ESTUDOS PRELIMINARES

SETOR REQUISITANTE: Sub sede do CRO/RS em Pelotas

RESPONSAVEL PELA DEMANDA: Leonardo Carvalho da Rosa

O objetivo do presente estudo preliminar é demonstrar as caracteristicas da‘/ocagdo de
imoével para o funcionamento da Sub sede do CRO/RS localizada em Pelotas e locagéo de 01 vaga

de garagem no mesmo enderego do imével”.

1. DIRETRIZES GERAIS PARA A ELABORACAO DOS ESTUDOS PRELIMINARES

1.1. Da legalidade
1.1.1. Decreto n° 7.746/2012: estabelece critérios, praticas e diretrizes para a promog&o do de-

senvolvimento nacional sustentavel nas contratagdes realizadas pela Administragéo Publica;

1.1.2.  INn°® 40/2020: Dispde sobre a elaboragdo dos Estudos Técnicos Preliminares - ETP - para a
aquisicdo de bens e a contratag&o de servigos e obras, no @mbito da Administrag&o Publica federal
direta, autarquica e fundacional, e sobre o Sistema ETP digital.

1.1.3. Lein® 14.133/2021:institui normas para licitacdes e contratos da Administrag&o Publica e da
outras providéncias.

1.1.4. Decreto n° 10.922/2021: Dispde sobre a atualizagio dos valores estabelecidos na Lei n°
14.133, de 1° de abril de 2021 - de Licitagdes e Contratos Administrativos.

1.1.5. Portaria SEGES/ME N° 938/2022: Institui o catalogo eletrénico de padronizagéo de com-
pras, servicos e obras, no &mbito da Administragéo Publica federal direta, autarquica e fundacional,
em atendimento ao disposto no inciso Il do art. 19 da Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021.

1.1.6. Lei8.245/91 — Lei das Locagdes.

1.2. Analise da contratacao anterior
1.2.1. No ambito do Conselho Regional de Odontologia do RS foram identificadascontratagoes

anteriores com este objeto, porém sem o cumprimento das normativas acima hoje previstas
como obrigatérias.

2. DIRETRIZES ESPECIFICAS

24 Identificacdao da necessidade da contratagao
2.1.1. O CRO/RS é uma autarquia federal, instituida pela Lei n° 4.324/64, e tem como fungao

primordial a fiscalizaggdo do exercicio profissional dos inscritos, seja pessoa fisica ou juridica,
também detendo outras atribuicées. Nesse sentido, considerando que o atual imovel onde esta
localizada a subsede do CRO/RS em Pelotas encontra-se em situagdo precaria, devido as fortes
chuvas ocorridas no final do més de setembro, prejudicando a estrutura do imével; considerando
que os funcionarios estéo trabalhando home office devido a estes transtornos; considerando que os

profissionais dentistas e demais inscritos da regiéo estdo sem base para a procura de informacdes e



.'.

Conselho Regional de Odaologia do Rio Grande do Sul

demais atendimentos de inscricdo e fiscalizagao; faz-se necessaria a locagdo de um novo imoével
para sediar a sub sede de Pelotas.

21.2. Além da locacdo do imoével, faz-se necessaria a locagdo de uma vaga de box de garagem,
no mesmo enderego que ficara instalada a subsede, uma vez que O CRO/RS possui um veiculo,
utilizado pela Fiscalizagéo, o qual atualmente ficava estacionado proximo a sub-sede. Esta vaga
deve ser de uso exclusivo do CRO/RS, tendo acesso 24 horas.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. Especificagao e requisitos técnicos dos bens ou servigos(*):

Necessidade de locacado de sala comercial ou conjunto comercial com acessibilidade para os inscri-
tos, localizada no centro da cidade, com facil acesso dos inscritos e com acessibilidade para pesso-

as com necessidades especiais (preferéncia térreo).

Locagéo do imoével com 65m°, situado no Condominio Moinho Office, Avenida Dom Joaquim Ferrei-
ra Mello, 1515/1, Loja 15, no térreo, bairro Trés Vendas, a Av. Rio Branco, n° 900, Centro, Pelo-
tas/RS.

