@ Compras.gov.or UASG 123001

CX.DE FINANCIAMENTO IMOBIL. DA AERONAUTICA

Estudo Técnico Preliminar 23/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 67011.000610/2026-01

2. Descricao da necessidade

2.1. O presente credenciamento decorre da necessidade de demandar empresas especializadas na elaboracdo de Laudo de Avaliacdo de Iméveis
residenciais urbanos, nas Regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Nordeste e Norte do Pais, a fim de compor os processos de financiamento imobilidrio da
Caixa de Financiamento Imobiliario da Aeronautica (CFIAe), conforme definido no Edital de Credenciamento e seus Anexos, em carater temporario,
sempre que houver necessidade previamente manifestada pela CFIAe.

2.2. A emissdo de Laudo de Avaliacdo de Imdveis constitui etapa essencial na andlise técnica dos iméveis apresentados no financiamento imobilidrio da
CFIAe, uma vez que permite verificar, de forma objetiva e padronizada, as condigdes fisicas, construtivas, funcionais, mercadolégicas e de conservacao
do bem imével, conferindo seguranca técnica, administrativa e patrimonial ao processo de tomada de decisdo da Administragdo.

2.3. A necessidade administrativa do credenciamento, por regides do pais, justifica-se pela demanda continua de avalia¢Ges e vistorias de iméveis
residenciais em diferentes localidades do pais, o que exige a disponibilidade de empresas tecnicamente qualificadas e aptas a prestar os servicos,
observados os critérios, prazos e padroes de qualidade estabelecidos pela Administragdo.

2.4. Outrossim, o credenciamento mostra-se necessario para a formacdo de um cadastro de empresas em condicoes de atender, de forma descentralizada
e tempestiva, as demandas regionais de vistoria e de avaliacdo imobilidria, assegurando eficiéncia operacional, capilaridade no atendimento,
padronizacdo dos servigos e adequado suporte técnico a instrugdo dos processos de financiamento imobilidrio da CFIAe.

2.5. O objeto pretendido enquadra-se como servico comum, nos termos inciso XIII do art. 6° da Lei n® 14.133/2021, por possuir padroes de desempenho
e de qualidade passiveis de defini¢do objetiva no edital, mediante especifica¢des usuais de mercado.

2.6. As atividades de vistoria e avaliagdo imobilidria podem ser padronizadas quanto ao escopo, metodologia, conteido minimo de laudos, prazos de
execucdo, requisitos de habilitacdo técnica e responsabilidade profissional, permitindo a afericdo objetiva da qualidade dos servicos prestados, sem exigir

solucdo singular ou metodologia predominantemente intelectual.

2.7. Nesses termos, a adoc¢do do credenciamento mostra-se juridicamente adequada, por se tratar de procedimento auxiliar previsto no art. 79 da Lei n°
14.133/2021, regulamentado, no ambito federal, pelo Decreto n° 11.878/2024, aplicavel a contratacdo de bens e servigos.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Divisdo de Comercializagdo (DCOM). Wagner Calmon Monteiro

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

4.1. Credenciamento de empresas especializadas na elaboracdo de Laudo de Avaliacdo de Iméveis residenciais urbanos, nas Regides Sul, Sudeste,
Centro-Oeste, Nordeste e Norte do Pais, a fim de compor os processos de financiamento imobilidrio da Caixa de Financiamento Imobilidrio da
Aerondutica (CFIAe), conforme definido no Edital de Credenciamento e seus Anexos, em carater temporario, sempre que houver necessidade
previamente manifestada pela CFIAe.

4.2. Identificacao das necessidades de negécio

4.2.1. Registro da pessoa juridica e do responsavel técnico no Conselho de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), em situagao regular.
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4.2.2. Apresentagdo de comprovante de formagdo superior em Engenharia ou Arquitetura, de certificado de Curso de Avaliagdo de Iméveis Urbanos,
com carga horéaria minima de 20 horas, com contetido programatico que habilite o profissional a utilizar o método adotado no Laudo de Avaliacdo de
Iméveis.

4.2.3. Comprovante de atuagdo nas atividades de vistoria e avaliacdo imobilidria, por meio de acervo técnico do Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) ou do Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU).

