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Estudo Teécnico Preliminar 40/2024

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 9079609110000274.000061/2024-4

2. Descricao da necessidade

A necessidade da contratacdo decorre da busca por uma solugdo temporaria que garanta o pleno funcionamento da sede do
CRCDF enquanto sdo conduzidos os estudos para avaliar a viabilidade de aquisicdo de uma nova sede ou a reforma do imdvel
atualmente ocupado. Essa necessidade surge em virtude da notificacdo do Corpo de Bombeiros do Distrito Federal (CBMDF),
formalizada no processo SEI 9079609110000274.000061/2024-43, que exige adequagdes no sistema de combate a incéndio da
sede atual, com prazo para resposta até 28/01/2025.

A contratagdo € essencial para evitar a descontinuidade das atividades institucionais do CRCDF, mitigando riscos de seguranca e
garantindo um ambiente adequado para colaboradores e usudrios. A locacdo de imével permitird ao CRCDF manter suas
operac¢des enquanto cumpre as obrigagoes legais e desenvolve o planejamento necessario para decisdes futuras sobre sua sede
definitiva.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Coordenagdo Administrativa David Domingos de Souza

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

Os requisitos minimos e desejaveis para a locagdo do imével sdo definidos com base nas necessidades operacionais do CRCDF e
seguem as diretrizes estabelecidas no Manual de Padrdo de Ocupagdo e Dimensionamento de Ambientes em Im6veis
Institucionais. Os principais requisitos incluem:

® Area total do imével: Adequada para acomodar a populagio principal do CRCDF, conforme o programa de
necessidades definido no Projeto Basico (PB).
® TLocalizacao: De ficil acesso para os colaboradores e usudrios, preferencialmente com proximidade a servigos de
transporte ptiblico, estacionamentos e infraestrutura urbana essencial.
® Infraestrutura do imével:
® Conformidade com as normas de acessibilidade (NBR 9050);
® Sistemas de seguranga e combate a incéndio adequados, conforme legislacdo vigente;
® TInstalagGes elétricas, hidraulicas e de TI compativeis com as necessidades operacionais do CRCDF.
® Flexibilidade para adaptacao: Possibilidade de realizar ajustes minimos para atender as necessidades especificas do
CRCDF.
® Sustentabilidade: Preferéncia por iméveis que incorporem préticas sustentaveis, como eficiéncia energética e logistica
reversa.

Para garantir o atendimento as atividades-fim, buscando sempre a exceléncia na prestacdo dos servigos a sociedade, bem como a
qualidade de vida dos empregados, conselheiros e demais usuérios do estabelecimento, serdo propostos no Projeto Basico, além
dos requisitos minimos obrigatérios, requisitos desejaveis. Estes, apesar de ndo obrigatérios, sdo frequentemente subjetivos,
como percepcao de seguranca, facilidade de acesso e mobilidade, percepcédo das areas comuns, disponibilidade de
estacionamentos e presenca de comércios locais.

1de?7



UASG 383505 Estudo Técnico Preliminar 40/2024

A esses requisitos serdo atribuidos pesos que, ao passarem por analise e pontuacdo de membros de uma comissdo, auxiliardo na
identificacdo do imével mais adequado para atender as necessidades do CRCDF de forma eficiente e estratégica.

Adicionalmente, os demais requisitos técnicos serdo detalhados no memorial descritivo, no projeto executivo e no programa de
necessidades anexos ao processo, que servirdo como referéncia para a avaliacdo técnica e operacional dos imé6veis propostos.

5. Levantamento de Mercado

O levantamento de mercado sera realizado por meio de chamamento publico, conforme a Instru¢do Normativa n° 103/2022, com
o0 objetivo de identificar imdveis disponiveis no Distrito Federal que atendam aos requisitos técnicos e operacionais do CRCDF.
Este procedimento permitird analisar as alternativas de locacdo disponiveis, comparando suas vantagens e desvantagens,
conforme segue:

Alternativas Consideradas
1. Aquisicao de imével

Vantagens: Possibilidade de investimento em imével proprio, eliminando custos recorrentes de aluguel.
Desvantagens: Processo incompativel com o prazo disponivel, dada a necessidade de estudos prévios sobre a
reforma da sede atual e a aquisi¢do de nova sede.