Locacgédo de Box de garagem situado no mesmo Condominio Moinho Office, avenida Dom Joaquim
Ferreira Mello, 1515/1, Box 16-D, bairro Trés Vendas, a Av. Rio Branco, n° 900, Centro, Pelotas/RS.

3. Duragao do contrato

3.11. A Locadora entrega ao Locatario, 0 imovel de sua propriedade, pelo prazo de quatorze (14)
meses, que iniciara dia 01 de novembro de 2024 e terminaré no dia 31 de dezembrode 2025, inde-
pendentemente de notificagéo ou aviso, judicial ou extrajudicial.

3.1.2. Findo o prazo ajustado na clausula acima, se o locatério permanecer no imovel por mais de
trinta dias, sem oposi¢éo da locadora, ficara o presente contrato prorrogado nos termos do artigo
51, da Lei 8245, de 18.10.91, nas mesmas bases contratuais, podendo as partes denunciar o con-
trato quando lhes convier, devendo, no entanto, notificar a outra parte no prazo minimo de trinta

dias.

3.2. Levantamento de mercado

3.2 1.Consulta a contratagoes similares feitas por outros érgaos e entidades publicas

3.2.1.1. Foram realizadas pesquisas no que tange as contratagoes dos servicos em questao no
ambito de outros Orgéos da Administragéo Publica, com 0 objetivo de verificar as solugdes compati-
veis/similares que venham a dar atendimento aos requisitos e necessidades apresentadas no pre-

sente estudo.
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3.2.1.2. Para tanto, conforme quadro

N

tologia do Rio Grande do Sul

a seguir, observa-se que varios 6rgaos adotam aestratégia de

contratagao direta de locagéo de imovel por meio de INEXIGIBILIDADE de licitagao:

ORGAO sowcko IDENTIFICACAD DA | ESTRATEGIA / LOCADOR PRECO TOTAL DO
CONTRATACAO FASE / DATA CONTRATO
inexigibilidade de
ESTADC DE SAQ N R
PAULO - tocacio de imével para instalacdo Licitagdo N Hcf:t;tl;l? do EDNA SOARES, CPF RS 1.500,00
UASG: 986625 do Conselho Tutelar. 90046/2024 / UASG: 01/02/2024 155.586.378-70
986625
% i nexigibilidade de DIGON
Locagdo de imdvel para a e SN Contrato
¢
ES@SS%?;%NA instalacio da Secretaria de Estado 761;’;;?{:‘; N s, | Homologado AD":’T"[’)';TEQ;’?M RS 3.207.988,80
da Edhucachio - SEED. 925443 01/01/2028 | 49 124 426/0001-07
Locacdo de imével para acomodar TRIADE
m'%%“:;fg éuggCA arquivos e materlais apreendidos | Inexigibiidade de | Contrato | EMPREENDIMENTOS E
ESPIRITO SANTO do Férum da Comarca de Licitagiic N2 90/2023 Homologado ADMINISTRACAD RS 240.000,00
UASG: 925968 Domingos Martins, pelo periodo / UASG: 525968 01/11/2023 IMOVELS LTDA, CNPJ
i de 60 meses. 32.116.463/0001-00
Locacdo de Imdvel para Abrigar as
instalagBes das Unidades
Judicidrias desta Capital, sendo: 0 CONSTRUTORA E
TRIBUNAL DE JUSTICA| MNucleo de Justica Restaurativa - inexigibilidade de Contrato EMPREENDIMENTOS
DO PIAUT NUIUR, CEJUSC, Vara de Registros Licitagdo N2 80/2023 Homologado IMOBILIARIOS UNIAC RS 37.000,00
UASG: 926454 Piblicos, Centro Especializado de J UASG: 926454 01/11/2023 LTDA, CNP)
Atendimento s Vitimas, Sala de 35,128.552/0001-64
Acessibilidade Digital e o Nicleo
de Regularizacdo Fundldria.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES
41. Definigdo do método para a estimativa das quantidades
411. A estimativa de quantidadesde ca
Conselho Regional de Odontologias e suas Delegacias Regionais.
5. ESTIMATIVAS DE PRECOS OU PRECOS REFERENCIAIS

5.1. O valor do aluguel mensal da Loja 15 & de R$ 1.500,00 (
do aluguel mensal do Box de estacionamento &
liquido de R$ 1.700,00 (hum mil e setecentos reais)

