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1. OBJETIVO

1.1- Tém por objetivo os presentes Estudos Técnicos Preliminares identificar os
problemas e estudar as solu¢des aplicaveis, por meio da documentacdo e reunido de
elementos técnicos, mercadolégicos, econdbmicos e ambientais necessarios e
suficientes para permitir a elaboracdo de termo de referéncia para fins de prestacdo de
servicos de CONTRATAGAO DE SERVICOS TERCEIRIZADOS DE ENGENHARIA DE
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS UTILIZADOS E A SEREM LOCADOS PELO
TRIBUNAL REGIONAL ELEITORAL DO RIO GRANDE DO NORTE, a luz do disposto
no art. 18, | e 81°, da Lei n® 14.133/2021 e na Instru¢cdo Normativa n°® 67/2022 — SEGES
IME.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

2.1 - A demanda aqui estudada trata da necessidade de contratacdo de servi¢cos técnico
profissional de ENGENHARIA DE AVALIACOES visando proporcionar ao TRE o atendimento a
determinacdo da Lei n° 9.636/1988, que dispbe sobre a regularizacdo, administracéo,
aforamento e alienacdo de bens iméveis de dominio da Unido; atender a Instrucdo Normativa
SPU/ME n° 67, de 20 de setembro 2022; a Portaria Conjunta STN/SPU n° 10, de 4 de Julho de
2023, que citam a necessidade de reavaliacdo dos imoéveis cadastrados na Unidade Gestora
desse Orgao, no Sistema de Gerenciamento dos Imoveis de Uso Especial da Unido SPiUnet.

2.2 - De forma clara, ha cobranca dos Orgéos de controle dos imdveis da Uni&o para que esta
Unidade providencie a atualizacéo dos valores dos imoveis sob sua gestéo.

Avaliar a situagdo atual do problema.
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2.3 - Atualmente, o Tribunal Regional Eleitoral do Rio Grande do Norte conta com 03 (trés)
imoveis préprios nacionais situados na Capital, € mais 20 (vinte) situados no interior do Estado,
ocupando ainda 14 iméveis alugados.

2.4 - Todos os prédios utilizados pelo TRE/RN foram construidos a partir do ano de 2001, com
a construcdo do Galpdo de Urnas localizado no Centro de Operacdes da Justica Eleitoral
(COJE).

2.5 - Seguiram-se as obras em 2004 com a constru¢cdo do Férum da Capital e do Centro de
Treinamento e Almoxarifado em 2005, estes Ultimos sao integrantes do COJE; e as obras
continuaram com a construcdo do Auditério e da Subestacdo do COJE, em 2006, ano em que
se deu inicio a execuc¢do da obra do novo Edificio-Sede e dos Foruns Eleitorais em Caicé e
Mossoro.

2.6 - Seguiram-se varias obras de construcdo de iméveis préprios no interior do Estado, a partir
de 2007 em terrenos que foram objeto de doagédo e tiveram seu valor estipulado/definido pelo
doador a época do processo de doagéo.

2.7 - Ao longo dos ultimos anos foram realizadas avaliagbes em varios imoveis através de
contratacOes de profissionais avaliadores, e com isso pudemos atualizar contabilmente grande
parte dos imdveis proprios do TRE/RN.

2.8 - Além da contratacdo de profissionais avaliadores, a administracdo, através da Portaria n°
116/2022-GP/TRE/RN, proporcionou a SENGE a avaliacdo dos iméveis de forma simplificada,
com isso pudemos atualizar o restante dos imdveis proprios do interior do estado.

2.9 - Ao tempo em que realizavamos as atualizacdes com base na Portaria n° 166/2022-GP
/ITRE/RN, foi publicada Instru¢do Normativa SPU/ME n° 67, de 20 de setembro 2022 que
demandou nova banca de estudos visando nos adequarmos a nova orientagao.

2.10 - Dos estudos restou publicada a PORTARIA N.o 164/2023 — DG que desighou equipe a
ser responsavel pelos assuntos relacionados com avaliagdo dos imdveis, a saber:

2.11 - Quanto aos procedimentos anteriormente definidos pela Portaria n° 116/2022, estes
restaram cancelados pelos ditames da IN n° 67/2022, que sobremaneira facilitaram a avaliagédo
de imoveis com objetivo de atualizagéo contabil.

2.12 - Apresento abaixo uma tabela com os iméveis préprios demonstrando os valores
lancados, a data do langamento, a validade além de dados fisicos dos imdveis:

VALOR LANCADO
AREA DO | AREA
CIDADE TERRENO | CONST TERRENO |BENFEITORIAS| DATA | VALIDADE
(m2) (m2)
. 25/07
CEARA MIRIM 1.000,00 | 213,95 | R$193.308,00 | R$ 648.993,07 12022 25/07/2023
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SAO JOSE DE 874,85 641,77 | R$300.000,00 | R$ 568.220,62 17/08 17/08/2023
MIPIBU ‘ ’ A e 12022
30/08

PARNAMIRIM 313653 | 287,53 | R$940.959,00 | R$962.508,43 | . 30/08/2023
. 23/09

MACAIBA 600,00 201,83 | R$234.475,00 | R$631.065,12 | . 23/09/2023
SAO GONGALO DO 10/10

AMARANTE 450,00 177,67 | R$74.250,00 | R$588.433,82 | .., 10/10/2023
A 16/11

JOAO CAMARA 600,00 176,75 | R$60.000,00 | R$598.567,19 | . .- 16/11/2023
25/11

PAU DOS FERROS | 780,00 368,35 | R$153.691,20 |R$1.134.954.27| ' ~° 25/11/2023
NATAL (FORUM + R$ R$ 09/03

SEDE) 9-500,51 119.003,42 17.025.760,00 | 45.393.100,00 | /2023 08/03/2024

NATAL (COJE) 18.353,00 | 5.275,75 R$ R$ 6.470.700,00 09/03 "\ 1g/03/2024
R e 31.576.030,00 S /2023
NATAL R$ 27/03

1.1 - - 2 2024

(ESTACIONAMENTO) 00,00 2.300.000,00 12023 6/03/20

. R$ 30/03

CAICO 2.078,10 | 641,77 | | . 000,00 R$1.620.000,00| 2 29/03/2024
. R$ 30/03

MOSSORO 1.180,80 | 71537 | oo 000,00 R$1.850.000,00| . - 29/03/2024
28/07

APODI 44475 234,05 | R$38138,13 | R$818.846,82 | . 27/07/2024
31/07

ASSU 780,00 287,53 | R$288.857,37 | R$979.52540 | . | 30/07/2024
31/07

ALEXANDRIA 600,00 177,60 | R$126.92303 | R$578.72247 | ., | 30/07/2024
07/08

CURRAIS NOVOS | 1.005,00 | 177,67 |R$139.646,81 | R$578.72246 | .., | 06/08/2024

3de 26



UASG 70008 ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 58/2024

AREIA BRANCA 600,00 221,04 | R$139.184,76 | R$ 683.398,01 /225ég§ 24/08/2024
25/08

ACARI 600,00 177,67 | R$ 138.810,10 | R$ 582.580,18 12023 24/08/2024
c 28/08

NISIA FLORESTA 847,50 184,95 | R$125.570,17 | R$ 641.014,80 12023 27/08/2024
30/08

PARELHAS 500,00 176,75 | R$101.534,72 | R$579.563,50 12023 29/08/2024
31/08

PATU 600,00 221,04 R$ 40.860,10 | R$ 757.735,50 12023 30/08/2024
A 01/09

SANTO ANTONIO 654,18 177,67 R$ 97.998,98 | R$597.948,73 12023 31/08/2024
23/10

NOVA CRUZ 700,00 221,04 R$ 30.002,00 | R$ 327.618,13 12023 22/10/2024

2.13 - Além dos proéprios, o TRE/RN utiliza diversos outros iméveis através de locagbes sem
gue nenhum deles tenha sido lancado no Spiunet por falta de avaliacdo de mercado. Abaixo a
lista de imdveis locados e que necessitam da avaliacdo para o devido cadastro no sistema de
imoveis da Unido:

Area Area
Iméveis Construida | Terreno Endereco
m? m?
AVENIDA JUVENAL LAMARTINE, 73, SALA 06, CENTRC
1 Monte Alegre 200.00 200.00 CEP 59.182-000
5 Tangaré 9148 91.48 PCA. MAJOR LULA GOMEOSO,OSQ, CENTRO, CEP 59.240
x : R. ANTONIO DE OLIVEIRA AZEVEDO, 51, ASSUNCAO
3 [Sao Paulo do Potengi 176.91 200.00 CEP 59 460-000
Sao José do ~ i
4 103.38 103.38 R. SAO JOSE, 05, CENTRO, CEP 59275-000
Campestre
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5 Florania 121.33 200.00 R. FRANCISCO CICERO, 14, CENTRO, CEP 59.335-00!
6 Lajes 75.14 150.00 TRAV. RAIMUNDO DE MEL(%0174, CENTRO, CEP 59.53
7 Macau 160.89 234.98 |R. PEREIRA CARNEIRO, 129-A, CENTRO, CEP 59.500-0
8 S3o0 Bento do Norte 84.21 96.00 AV. URSULINO S|L\C/|IEE§)T5|§;.ESSQOSOH6VA, 146, CENTRO,
9 Jucurutu 87.58 87.58 RUA BENJAMIN CONSTANJ6;.35, CENTRO, CEP 59.33
10| Campo Grande 141.20 141.20 RUA JOAggg\éIF;AUSIQC,)A,PlCNéIENSLéé;(;.](-)%OALTO DA
11 Luis Gomes 407.72 500.00 R. ANITA FONTES, 58, CENTRO, CEP 59.940-000
12 S0 Miguel 24272 30000 |} CORONEL JOAO PEssooAO,ano, CENTRO, CEP 59.92
13 Umarizal 98.05 112.85 R. PEDRO ABILIO, 271, CENTRO, CEP 59.865-000
14 Portalegre 67.31 100.00 R. DAMIAO MONTE|R29|.38E].§-8(L)JOZA, 12, CENTRO, CEP

2.14 - Considerando determinacdo contida na IN n°® 67/2022 relacionada a novas locactes de
iméveis, temos que prever o acréscimo de futuras demandas de imoveis aguardando por
contrato de locagéo. Esclarecendo: a instrucdo normativa estabeleceu o laudo de avaliacdo
como pré -requisito a formalizac&o de contrato de locacéo.

2.15 - Desta forma, no caso de prosseguimento do tramite de novas locacdes, temos que
acrescentar via aditivo os novos iméveis visando atender demanda por novas locacoes.

2.16 - O prego para 0s novos imoveis a serem avaliados sera o pre¢co médio do m? do lote em
gue o imoével esta inserido regionalmente.

2.17 - Conforme se atesta, a demanda é representativa e heterogénea, variando desde o
tamanho dos iméveis, a idade e localizagdo, totalizando 23 imdéveis proprios, 14 imoveis
locados e ainda 03 municipios que poderéo ser incluidos no rol de iméveis para avaliacao: Luis
Gomes, Jucurutu e Umarizal, conforme processos: PAE 3078/2023, PAE 646/2023 e PAE
12106/2022.
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3. REQUISITOS DE CONTRATACAO

3.1 - Requisitos orgamentarios:

4.1.1 - O valor previsto no Plano de Contratac6es Anual - PCA para essa demanda é de
R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais) - ENG.POO_24.03.

4.1.2 - Caso o valor previsto seja ultrapassado, o TRE/RN devera providenciar sobras
or¢camentarias para cobrir a diferenca.

3.2 - Requisitos técnicos:

3.2.1 - A contratacdo aqui requerida é de profissional ou empresa de engenharia
especializada em avaliacdo de iméveis, devidamente registrada no Conselho de Classe e
apta a realizar os servigcos com a qualificacdo técnica, comprovada através de Certidao
de Acervo Técnico (CAT) de avaliacdo de iméveis a ser definido em quantidades
compativeis com os iméveis a serem avaliados.

3.2.2 - Para tanto, além das determinacdes legais citadas nos topicos anteriores, ha de
se considerar as definices das Normas: NBR n° 12.721/2006 e NBR n° 14.653-1/2001,
14.653-2/2011, 14.653-3/2004 e 14.653-4, que definem critérios técnicos bastantes
especificos para avaliacdo de imdveis. Do normativo extraimos as seguintes defini¢cdes:

3.5 avaliagdo de bens: Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo
econdmica, para uma deter minada finalidade, situago e data.

()

3.15 engenharia de avaliagdes:. Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a
avaliagdo de bens.

()

3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numadata de r efer éncia, dentro das condicBes do mer cado vigente.

3.2.3 - Da transcricdo acima podemos identificar alguns aspectos que por si sO ja
denotam a necessidade de uma contratacdo de profissional ou empresa especializada
em avaliacdo de imoveis.

3.2.4 - Além da determinagcdo normativa relacionada ao exercicio da profissdo de
engenheiros pelos conhecimentos técnicos requeridos, ha que se registrar outro aspecto
claro nas definicbes quando cita o tempo, vinculando o valor do bem avaliado a uma
determinada data, traduzindo claramente a sazonalidade do laudo.

3.2.5 - Ainda sobre as definicdes do normativo, o conhecimento técnico-cientifico devera
estar atrelado ao conhecimento das condi¢cdes do mercado vigente, o que impde ao
avaliador o conhecimento mercadoldgico atual.
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3.2.6 - Ainda sobre a contratacdo aqui requerida de empresa especializada em
avaliacao de iméveis, cujos critérios foram definidos pelas NBR n° 14.653-1/2001,
14.653-2/2011, 14.653-3/2004 e 14.653-4, cabe o registro de que o servi¢co foi
caracterizado pelo CONFEA como “especializado”, ratificando o0 normativo acima.

3.2.7 - O CONFEA, Conselho Federal de Engenharia e Agronomia estabeleceu através
da Resolugdo n°® 1.116, de 26 de Abril de 2019 que os servicos desenvolvidos por
engenheiros e agronomos séo classificados como especializados conforme transcricdo

abaixo:

RESOLUCAO N° 1.116, DE 26 DE ABRIL DE 2019

Estabelece que as obras e os servigos no ambito da Engenharia e da Agronomia sao
classificados como ser vigos técnicos especializados.

O CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA - CONFEA, no uso das
atribuicoes que Ihe confere aalinea"f", do art. 27 daLel n° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, e

Considerando que a Lei n° 5.194, de 1966, regulamenta o exercicio profissional da Engenharia e da
Agronomig;

()

Considerando que a obrigatoriedade de registro profissional, estabelecida pela Lei n° 5.194, de
1966, decorre da comprovagao de qualificacdo e da consequente habilitacdo para a prética e
aplicacdo de solucOes técnicas especializadas para a realizagdo de obras e servigos de
engenharia, o que exclui deste campo de atividades a atuagédo de pessoas |leigas no assunto;

Considerando que o art. 7° da Lei n° 5.194, de 1966, define as atividades e atribuicdes dos
profissionais do Sistema Confea/Crea, incluindo neste rol as competéncias para planejamento ou
projeto, em geral, de regifes, zonas, cidades, obras, estruturas, transportes, para exploracdo de
recursos naturais e desenvolvimento da producdo industrial e agropecuaria, para elaboracdo de
estudos, projetos, andlises, avaliacOes, vistorias, pericias, pareceres e divulgacdo técnica, atividades
de ensino, pesquisa, experimentagdo e ensaios, fiscalizagdo, direcdo e execucdo de obras e servicos
técnicos, bem como producao técnica especializada, industrial ou agropecuéria;

Considerando que a Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977, institui a Anotacdo de
Responsabilidade Técnica na execucdo de obras e na prestagdo de servicos de Engenharia e
Agronomig;

Considerando que as obras e os servicos de Engenharia e de Agronomia envolvem riscos a
sociedade, ao seu patriménio e ao meio ambiente, em face da propria natureza das atividades
desenvolvidas;

Considerando que obras e servicos de Engenharia e de Agronomia podem admitir diferentes
metodol ogias ou tecnol ogias em sua consecucao;

Considerando que gjustes no planejamento e na execucdo da obra ou do servico sdo frequentemente
necessarios para a entrega de um produto final que atenda ao interesse publico e privado;

Considerando que os padr des de desempenho e qualidade dos servicos e obras de Engenharia e
de Agronomia, por serem objeto de solugdes especificas e tecnicamente complexas, ndo podem
ser definidos a partir de especificacGes usuais de mercado, carecendo de capacidade técnica
intrinseca apenas aos profissionais legalmente habilitados e com as devidas atribuicoes,

Considerando, portanto, que a execugdo de obras e servicos da Engenharia e da Agronomia
possuem caracteristicas proprias e envolvem circunstancias especificas, variaveis segundo as
peculiaridades do local em que ser&o executados;
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Considerando que compete ao Confea examinar e decidir em Ultima insténcia os assuntos relativos
a0 exercicio das profissdes de Engenharia e de Agronomia e conceder atribui¢des profissionais na
area da Engenharia e Agronomia, resolve:

Art. 1° Estabelecer que as obras e os servicos de Engenharia e de Agronomia, que exigem
habilitacdo legal para sua elaboracdo ou execucdo, com a emissdo da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica - ART, sAo servicos técnicos especializados.

§ 1° Os servigos sdo assim caracterizados por envolverem o desenvolvimento de solugdes
especificas de natureza intelectual, cientifica e técnica, por abarcarem risco a sociedade, ao seu
patrimbnio e a0 meio ambiente, e por sua complexidade, exigindo, portanto, profissionais
legalmente habilitados e com as devidas atribuigdes.

§ 2° As obras sdo assim caracterizadas em funcéo da complexidade e da multiprofissionalidade dos
conhecimentos técnicos exigidos para o desenvolvimento do empreendimento, sua qualidade e
seguranga, por envolver risco a sociedade, ao seu patrimonio e a0 meio ambiente, e por demandar
uma interacdo de concepcdo fisico-financeira que determinara a otimizacdo de custos e prazos,
exigindo, portanto, profissionais |egal mente habilitados e com as devidas atribuigoes.

Art. 2° Estaresolugéo entraem vigor na data de sua publicagao.
JOEL KRUGER

Presidente do Conselho

3.2.8 - Diante do exposto e considerando a hecessidade de atender determinacdo do conselho ao
gual estdo vinculados os integrantes demandante e técnico, apontamos que a contratacdo aquli
reguerida ndo se trata de servico comum pelas razdes expostas acima.

3.3 - Requisitos temporais

3.3.1 - A contratacao aqui proposta deve ser provida neste exercicio haja vista que a
dotacdo orcamentdria foi prevista para este exercicio.

3.3.2 - Os servigos serdo enquadrados como nao continuados.
3.4 - Requisitos geogréficos

3.4.1 - Os servigcos de avaliagdo de imodveis sdo compostos de duas etapas: uma é a
vistoria e a outra € a elaboragéo do laudo de avaliacao.

3.4.2 - A primeira sera realizada em cada unidade a ser avaliada e obrigatoriamente pelo
engenheiro que vai elaborar o laudo, j4 a segunda sera elaborada no escritério do
profissional ou empresa.

3.4.3 - Desta forma, ndo ha necessidade da futura contratada possuir sede ou filial no RN.
3.5 - Requisitos operacionais

3.5.1 - Acerca da vistoria prévia, ndo serd exigida dos licitantes para participacdo no
certame, podendo o licitante, as suas expensas, visitar os imoéveis a serem avaliados
desde que antecipadamente solicite autorizacdo para adentrar os imdéveis com
identificac@o prévia e horario marcado através de e-mail & senge@tre-rn.jus.br.

3.5.2 - Contudo, para elaboracéo dos laudos sera obrigatéria a vistoria pelo profissional
habilitado no certame a cada imével, ndo podendo ser terceirizado.
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3.6 -Requisitos de sustentabilidade

3.6.1 - A futura contratada devera adotar as exigéncias contidas na Instrucdo Normativa
n° 01/2010 — SLTI/MPOG, no que couber.

3.7 - Requisitos econGmico-financeiros

3.7.1 - Devera ser previsto em Edital que a empresa licitante demonstre ter capacidade
econdmica para fins de contratar com o TRE/RN.

3.8 - Requisitos fiscais e trabalhistas

3.8.1 - A empresa licitante devera possuir regularidade com a Receita Federal, FGTS e
Justica Trabalhista. Sob nenhuma hipétese o TRE/RN homologara a licitacdo caso essas
certiddes de regularidade néo tenham sido apresentadas.

3.8.2 - A empresa contratada deverd manter regularidade fiscal durante todo o periodo
de contratacdo sob pena de rescisdo contratual.

3.9 - Requisitos administrativos

3.9.1 - A empresa contratada, também deverd manter situacdo de regularidade junto ao
CNJ (Cadastro Nacional de Condenacdes Civeis por Ato de Improbidade Administrativa
e Inelegibilidade) e o Portal de Transparéncia do Governo Federal (Cadastro de
Empresas Inidéneas e Suspensas) devendo manter essa condicdo durante toda
execugao contratual.

