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Assunto: Servi¢o de estudo, avaliagao, projeto - Iméveis

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP - SSA/GA N° 03/2024
1. INFORMACOES BASICAS

Processo SEI n° 255.00000290/2024-67

Categoria do objeto: prestacéo de servicos de engenharia

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE (art. 18, § 1°, I, da Lei n. 14.133/2021)

2.1. Elaboracao e execucao de "Laudo de Avaliacéo e Pericia Técnica de
um imovel comercial” de propriedade desta Fundacéo, localizado na
Avenida Maria Coelho de Aguiar, 215 — CENESP Centro Comercial
de S&o Paulo - SP - CEP: 05804-900, constituido do 7° andar no
Bloco F e 28 unidades + 40 unidades autdbnomas de garagem
localizadas no Bloco J, para obtencéo de valor atual de mercado para
fins de LOCACAO.

2.2. Atualmente o imovel se encontra desocupado, gerando custos de
condominio e demais encargos para manutencdo do mesmo.
Empresa ja estabelecida no CENESP demonstrou interesse na
ocupacdo do 7° andar e nas unidades autdbnomas de garagem
motivando a necessidade de estabelecer valor locaticio de mercado
atual para apresentacao de proposta a esta demanda.



2.3. Nesse sentido, justifica-se a contratacdo de empresa especializada
para prestacdo de servico técnico profissional de elaboracdo de
laudo de avaliacdo do imével, considerando ainda:

(a) o impacto financeiro de um contrato locaticio em questao;

(b) a decorréncia de 40 (quarenta) meses desde a Ultima avaliacdo do valor
para fins de locacéo do imovel - datado de novembro/2020, conforme consta
no processo Fapesp 20/2012-M;

(c) maior seguranca administrativa e juridica para formalizacdo da
negociacdo, especialmente com foco no equilibrio contratual e atendimento
do interesse publico;

3. AREA REQUISITANTE

Area Requisitante Responsavel
Geréncia Administrativa Marcos Roberto Ribeiro

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO (art. 18, § 1°, I,
da Lei n. 14.133/2021)

4.1. Para que o0 servico seja contratado e devidamente prestado,
conforme interesse institucional, 0s seguintes requisitos devem ser
atendidos:

4.1.1. |dentificacao do contratante;
4.1.2. Finalidade/objetivo do laudo;

4.1.3. Avaliagdo do imoével contendo diagndstico e resultado da
avaliacao;

4.1.4. Metodologia empregada para avaliacéo;
4.1.5. Localizacdo grafica e caracterizacédo do imovel,

4.1.6. Informacéo dos subsidios utilizados na avaliacdo, como por
exemplo: data da vistoria, documentacdo utilizada (Certidao de
Cartorio, Escrituras, por exemplo), utilizacdo da Norma Técnica
NBR ABNT 14653-2, pesquisas de mercado, tabelas referenciais,
outros documentos necessarios;

4.1.7. Descricdo completa do imovel, contendo medidas perimétricas,
de superficie (area), localizacdo e confrontacdes, descricdo
individualizada dos acessorios e benfeitorias, se houver,



contextualizacdo do imével na vizinhanca e infraestrutura
disponivel, aproveitando econémico do imoével;

4.1.8. Conter croqui/mapa de localizacao;

4.1.9. Relatério fotografico, contendo fotografia, colorida, dos
comodos do imével, bem como das fachadas;

4.1.10. Valoracao documentada com pesquisa de mercado e fontes
de afericdo do valor de locagcao do imovel;

4.1.11. Qualificacdo e assinatura dos profissionais responsaveis pela
avaliacao;

4.1.12. Os laudos deverdo obedecer as diretrizes e critérios
estabelecidos pela legislacdo brasileira vigente e aplicavel ao
objeto, pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
bem como demais dispositivos do Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia — CREA e do conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU;

4.1.13. A elaboracdo dos laudos devera ser feita por profissionais
com formacdo em Engenharia Civil e com registro profissional
junto ao sistema CONFEA-CREA e/ou por profissionais com
formacao em Arquitetura e Urbanismo, com registro profissional
junto ao CAU, e com a respectiva Anotacao de Responsabilidade
Técnica - ART, ou Registro de Responsabilidade Técnica - RRT,
dos servigos executados;

4.1.14. A Contratada, além de elaborar os laudos, devera prestar
esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios,
concernente ao objeto desta contratacao.