4.2.4. Realizagdo de vistoria técnica in loco, avaliando condigGes estruturais, habitabilidade, area averbada e conformidade documental.

4.2.5. Emissdo de Laudo de Avaliagdo de Iméveis seguindo a NBR-14.653-2.

4.2.6. Adogdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), podendo adotar métodos evolutivo/involutivo mediante justificativa.
4.2.7. Registro fotografico, memorias de calculo detalhadas, ART/RRT e assinaturas digitais certificadas. Entrega dos Laudos de Avaliacdo de Iméveis.

4.2.8. Os Laudos de Avaliacao de Iméveis deverdo ser entregues em formato digital (PDF), garantindo a integridade e a padronizac¢do dos documentos.
Todas as assinaturas deverdo ser validadas por meio de certificacdo digital, em conformidade com os padrdes do IPC-Brasil ou Portal Gov.br,
assegurando a autenticidade e validade juridica dos documentos. O prazo méaximo para a entrega do Laudo finalizado sera de 10 (dez) dias tteis, a partir
da emissdo da ordem de execucéo do servigo, permitindo a execugdo célere e o cumprimento das demandas da CFIAe de forma eficiente. Subcontratagdo.

4.2.9. A subcontratagdo parcial dos servigos serd permitida para execucdo da vistoria do imével, devendo o contratado manter supervisdo integral sobre
todas as atividades subcontratadas, garantindo a conformidade com os requisitos técnicos, prazos e padrdes de qualidade estabelecidos. E vedada a
subcontratacdo da parcela principal do servico, que compreende a emissdo do Laudo de Avaliacdo de Imdveis, assegurando que a responsabilidade
técnica e a execucdo central permanecam sob total controle do contratado credenciado.

4.3. Identificacdo das necessidades tecnolégicas

4.3.1. Equipamentos eletronicos com possibilidade de acesso a arquivos para manuseio de planilhas eletronicas. Caso necessaria a utilizagdo de
metodologia avaliatéria diversa da sugerida no edital e anexos, dispor de licenca de software necessaria a elaboracéo dos célculos e documentos.

4.3.2. Registro em software de assinatura eletrénica de documentos, com certificagdo vélida por 6rgdo regulamentador.
4.3.3. Endereco de correio eletronico ativo para encaminhamento do documento assinado eletronicamente.

4.4. Pagamento de valores adicionais

4.4.1. Deslocamento

4.4.1.1. Em relacdo aos custos de deslocamento nos casos em que o local de avaliacdo for diferente da sede da empresa contratada, esta podera delegar a
vistoria para um profissional, desde que atendendo aos critérios deste credenciamento, preferencialmente no mesmo municipio do imével avaliado, ou na
cidade vizinha mais préxima, caso ndo existam profissionais no mesmo municipio, devendo os custos de deslocamento serem aplicados em relacdo ao
profissional demandado, atendendo aos critérios no Anexo B do Termo de Referéncia.

4.5. Justificativa para restricao do credenciamento para pessoas fisicas

4.5.1. O presente credenciamento decorre da necessidade de demandar empresas especializadas na elaboracdo de Laudo de Avaliagdo de Imoéveis
residenciais urbanos, nas Regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Nordeste e Norte do Pais, a fim de compor os processos de financiamento imobiliario da
Caixa de Financiamento Imobilidrio da Aerondutica (CFIAe), conforme definido no Edital de Credenciamento e seus Anexos, em carater temporario,
sempre que houver necessidade previamente manifestada pela CFIAe.

4.5.2. Considerando a natureza do objeto e a necessidade de atendimento descentralizado, em diferentes regides do territério nacional, entende-se
tecnicamente adequada a limitagdo do credenciamento somente a pessoas juridicas, facultando a participacdo de pessoas fisicas a realizacdo da vistoria
do imdvel, somente.

4.5.3. O atendimento descentralizado nas regides do pais exigird uma capacidade operacional minima para atendimento continuo, tempestivo e
simultaneo, mesmo em localidades distintas em uma mesma regido do pais. Em face disso, a estrutura e organizagdo empresariais, com disponibilidade
de meios técnicos e administrativos, e capacidade de gestdo, permitirdo a emissdo regular de documentos fiscais, controle de prazos, responsabilidade
contratual e eventuais substitui¢coes de profissionais, quando necessario.

