SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO

COMUSA

FAZ PARTE DA SUA VIDA

DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DE DEMANDA (DFD)

Setor Requisitante: Setor de Projetos e Obras

Responsavel pela Demanda:

Responsavel pela Demanda: Daniel Cristiano Wrasse Daniel Cristiano Wrasse

E-mail:

E-mail: dcristiano@comusa.rs.gov.br dcristiano@comusa.rs.gov.br

Estudo Técnico Preliminar
( X) Elaborado

() Nao elaborado, conforme faculta o art. 17, inc.l, do Decreto Municipal n.° 10.652/2023, em
razéo do valor se enquadrar no limite do inciso | do artigo 75 da Lei federal 14.133/2021.

Objeto (descricdo sucinta): Credenciamento de profissionais para realizacdo servico
técnico-profissional de emissdo de laudos de avaliagdo para iméveis de interesse da
COMUSA e prestacao de servico de assessoria técnica para auxiliar em processos judiciais.

( X) Servigo ndo continuado

() Servico continuado SEM dedicacéo exclusiva de méo de obra
() Servigo continuado COM dedicagéo exclusiva de mao de obra
() Obra

() Material de consumo

() Material permanente / equipamento

Forma de contratacdo sugerida pela Lei Federal n.° 14.133/2021:

( X ) INEXIGIBILIDADE - Justificativa: a Lei Federal n.° 14.133/2021 especifica em seu
artigo 74, inc. IV, que é inexigivel a licitagdo quando inviavel a competi¢cdo, em especial nos
casos de objetos que devam ou possam ser contratados por meio de credenciamento. Ainda,
o art. 79, inc. |, da Lei n.° 14.133/2021 define o credenciamento como um procedimento
auxiliar de licitacdo, inexigivel de licitagdo, cabivel para contratacdes paralelas e néo
excludentes, nos casos em que é viavel e vantajosa para a Administragcéo a realizagéo de
contratagbes simultaneas en condi¢cbes padronizadas. O credeciamento encontra-se
regulamentado no &mbito do Municipio de Novo Hamburgo, através do Decreto Municipal n.
10.652/2023, podendo ser aplicada supletivamente as disposi¢cdes do Decreto Federal n.
11.878/2024. A motivacdo da escolha do credenciamento para esta contratacdo se deve ao
fato de que € uma modalidade viavel e vantajosa para a COMUSA, visto que a demanda do
servico € variavel e incerta, principalmente se tratando das assessorias técnicas judiciais, nas
quais ainda ha a necessidade de cumprimento dos prazos fixados pelo Poder Judiciario. A
demanda da COMUSA por avaliacdo de imdveis é variavel, porém atualmente ha alguns
processos e obras que dependem desse servi¢o para a conclusdo a curto e médio prazo.
Nesse sentido, o credenciamento traz vantajosidade para a Administracdo, visto a possivel
variacao de verba empenhada conforme a demanda. Haja visto que ha diversos profissionais
registrados no IBAPE-RS atuando na regido metropolitana de Porto Alegre (cuja
consequéncia é a regularidade de precos praticados, inclusive tabelados pelo instituto) e que
outras entidades publicas como Banco do Brasil e Caixa Econémica Federal ja contratam via
credenciamento os servicos de avaliacdes de imOveis e pericia judicial nessa modalidade,
conclui-se que a solucdo de contratacao nessa modalidade é viavel e vantajosa. A COMUSA
tem demanda do servico, h4 ampla oferta na regido e o rito de credenciamento apresenta
devida legalidade.

Contratacao/aquisicdo para:

( X) ndo se aplica em razéo da inexigibilidade de licitacao.
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1. Justificativa da necessidade e condi¢cdes da contratacdo da solucédo

Justificativa do objeto:
A contratacdo tem como objetivo atender ao interesse publico, considerando a
necessidade de uma empresa ou profissional especializado para acompanhar a
COMUSA nos processos de desapropriagdo de imdveis destinados as Obras
Plblicas desta Autarquia, no municipio de Novo Hamburgo. Além disso, essa
contratacdo poderd ser essencial para auxiliar em eventuais pericias quando a
Autarquia for demandada a se manifestar judicialmente.

Os credenciados deverdo dispor de profissionais qualificados e experientes,
atualizados com as normas técnicas e a legislacédo pertinente. Tal exigéncia garante
gue todas as avaliagbes sejam conduzidas em conformidade com as diretrizes
estabelecidas, resultando em laudos e pareceres técnicos de qualidade, precisao e
confiabilidade.

