COFFITO®

Estudo Técnico Preliminar n° 29/2025

1. INTRODUCAO

1.1. O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os
devidos estudos para a contratagdo de solu¢ao que atendera a necessidade abaixo especificada. Entre os
principios previstos no art. 5° da Lei n® 14.133/2021 encontra-se o do planejamento, sendo que a referida
norma prevé que a primeira etapa do planejamento € o Estudo Técnico Preliminar (ETP).

1.2. Em seu art. 18, traz-se um rol de requisitos, os quais podem ser observadas como se
formassem uma “piramide invertida”, que aborda desde o planejamento mais geral da entidade, que
compreende o Plano de Contratagdes Anual (PCA) e seu Orgamento, até o planejamento em um contexto
mais especifico, que envolve o denominado Estudo Técnico Preliminar (ETP) e os elementos técnicos
descritivos, como o Termo de Referéncia (TR).

1.3. Ainda nessa linha, de acordo com o inciso XX do art. 6° da Lei n° 14.133/2021, Estudo
Técnico Preliminar é o documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratagdo que
caracteriza o interesse publico envolvido - e a sua melhor solugdo - e da base ao Termo de Referéncia a
ser elaborado caso se conclua pela viabilidade da contratagao.

1.4. Em outros termos, o ETP serd a materializagdo de uma fase de planejamento adequada. A
principal fun¢do do ETP ¢, a partir do problema a ser resolvido, avaliar todos os cendrios possiveis e, com
isso, pensar em todas as possibilidades para se atingir um determinado objetivo.

L.5. Esse estudo visa apontar a solugdo para o problema, atestar a viabilidade a partir dos
critérios estabelecidos na Lei Federal n® 14.133/2021 e atuar em conformidade a entendimentos recentes
do Tribunal de Contas da Unido (TCU), tais quais:

Acoérdao 330/2021-TCU — Plenario

“[Voto] Paragrafo 115, excerto da instru¢do de mérito apds os exames das oitivas: [...] 399. Por isso a
importancia do adequado planejamento da contratacdo, em que deve haver a maxima transparéncia de todos
os atos administrativos. Deve-se justificar as quantidades de cada movel, as solugdes adotadas, de modo a
evidenciar, para qualquer cidaddo, que aquele item - com suas especificagdes - e naquela quantidade,
atendia a tal necessidade. Sem isso, e ausente justificativa no processo - pode-se presumir que alguns itens
possam estar sendo licitados sem lastro em uma necessidade real e nem com fundamento em uma solucdo
bem definida. [...]”

Acoérdao 1668/2021-TCU-Plenario

“9.4. dar ciéncia ao [omissis], com fundamento no art. 9°, inciso I, da Resolu¢do TCU 315/2020, sobre a
seguinte impropriedade/falha, identificada no [omissis]: (...) 9.4.1. evitar a utilizagdo de termos vagos ou
subjetivos em andlises técnicas, fazendo constar dos estudos técnicos preliminares as justificativas para
todas as exigéncias constantes do edital e termo de referéncia, como modo de dar maior objetividade ao
julgamento das propostas;”

1.6. O objetivo principal deste estudo serd a analise sobre a demanda de aquisi¢do de sede para
o Conselho Regional de Fisioterapia e Terapia Ocupacional da 11 Regido.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

2.1. No dia 06/02/2025, o COFFITO publicou a Resolugao n° 604/2025, a qual dispde sobre

“aquisi¢do e cessdo de sedes, subsedes e delegacias para os Conselhos Regionais - CREFITOs pelo
Conselho Federal de Fisioterapia e Terapia Ocupacional - COFFITO.”

2.2 Nos termos do artigo 1° da referida Resolucdo, este Conselho Federal estd autorizado a



adquirir e ceder sedes, subsedes e delegacias aos Conselhos Regionais de Fisioterapia e Terapia
Ocupacional - CREFITOs em conformidade com as prerrogativas legais previstas na Lei n® 6.316, de 17
de dezembro de 1975.