4.5.4. Outro aspecto diz respeito ao controle da imagem e da reputacdo da CFIAe. Nesse contexto, salienta-se que o servi¢o de avaliacdo de iméveis
envolverd a elaboragcdo de documentos técnicos padronizados que subsidiardo os processos de financiamento imobilidrio. Dessa forma, itens como
controle de qualidade, rastreabilidade, responsabilidade técnica e regularidade fiscal serdo desejaveis em todo o processo e isso envolve uma avaliagdo
criteriosa que normalmente leva em consideracéo o histérico e as avaliagdes da atuacdo no mercado, mais facilmente mapeadas em pessoas juridicas.

4.5.5. Sobre a natureza do objeto, é mister salientar que os imdveis oriundos de financiamentos infrutiferos resultam na sua adjudicagdo e incorporagdo a
CFIAe. Nesse contexto, salienta-se que as menores discrepancias em relagdo ao valor inicial dos imé6veis ocorrerdo se a alienagdo deles ocorrer
observando-se rigorosamente os critérios da NBR 14653, o que é facilitado no tratamento com pessoas juridicas, mais facilmente orientadas para os
mecanismos de padronizacdo e controle.
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4.5.6. Por fim, ao priorizar o credenciamento de pessoas juridicas para a emissao de Laudos de Avaliacdo de Iméveis, busca-se resguardar a integridade,
a ética e a imparcialidade do processo de contratacdo, especialmente diante do risco de eventual conflito de interesses. Nesse sentido, a escolha da
credenciada deverd observar critérios objetivos, como a distribuicdo igualitéria da demanda, de modo a evitar favorecimentos ou interferéncias
indevidas. Assim, ao se admitir a possibilidade de escolha de pessoa fisica, é necessario considerar que eventual vinculo com o proprietdrio, com o
comprador ou com a CFIAe poderd comprometer a isencdo da avaliacdo, uma vez que qualquer relagdo pessoal, profissional ou econémica entre o
avaliador e as partes envolvidas pode afetar a imparcialidade do laudo e, consequentemente, prejudicar a regularidade, a confiabilidade e a seguranca de
todo o processo subsequente.

4.5.7. Assim exposto, ressalta-se que a restricdo a participagdo de pessoas fisicas no credenciamento ndo possui carater discriminatério, mas decorre da
prépria natureza do objeto, da sua abrangéncia regional, da necessidade de continuidade da prestacdo dos servicos e da busca pela eficiéncia,
economicidade e seguranga juridica da contratagdo. O objetivo é assegurar que os servigos sejam executados por entidades com estrutura minima capaz
de atender as demandas da Administracdo de forma regular, padronizada e compativel com os prazos e responsabilidades exigidos.

4.5.8. Dessa forma, justifica-se a previsao editalicia da participacdo exclusiva de pessoas juridicas especializadas, em razdo da necessidade de capacidade
operacional, administrativa, técnica e fiscal compativel com o objeto do credenciamento e com a forma regionalizada de execucdo dos servicos.

4.6. Demais requisitos

4.6.1. Regularidade junto aos conselhos profissionais, regionais ou nacionais, por meio da apresentacdo de visto e/ou registro definitivo da pessoa
juridica e de seus responsaveis técnicos.

4.6.2. Disponibilidade para participagdo em reunides, apresentacdes e/ou eventos de nivelamento, presenciais ou online, durante a vigéncia do
Credenciamento, ndo havendo previsao.

5. Levantamento de Mercado

5.1. No levantamento de precos para a elaboracdo de Laudos de Avaliacdo de Iméveis residenciais urbanos foi adotada a metodologia prevista na
Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 65, de 7 de julho de 2021, mediante a utilizacdo do parametro no Inciso II do Artigo 5° da IN citada. “Contratacoes
similares feitas pela Administracdo Ptblica, em execucdo ou concluidas no periodo de 1 (um) ano anterior a data da pesquisa de precos, inclusive
mediante sistema de registro de precos, observado o indice de atualizacdo de precos correspondente”.

5.2. O parametro foi selecionado por refletir fielmente os valores praticados em contratos efetivos de engenharia e de credenciamento em érgdos
publicos, dentre elas a Caixa de Construgdes de Casas para o Pessoal da Marinha (CCCPM), a POUPEX e a Caixa Econdmica Federal.