® Conclusao: Alternativa descartada pela inviabilidade de execugdo no tempo necesséario e pela necessidade de
definir previamente a melhor solugéo entre reforma ou aquisicéo.

2. Locacao tradicional (sem BTS)

Vantagens: Pode apresentar custo inicial inferior.
Desvantagens: Ineficiéncia operacional devido a necessidade de multiplas contratagoes para adaptacao do
imovel e aquisicdo de mobiliario, o que contradiz a natureza temporaria da solucdo. Além disso, o esforco
administrativo adicional compromete a celeridade do processo.

® Conclusao: Alternativa descartada pela falta de eficiéncia e pela incompatibilidade com a urgéncia da situagao.

3. Locacado na modalidade build to suit (BTS)

® Vantagens:
® Celeridade no processo de adaptacdo, com os custos das melhorias diluidos no valor do aluguel;
® Mitigacdo de custos de adaptacdo e desmobilizagdo ao término do contrato;
® Atendimento pleno as necessidades temporéarias do CRCDF.
® Desvantagens: Pode apresentar custo superior a locacdo tradicional, especialmente devido as adaptagdes.
® Conclusao: Alternativa vidvel, pela maior eficiéncia operacional e alinhamento com a natureza tempordria da
locagdo.

4. Locagao com facilities

® Vantagens:
® Simplificacdo dos processos administrativos, com a inclusdo de servigos complementares no contrato;
® Reducgdo da carga operacional sobre o quadro de pessoal do CRCDF.
® Desvantagens: Pode restringir a competitividade do chamamento ptblico.
® Conclusdo: Considerada desejavel, mas ndo obrigatéria, sendo a decisdo final condicionada a resposta do
mercado imobiliario.

Solucao Escolhida

A solucdo mais adequada para atender as necessidades do CRCDF é a locacdo na modalidade build to suit (BTS), com ou sem
facilities, dependendo das propostas recebidas no chamamento publico. Esta solu¢do combina celeridade e eficiéncia operacional,
além de possibilitar a adequagdo do imével as especificagdes técnicas de forma temporaria e alinhada ao interesse publico.

Inaplicabilidade da Disposi¢ao Relativa a Iméveis Pablicos

"Considerando a natureza juridica do Conselho Regional de Contabilidade do Distrito Federal (CRCDF) como autarquia especial
com autonomia administrativa e financeira, ndo se aplica ao CRCDF a disposicdo prevista no art. 5°, inciso I, da Instrucdo
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Normativa SEGES/ME n° 103/2022, que determina a comprovacgdo da inexisténcia de imdveis publicos disponiveis para atender
as necessidades do objeto contratual.

Os Conselhos de Fiscalizagdo Profissional, como o CRCDF, integram a administragdo publica indireta e possuem um regime
juridico sui generis, fundamentado na auto-organizacdo, autonomia e na auséncia de vinculo or¢amentario direto com a
administragdo publica direta. Esse enquadramento lhes confere caracteristicas peculiares, diferenciando-os de 6érgaos tipicos da
administracdo publica, que tém direito prioritario ao uso de iméveis pertencentes a Unido ou a cessdo de bens ptiblicos.

6. Descricao da solucao como um todo

A solugéo consiste na locagdo de um imével na modalidade build to suit (BTS), com ou sem facilities, para abrigar
temporariamente a sede do CRCDF. Esta solucéo foi selecionada por oferecer celeridade na adequagdo do espago as necessidades
do CRCDEF e eficiéncia operacional, considerando a natureza temporaria da contratagao.

O imével deverd atender aos requisitos técnicos e operacionais descritos no Projeto Bésico (PB), no programa de necessidades e
no memorial descritivo, incluindo:

Dimensao e layout adequados para acomodar a populagdo principal do CRCDF, conforme o Manual de Racionalizagao;
Infraestrutura compativel com as normas de seguranca, acessibilidade, instalagdes elétricas e hidraulicas, e
conectividade de TT;

Proximidade a servigos essenciais, como transporte publico, estacionamentos e comércios locais;

Possibilidade de adaptacao rapida, assegurando que o imével esteja pronto para uso dentro do prazo necessario.