5.2. O Imposto Predial devido a Prefeit
¢80 no ano de 2024 os valores com IPTU foram R$ 789,10

centavos) pelo imovel e R$ 65,00 (sessenta e cinco reais) pelo Box, estando ja

2024;

5.3 A taxa de agua e esg

5.4. O valor do Condominio, conforme boleto entregue pel

(setecentos e vinte e trés reais e cinquenta centavos

) mensais.

oto incidentes sobre o imével, pelos valores fixados pelo

da item foi avaliada de acordo com a necessidade do

hum mil e quinhentos reais), e o valor
de R$ 200,00 (duzentos reais), perfazendo o total
devendo, ainda, o CRO/RS pagar:

ura Municipal (IPTU) para o ano de 2025. A titulo de informa-

(setecentos e oitenta e nove reais e dez

quitados o ano de

SANEP;

a Administradora, no valor de R$ 723,50




£ =
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Descrigdo Mensal Quant. Anual
Aluguel RS 1.500,00 12 RS 18.000,00
Box Garagem RS 200,00 12 RS 2.400,00
Condominio RS 723,50 12 RS 8.682,00
1PTU imovel RS 789,10 1 RS 789,10
IPTU Box RS 65,00 a | RS £65,00
Agua e esgoto (SANEP) | pe 130,00 12 RS 1.560,00
Valor total estimado para 12 meses RS 31.496,10

5.5. O pagamento das despesas referentes a confeccéo do contrato e do Laudo de Vistoria, nos
termos tratados verbalmente é no valor de R$ 400,00 (quatrocentos reais), cujo valor devera ser
pago diretamente por depésito na conta de lvo da Silva Peres.

5.6 Conforme ajustado sera concedido 01 (um) Més de caréncia no valor do aluguel.

5.7. Em relagéo a pesquisa de iméveis na regiao, tomamos também como fato o valor do m? (metro
quadrado) de locagéo de imoével no mesmo condominio:

5.7.1. Para a Loja 15 (pretendida) temos 65m* com 0 valor do aluguel de R$ 1.500,00, desta forma
23,08 o valor do m?.

5.7.2. Para a Loja 09 do mesmo edificio, com 87,35m?, o aluguel é de R$ 2.500,00, ficando o valor
do m? de R$ 28,62 m? e o valor do condominio passa a ser de R$ 918,97.

5.8. Consultando a contratag&o anterior, foi identificado apenas um locador capaz deatender a de-

manda da Administracdo: Lucia Rocha Einhardt, RG 1007323445 e CPF 288.915.030-53, na pes-
soa fisica. Estando com todas as certiddes regulares.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

6.1. Destacamos o interesse do Conselho Regional de Odontologia do RS na locagéo haja vista que
o Conselho n&o possui imével proprio na regido de Pelotas para a continuidade dos servigos ja
prestados no outro enderego.

6.2. A localizacdo do imoével e suas caracteristicas de instalagdes especificas tornam necessaria e
condicionam sua escolha, tratando-se de contratagdo por inexigibilidade de licitagao.

6.3. O imével é adequado ao seu destino, além de possuir outras caracteristicas importantes como:
boa localizaco, facil acesso do inscrito, ser no piso térreo, possui saldo de festas com capacidade
de 90 pessoas, sala coworking com capacidade de 8 pessoas, auditorio com capacidade para 120
pessoas.

6.4. Importante destacar que o CRO/RS realiza eventos em todo o estado do RS, com locagéo de
salas e auditorios para este fim, deste modo, tendo estes espacos no préprio condominio, os even-
tos futuros na cidade de Pelotas poderao ser realizados no mesmo enderego que estara localizada
a sub sede, assegurando a prestagéo do servicosem solugéo de continuidade da missé&o institucio-
nal.