5 . LEVANTAMENTO DE MERCADO (art. 18, § 1°, V, da Lei n.
14.133/2021)

5.1. O levantamento de mercado foi realizado por pesquisa direta com,
no minimo, 4 (quatro) fornecedores, mediante solicitacdo formal de
cotacdo por meio de e-mail (0024526240), (0024526240),
(0024528312) e (0024528856).

5.1.2. Na ultima contratacéo de servicos de Elaboracédo e execucao de
"Laudo de Avaliagdo e Pericia Técnica de um imovel comercial,
para fins de venda e compra de 7 (sete) imoveis, foi realizada
pesquisa com as empresas de engenharia indicadas pela
Curadoria de Fundacdes, resultando na contratacdo da empresa
Golden Servicos de Engenharia S/S, no valor de R$ 14.800,00



(Processo SEI n° 255.00000488/2023-60)

5.1.3. Para fins e avaliacdo para locacdo ndo ha necessidade de
indicac&o pela Curadoria de Fundagdes, do Ministério Publico do
Estado de Sao Paulo.

5.2. Quanto a nao utilizacdo de composicdo de custos unitarios do item

correspondente nos sistemas oficiais de governo ou de contratacoes
similares feitas pela Administracdo Pdblica, justifica-se pela
especificidade do imével em questdo, suas caracteristicas e
localizac&o, ndo tendo sido encontrado contratacdes similares que
possibilitassem o uso de seus valores como referéncia.

5.3. Assim, foram enviados e-mails para 4 (quatro) empresas, dos quais

obteve-se 4 (quatro) orcamentos (0024525977), (0024526771),
(0024528554) e (0024530120). A partir do menor valor apresentado
nos orcamentos, desconsiderando os discrepantes, estimamos para
esta contratacao R$ 4.800,00.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (art. 18, § 1°, VII, da Lei
n. 14.133/2021)

6.1. Com vistas a atender a necessidade institucional detalhada no item 2

deste ETP, define-se a solu¢cdo como:

6.1.1. Contratacdo de empresa especializada para avaliacédo e
elaboracdo de laudo técnico para obtencdo de valor atual de
mercado para fins de locacdo de imoOvel de propriedade da
Fapesp denominado 7° andar no Bloco F do CENESP e 28
unidades + 40 unidades autbnomas de garagem localizadas no
Bloco J, localizado na Avenida Maria Coelho de Aguiar, 215 —
CENESP Centro Comercial de S&o Paulo - SP - CEP: 05804-
900.

6.2. O servico devera ser prestado nos termos definidos no TR, com

entrega Unica, em laudo também unico, devendo conter todas as
informacdes solicitadas sobre os imoéveis localizados na Avenida
Maria Coelho de Aguiar, 215 — CENESP Centro Comercial de Sao
Paulo - SP - CEP: 05804-900, com as seguintes informacoes:

7° andar no Bloco F e 28 unidades de garagem localizadas no Bloco J
Dados da Construcao

Area construida: 2.844.05 m?
Area Comum: 1.002.17 m?



Total: 3.846.22 m?

40 unidades autdbnomas de garagem localizadas no Bloco J
Dados das Vagas Autonomas Cobertas

Area privativa de 12.50 m?
Area comum de 16.45 m2?Total de 28.95 m?