2.3. Assim, por meio do Oficio n° 023/2025/PRES/CREFITO-11, o CREFITO-11 solicitou ao
COFFITO uma aquisi¢do de sede nos termos da referida Resolu¢do. Conforme justificado no Oficio, a
referida Autarquia ndo possui imovel proprio para funcionamento de sede administrativa em Brasilia-DF,
utilizando imovel alugado, situado no Shopping Venancio, localizada no SRTS, Bloco B60, sala 440, tem
a area privativa de 600 m2, com gasto mensal de R$ 37.916,66 e gasto anual de R$ 455.000,00
considerando aluguel, condominio e vagas de garagem.

2.4, A solicitagdo do CREFITO-11 foi incluida em pauta na 27* Reunido Plenaria Ordinaria do
COFFITO, ocorrida na data de 25 de junho de 2025, na qual restou aprovada a abertura do Processo
Administrativo licitatorio referente a aquisi¢ao da sede do CREFITO-11. Sendo assim, resta justificada a
necessidade da contratagao.

2.5. Nos termos do levantamento realizado com a Autarquia solicitante da aquisi¢ao de sede, os
custos fixos atuais relacionados ao local da sede do CREFITO-11 sao:

Locacgao de Salas

(drea total ocupada de R$ 16.937,00 RS 203.244,00
635,93m?)

Locagédo de vagas R$ 1.750,00 R$ 21.000,00

Condominio R$ 16.456,00 R$ 197.000,00

Valor total de gastos relacionados a locacao da sede do CREFITO-11: RS 421.244,00

(quatrocentos e vinte e um mil, duzentos e quarenta e quatro reais)

2.6. Assim, o presente estudo terd a finalidade de avaliar opgdes de imoéveis disponiveis a
aquisicdo de sede do CREFITO-11, em cumprimento a deliberacdo da 27* Reunido Plenaria Ordinaria do
COFFITO, bem como a Resolu¢ao COFFITO n°® 604/2025.

2.7. Importante registrar desde ja que nesta demanda serdo realizados dois estudos. Isso pelo
fato que a Lei n® 14.133/2021 estabelece a possibilidade de locac¢do ou aquisi¢do de imoveis por meio de
inexigibilidade. Nesse sentido, vejamos como prevé o art. 74, V, da referida Lei:

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando inviavel a competigdo, em especial nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessaria
sua escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizacao dos investimentos;

II - certificag@o da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administracao
e que evidenciem vantagem para ela.

2.8. Ao analisarmos o entendimento do TCU e da AGU sobre esse tipo de objeto, notamos a



recomendacdo de que “inexistindo imodvel publico que atenda aos requisitos definidos, ¢ recomendavel a
promogao de chamamento publico como mecanismo de prospec¢ao de mercado:

Orientacdo Normativa — AGU 68/2020

i) a compra ou locacdo de imovel deve necessariamente ser precedida de consulta sobre a existéncia de
imovel publico disponivel; ii) inexistindo imovel publico que atenda aos requisitos necessarios para a
instalagdo do orgdo ou entidade, ¢ recomendavel a promogdo de chamamento publico para fins de
prospecgdo do mercado imobilirio; iii) caso somente um imovel atenda as necessidades da administragao,
sera constatada a inviabilidade de competi¢do, o que permitird a contratacdo direta por inexigibilidade com
fundamento no art. 25, caput, da Lei n.° 8.666/93;

Acordao 702/2023- TCU - Plenario

E irregular a aquisi¢do de imével para uso institucional por meio de dispensa de licitagio (art. 24, inciso X,
da Lei 8.666/1993) sem prévio chamamento publico, por violar o principio da publicidade, previsto no art.
37, caput, da Constituicdo Federal e no art. 3° da Lei 8.666/1993.