5.3. Com base nos dados coletados, identificou-se a faixa de precos compativel com os valores praticados pela Administracdo Piblica, servindo de
referéncia para a definicdo dos valores deste credenciamento.

5.4. Dessa forma, concluiu-se que os pregos estimados neste credenciamento estdo compativeis com a média praticada em contratagdes publicas
semelhantes, atendendo aos principios da vantajosidade, da economicidade e da eficiéncia administrativa, conforme previsto na Lei n° 14.133/2021.

6. Descricao da solucao como um todo

6.1. A solucdo proposta consiste no credenciamento de empresas especializadas para a prestacdo de servicos de elaboracdo de Laudos de Avaliagdo de
Iméveis residenciais urbanos, abrangendo as Regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Nordeste e Norte do Pais, a fim de atender as demandas da Caixa de
Financiamento Imobiliario da Aeronautica- CFIAe, no ambito dos processos de financiamento imobiliério.

6.2. A contratacdo ocorrerd em carater temporario e sob demanda, sempre que houver necessidade previamente manifestada pela CFIAe. A execugdo do
objeto tera inicio a partir da emissdao da ordem de execucdo do servico, pela CFIAe, momento em que sera encaminhada a empresa credenciada a
documentacdo e as informagdes necessarias a realizacdo da avaliacdo, tais como IPTU, Registro Geral do Imével - RGI, endereco do imdvel, contatos
telefonicos dos envolvidos e demais elementos julgados pertinentes.

6.3. A distribuicdo das demandas entre as credenciadas observara a localizagdo do imdvel, o menor custo total para o beneficiario e a distribuicao
igualitaria das demandas. A CFIAe mantera registro do histérico dos acionamentos, de modo a preservar a transparéncia, a impessoalidade e o equilibrio
de distribuicdao das demandas.

6.4. O acionamento da empresa credenciada serd ap6s a comprovagao do pagamento pelo beneficidrio. A credenciada devera elaborar e entregar o Laudo
de Avaliacdo de Iméveis no prazo de 10 dias teis, contados da emissdo da ordem de execucéo do servigo, pela CFIAe.

6.5. O Laudo de Avaliagdo de Iméveis deverd ser acompanhado da respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART/RRT e da cépia da carteira
profissional do responsavel técnico. Cabera a empresa verificar previamente se as informagoes constantes da ordem de servigo sdo suficientes, podendo
solicitar documentagdo complementar quando necessario.
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6.6. Os modelos de Laudos de Avaliacdo de Iméveis estardo disponibilizados por intermédio do link “Avaliagdo de Iméveis”, na aba “Financiamento
Imobiliario”, nos sitios eletrénicos da CFIAe. Com vistas a qualidade e conformidade em relagdo aos requisitos da NBR 14.653-2, os Laudos de
Avaliagdo de Imoveis apresentados pelas credenciadas estardo sujeitos ao processo de revisdo técnica da CFIAe.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. As quantidades definidas no quadro abaixo foram definidas com base no histérico de avaliacdes de iméveis, no dmbito da CFIAe, nos anos
anteriores.

ITEM ESPECIFICAGAO CATSER UNIDADE DE MEDIDA QUANT
1 NORTE 21784 UND 10
2 NORDESTE 21784 UND 10
3 CENTRO-OESTE 21784 UND 20
4 SUL 21784 UND 10
5 SUDESTE 21784 UND 50

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 88.180,90

8.1. O custo estimado total da contratagdo, que é o maximo aceitavel, é de R$ 88.180,90 (oitenta e oito mil cento e oitenta reais e noventa centavos).

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. Justifica-se o parcelamento da contratacdo por regides, tendo em vista que os servicos de avaliacdo de iméveis serdo demandados em diferentes
localidades do territério nacional e poderdo ser executados de forma independente por empresas credenciadas com atuagdo local ou regional.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Nao se faz necessaria a realizacdo de contratagdes correlatas e/ou interdependentes para que o objetivo dessa contratacdo seja atingido.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. A missdo da CFIAe, deduzida da sua lei de criacdo (Lei 6.715/79) e consignada em seu Regimento Interno, prevé o seguinte: “Proporcionar a seus
beneficidrios o acesso a moradia nas condi¢des legalmente estabelecidas.”