3.10 - Requisitos legais

Lei 14.133 de 01 de abril de 2021 - Lei Federal que rege o processo de licitagles;

Lei 5.194 de 24 dezembro de 1966 - Lei Federal que regula o exercicio da profissao do
Engenheiro e d& outras providéncias.

Resolugcdo do CONFEA n° 218, de 26 de junho de 1973 - Discrimina atividades das
diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

* Resolucdo do CONFEA n° 345, de 27 de julho de 1990 - dispbe quanto ao exercicio
profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

4.1 - Esta equipe técnica estudou as formas de contratacdo mais recentes (Termos de
referéncia, anexos e contratos) para o servigo aqui pretendido, e possiveis solugfes para a
demanda, identificando ideias e inovacbes que estdo sendo adotadas nesta proposta,
apontando assim a forma mais viavel para atendimento da demanda em razdo dos iméveis
cuja avaliacao pretendemaos contratar conforme Portaria 139/2023 - GP.

4.2 - Solucao 1: avaliacdo dos iméveis com mao de obra da SENGE - trata-se do uso do

corpo de engenharia do Tribunal para elaboracdo de avaliagdo dos imoveis pretendidos neste
estudo.

4.2.1 - Vantagens:
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4.2.1.1 - Considerando as necessidades expostas neste estudo, a solucdo que
envolve a utilizagcdo da méo de obra residente traz a evidente vantagem de
dispensar a necessidade de licitacdo e 0s custos provenientes desta.

4.2.2 - Desvantagens:

4.2.2.1 - As desvantagens sdo inumeras, a comecar pelo fato do Tribunal ndo
possuir 0 software apropriado para elaboracéo de Laudos de Avaliacdo, que entre
outros aspectos possibilita a obtengdo de um valor mais proximo da realidade.

4.2.2.2 - O reduzido corpo técnico da Secdo de Engenharia, impossibilita que o
servico seja elaborado de forma célere, como o Tribunal precisa. Pois além de
tempo para vistoria e elaboracdo de Laudo, seria necessaria capacitacdo do corpo
técnico em avaliacao de iméveis.

4.2.2.3 - Outra desvantagem seria 0 custo de diaria e deslocamento para os
cartdrios do interior dos servidores envolvidos. Custo este que se torna oneroso a
Unido a depender da logistica e disponibilidade dos servidores em comento.

4.2.2.4 - Ha que se registar que em se utilizando esta opcéo, avaliagcdo dos
imoveis com os servidores disponiveis na SENGE, os outros servi¢os atribuidos a
secao estardo sobrestados, acarretando atrasos e represamento de demandas.

4.2.3 - Custo estimado

1.0 TABELA DE CUSTO ESTIMADO DE MAO DE OBRA PROPRIA

Quantidade estimada de Diarias de vistoria do servidor

Imoéveis a serem

ITEM avaliados (un) MRS pa_rf;\ V|s~tor|a = (considerando o valor de diaria de R$
edificacdes *420,00)
1 37 30 R$ 12.600,00
2 03 0 0

*Valor base de R$420,00 conforme Portaria TSE n. 247, de 16/03/2016.

4.2.4 - Deverd somar aos valores apontados acima o custo com o combustivel, desgaste
das viaturas e diarias dos motoristas.

4.2.5 - O somatorio dos valores envolvidos facilmente ultrapassara os R$30.000,00
(trinta mil reais).

4.2.6 - Outro custo a ser levado em considera¢do € o de aquisicdo do software e do
acesso ao banco de dados para sua utilizagcdo plena, que ndo temos referéncia de preco
neste momento, e que temos de registrar que no corrente ano, ndo foi prevista a compra
do software, o que de pronto inviabiliza a execucao das avalia¢cdes no atual exercicio.
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4.3 - Solucdo 2: contratacao de profissional ou empresa especializada para realizar as
vistorias e elaboracdo dos laudos de avaliacbes dos imdéveis do Tribunal: trata-se de
contratacdo de empresa especializada na area de engenharia que ndo demanda méao de obra

do tribunal.

4.3.1 - Vantagens:

4.3.1.1 - Considerando as especificidades do servico expostas neste estudo, a
solucdo que envolve a utilizagdo da méo de obra contratada traz a evidente
vantagem de ndo depender dos servidores do Tribunal, agilizando a execuc¢do do
servico, de maneira que a sec¢do de engenharia do Tribunal ir4 apenas fiscalizar o
servico.

4.3.1.2 - Nessa solucéo, busca-se contratar profissional ou empresa especializada
na area de engenharia de avaliagdes visando atender a demanda de forma mais
eficiente, pois ndo haveria a necessidade de aquisicdo de software, ndo ha
envolvimento direto dos servidores, ndo ha dispéndios com viaturas/motoristas
/combustivel, etc.

4.3.1.3 - Ha que se registar que a escolha de profissionais do mercado com a
expertise necessaria, agrega ao servi¢co qualidade acima do que se obteria caso o
servico fosse realizado por servidores ainda em treinamento ou recém treinados,
garantindo ao TRE/RN um resultado mais proficuo.

4.3.1.4 - Outra vantagem desta solucdo, esta relacionada ao tempo de execucao
do servigco, pois a empresa contratada terd prazo definido para apresentar os
relatorios enquanto que se fosse executado pelos servidores do TRE/RN, o prazo

estaria atrelado a disponibilidade de veiculos/motoristas e até mesmo de
servidores, tendo em vista a elevada demanda da SENGE.

4.3.2 - Desvantagens:

5.3.2.1 - A fiscalizacdo de méo de obra terceirizada por vezes se faz um tanto
guanto laborosa, a depender da empresa que ganhard a licitagdo, no entanto,
ainda se torna a solugdo mais vantajosa para administracao.

4.3.3 - Custo estimado

5.3.3.1 - Para a solucdo 2 foi estimado o valor de R$36.221,95 (trinta e seis mil,
duzentos e vinte e um reais e noventa e cinco centavos) conforme levantamento
do item 7.1.

4.4 - Solucao 3: Parceria com a Caixa Econémica Federal- trata-se de contratacao de
empresa publica que também presta os servicos de avaliacdo de iméveis, no rol de sua carta
de servicos imobiliarios.

4.4.1 - Vantagens:

4.4.1.1 - Conforme autorizacdo expressa da Orientacdo SOF/TSE n° 17 de 2022,
a Caixa Econbmica Federal possui vasto grupo de profissionais credenciados, que
estdo aptos e disponiveis para realizar avaliacdes de iméveis em todo o Estado do
RN, com valor pré-estabelecido em tabela, e que devera ser objeto de contrato a
ser formalizado com o TRE.
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4.4.1.2 - A prépria Instrucdo Normativa n° 67/2022-SPU também autoriza a co
ntratacdo desse servico de avaliagdo de imdveis mediante bancos publicos
federais e empresas publicas, inclusive com incentivo, disposto em seu Art. 65,
que dispensa a homologacao dos laudos dessas avaliagdes.

4.4.1.3 -Outra relevante vantagem para a contratacdo da Caixa Econémica Federal
envolve a disponibilidade integral da prestacdo do servi¢o, que pode ser acionado
a qualguer tempo, para realizar avaliacdes de imoveis em quaisquer cidades do
Estado. Essa facilidade dispensaria o TRE de realizar uma nova licitacdo a
cada nova necessidade de avaliacao de iméveis de seu interesse.