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS (art. 18,
§ 1° IV, da Lei n. 14.133/2021)

7.1. ITEM UNICO

Item Descricao Unidade | Quantidade
Fornecimento de laudo de
avaliacao imobiliaria para

obtencédo de valor de locacao do
imével denominado 7° andar no
Bloco F do CENESP e 28
unidades + 40 unidades
autdbnomas de garagem
localizadas no Bloco J

Unico Servigo 01

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO (art. 18, § 1°, VI, da Lei
n. 14.133/2021)

8.1. O valor estimado para esta contratacdo foi estabelecido a partir dos
valores apresentados nos orcamentos. No total, foram enviados e-
mails para 4 (quatro) empresas, conforme tabela a sequir:

Pesquisa de | Unidade Quant. | Média

Item | Descricao precos com | de total apurada
empresas medida
Fornecimento  de R$ | Servico |1 R$

laudo de avaliagcéo [1]
imobiliaria para| 4.800,00__
obtencdo de valor
de locacdo do R$
imével denominado [2]

9.762,67




79 andar no Bloco| 8.450,70"°
F do CENESP e 28

Unico | ynidades + 40 RS
unidades 3]
autbnomas de | 10.800,00__-
garagem
localizadas no RS
Bloco J

15.000,00@

8.2. A partir disso, tendo em vista que a modalidade de contratacao
direta prioriza o0 menor valor obtido, estimamos para esta contratacéo
o valor total de R$ 4.800,00.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
(art. 18, § 1°, VIII, da Lei n. 14.133/2021)

9.1. Em relacao ao parcelamento da pretendida solucdo, com base no
que prevé a Lei n°® 14.133/21, e tendo em vista que 0 objeto em
guestao se trata da contratacdo de um unico servico, a ser executado
a partir da avaliacdo de um unico imovel, e com entrega unica,
compreende-se que se configura como sistema unico e integrado, e
por isso, nao se vislumbra a possibilidade de parcelamento desta
contratacao.

10.CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES (art.
18, § 1°, XI, da Lei n. 14.133/2021)

10.1. Decorrera desta contratacdo o contrato de locacdo dos imoveis
acima citados.

11.ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO (art.
18, § 1°, ll, da Lei n. 14.133/2021)

11.1. A Fapesp esta em fase de elaboracédo do plano de contratacdes
anual no ano de 2024, considerando a Portaria PR n° 160/2024 e a
transicao entre os procedimentos previstos na Lei 8.666 de 21 de
junho de 1993 e da Lei n°14.133 de 01 de abril de 2021.

12.BENEFICIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO



(resultados pretendidos) (art. 18, § 1°, IX, da Lei n. 14.133/2021)

12.1. A fim de subsidiar o Processo n° XXXXXX, a contratacéo de laudo
de avaliagdo de imoveis, para obtencéo do valor locaticio pretende:

12.1.1. Obter Laudo atualizado de avaliacdo do imovel (aluguel); e

12.1.2. Subsidiar as negociac¢tes futuras com interessados na locacéo
do imovel.

13.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS (art. 18, § 1°, X, da Lei n.
14.133/2021)

13.1. Nao se vislumbra necessidades de tomada de providéncias de
adequacdes para a solucao ser contratada e o servigo prestado.

14.POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS (art. 18, § 1°, XIl, da Lei n.
14.133/2021)

14.1. Nao se identifica impactos ambientais gerados com o fornecimento
de laudos de avaliacdo de imoveis, objeto dessa contratacdo, uma
vez que o laudo se trata de um servico em que o resultado pode ser
fornecido em formato digital, sem emprego de materiais.

15.DECLARACAO E JUSTIFICATIVA DA VIABILIDADE (art. 18, § 1°, XIlI,
da Lei n. 14.133/2021)

Eu, Marcos Roberto Ribeiro, considerando as informacdes fornecidas por
meio deste Estudo Técnico Preliminar entendo que a contratagéo é viavel.

16.RESPONSAVEIS

CPF Nome E-mail Emprego | Acbes

075.192.808.96 | Manuel manuel@fapesp.br | Assessor | Elaboracéao
Antonio Gerencial | ETP
Valente

246.744.538-01 | Marcos | mribeiro@fapesp.br | Gerente | Viabilidade
Roberto Adjunto
Ribeiro GA

Sao Paulo, data da assinatura digital.



Manuel Antonio Valente
Assessor Gerencial

Marcos Roberto Ribeiro
Gerente Administrativo Adjunto
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