7.

Ademais, é imprescindivel que a licitante possua recursos técnicos adequados para
realizar avaliacdes abrangentes. Isso inclui ferramentas de analise de mercado e
acesso a informagfes atualizadas sobre transacdes imobiliarias, contribuindo
significativamente para a elaboragéo de pareceres fundamentados e confiaveis.

Outro beneficio importante é a capacidade da empresa ou profissional contratado de
lidar com diversos tipos de imoveis e situacdes, incluindo avaliagcdes de propriedades
comerciais, residenciais, industriais, rurais, glebas e terrenos. Essa versatilidade é
essencial para garantir analises que considerem as particularidades e caracteristicas
relevantes de cada tipo de propriedade.

7-03:00-03

025132

6/2

Além disso, € necesséario que o contratado fornega suporte técnico em acdes
judiciais, envolvendo a elaboracdo de quesitos e laudos periciais, quando solicitado.
Para tanto, exige-se expertise comprovada nessa area especifica.

Ressalta-se que ndo houve licitacdo anterior para o0 mesmo objeto nos moldes
desejados. O estudo teve como base pesquisas realizadas em contratacées de
outros 6érgaos publicos e no mercado.

Como foi realizada a pesquisa de pregos:
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Parametro de Pesquisa de Pregos
Item (art. 23, §29, da Lei n2 Aplicabilidade Justificativa Técnica
14.133/2021)

A consulta ao banco “Prego Estimado” (RS) retornou registros sob os
Painéis de pregos publicos, banco termos “servi¢o” ou “unidade”, com extrema variagdo de valores. Tal
de dados de contratagées dispersdo decorre da complexidade variavel do servigo, que depende
anteriores e sistemas de compras de fatores como: area total, tipo de benfeitorias, localizagdo, topografia
publicas e ocupagdo do imdvel. Os dados sdo, portanto, impraticaveis como
parametro confiavel de estimativa.

Inaplicavel

Apds reunides com profissionais do setor, verificou-se que a
complexidade técnica e o valor da prestagdao estio diretamente
relacionados a area fisica e ao tipo de ocupagdo do imével. Como
solugdo, foi utilizada a tabela praticada pelo Banco do Brasil no Edital
Aplicavel de Credenciamento n22023/01269(7421), que classifica os imdveis por
faixas de metragem, permitindo padronizagdo mais objetiva e aderente
arealidade do mercado. Os profissionais consultados concordaram com
essa estrutura de precificagdo e apresentaram propostas com base
nela.

Referéncia a pregos praticados no
mercado

2
COMUSA - SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO
Av. Coronel Travassos, n.° 287, Bairro Ronddnia, CEP: 93415-000, Novo Hamburgo/RS — Telefone: (51) 3036-1121 - www.comusa.rs.gov.br


http://www.comusa.rs.gov.br/

SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO

COMUSA

FAZ PARTE DA SUA VIDA

Foi consultada a Tabela de Honorarios do IBAPE-RS (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia), contudo, que expressa os
Aplicavel com | valores em fungdo da carga horaria de servigo técnico, critério que

limitagGes inviabiliza a fiscalizagdo e o controle contratual pela Administragdo
Publica. Assim, a tabela ndo se mostrou aplicavel diretamente como
referéncia de pregos.

Publicag6es especializadas, tabelas
3 | de entidades profissionais ou de
orgdo técnico oficial

A andlise de licitagdes de outros entes mostrou variagdo significativa na
metodologia de precificagdo, sendo a maioria baseada em critérios
Contratagdes similares de outros Aplicavel com | genéricos (“por unidade” ou “por servigo”), sem detalhamento técnico.
entes publicos limitagdes | Verificou-se que os contratos mais aderentes a realidade técnica
utilizaram o modelo adotado por bancos publicos, notadamente o
Banco do Brasil.

Resultado da pesquisa “Laudo de iméveis” no Estado do Rio Grande de Sul no
banco de precos “Preco Estimado”:

7.

