requisitante: DAGEPE Patricia Queiroz de Oliveira da Silva

1. Introducio

Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar ¢ analisar os cenarios para o atendimento
das demandas de bens e servicos do Conselho Regional de Enfermagem do Amazonas -
COREN/AM, bem como demonstrar a viabilidade técnica e econdémica das solugdes
identificadas, fornecendo as informagdes necessarias para subsidiar o respectivo processo de
contratagdo.

Este documento constitui a primeira etapa do procedimento de aquisi¢do de bens e contratacio
de servigos para a garantia da continuidade das atividades deste Conselho, conforme condigdes
e especificagdes contidas no Termo de Referéncia e seus Anexos, na INSTRUCAO
NORMATIVA SEGES N° 58, DE 8 DE AGOSTO DE 2022, do Ministério da Economia.

2.  Descricio da necessidade

A necessidade da Administracdo é a locagdo de imével para sede do Conselho Regional de
Enfermagem - COREN/AM pelo periodo de 12 (doze) meses, com possibilidade de compra do
imoével.

3.  Justificativa

A atual sede provisoria do Coren/AM funciona em um imovel, localizado a Rua Tapajos, 350 -
Centro, Manaus - AM.

Cabe destacar que o contrato de locacdo atual ja esta em sua excepcionalidade, ndo sendo mais
possivel sua prorrogacao.

A inexisténcia de espagos fisicos nos prédios publicos, por si so, justifica a locagdo do imével a
particulares, considerando que 0o COREN/AM nao possui prédio proprio.

Neste Norte esclarecemos que a for¢a de trabalho exercendo atividades no imovel atual é
composta por 09 (nove) servidores, 11 (onze) estagiarios, 01 (um) menor aprendiz, 13 (treze)
comissionados, 53 (cinquenta e trés) terceirizados entre administrativo, motorista, copa,
manutengdo, portaria e limpeza, 14 (quatorze) Conselheiros do Plenério, totalizando 101 (cento
€ uma) pessoas.

O Coren-AM possui aproximadamente 64.000 (sessenta e quatro mil) profissionais inscritos,
exercendo suas atividades em todo o Estado. Para atender sua atividade finalistica, este
Conselho esta presente na capital através de sua sede com cerca de 1.000 atendimentos
presenciais mensais desde o inicio da nova gestdo. Considerando o aumento de profissionais
inscritos anualmente, surge a necessidade constante de ampliagdo e melhorias na Sede do
Coren-AM além da necessidade de obtengdo de sua sede propria.
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4. Requisitos da Contrata¢io

Considerando as atividades que s3o desenvolvidas no COREN/AM, os setores atualmente
compde a estrutura administrativa, fiscaliza¢do e atendimento ao publico, o local devera atender
as seguintes especificacdes minimas:

. Localizagao facilitada, preferencialmente centro e adjacéncias;
. Estrutura com no minimo 2 (dois) andares, composto por térreo, 1° ¢ 2° andar;
. A estrutura do térreo deverd conter espaco para guarita, area de atendimento que

possibilitem a separagdo de no minimo 3 (trés) salas e recepcdo para o publico externo, no
minimo 2 (dois) banheiros (masculino e feminino);

. O local devera conter espaco para refeitorio;

. O local devera conter espago para no minimo 20 (vinte) salas administrativas com
possibilidade de expanséo;

o O local devera conter no minimo 4 (quatro) banheiros;

. O local devera conter auditorio ou espago para adaptacido;

. O local devera possuir no minimo 20 (vinte) vagas para estacionamento,
preferencialmente estacionamento privativo para presidéncia, assessores e conselheiros;

o O local devera conter instalagdes hidrossanitarias — sanitarios, aguas pluviais e rede
de esgoto em perfeitas condigoes;

o O local devera conter instalagcdes elétricas e SPDA — quadros elétricos, pontos de
for¢a e iluminacao;

o O local deve possuir acessibilidade ou passivo de adaptagdes;

o O local devera possuir o auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);

o Fachada com capacidade para colocagado de letreiro ou adesivagédo;

. Imovel devera estar disponivel para compra em caso de opgdo ¢ necessidade do
COREN/AM.