4.4.1.4 - No que se refere aos valores praticados, a CEF opera com tabela de
precos a ser contratada pelo TRE, e que basicamente envolve a remuneracdo do
profissional avaliador e os encargos do banco.

4.4.2 - Desvantagens:

4.4.2.1 - Conforme consulta realizada pela SENGE acerca da possibilidade de
formalizacdo de convénio com a CEF para atendimento da demanda, objeto do
PAE n° 3.798/2023, embora viavel tecnicamente, o parecer da SEDIC, baseado
em parecer da AGU do ano de 2013, apontou que o servico de avaliacdo de
imOveis ndo estaria abrangida pela singularidade e notéria especializacdo do
servigco prestado pela CEF, devendo, portanto, ser licitado, apesar da Instrucdo
Normativa n° 67/2022 apontar como solucao viavel.

4.5 - Definicdo da solucdo mais viavel

4.5.1 - Considerando o exposto, e para fins de definicdo da solu¢cdo mais viavel, foram
estabelecidos alguns critérios conforme tabela abaixo, (foram atribuidas pontuagdes com
3 pontos para excelente/baixo risco diminuindo até 1 ponto para insuficiente/alto risco,
conforme vantagens e desvantagens ja elencadas nos subitens acima):

2.0 TABELA DE PONTUAGAO DAS SOLUGOES ANALISADAS
Solucdo | Facilidade |Facilidade na | Facilidade |Atendimento| Custo Maior TOT.
na fiscalizacdo | quanto ao | em menor |[Beneficiolqualidade
fiscalizacdo |administrativa| método do tempo na
técnica calculo execucao
para fins de dos
pagamento servicos
Solucédo 1 3 3 2 1 1 2 12
Solugcdao 2| 2 2 2 3 3 3 15
Solucdo 3| 2 1 3 1 3 3 13
|
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4.6 - Portanto, conforme a tabela acima, a solugéo 2 - contratacdo de profissional ou
empresa especializada em avaliagdes de imdveis - se torna 0 caminho mais viavel para
gue a administragéo tenha 6timos resultados e também do ponto de vista orgamentario,
pois atende o que foi estabelecido pelo Plano de Contratagdes Anual - PCA/2024 do
TRE/RN.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
5.1 - Quanto ao servico:

5.2 - Os iméveis proprios, locados deverdo ser avaliados pelo seu preco de mercado local
conforme instrugdo normativa SPU/ME N° 67, de 20 de setembro de 2022, e ainda deverdo
conter todas as informagdes necessarias e suficientes para ser auto explicavel, contendo no
minimo, conforme NBR 14653-1/2019, os seguintes elementos:

5.2.1 - Folha resumo: o laudo de avaliacdo deve conter uma ficha resumo ou folha de
rosto, que tem por finalidade identificar, de forma rapida, solicitante do trabalho; objetivo
da avaliacdo; finalidade da avaliacao;identificac@o e caracterizacdo do bem avaliando; a
data da avaliagdo, o proprietario, a metodologia utilizada e o valor final adotado.

5.2.2 - Finalidade do laudo: se para valor do imével ou valor de locacdo, conforme o
caso;

5.2.3 - Identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando: Neste item deve ser feita
descricdo sumaria do bem, visando identificar prontamente o(s) imével (is) avaliado(s),
incluindo endereco completo. A descricdo deve conter entre outros itens:

* Area construida, em m2;

e Area do terreno, em mz;

Quantidade de pavimentos;

Quantidade de comodos e sua destinacao;
* Tipo de ocupacdao (préprio, locado, etc.).

5.2.4 - Documentacdo utilizada para avaliacdo, pressupostos e condicdes
limitantes da avaliacdo: para inicio dos trabalhos de avaliagdo, a documentacao
referente ao imoével a ser avaliado deve estar disponivel. Na auséncia destas
informacdes, neste item cabera ao engenheiro descrever os pressupostos assumidos
pela insuficiéncia nas informagdes, bem como as ressalvas e os fatores limitantes.

5.2.5 - Dados e informacdes efetivamente utilizados.
5.2.6 - Meméria de célculo.

5.2.7 - Indicacado do (s) método (s) e procedimento (s) utilizado (s): indicando a(s)
metodologia(s) empregada(s), e justificando sucintamente sua utilizacdo, bem como a
escolha do método conforme NBR 14653/2019. Método comparativo direto de dados de
mercado;

5.2.8 - Especificacdo da avaliacdo: Indicar a especificacdo atingida, com relacdo aos
graus de fundamentacé&o e precisdo. Devera ser apresentado demonstrativo completo da
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pontuacdo atingida. Indicar também a categoria em que se enquadra o laudo, segundo a
classificacdo da norma NBR 14.653 da ABNT.

5.2.9 - Tratamento dos dados e identificacdo dos resultados: Explicitar os calculos
efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas para o resultado adotado.
No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado, deve ser
apresentado o grafico de precos observados versus valores estimados pelo modelo.
Indicar os seguintes itens:

5.2.9.1 - O periodo de pesquisa de dados de mercado;

5.2.9.2 - O tipo de tratamento adotado sera indicando a regressao linear, as redes
neurais artificiais, a regresséo espacial, a analise da envoltéria de dados ou outros
métodos.

5.2.10 - Resultados da avaliacao e sua data de referéncia. Indicar preferencialmente:
Valor de Mercado: RS.......... (por extenso);
Consideracgdes finais quanto ao valor do bem;
Maximo (indicar o prazo de permanéncia minimo)
RS.......... (por extenso)
Minimo (indicar o prazo de permanéncia maximo)

R$......... (por extenso)

5.2.11 - Quando utilizadas as técnicas de simulagdo, com a construgdo de cendrios
probabilisticos, indicar o intervalo de confianca e o coeficiente de variacéo.

5.2.12 - Qualificacao legal completa e assinatura do (s) profissional (is)
responsavel (is) pela avaliacao:

5.2.12.1 - Devera conter nomes dos profissionais com as respectivas
assinaturas, titulos e indicacdo do numero do registro no CREA ou CAU. A
contratada devera quitar e apresentar cépia das ART'S, juntamente com o
fornecimento do laudo, ou conforme o Termo de Referéncia. Além destas, incluir
observacbes complementares e a relacdo de anexos, respeitando a seguinte

ordem:
* ANEXO - | — Cépia da Matricula do Imével (Documento dominial do imével objeto)
* ANEXO - Il — Cépia da(s) plantas baixa do imdvel (quando houver, sendo sera
apresentado um croqui);
* ANEXO - Ill — Relatério de Vistoria do Im6vel Avaliado (Fotografias coloridas do

avaliando, que permitam a identificagéo do bem, destacando as fachadas e interior
do imdvel e o logradouro com a numeragéo. Vistoria detalhada do bem avaliado
com caracteriza¢do do imovel);

* ANEXO - IV — Pesquisa de Mercado (Pesquisa de mercado, incluindo foto colorida
de cada elemento da amostra de no minimo 10 iméveis);

* ANEXO -V — Mapa de Localizacdo dos Iméveis Pesquisados (Croqui de
localizacdo do imével avaliado e dos elementos amostrais - localizacdo grafica);
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* ANEXO - VI — Tabela da NBR — 14.653 — Graus de Fundamentacédo e Precisédo
(Tabelas da especificacdo da avaliacao);
* ANEXO - VII — Memorial de Célculo do Software Utilizado.