=
- ) - - =
Cop‘tra_tacao de empresa especializada na elaboragdo de Laudo de Avaliagdo de 1 UNIDADE RS  09/04 RS 354000 D o =
Imdveis, em acordo com a... o
o4
n A i A [l
@ E%USUCL?';SAVALIACAO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEL LOCALIZADO EM CAXIAS 1 UNIDADE RS 13/03 RS 99200 D o
r' "Contratacao de empresa para realizagdo de Laudo de Avaliagio do Valor Locaticio, 1 UNIDADE RS  20/05 R$124000 D o
fornecido por...
r' "Contratacao de empresa para realizagdo de Laudo de Avaliagao do Valor Locaticio, 1 UNIDADE RS 20/05 RS$1.88500 D o
fornecido por...
Contratagdo de Laudo de Avaliagdo Imobilidria dos imdveis localizados na Rua q
" Marciio Dias, no.. 1 SERVIGO RS 23/05 R$6732990 (] &
PNCP
" Egtsuidr%i;isgiacﬁo. projeto - imdveis Contratag&o de Laudo de Avaliagao Imabilidria 3 UNIDADE RS 30/09 RS 1214000 D o
PNCP

ApOs pesquisa e diligéncias sobre esse tipo de avaliacéo foi possivel acessar o site do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE) que também
aponta para o site regional do Rio Grande do Sul (IBAPE-RS) onde foi possivel
consultar a Tabela de Honoréarios sugerida pela instituicdo. A dificuldade de aplicar a
tabela é que ela sugere os honorérios atrelado ao nimero de horas de servico, o que
inviabilizaria a fiscalizagdo para este tipo de servico. Apés a realizagdo da pesquisal
de licitacbes de outros 6rgaos publicos com objetos semelhantes e reunibes com
profissionais que prestam esse tipo de servigo, foi possivel notar que a complexidade
do objeto é muito atrelada a quantidade de area fisica a ser analisada e o tipo de
ocupacdo. A partir dai foi realizada pesquisa de como outros contratos foram
celebrados e de como séo classificam os imoéveis em fungcdo de sua éarea fisica e
chegou-se a tabela (EDITAL DE CREDENCIAMENTO N° 2023/01269(7421))
praticada pelo Banco do Brasil em seus credenciamentos justamente atuante na areal
de avaliagdo de imOveis e assessoria técnica em processos judiciais.
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A tabela de credenciamento do Banco do Brasil estabelece o pagamento em funcéo
da descrigéo fisica e tangivel do imovel de interesse separados por faixas limitrofes.
Os profissionais da area consultados concordaram que esta forma de classificagéo é
justa e apresentaram suas propostas no mesmo formato.
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Adjudicacdo: O credenciamento utiliza adjudicacdo multipla e ndo exclusiva, permitindo
gue varios prestadores sejam habilitados, credenciados e, por fim, contratados, conforme
a necessidade do 6rgédo publico.

Os servicos a serem contratados envolvem diferentes categorias de avaliacbes e
assisténcias técnicas que podem ser subdivididas conforme a complexidade e o tipo de
imovel. Para garantir maior eficiéncia e diversificacdo, os servicos serdo distribuidos entre
os credenciados, através de critérios objetivos previstos no Edital.-

Justificativa para a vedacao da participacéo do consércio:
O mercado j& conta com empresas ou profissionais individualmente capacitados para
executar o servico, ndo ha justificativa técnica para permitir consorcios ja que nao ha
alta complexidade no objeto.

Justificativa para a escolha do regime de execucao:
empreitada por prego unitario: contratagdo da execucao do servigo por prego certo
de unidades determinadas;

Justificativa para a vedacgéo da subcontratacao:
N&o ha complexidade que justifique subcontratacdo e o mesmo profissional que
monta os laudos pode ser assessor técnico nas demandas judiciais. A
subcontratacdo apenas aumentaria 0s custos de gestdo contratual para a
Administracéo Publica.

Justificativa das exigéncias de qualificacdo técnica:
 Apresentar 1 (um) atestado/certiddo de capacidade técnica de execugéo de laudo de
avaliacdo completo de imovel urbano, com a utilizacdo de inferéncia estatistica,
elaborado segundo a NBR 14653-2, onde se tenha atingido no minimo grau de
fundamentacéo Il, acompanhado de respectiva ART/RRT; e
» Apresentar 1 (um) atestado/certiddo de capacidade técnica de execucgéo de laudo de
avaliacdo com a utilizagdo de Método Evolutivo (com uso de inferéncia estatistica),
segundo a NBR 14653-2, acompanhado da respectiva ART/RRT; e <Apresentar 1
(um) laudos de avaliacdo com a utilizacdo de Método Involutivo ou Avaliagéo
Econbmica de Empreendimento (com uso de inferéncia estatistica), segundo a NBR
14653-2, onde se tenha atingido o grau de fundamentagédo Il acompanhado da
respectiva ART/RRT.
A comprovacdo da prestacdo de servico em cada tipo de método estatistico
demonstra que o profissional tem capacidade técnica suficiente para atender as
expectativas da administracao.
PRINCIPIO DA EFICIENCIA. Garante que os profissionais que se dispuserem a
participar possam entregar a COMUSA meio de