Adicionalmente, a opgdo por facilities serd avaliada com base nas respostas do mercado imobilidrio. Embora ndo seja obrigatéria,
a inclusdo de facilities é desejavel, pois pode reduzir a carga administrativa do CRCDF e otimizar os processos operacionais.

Essa solucdo serd implementada a partir do chamamento ptblico, que permitira identificar iméveis disponiveis no mercado e
selecionar aquele que melhor atenda as especificacdes do CRCDF.

O imével locado servird como sede temporaria enquanto sdo conduzidos os estudos de vantajosidade para a reforma da sede atual
ou a aquisicdo de uma nova sede, em alinhamento com as diretrizes estratégicas do CRCDF e as obrigacdes legais.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

As especificagdes relacionadas as metragens, areas funcionais e demais caracteristicas fisicas do imével estdo detalhadas no
Programa de Necessidades, no Projeto Executivo e nos documentos técnicos constantes no processo. Essas informacdes refletem
as demandas operacionais do CRCDF e servirdo de base para a avaliagdo e escolha do imdvel mais adequado por meio do
chamamento ptblico.

Quanto a vigéncia contratual, considerando o carater temporario da contratagcdo e o objetivo de assegurar a continuidade das
operagdes institucionais enquanto sdo desenvolvidos estudos para definicdo da sede definitiva, estima-se uma duracdo contratual
entre 3 (trés) e 5 (cinco) anos. Este intervalo permitiré a diluicao proporcional dos custos de adaptacdo do imével, considerando a
metodologia Built-to-Suit (BTS) e a vantajosidade aferida durante o processo de andlise das propostas. A definicdo exata do
prazo sera fundamentada na avaliacdo das condi¢des de mercado e da proposta mais vantajosa para 0 CRCDF

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 1,00

A estimativa do valor da contratacdo sera definida com base nas respostas ao chamamento puiblico, considerando a diversidade
do mercado imobiliario do Distrito Federal e as caracteristicas especificas do imével a ser locado.

Por se tratar de uma locagdo na modalidade build to suit (BTS), os custos relacionados a adaptacdes e adequagdes necessarias ao
imével serdo incluidos no valor das parcelas de aluguel. Este modelo de contratacdo permite maior celeridade no processo e
mitiga custos de restituicdo e adaptacdo ao término do contrato.
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Os valores finais dependerdo das propostas recebidas no chamamento ptblico e serdo analisados quanto a vantajosidade e a
conformidade com os pardmetros de mercado. A estimativa inicial abrange:

® Custo mensal do aluguel;
® Custos diretos e indiretos associados a ocupacdo;
® Eventuais custos de adaptacdo e desmobilizagdo, sujeitos a avaliacdo das condi¢des do imével selecionado.

Caso mais de um imével atenda a necessidade do CRCDF, o detalhamento final do valor da contratagdo sera ainda submetido a
aprovacdo no processo licitatorio, garantindo-se a melhor relacdo custo-beneficio para o CRCDF.

Devido as restrigdes do sistema eletronico utilizado para elaboragdo e tramitacdo deste Estudo Técnico Preliminar (ETP), ndo é
possivel prosseguir com o registro de uma estimativa de valor da contratacdo igual a zero. Dessa forma, para viabilizar o
andamento do processo, foi inserido o valor simbélico de R$ 1,00 (um real) no campo correspondente.

Esclarece-se que este valor ndo reflete a estimativa real da contratacdo, que serd apurada com base nas propostas recebidas no
chamamento publico e na avaliacdo técnica e financeira subsequente, garantindo a escolha da opg¢do mais vantajosa para a
Administracdo. A definicdo do valor final sera devidamente documentada e fundamentada em conformidade com a legislacédo
aplicavel

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

A contratagdo sera realizada de forma unificada, sem parcelamento, considerando que o objeto principal é a locacdo de um
imével para abrigar temporariamente a sede do CRCDF. Este modelo de contratagdo garante maior eficiéncia administrativa, uma
vez que:

1. Natureza indivisivel do objeto: A locacdo do imével é uma solugdo unica que deve atender integralmente as
necessidades do CRCDF em termos de espaco, infraestrutura e localizagdo.