Acérdiao 1479/2019-TCU-Plenario 9.1.2 elaboragdo de procedimentos e documentos auxiliares
necessarios para que, em relagdo as locagdes de imoveis, sejam disciplinados, dentre outros assuntos:
9.1.2.3. o contetido minimo dos editais de chamamento publico, e seus anexos, além de boas praticas para a
divulgacdo de tais documentos; Enunciado - Admite-se a utilizagdo, como mecanismo de prospeccdo de
mercado, de chamamentos publicos previamente as locagdes de imoveis, a fim de identificar aqueles que
atendem as necessidades da Administrag¢do

2.9. Registra-se que conforme documento SEI n° (0001467) foi feita consulta sobre a
disponibilidade de imdveis da Administragao Publica via Sistema de Requerimento Eletronico de Imdvel
(SISREI). Como resposta, o CREFITO-11 foi informado que ndo hd imdveis publicos disponiveis.

2.10. Sendo assim, este primeiro estudo serd realizado com a finalidade de prospec¢do de
possiveis imdveis que atendam as necessidades administrativas do CREFITO-11. Apos esse levantamento,
sera realizado novo estudo para fins de analise dos imoveis prospectados.

3. DA NECESSIDADE E DOS REQUISITOS DA SELECAO

3.1. Foi realizado um levantamento em relacdo as dimensdes das salas ocupadas pelo
CREFITO-11, bem como em relacdo a organizacdo Administrativa dessa Autarquia.

3.2 Conforme ja registrado no item anterior, a sede ocupada pelo CREFITO-11 hoje possui, na
sua totalidade, 635,93 m?. Ha, ainda, a locagdo de 3 (trés) vagas de garagens destinadas aos veiculos de
fiscaliza¢ao do Conselho.

3.3. Em relagdo a organiza¢do administrativa, o0 CREFITO-11 possui atualmente 37 (trinta e
sete) colaboradores, os quais sdo distribuidos em 11 (onze) setores.

3.4. Ademais, em razao da crescente evolucdo das profissdes da Fisioterapia e da Terapia
Ocupacional, a Autarquia vem se estruturando cada vez mais e, consequentemente, demandando por mais
colaboradores. Recentemente foram incorporados ao quadro de empregados do CREFITO-11 empregados
publicos e ha previsdo de admissdo de mais pessoal.

3.5. Abaixo, vejamos como ¢ o organograma organizacional do CREFITO-11:
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3.6. Assim, considerando o espago que ja € ocupado atualmente pela Autarquia, a quantidade de
colaboradores e a quantidade de setores, entende-se como requisitos necessarios do imovel:

Requisitos de espaco e localizaciao

3.7. Ter espago minimo de 1500m? de area construida;

3.8. Estar localizado na Regido Administrativa do Plano Piloto, SIA, octogonal/sudoeste;

3.9. Estar localizado em um unico bloco ou edificagao;

3.10. Estar localizado em area de facil acesso aos cidadaos e amplamente atendida por servigos

de transportes publicos; e
3.11. Ter opgoes de estacionamentos publicos e/ou privados nas proximidades.

Requisitos de estrutura

3.12. Possuir area construida compativel com a quantidade de empregados e com o organograma
do CREFITO-11;
3.13. Possuir piso, nas areas internas, revestido com material de acabamento duravel, em cores

claras, compativel com ambientes institucionais, apresentando-se em bom estado de conservagdo, sem



pontos de infiltragdo, mofos ou manchas;

3.14. Possuir paredes e teto acabados com revestimento em cores claras, apropriado ao ambiente
institucional, lavavel ou de facil manutencdo, e que se apresentem em bom estado de conservagdo, sem
pontos de infiltracdo, mofos ou manchas;

3.15. Nao apresentar trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a
seguranca da estrutura;

3.16. Possuir, no minimo, 14 (quatorze) salas ou amplo espago fisico que possibilite a divisdo de
area de trabalho por meio de divisorias e ilhas de trabalho, de acordo com o organograma do CREFITO-
11, de modo a garantir a divisdo de ambientes para o pleno funcionamento das atividades do CREFITO-
11;