DOCUMENTOS REFERENTES AO PROPRIETARIO DO IMOVEL:

- Identidade e CPF;

- Procuragdo (se houver);

- Comprovante de Residéncia;

- Contrato social (se empresa);

- CNPJ (se empresa);

- Certidoes negativas de tributos municipais, estaduais, federais, cndt e fgts;
- Declaracdo de trabalho de menor;

- Declaragao antinepotismo

- Identidade ¢ CPF do Procurador (se houver)

DOCUMENTOS RELACIONADOS AO IMOVEL NO ATO DA ASSINATURA DO
CONTRATO:

- Habite-se ou documento equivalente que permita a emissdo posterior de habite-se emitido
pela Prefeitura de Municipio de Manaus (projeto aprovado, alvara ou licenga de obra);

-RGI;

- Certiddo negativa de IPTU;

- Laudo de Autovistoria;

- Contas de energia, gas, agua;
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- Plantas baixas, projeto aprovado na Prefeitura;

- IPTU do ano corrente;

- certiddo de informacao se o imovel é foreiro ou nao;
- Certiddo de elementos cadastrais.

5. Levantamento de Mercado

AREA DO IMOVEL ATUALMENTE OCUPADO: A area ocupada pelo COREN/AM ¢ de
3.145,69 m?, conforme informag¢do constante no contrato atual.

Foi feito o levantamento acerca da existéncia de iméveis disponiveis aptos a cessdo ou
doacdo e nenhum imovel que atenda as demandas da Administragdo foi encontrado conforme
certiddes de disponibilidade de imoveis acostadas ao processo 00228.000833/2024-91.

O custo estimado para a locagdo mensal é de aproximadamente R$ 57.000,00. Este custo
estimado é a média entre o valor pago ao atual contrato de locagdo R$ 22.994,40 e o valor
estimado no laudo de avaliagdo contratado para o imével atual atualizado pelo IPCA de
dezembro de 2018 a agosto de 2024, que determinou como prego médio de mercado para
imoéveis semelhantes o valor de R$ 91.646,54, conforme demonstragdo abaixo pela
calculadora do banco central.

O laudo de avaliagdo n° 01/COREN/2018 de 14 de dezembro de 2018, acostado ao PAD
528/2018 determinou o valor de mercado de R$ 67.000,00 para o imoével atual, ao
atualizarmos o valor pelo IPCA pela variagdo de dezembro/2018 a agosto/2024 chegamos ao
valor de R$ 91.646,54.

Resultado da Correcéo pelo IPCA (IBGE)

Dados basicos da corregdo pelo IPCA (IBGE)

Dados informados

Data inicial 12/2018

Data final 08/2024

Valor nominal R$ 67.000,00 ( REAL)

indice de correcdo no periodo 1,36785880

Valor percentual correspondente 36,785880 %

Valor corrigido na data final R$ 91.646,54 ( REAL)
| Fazer nova pesquisa ] | Imprimir |

6. Descricdo da solucio como um todo

A Instru¢do Normativa SEGES n° 103/2022 dispde sobre os modelos de locagdo: Art. 3° Os
orgdos ¢ as entidades poderdo firmar contratos de locacdo de imodveis, observados os
seguintes modelos:

I - locagdo tradicional: o espago fisico é locado sem contemplar os servi¢os acessorios, 0s
quais serdo contratados independentemente, como limpeza, administragdo predial, recepgao,
vigilancia, controle de acesso, entre outros;

IT - locacdo com facilities: o espago fisico ¢ locado contemplando os servi¢os para a sua
operagdo ¢ manutencgdo, como limpeza, administragdo predial, recepcdo, vigilancia, controle
de acesso, entre outros; e

IIT - locacdo built to suit - BTS: o locador procede a prévia aquisi¢do, construcdo ou
substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imdvel entdo especificado pelo
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pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as condi¢des livremente
pactuadas no respectivo contrato e as disposigdes procedimentais previstas na Lei n°® 8.245,
de 18 de outubro de 1991.

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

A solugédo escolhida ¢ a locagdo tradicional com opg¢ao de compra, uma vez que, o Conselho
Regional de Enfermagem do Amazonas — COREN/AM necessita de sede propria.

7.  Justificativas para o Parcelamento ou Nio da Solugio

Nao cabe parcelamento ao contrato de locagao.

8.  Estimativa do Valor da Contratacio

Valor (R$): 57.000,00 (cinquenta e sete mil reais).

9.  Beneficios a serem alcangcados com a contratacio

Locagdo de imdvel que possua instalagdes fisicas e infraestrutura adequada ao desempenho
das atividades, proporcionando aos Magistrados, servidores ¢ jurisdicionados um ambiente
salubre, seguro e adequado, com melhor aproveitamento de recursos humanos, materiais e
financeiros disponiveis.