2. Celeridade e economicidade: O parcelamento da contratacdo demandaria multiplos processos para adaptagdo, aquisigdo
de mobiliario e servicos complementares, o que contradiz o objetivo de garantir agilidade na solugdo temporéria e
aumentaria os custos administrativos.

3. Gestao centralizada: Um tnico contrato possibilita maior controle e supervisdo do imével locado, assegurando que
todas as condig¢des previstas no Projeto Bésico sejam atendidas de forma integrada.

Portanto, a ndo divisdo do objeto da contratacao é a alternativa mais adequada, otimizando o processo e assegurando o
atendimento pleno as demandas do CRCDF.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Para garantir o pleno funcionamento da nova sede temporaria do CRCDF, poderdo ser necessarias contratagdes complementares
e interdependentes a locacdo do imdvel. Essas contratacdes estdo relacionadas a infraestrutura predial e a servigos essenciais,
incluindo:

1. Servicos de Infraestrutura Basica:

® Contratacdo de fornecimento de dgua e esgoto;

® Contratacdo de fornecimento de energia elétrica;

® Contratagdo de servico de link dedicado de internet.
2. Servicos Operacionais:

® Servicos de limpeza e copeiragem;

® Servicos de manutencao predial diversa;

® Servicos de seguranga patrimonial, quando aplicavel.

3. Servigos Relacionados a Medicina do Trabalho:
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® Adequacao do contrato de medicina do trabalho, se necessario, para que o local de homologacéo de atestados e
atendimento médico esteja préximo a nova sede.

Essas contratagGes serdo planejadas e executadas conforme a necessidade e em alinhamento com o cronograma de ocupacdo do

imével locado. O objetivo é assegurar que a nova sede esteja plenamente funcional, promovendo eficiéncia e continuidade nas
atividades do CRCDF.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A contratagdo estd prevista no Plano Anual de Contratagoes (PAC) do CRCDF para o ano de 2025, sob o item n° 09,
contemplando a locagdo de imével para funcionamento da sede. Esta previsao reflete o alinhamento estratégico do CRCDF em
garantir a continuidade das suas operacdes administrativas e atender as obrigacoes legais decorrentes da notificacdo do Corpo de
Bombeiros do Distrito Federal (CBMDF).

O PAC estabelece diretrizes para aquisi¢cdes e contratagdes necessarias ao cumprimento das finalidades institucionais, incluindo a

adaptacdo as condi¢des operacionais exigidas pela legislacdo. A locac@o temporaria do imdvel esta em conformidade com essas
diretrizes e apoia a realizagdo dos estudos necessarios para definir a solucdo definitiva para a sede do CRCDF.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao
Com a locacdo de um imével na modalidade build to suit (BTS), o CRCDF pretende alcancar os seguintes resultados:

1. Continuidade Operacional: Garantir a manutencéo das atividades institucionais em um ambiente seguro, funcional e
adequado as normas vigentes, enquanto sdo conduzidos estudos para definir a solugdo definitiva para a sede.

2. Atendimento as Exigéncias Legais: Cumprir as determina¢des do Corpo de Bombeiros do Distrito Federal (CBMDF) e
mitigar riscos associados a segurancga dos colaboradores e usuarios da sede.

3. Celeridade e Eficiéncia: Implementar uma solucdo temporaria que ofereca agilidade na adequac&o do espaco e elimine
a necessidade de multiplos contratos e processos administrativos.

4. Otimizacao de Recursos: Promover o uso racional dos recursos financeiros, humanos e materiais por meio de um
contrato unificado, especialmente no caso de inclusdo de facilities.

5. Bem-Estar e Qualidade de Vida: Proporcionar um ambiente adequado para colaboradores, conselheiros e usuarios do
CRCDF, priorizando funcionalidade, conforto e acesso a servicos essenciais.

13. Providencias a serem Adotadas

Antes da celebracao do contrato de locacdo, o CRCDF adotara as seguintes providéncias para assegurar a regularidade, a
eficiéncia e a conformidade do processo:

1. Realizacao do Chamamento Publico:

® Identificar iméveis disponiveis no mercado imobiliario do Distrito Federal que atendam aos requisitos técnicos,
operacionais e estratégicos estabelecidos no Projeto Basico (PB).