5.2.13 - O Laudo de Avaliacdo Completo sera desenvolvido com as seguintes
abordagens:

e 1-OBJETO DA AVALIACAO

e 2-OBJETIVOS DO TRABALHO

e 3-CONTRATANTE

e 4-PROPRIETARIO

e 5-BALIZAMENTO TECNICO NORMATIVO
* 6- CONSIDERACOES NORMATIVAS

e 7-VISTORIA DO BEM AVALIANDO

e 8- METODOLOGIA

e 9- PROCEDIMENTOS AVALIATORIOS

e 10 - RESULTADO DA AVALIACAO DO TERRENO
e 11— ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

e 12 -RELATORIO FOTOGRAFICO

e 13- CONCLUSAO

e 14 - ENCERRAMENTO

5.3 - Observacgodes gerais:
5.3.1 - Da vistoria:

5.3.1.1 -Conforme determinagéo do normativo que regula a matéria NBR 14.653-1:
2019 em seu item 6.3: A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatério.
Em casos excepcionais, quando essa atividade for impossivel ou inviavel, admite-
se a adocdo de uma situacdo-paradigma, desde que acordada entre as partes e
explicitada no laudo, observadas prescri¢cdes especificas desta Norma.

5.3.1.2 - A vistoria deve ser efetuada pelo profissional de engenharia de avaliagbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando
informacgBes essenciais para a respectiva avaliacdo, portanto, sera exigido que o
profissional habilitado no certame realize a vistoria dos imdveis e elabore as
avaliacoes.

5.3.2 - Antes do envio do laudo impresso, a empresa devera encaminhar o arquivo virtual
para andlise da fiscalizacéo.

5.3.3 - Os laudos deverdo ser em papel timbrado da empresa avaliadora e assinados
pelos responsaveis técnicos.

5.3.4 - A contratada, além de elaborar os laudos, devera prestar qualquer tipo de
esclarecimento, concernente ao objeto desta licitacdo;

5.3.5 - A contratada tera que refazer os servicos que ndo atenderem ao requisitado, sem
qualquer 6nus;
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5.3.6 - Para execucao dos servicos contratados devera ser agendada junto a Sec¢éo de
Engenharia do TRE-RN através do e-mail senge@tre-rn.jus.br com antecedéncia minima
de 2 dias Uteis, a data e horério das visitas técnicas inclusive com a identificacéo precisa
dos profissionais que irdo realizar a vistoria, para cada imével, ou seja, 0 agendamento
devera ser detalhado uma vez que nao se poderao vistoriar todos em uma Unica data.

5.4 - Quanto a licitante

5.4.1 - A contratacdo aqui requerida devera atender as exigéncias técnicas de acordo
com o estabelecido nos arts. 62 a 70 da Lei 14.133/2021, devendo ser apresentado
documentos que comprovem a qualificacdo técnica dos licitantes, assim entendida como
a comprovacao da capacidade técnico-profissional e da capacidade técnico-operacional.

5.4.2 - Dessa forma, sera exigido dos profissionais ou empresas licitantes, para fins de
habilitacdo no certame licitatério, a apresentacdo de comprovante de aptiddo para
desempenho de atividade pertinente e compativel em caracteristicas, quantidades e
prazos, conforme Termo de Referéncia. Prova de registro ou inscricdo do licitante junto
ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA — ou Conselho de Arquitetura
e Urbanismo — CAU, conforme recomenda o Acérdao TCU n° 10362/2017 — Segunda
Camara;

5.4.3 - Para atendimento a qualificacdo técnico-operacional: atestados de capacidade
técnica, acompanhado da ART ou RRT correspondente, que comprovem que o licitante
executou para 6rgdo ou entidade da administracdo publica direta ou indireta, federal,
estadual, municipal ou do Distrito Federal, ou ainda, para empresas privadas, 0S servicos
com as quantidades minimas a serem estabelecidas no termo de referéncia.

5.4.4. - Conforme estabelece a Lei n° 14.133/2021, o licitante devera apresentar
profissional devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA, detentor de atestado de capacidade técnica, acompanhado da ART ou RRT
correspondente, que comprove gue o profissional apresentado executou para 6rgdo ou
entidade da administragdo publica direta ou indireta, federal, estadual, municipal ou do
Distrito Federal, ou ainda, para empresas privadas, 0s servicos com as quantidades
minimas a serem estabelecidas no termo de referéncia

5.4.5 - Sera exigida declaracdo emitida pela empresa licitante de que conhece as
condi¢des locais para execugdo do objeto, inclusive mercadolégicas, ou que tem pleno
conhecimento das condi¢cdes e peculiaridades inerentes a natureza do trabalho,
assumindo total responsabilidade por este fato e ndo utilizard deste para quaisquer
guestionamentos futuros que ensejem desavengas técnicas ou financeiras com a
contratante.

5.4.6 - No caso de dois ou mais licitantes apresentarem atestados de um mesmo
profissional como responsavel técnico, como comprovacao de qualificacdo técnica, todos
deverdo ser inabilitados.

5.4.7 - O Atestado Técnico apresentado para habilitacdo neste certame devera
comprovar a aptiddo para a execucdo de servicos com caracteristicas similares em
complexidade técnica e operacional equivalente ou superior aos servi¢os previstos.

5.4.8 - A comprovacgao da realizagéo de curso ou treinamento em Avaliacdo de Imoveis
devera ser feita pela apresentacdo de copia autenticada do Certificado comprovando a
participacdo e aprovacao do licitante.
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5.4.9 - Caso solicitado pelo pregoeiro, o licitante disponibilizara todas as informacdes
necessarias a comprovacéao da legitimidade dos atestados apresentados, apresentando,
dentre outros documentos, cépia do contrato que deu suporte a contratacao, endereco
atual da contratante e local em que foram prestados os servicos.

5.4.10 - Nao serd exigida vistoria prévia dos licitantes para participacdo no certame,
podendo o licitante, as suas expensas, visitar os imoveis a serem avaliados desde que
antecipadamente solicite autorizagdo para adentrar os iméveis com identificacao prévia e
horario marcado através de e-mail a senge@tre-rn.jus.br.

5.5 - Quanto a contratada:

5.5.1 - Da empresa vencedora do certame sera exigida para assinatura do contrato a
inscricdo ou visto no CREA-RN de acordo com os preceitos da Resolucdo n° 1.121/2019-
CONFEA de 13 de dezembro de 2019, no que couber.

5.5.2 - Serdo exigidos ainda, para assinatura do contrato, os documentos determinados
pela Lei 14.133/2021 que serdo definidos pelos setores juridicos.