11.2. Assim, a contratacdo de servicos especializados de vistoria e de avaliacdo imobilidria de iméveis residenciais urbanos esta diretamente relacionada
aos processos-fim da CFIAe, notadamente aqueles afetos as operac¢des de financiamento imobiliario, na medida em que viabiliza a andlise técnica dos
imoveis apresentados como garantia.
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12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

12.1. A contratagdo tem por finalidade assegurar a disponibilizagdo de servigos técnicos de vistoria e de avaliacdo imobilidria, de forma padronizada,
eficiente e compativel com as exigéncias normativas aplicaveis, ampliando a seguranca técnica na analise dos iméveis apresentados, reduzindo os riscos
operacionais e garantindo maior confiabilidade aos Laudos de Avaliagcdo de Iméveis emitidos nos financiamentos imobiliérios.

12.2. Dentre os principais beneficios esperados, destacam-se a maior qualidade e uniformidade das avalia¢cdes imobilidrias, a ampliacdo da capacidade de
atendimento em diferentes localidades, a celeridade na prestacdo dos servigos e o fortalecimento da compliance sobre os documentos apresentados.

12.3. Espera-se, por fim, que a contratacao contribua para a transparéncia, seguranca juridica e apoio a tomada de decisdo da Administracdo, garantindo
que os iméveis atendam as condigdes minimas exigidas para fins de financiamento imobiliério.

13. Providencias a serem Adotadas

13.1. Cabera a CFIAe:

a) divulgar amplamente a oportunidade de credenciamento, garantindo transparéncia e acesso aos potenciais credenciados em todas as regides do pafs;
b) receber e analisar a documentagdo das empresas interessadas, conferindo regularidade, capacitagdo técnica e habilitagdo legal;

c) cadastrar as empresas aprovadas, garantindo rastreabilidade e atualizacdo das informacoes;

d) monitorar a execugdo dos servigos por meio de relatérios, Laudos de Avaliagdo de Iméveis entregues, cumprimento de prazos e conformidade com
padrdes de qualidade;

e) fazer cumprir as sangtes cabiveis sempre que houver infragdo administrativa por parte do credenciado; e

f) manter os arquivos dos modelos de Laudos de Avaliacdo de Imédveis atualizados na pédgina institucional da CFIAe, na aba “Financiamento
Imobiliario”, no link “Avaliacdo de Iméveis”, assegurando que todos os profissionais tenham acesso as versdes corretas.

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. Ndo ha previsado de possiveis impactos ambientais decorrentes da presente contratacdo. Todavia, para o fornecimento do objeto, objetivando evitar
algum dano ambiental durante a atividade comercial, devem ser atendidos os seguintes requisitos: Lei n® 12.305, de 2 de agosto de 2010 (institui a
Politica Nacional de Residuos Sélidos), e Guia Nacional de Contratagoes Sustentéveis, 8* Edi¢do, setembro de 2025.

14.2. Dessa forma, busca-se garantir a atuagdo dos possiveis credenciados em conformidade com todos os normativos que envolvem a tematica,
mitigando assim a possibilidade de empresas potencialmente poluidoras participarem do certame.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
15.1. Justificativa da Viabilidade

15.1. Optou-se pela adocao do Credenciamento, em virtude da necessidade da CFIAe de contar com multiplas empresas especializadas e previamente
habilitadas para a elaboracdo de Laudos de Avaliagdo de Iméveis em diferentes regides do Pais, considerando a diversidade de localidades dos iméveis
objeto dos processos de financiamento imobiliario.

15.2. A presente contratagdo se enquadra nas hipdteses previstas no Art. 3° Decreto n° 11.878, de 9 de janeiro de 2024:

Hipéteses de contratagao

Art. 3° O credenciamento poderd ser adotado pela administracdo nas seguintes hip6teses de contratagdo:
II - com selecdo a critério de terceiros - caso em que a selecdo do contratado esté a cargo do
beneficiario direto da prestac@o.
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16. Responsaveis

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

CLAUDIO TEIXEIRA BARROS
Chefe da DPRO

WAGNER CALMON MONTEIRO
Chefe da DCOM

ALINE ALMEIDA DA SILVA
Equipe de apoio
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