2. Avaliacdo Técnica das Propostas:

® Constituir uma comissdo de andlise para avaliagdo das propostas recebidas, atribuindo pontuagdes conforme os
critérios previamente definidos, incluindo requisitos obrigatérios e desejaveis.

3. Verificacdo de Regularidade Juridica e Fiscal do Imével e do Proponente:

® Analisar a documentagdo dos proponentes e do imével, assegurando conformidade com as exigéncias legais e
regulamentares.

4. Elaboracao e Aprovacao do Contrato:
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® Redigir o contrato com base no modelo aprovado pelo CRCDF, assegurando a inclusdo de todas as clausulas
necessarias para a garantia dos direitos e deveres das partes.

5. Planejamento da Mobilizacao:

® Elaborar o plano de mobilizagdo para transferéncia das atividades para o novo imével, minimizando impactos na
continuidade dos servigos prestados pelo CRCDF.

14. Possiveis Impactos Ambientais

Durante a implementacdo da nova sede temporaria do CRCDF, poderdo surgir impactos ambientais relacionados ao uso e
ocupacao do imével. Para mitiga-los, serdo adotadas as seguintes medidas:

1. Eficiéncia Energética:

® Preferéncia por iméveis que incorporem sistemas de iluminacdo e climatizagdo de baixo consumo energético;
® TIncentivo ao uso de fontes renovaveis de energia, quando viavel.

2. Gestao de Residuos:

® Implantagdo de préticas de logistica reversa para a destinagéo correta de residuos sélidos gerados nas operagoes
do CRCDF;
® Contratagdo de servigos especializados para reciclagem de materiais descartados.

3. Consumo Consciente de Recursos Naturais:
® Uso racional de dgua por meio de dispositivos economizadores e praticas de conscientizagdo entre os usudrios do
imoével;
® Implementacdo de sistemas de reuso de agua, se disponiveis no imével locado.

4. Sustentabilidade no Design do Espaco:

® Adequacao dos ambientes internos para maximizar a iluminacao e ventilacao naturais, reduzindo a dependéncia
de recursos artificiais.

Essas medidas estdo em conformidade com as diretrizes ambientais descritas no Projeto Basico (PB) e no formulério de avaliagdo
objetiva. O CRCDF assegura que a operacdo na nova sede seguird principios de sustentabilidade, minimizando os impactos
ambientais e promovendo a responsabilidade ambiental em suas atividades.

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

A locagédo de im6vel na modalidade build to suit (BTS), com ou sem facilities, apresenta-se como a solu¢do mais adequada para
atender as necessidades do CRCDF, considerando a natureza temporéaria da contratacao e as exigéncias decorrentes da
notificagdo do Corpo de Bombeiros do Distrito Federal (CBMDF).

Esta modalidade garante celeridade, eficiéncia e alinhamento com os objetivos estratégicos do CRCDF, permitindo:

® A continuidade das atividades administrativas em um ambiente seguro, funcional e adequado as normas vigentes;

® A mitigacdo de custos e esforcos relacionados a adaptacéo e restitui¢do do imdvel;

® A simplificacdo dos processos administrativos e operacionais, especialmente no caso de incluséo de facilities, conforme
a resposta do mercado.
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Além disso, a solugdo é tecnicamente viavel e economicamente vantajosa, alinhando-se ao interesse publico ao assegurar a
prestacdo eficiente dos servigos a sociedade. A contratacdo foi prevista no Plano Anual de Contrata¢des (PAC) do CRCDF e sera
conduzida com observancia rigorosa aos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia.

Com base no exposto, conclui-se que a locacdo na modalidade BTS, conforme proposta, atende de maneira eficaz as
necessidades institucionais do CRCDF e possibilita a execucdo das medidas planejadas com seguranca e eficiéncia.
16. Responsaveis

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

GUILHERME DE VASCONCELLOS ARAGAO

Membro da comissdo de contratagdo

1Y
tf Assinou eletronicamente em 26/12/2024 as 14:39:01.
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