5.5.3 - Apdés assinatura do contrato a empresa devera apresentar em até 5 dias Uteis um
cronograma detalhando o roteiro das vistorias de forma que o TRE/RN possa agendar e
autorizar a permissédo de entrada do profissional habilitado em todas as dependéncias
dos prédios, junto aos chefes de cartério e/ou administradores.

5.5.4 - Considerando a necessidade de agendamento descrita acima, cabe registrar que
0 cronograma devera estabelecer datas em horarios comerciais e estar constrito ao
prazo de execucao do servi¢o previsto no contrato.

5.5.5 - Nao sera permitida a subcontratacdo em nenhuma hipétese em razao de
tratar-se de natureza do trabalho ser intelectual.

6. ESTIMATIVA DE QUANTIDADES E DO VALOR A S

6.1 - Os quantitativos estimados abaixo foram elaborados conforme critérios objetivos tendo
como parametro a area construida de cada imdvel, sendo distribuido da seguinte forma:

* Imoével com area construida até 300 m2;
* Imoével com area construida de 301 a 2.000 m?;
* Imoveis com caracteristicas especificas.

6.2 - E importante ressaltar que as avaliacbes serdo realizadas conforme a necessidade e
solicitacdo da administracdo, ou seja, sob demanda, e serdo pagas apenas as avaliacGes
efetivamente realizadas.

3.0 IMOVEIS A SEREM AVALIADOS

17 de 26



UASG 70008 ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 58/2024
ITEM  Zona Cidade ) _ Tipo do
Eleitoral Area Validade da Imovel Custo estimado
construida avaliacdo em conforme Tabela 4.0
(m?) curso (SPU)
1 062 Ceara Mirim 213,95 25/07/2023 Proprio R$547,77
2 502 Parnamirim 287,53 30/08/2023 Préprio R$547,77
3 52 Macaiba 201,83 23/09/2023 Préprio R$547,77
Sao José de o
4 072 .. 177,67 17/08/2023 Proprio R$547,77
Mipibu
Séo Gongalo do .
5 512 177,67 10/10/2023 Préprio R$547,77
Amarante
6 102 Jodo Camara 176,75 16/11/2023 Préprio R$547,77
7 352 Apodi 234,05 27/07/2024 Préprio R$547,77
8 29?542 Assu 287,53 30/07/2024 Proprio R$547,77
9 412 Alexandria 177,60 30/07/2024 Préprio R$547,77
10 202 Currais Novos 177,67 08/08/2024 Proprio R$547,77
11 322 Areia Branca 221,04 24/08/2024 Proprio R$547,77
12 222 Acari 177,67 24/08/2024 Proéprio R$547,77
13 672 Nisia Floresta 184,95 27/08/2024 Proprio R$547,77
14 242 Parelhas 176,75 29/08/2024 Proprio R$547,77
15 372 Patu 221,04 30/08/2024 Préprio R$547,77
16 132 Santo Antonio 177,67 31/08/2024 Proprio R$547,77
17 122 Nova Cruz 221,04 22/10/2024 Proprio R$547,77
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18 312 Campo Grande 100,00 Alugado R$547,77
19 112 Canguaretama 42,00 Alugado R$547,77
20 212 Florania 121,33 Alugado R$547,77
21 272 Jucurutu 87,00 Alugado R$547,77
22 172 Lajes 207,00 Alugado R$547,77
23 302 Macau 180,00 Alugado R$547,77
24 442 Monte Alegre 200,00 Alugado R$547,77
25 632 Porto Alegre 68,00 Alugado R$547,77
Séo Bento do
26 522 160,00 Alugado R$547,77
Norte
Sao José do
27 152 Campestre - 140,00 Alugado R$547,77
casa
Sao José do
28 152 Campestre - 121,00 Alugado R$547,77
depésito
29 432 Sao Miguel 283,00 Alugado R$547,77
Séo Paulo do
30 082 ) 176,00 Alugado R$547,77
Potengi
31 532 Tangara 91,00 Alugado R$547,77
32 392 Umarizal 98,00 Alugado R$547,77
1 422 Luis Gomes 407,00 Alugado R$1.050,00
2 40%/652 Pau dos Ferros 368,35 25/11/2023 Proéprio R$1.050,00
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3 1.100,00 26/06/2024 Proprio R$1.050,00
Natal -
Estacionamento
4 23%/25%/262 Caico 641,77 29/03/2024 Proprio R$1.050,00
5 332/34%/582 Mossoroé 715,37 29/03/2024 Proprio R$1.050,00
1 COJE Natal 5.275,75 08/03/2024 Préprio R$3.200,00
1 Férum+Sede Natal 19.003,42 08/03/2024 Proprio R$8.600,00
TOTAL ESTIMADO R$34.578,64

6.3 - O valor estimado para cada avaliagcdo foi calculado com base na Portaria SPU/ME n°
11.488, de 22 de setembro de 2021, bem como nos termos do 8 70 do art. 24 da Lei 9.636/98,
gue deverdo observar os limites descritos na Tabela abaixo. Apesar de ser um limite
estabelecido para ressarcimento referente a venda do imovel, foi a melhor referéncia
encontrada nesse estudo para nortear a Administracdo quanto ao custo estimado para
contratagédo desse servico.

6.4 - Tabela 4.0 - Limite do pagamento, conforme determinado a partir da Portaria SPU/ME
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; Limite de
Grupo | Tipo de imoveis Qte. de laudos Reembolso (RS)
1- Unidade habitacional em prédio (apartamento,
1 apart-hotel. flat, Kit etc ) Laudo unico R%1700.00
'n’ iméveis com a Bt=R+nxR%
mesma pesquisa 510,00
2- Unidade habitacional singular (casas, casas em
_candcmmm ete)
3- Sala ou pavimento comercial até 200 m?
4- Galpoes de ate 1.000 m~
_ - Terrenos de ate 5.000 m* pelo MCDDM.
2 i—{}S&l}i‘?u pavimento comercial superior a 200 m* ate Laudo Gnico R$2 100.00
'n’ imoveis com a Rt=R+nxRS
mesma pesquisa 630,00
2- Galpdes acima de 1000 m® ate 5000 m?
3- Terrenos acima de 5.000 m* pelo MCDDM.
_ 4 -Predios de ate 5000 m=.
3 1- Galpdes acima de 5000 m* Laudo unico R%$3.200.00
N imoveis com a Rt=R+nxR%
| |mesma pesquisa _96{}.00
2- Predios e empreendimentos acima de 5.000 m®
| até 30.000m* pelo MCDDM.
1- Glebas/terrenos pelo Método Involutive o
4 conjugado com o MCDDM. acima de 5.000m* até Laudo unico R$3600.00
_45.{}{} m=. | |
n’ imoveis com a Rt=R+nxRS%
mesma pesquisa 108000
2- Prédios e empreendimentos acima de 5.000 m*
| ate 30.000m? pelo Metodo Evolutive.
1- Glebas com dimensoes acima de 45 000 m-° ate .
5 180 000 m? Laudo dnico R$6.300.00
6 _ 1- Glebas com dimensoes acima de 180.000 m&. | Laudo tGnico | R%9.000,00

2- Imoveis Urbanos com area construida acima de
60000 m*

7. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO

7.1 - E sabido que as licitacdes de servicos deverdo atender aos principios da padronizagéo,
considerada a compatibilidade de especificacbes estéticas, bem como do parcelamento,
guando for tecnicamente viavel e economicamente vantajoso, conforme incisos | e Il do art. 47
da Lei 14.133/2021.