6.5 Considerando que a loja a ser locada faz parte integrante de um condominio, também conta
com seguranga, ndo sendo necessario a contratacdo de monitoramento e alarme.
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6.6. Atualmente, a sub sede esta localizada em uma sala no Sindicato dos Odontologistas de Pelo-
tas, na rua 15 de Novembro, 771, no Centro de Pelotas, desde 2015, na tem os seguintes custos:

Aluguel R$  1.600,00 12 RS 19.200,00
Garagem RS 187,46 | 12 | R$ 2.249,52
Monitoramento RS 152,25 12 RS 1.827,00
Luz RS 130,00 12 RS 1.560,00
Agua RS 130,00 12 |R$ 1.560,00
Dedetizagio RS 600,00 1 RS 600,00

RS 26.996,52

6.6.1. Cabe informar que atualmente possuimos contrato com a empresa Vanessa da Rocha Azam-
buja Cardozo Rotta, CNPJ sob o n° 12.547.893/0001-79, que loca o espago de estacionamento/Box
ao CRO/RS;

6.6.2. Também possuimos contrato com a empresa HOLZ NET LTDA.,, CNPJ sob n°
09.177.560/0001-90, que presta os servicos de monitoramento remoto de equipamentos eletronicos
de alarme para a sub sede.

6.6.3. Alem dos pagamentos de agua, luz e dedetizagao (periodicamente realizada).
6.7. Considerando que o valor atualmente despendido com o aluguel de uma sala precaria (que
apresenta diversos problemas de estrutura, como mofos, rachaduras e alagamentos) comparado

com a locacgdo da sala proposta, condiz a um aumento de 17% do valor atual, ndo ultrapassando a
margem de acréscimos e supressoes que diz a lei 14.133/2024.

7. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

71. O parcelamento do objeto proposto néo & recomendavel, vantajosa e nem interessante, por
ndo se apresentar economicamente viavel, com possibilidade de perda de
escala, conforme entendimento da Sumula 247 do TCU:

"E imprescindivel que a divisdo do objeto seja técnica e economicamente vidvel e néo
represente perda de economia de escala.”

8. DEMONSTRATIVOS DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

8.1. Economicidade: Que a contratacdo decorrente desse estudo acarrete para o CRO/RS os
menores custos possiveis na obtencé&o da proposta mais vantajosa com o menor valor, des-
de que atendidos os critérios de prazo e qualidade, sendo a capacidade técnica das empre-
sas, o diferencial da contratagao.

9. PROVIDENCIAS PARA ADEQUACAO DO AMBIENTE DE TRABALHO

9.1. A prestagdo de servigos em questdo ensejard a adaptacao da loja (ndo possui divisorias.
Moveis e iluminagéo adequada) para que a contratacéo surta seus efeitos.

9.2. Considera-se que, para o objeto proposto, néo ha exigéncia de capacitagao especifica para
os servidores que atuaréo na fiscalizag&o do contrato.

10. FISCALIZACAO DO CONTRATO

10.1. A fiscalizagdo do contrato sera realizada por fiscal efetivo ou fiscal substituto designado pela
Administragdo, dentre os funcionarios do Conselho Regional de Odontologia do RS.



11. DECLARAGCAO DA VIABILIDADE DA CONTRATACAO

11.1. O artigo 51 da Lei n° 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locagdo de imoveis "devera
ser precedida de licitagdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, 0
disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos de: [..]
V — aquisigéo ou locagéo de imével cujas caracteristicas de instalacbes e de localizagao
tornem necessaria sua escolha.

11.2. Da leitura desses dispositivos, extrai-se conclusdo no sentido de que quando a Administragéo
adota o regime juridico da Lei n° 14.133/2021, entre os varios imoveis que podem satisfazer as
condicdes por ela desejadas para ocupagio, ndo mais se encontra na esfera do poder discricionario
do gestor publico a efetivagdo de sua locagao por dispensa de licitag@o. A solugdo sera,
necessariamente, a realizag8o de processo licitatorio.

11.3. Por outro lado, se somente um unico imoével for capaz de atender a necessidade da
Administracdo, estara, entdo, justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de
competigdo, devendo ser observados, na contratagao direta, os seguintes requisitos previstos no
paragrafo 5° do artigo 74 da Lei n° 14.133/2021:

1) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos de adaptagoes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, € do prazo de amortizagdo dos
investimentos;

2) certificag&o da inexisténcia de imoveis publicos vagos € disponiveis que atendam ao
objeto; e

3) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administra¢ao e
que evidenciem vantagem para ela.