10. Contratacées Correlatas e/ou Interdependentes

Contratagdes interdependentes que poderdo ser necessarias, incluindo outras de acordo com a
necessidade da Administragdo: Contratacdo de Vigilancia Armada, Manutengdo de
Elevadores, telecomunicacdo, Brigada de incéndio, Manuten¢des preventivas e corretivas,
Controle de vetores, Limpeza, Manutencdo de ar condicionado.

11. Alinhamento entre a Contratacio e o Planejamento

A ser incluido no Planejamento Estratégico aprovado no Exercicio de 2025.

12. Providéncias a serem Adotadas

Conforme certiddes de disponibilidade de imoéveis acostadas ao processo
00228.000833/2024-91, ndo ha imoveis publicos disponiveis que atendam as necessidades da
Administragdo, e, por essa razdo, serd feito Chamamento Publico para prospeccdo de
mercado imobilidrio em Duque de Caxias.

As propostas serdo analisadas e classificadas Comissdo de xxx, instituido pela Portaria n°
xx/2024.

Os critérios de avaliag@o técnica serdo realizados em estrita conformidade com os principios
da legalidade, isonomia, impessoalidade, moralidade, publicidade, probidade administrativa,
eficiéncia ¢ seguranga juridica. A classificacdo e selecdo da melhor proposta levardo em
consideragdo os critérios de conveniéncia e oportunidade, além da finalidade do imodvel
pretendido pela Administragdo e o valor pretendido para a locagao.

Na analise das propostas poderdo ser solicitadas documentagdes complementares, bem como
realizadas quaisquer diligéncias que se fagcam necessarias para amplo conhecimento da
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situacdo do imovel objeto da proposta apresentada.

O valor ofertado para o imovel estard sujeito a avaliacdo a ser realizada pela contratada do
COREN/AM, devendo também ser considerados, para fins de eventual locacdo, outros
fatores, tais como aderéncia aos requisitos estabelecidos neste Edital de Chamamento Publico
e as necessidades do Orgfo, custos com desmobilizagio/mobilizacio e aspectos de seguranga
institucional.

No caso de a prospecgdo demonstrar que ha ambiente de competigdo no mercado imobiliario
local, o COREN/AM devera realizar procedimento licitatorio publico para locagdo do imodvel
que apresentar a melhor proposta. Caso contrario, a locagdo sera realizada diretamente, por
inexigibilidade de licita¢do, na forma dos §§1° ¢ 2° do art. 18 da IN SEGES/ME 103/2022, ¢,
na forma do art. 74, V, §5° da lei 14.133/21.

Eventual contratagdo sera realizada em procedimento proprio, e serdo aplicaveis as regras
previstas na Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e, subsidiariamente, na Lei n° 14.133/2021
e IN SEGES/ME 103/2022, e demais normativos aplicaveis.

13. Possiveis Impactos Ambientais
Nao incidem critérios de sustentabilidade no servico a ser prestado, pelas seguintes razoes:

e presente contratacdo ndo envolve impactos a0 meio ambiente, contudo a contratada
deve garantir praticas de sustentabilidade estabelecendo dentre as obrigagdes a adogao,
na execugdo dos servigos, de boas praticas de sustentabilidade ambiental, de otimizacao
de recursos, de redugdo de desperdicios e de redugdo da poluicdo, a ser editada a luz da
nova legislagdo; e

e a prestagdo dos servicos, a contratada devera respeitar, no que couber, ainda as normas
e principios ambientais, trabalhando sempre para minimizar ou mitigar efeitos de
possiveis danos ao meio ambiente. Para tanto, a empresa deve se valer de tecnologias e
materiais ecologicamente corretos € que prezem pela sustentabilidade.

Além disso, a contratada deverd observar, no que couber, os critérios e praticas de
sustentabilidade ambiental, contidos na Instrug¢do Normativa n° 01/2010, da Secretaria de
Logistica e Tecnologia da Informa¢do do Ministério da Economia, ¢ no Decreto n°® 7.746, de 5
de junho de 2012, adotando boas praticas de sustentabilidade ambiental, de otimizagdo de
recursos ¢ de reducdo de desperdicios.

14. Declaracio de Viabilidade

Considerando a necessidade da contratacdo ja demonstrada nestes Estudos Preliminares,
entende-se por sua viabilidade e razoabilidade, conforme disponibilidade orcamentaria da
Administracdo, a qual sera inserida nos autos, oportunamente, apds deliberagdo superior.

Documento assinado digitalmente

ub EDMAR LIMA DE OLIVEIRA
Data: 08/10/2024 15:07:28-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br
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Assessor Técnico
COREN/AM — Mat. 236
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