7.2 - No passado recente este Tribunal licitou de forma satisfatéria lotes de servicos de
avaliacdo de imoveis separados por microrregido visando otimizar os custos de deslocamento
durante as vistorias e com isso, agregar maior interesse dos licitantes.

7.3 - Tal divisdo visa diminuir o risco de licitar itens com valores pequenos e outros com valores
maiores e em localizagdo mais favoravel, como é o caso dos imOveis da capital e com isso
restarem itens prejudicados.
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7.4 - Desta forma, justificamos a subdivisdo dos lotes de imdveis por microrregidao em razéo
dos seguintes aspectos:

7.4.1 - Verificamos que o servi¢co de avaliagdo de iméveis tém sido contratado a precos
muito baixos e caso cada imével fosse para a disputa como item isolado, aqueles com
menor valor estimado poderiam ser de pouco interesse para o mercado gerando um alto
risco de restarem prejudicados;

7.4.2 - Considerando que o custo de deslocamento para vistoria do imével é relevante,
caso o servico para cada imével fosse para disputa em itens isoladamente poderiam
gerar interesse ou desinteresse em razdo das distdncias e no caso provavelmente
teriamos itens prejudicados no certame;

7.4.3 - A proposta de contratacdo do servico agrupado em lotes visa diluir o custo de
deslocamento uma vez que agruparemos 0s imoveis com base no critério geogréfico;

7.4.4 - Outra questdo a ser levada em consideracdo € o volume de documentagédo para
analise no ato licitatério que gera diretamente um custo elevado para a Administracao
além de demora na conclusao do certame, caso o0 objeto fosse para disputa em itens
isolado;

7.4.5 - H4 ainda a possibilidade de contratacdo de inUmeras empresas caso fossem
licitados itens isolados, que fardo aumentar em muito os custos de fiscalizagdo em raz&o
do reduzido nimero de servidores aptos para a tarefa.

7.5 - Em razado disso defendemos que a contratacdo aqui pretendida seja feita por lotes
seguindo os critérios geogréficos conforme tabelas abaixo:

7.5.1 - Lote 1 - Iméveis localizados no alto oeste:

Iméveis Tipo Meso Regiao Con:;:ﬁ?da m? Area Terreno m?| Valor do servigo R$
Campo Grande Alugado Altooeste 141,20 141,20
Apodi Proprio Altooeste 234,05 450,69
Areia Branca Proprio Altooeste 221,04 600,00

Mossoro Préprio Altooeste 715,37 1.180,80

Alexandria Proprio Altooeste 221,04 600,00
Luis Gomes Alugado Altooeste 407,72 500,00
Séo Miguel Alugado Altooeste 242,72 300,00
Umarizal Alugado Altooeste 98,05 112,85
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Portalegre Alugado Altooeste 67,31 100,00
Patu Préprio Altooeste 221,04 600,00
Pau dos Ferros Préprio Altooeste 368,35 780,00

7.5.2 - Lote 2 - Imoveis localizados na regido central do estado:

Iméveis Tipo Meso Regiao Consé:ﬁ?;:la m? Area Terreno mz| Valor do servico R$
Jodo Camara Proprio Central 221,04 600,00
Lajes Alugado Central 75,14 150,00
Macau Alugado Central 160,89 234,98
Sao Bento do Norte Alugado Central 84,21 96,00
Assu Préprio Central 287,12 780,00
Acari Proprio Central 221,04 600,00
Florania Alugado Central 121,33 200,00
Caico Proprio Central 641,77 2.078,10
Currais Novos Préprio Central 221,04 1.005,00
Jucurutu Alugado Central 87,58 87,58
Parelhas Proprio Central 221,04 500,00
7.5.3 - Lote 3 - Imovel localizado em Natal:
Iméveis Tipo Meso Regido Are? Area Terreno m?| Valor do servigo R$
Construida m?
COJE - Centro de
Operac0des da Justica Préprio Capital 5.392,42 18.353,00

Eleitoral
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7.5.4 - Lote 4 - Imbveis localizados em Natal:

Iméveis Tipo Meso Regiao Consﬁ;:z?da m? Area Terreno mz|Valor do servigo R$
NOVA ISEIIEeIigr; Forum Proprio Capital zlggg:%g 10.604,00
Tg;resr;(zjs? Eg:iﬂogsn&g;? Proprio Capital - 1.116,00
7.5.5 - Imdveis localizados na regido leste do estado:
Imoéveis Tipo Meso Regiao Consi:E::Ia m? e 1r':zrreno Valor do servico R$
Ceara-Mirim Proprio Leste 213,38 1.000,00
Macaiba Préprio Leste 201,83 450,00
Sao Gongalo do Amarante Préprio Leste 221,04 450,00
Parnamirim Proprio Leste 287,00 3.136,00
Sé&o José de Mipibu Proprio Leste 221,04 874,85
Monte Alegre Alugado Leste 200,00 200,00
Nisia Floresta Proprio Leste 221,04 843,60
Tangara Alugado Leste 91,48 91,48
Sao Paulo do Potengi Alugado Leste 176,91 200,00
Sao José do Campestre Alugado Leste 103,38 120,00
Nova Cruz Préprio Leste 221,04 700,00
Santo Antbnio Proprio Leste 221,04 654,18
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8. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPEND

8.1 - Nao é o caso, pois a contratacdo aqui proposta vai exaurir a demanda atendendo seus
propositos.

9. ALINHAMENTO: CONTRATACAO E PLANEJAMENTO
9.1 - A presente contratacao faz parte do PAC 2024 (ENG.POO_24.03).

9.2 - A demanda tem como objetivo estratégico aprimorar a governanca institucional.

10. RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1 - A forma de contratagédo aqui sugerida visa, entre outros, a economicidade e eficiéncia do
mercado privado tendo em vista que a equipe da SENGE n&o dispbe dos dispositivos
necessarios a avaliacdo dos iméveis conforme ja explicitado no inicio deste estudo.

10.2 - Diante do exposto, entendemos que a contratacdo de empresa especializada € o
caminho mais adequado para o atendimento da demanda.

11. PROVIDENCIAS DA ADMINISTRACAO

11.1 - A realizacdo do servico de avaliagdo de imdveis ndo acarreta transtorno, contudo, a
administragéo devera permitir livre acesso ao profissional terceirizado, inclusive quanto aos
seus veiculos para fins de estacionamento.

11.2 - N&o h& mais providéncias a serem adotadas pela Administragdo a ndo ser as de praxe,
como a indicacdo de servidores para atuarem na equipe de fiscalizagéo da contratacéo.

12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS

12.1 - Nao ha impacto ambiental na realizac&o do servico aqui pretendido.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

13.1 - Pelo exposto, fica claro que a contratagdo € viavel e usual no mercado.

14. Responsaveis

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

JOSE HAROLDO MACHADO JUNIOR

Agente de contratagdo
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