COMUSA - SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO
Av. Coronel Travassos, n.° 287, Bairro Ronddnia, CEP: 93415-000, Novo Hamburgo/RS — Telefone: (51) 3036-1121 - www.comusa.rs.gov.br

4

-03:00-03

02513:27

-

. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE hitps:iic.ipm.com.brip35h6472ba0g47

E.! ESTE DOCUMEMTO FOI ASSINADO EM: 09/06/

7.


http://www.comusa.rs.gov.br/

SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO

COMUSA

FAZ PARTE DA SUA VIDA

alcancar seus objetivos de forma satisfatdria e com qualidade.

Justificativa das exigéncias de habilitagédo econdmico-financeira:
Tratando-se de uma prestacao de servi¢co de baixo vulto sob demanda, ndo ha razbes
para crer que algum haveria algum endividamento, impossibilidade da prestacdo do
servigo ou qualquer esgotamento do fluxo de caixa da empresa ao prestar 0s servigos
a COMUSA. Desta forma, apenas o0s trechos relativos as negativas de insolvéncia e
faléncia foram mantidos, por se tratar de documentos indispensaveis a toda
contratacdo publica, por mostrar a aptiddo comercial do credenciado em assumir

obrigacgoes.

N&o havera exigéncia da garantia da contratacdo dos artigos 96 e seguintes da Lei
Federal n.° 14.133, de 2021, pois o baixo vulto da contratagdo geraria valores
irrisérios de garantia, sendo que a prestacdo de servico técnico-profissional é
justamente atrelada a responsabilidade técnica e a responsabiliza¢do do profissional
em caso de falhas.

72balB47.
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N&o se vislumbram impactos ambientais provenientes desta contratacdo, em razao
de que o objeto é prestagdo de servigo basicamente em escritorio.

Embora os servicos estejam relacionados as atribuicdes dos servidores da COMUSA,
esses profissionais ndo possuem, atualmente, a expertise necessaria para
desempenhar tais atividades de forma satisfatdria. Para isso, seriam necessarios
cursos de especializagédo especificos, o que demandaria tempo e recursos adicionais.
Além disso, a contratacdo respeita as vedacdes previstas no artigo 48 da Lei Federal

2. Quantidade de material/servi¢co da solucéo a ser contratada

ESPECIFICACAO DO SERVICO QUANTIDADE
Apartamento, Casa, Sala ou pavimento corrido
AVA-01 | até 200 m?, Terreno até 1.000 m?, Vaga de 33.00
garagem
Galpédo com até 2.000 m? de &rea construida,
Loja, Prédio comercial, industrial, misto ou
residencial (multifamiliar) com até 2.000 m? de
area construida, Sala ou pavimento corrido
acima de 200 m2, Terreno com area acima de
1.000m2 até 10.000 m?2
Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-03 | com érea construida acima de 2.000 m? até 3.00
5.000 m2 ou com éarea de terreno acima de
3.000 m? até 10.000 m?, Terreno com &rea
acima de 10.000 m? até 20.000 m?
Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-04 | com érea construida acima de 5.000 m? até 2.00
20.000 m2 ou com érea de terreno acima de
10.000 m2 até 30.000 m?, Terreno com &area
acima de 20.000 m? até 60.000 m?
Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-05 | com éarea construida acima de 20.000 m? até 1.00
60.000 m2 ou com érea de terreno acima de
30.000 m? até 100.000 m2, Terreno com area
acima de 60.000 m2 até 180.000 m?2
Assisténcia Apartamento, Casa, Sala ou pavimento corrido
Técnica AVA-01 | até 200 m?, Terreno até 1.000 m2, Vaga de 5.00
Judicial garagem

AVA-02 4.00

© PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE https:iic.ipm.com.brip35h64
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Avaliagdo
Imével
Urbano
Laudo

Completo

5
COMUSA - SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO
Av. Coronel Travassos, n.° 287, Bairro Ronddnia, CEP: 93415-000, Novo Hamburgo/RS — Telefone: (51) 3036-1121 - www.comusa.rs.gov.br


http://www.comusa.rs.gov.br/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art96
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art96

SERVICOS DE AGUA E ESGOTO DE NOVO HAMBURGO

COMUSA

FAZ PARTE DA SUA VIDA

Galpéao com até 2.000 m? de area construida,
Loja, Prédio comercial, industrial, misto ou
residencial (multifamiliar) com até 2.000 m2 de
area construida, Sala ou pavimento corrido
acima de 200 m2, Terreno com area acima de
1.000m?2 até 10.000 m2

Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-03 | com érea construida acima de 2.000 m? até 2.00
5.000 m2 ou com éarea de terreno acima de
3.000 m2 até 10.000 m?, Terreno com &rea
acima de 10.000 m? até 20.000 m?

Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-04 | com é&rea construida acima de 5.000 m? até 1.00
20.000 m2 ou com area de terreno acima de
10.000 m? até 30.000 m2, Terreno com area
acima de 20.000 m? até 60.000 m?

Complexo Industrial, conjunto residencial,
edificio garagem, galpdo, prédio comercial,
industrial, misto ou residencial (multifamiliar)
AVA-05 | com area construida acima de 20.000 m2 até 1.00
60.000 m2 ou com area de terreno acima de
30.000 m2 até 100.000 m2, Terreno com area
acima de 60.000 m2 até 180.000 m?

AVA-02 3.00

A COMUSA ira contratar pela primeira vez esse objeto, ndo tendo como parametro
contratacdes anteriores com o mesmo objeto. Foram quantificadas a partir de
demanda atual da Assessoria Juridica da COMUSA, além da necessidade de
avaliacdo de imoveis que impactam na execucdo do SES Pampa, margem
esquerda, cuja Carta Proposta foi aprovada no ambito do Programa de Aceleracao
do Crescimento - Novo PAC, Eixo Cidades Sustentaveis e Resilientes - Subeixo
Esgotamento Sanitario - Urbano, para financiamento com recursos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico - FGTS. As demandas de assessoria técnica foram
estimadas em uma por més por tempo de vigéncia de contrato dividido a partir do
percentual representativo da contagem dos laudos de avaliacao.

3. Previsdo de data em que deve ser formalizada a contratacdo, a fim de ndo gerar
prejuizos ou descontinuidade das atividades.

31/01/2026

4. Dotacao Orgamentéria

Cadigo Reduzido: 33

Orgao: 23 - [ COMUSA - Servigos Agua e Esgoto de Novo Hamburgo ]
Unidade: 004 - [ Area Operacional ]

1127 - SES Luiz Rau (para obras do SES Luiz Rau e da ETE Luiz Rau/Pampa)

1129 - Aumento Capac. de Aducéo e Trat. de Agua (para obras da adutora de agua, ampliac&o
da ETA e Nova Captagao)

1132 - Implantar e ou Substituir Redes de Agua (para obras de substituicio de redes e adutoras
de distribuicdo de agua)

1133 - Modernizagéo e Expansé&o do SAA (outras obras do sistema de abastecimento de 4gua)
1134 - Modernizagéo e Expansédo do SES (outras obras do sistema de esgotamento sanitario)
1262 - SES Pampa (para obras do SES Pampa)

1572 - Realizar Ligacdes Novas e Extensdo de Redes (para extensdes de redes de dgua)
3009 - Implantar Novos Reservatérios de Agua Tratada (para implantagéo de novos
reservatorios de agua)

3010 - SES Cerquinha (para obras do SES Cerquinha)

Acéo:

05010400 - Autarquias e Fundacdes - Exercicio
05010401 - Autarquias e Fundages - Superavit
Vinculo: 07541842 - SES Financiamento CEF

07541843 - SAA Financiamento CEF
07545010 - SES Financiamento Banrisul
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[ Subelemento: | 344903905 - Servigos Técnicos Profissionais

5. Gestdao e Fiscalizacdo do Contrato

Gestor: Daiane Fernandes Emmanuel, Engenheira Civil, Coordenadora de Projetos e
Obras, matricula n.°711

Fiscal Técnico e Administrativo Daniel Cristiano Wrasse, Engenheiro Civil, matricula n.°
859/2

Fiscal Setorial: Marco A. Flores da Cunha, Advogado, Matricula n. 499

Novo Hamburgo, 09 de junho de 2025.

COMUSA Assinado Dié;_li_talmente or

DANIEL CRISTIANO WRASSE
**% 572.150-% 09/06/2025
13:27:13

Assinatura digital avangada com certificado digital nao ICP-
Brasil.
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