11.4. A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagao entre anecessidade da
Administragcéo € as caracteristicas do imovel escolhido para serlocado, devendo ser valoradas, para
tanto, as caracteristicas do bem designado,sua localizagéo e as peculiaridades relacionadas ao
interesse publico envolvido.Elucidando tal apontamento, segue 0 magistério do professor Marcal
Justen Filho?, veja-se:

“As caracteristicas do imovel (tais como localizagéo, dimensao,edificacao, destinacéo, etc.)
s30 relevantes, de modo que aAdministragdo nao tem outra escolha.

Quando a Administragéo necessita de imoével para destinacéopeculiar ou com localizagéo
determinada, nao se torna possivel acompeticdo entre particulares. Ou a Administracéo
encontra o imévelque se presta a atender seus interesses ou ndo o encontra. Naprimeira
hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imovel disponivel; nasegunda, ¢ impossivel a
locagao ou aquisicéo.”

z JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios a Lei de Licitagbes € Contratagées Administrativas: Lei 14.133/2021. Séo Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.



11.5. Os estudos preliminares evidenciaram que a locagéo de imovel para o funcionamento da Sub
sede do CRO/RS localizada em Pelotas e locagdo de 01 vaga de garagem no mesmo enderego do

imovel, mostra-se técnica e economicamente viavel.

11.6. Conforme o que fora demonstrado neste Estudo, ha orgamento disponivel

exercicio corrente.

12. GERENCIAMENTO DE RISCOS

para contratag@o no

12.1. Assim como toda contratagao, vislumbram-se alguns riscos que permeiam O processo de
contratac&o e das agdes para controle, prevengéo e mitigagao dos impactos.

Probabilidade: () Baixa (x) Média () Alta
Impacto () Baixa (x) Média () Alta
Dano
1) Interrupgdo dos servicos
Acéo Preventiva Responsavel

1) Acompanhamento e verificacdo da qualidade do servico prestado.
2) Autuar extrajudicialmente a prestadora dos servicos

Fiscal de Contrato

Acao de Contingéncia

Responsavel

1) Rescisao contratual e contratacéo de nova prestadora

Equipe de Planejamento

“Probabilidade: (x ) Baixa () Média () Alta

Impacto | (x ) Baixa () Média () Alta
Dano

1) Paralizagdo das atividades ou fornecimento
2) Rescisdo contratual

Acgio Preventiva Responsavel
1) Acompanhamento e verificagdo da qualidade do servico prestado Equipe de Fiscalizacao
Acdo de Contingéncia Responsavel

1) Incentivo a solucéo dos desvios de qualidade por meio de aplica-
cao das sangdes cabiveis, de forma a coibir a reincidéncia. :

Gestor do contrato com
auxilio da equipe de

fiscalizac@o
B :
Probabilidade: (x) Baixa () Média () Alta
Impacto () Baixa () Média (x) Alta
Dano
1) Nao execucao do objeto contratado
'ﬁ Agao Preventiva Responsavel

1) Acompanhamento da execucéo do contrato.
2) Notificacdo & empresa € aplicagéo das sangdes cabiveis.

Equipe de Fiscalizagdo

Agao de Contingéncia

Responsavel .

1) Efetuar novo processo de contratagdo, utilizando o registro de

ocorréncias e a experiéncia adquirida no processo de gestdo do con-
trato, visando melhorar o estudo preliminar e o termo de referéncia pa-
ra a nova contratagao.

Equipe de planejamento

2) Atrasos na emisséo do termo de recebimento dos servicos

Probabilidade: (x) Baixa () Média () Alta
Impacto () Baixa () Média (x) Alta
Dano
1) Falta de comprometimento na afericdo dos servicos

Acio Preventiva

Responsavel

1) Realizar, periodicamente, treinamento para capacitagdo em fis-
calizacéo de contratos

Secretaria Administrativa

Agéo de Contingéncia

Responsavel

1) Nomear novos fiscais de contrato.

Secretaria Administrativa
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12.2. APROVACAO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO
Integrante Integrante -

e

Carina Reis Silveira Leonardo Carvalho da Rosa
Chefe do Setor de Contratos Fiscal do CRO/RS

Porto Alegre, 22 de outubro de 2024.