3.17. Possuir espago fisico para instalacdo de arquivos, com piso nivelado capaz de suportar
armarios deslizantes;

3.18. Possuir espago compativel proprio para estacionamento de até 9 (nove) veiculos;

3.19. Possuir espaco para ser destinado a instalagdo de copa/cozinha, com dimensdes necessarias

a acomodacdo de mesa, bebedouro de dgua, méaquina de preparo de café, geladeira, armarios para
suprimentos, forno micro-ondas e fogao;

3.20. Possuir acessibilidade as pessoas com mobilidade fisica reduzida;

3.21. Possuir iluminagao e aeragdo em todos os compartimentos habitaveis, por intermédio de
janelas ou vao que se comuniquem diretamente com espagos exteriores ou com areas abertas;

3.22. Possuir sanitdrios suficientes para atender as propor¢des da Autarquia, com
sanitarios/cabines as pessoas com mobilidade fisica reduzida;

3.23. Possuir janelas e portas da edificacdo em perfeito funcionamento de abertura, fechamento e
estanqueidade.

Requisitos de acessibilidade

3.24. Dispor de recepcdo lotada em espago, em conformidade com as normas técnicas de
acessibilidade, de modo a possibilitar atendimento adequado a pessoas em cadeira de rodas.

3.25. Estar integralmente adequado as normas de acessibilidade previstas na legislagdo vigente,
mediante a existéncia de rota acessivel continua e desobstruida desde o acesso externo até todas as areas
de uso comum.

3.26. O imovel deverd dispor de sanitdrios acessiveis, devidamente sinalizados, com
equipamentos € dimensdes compativeis com as normas da ABNT NBR, além de corredores com largura
suficiente para o trafego de cadeiras de rodas e sinalizagdo tatil e visual que favoreca a autonomia e
seguranca de pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida, incluindo idosos.

Requisitos de iluminacio

3.27. Dispor de sistema de iluminagdo artificial composto por luminarias e ldmpadas de alta
eficiéncia energética, com niveis de iluminincia compativeis com a finalidade institucional de uso, em
conformidade com as normas técnicas aplicaveis e com aten¢do ao conforto visual dos usuarios.

3.28. Possuir iluminacdo de emergéncia devidamente instalada e em funcionamento em todos os
pavimentos e setores, garantindo condi¢cdes minimas de visibilidade e seguranga em casos de interrupgao
no fornecimento de energia elétrica.

3.20. Janelas ou demais elementos envidracados deverdao conter peliculas de controle solar e
persianas ou dispositivos equivalentes que permitam o controle da luminosidade natural e contribuam para
a eficiéncia térmica e o conforto ambiental dos ambientes internos.

3.30. As superficies envidragadas voltadas para areas externas de circulagdo publica deverdo ser
dotadas de peliculas de seguranca que reduzam a visibilidade do interior do imoével, resguardando a
privacidade e a seguranca institucional, sem comprometer a iluminacao natural.

Requisitos de climatizaciao



3.31. Dispor de sistema de climatizag¢do central ou sistema de estrutura que comporte a instalacdo
de ar condicionados individuais, dimensionado de forma compativel com as caracteristicas dos ambientes
e em perfeitas condi¢cdes de funcionamento, assegurando conforto térmico adequado aos usudrios e o
pleno desenvolvimento das atividades institucionais.

Requisitos de instalacoes elétricas e comunicacio

3.32. Dispor de rede elétrica compativel com o dimensionamento da carga instalada e prevista
para o pleno funcionamento das atividades institucionais, incluindo cabeamento, fiagcdo, quadros de
distribuicao, dutos e dispositivos de protecdo devidamente instalados, em conformidade com as normas
técnicas vigentes.

3.33. As instalagdes elétricas deverdo contemplar niimero suficiente de pontos de energia, com
tomadas de voltagem adequada aos equipamentos utilizados pelo orgdo, bem como infraestrutura
dimensionada para suportar o uso simultaneo de eletrodomésticos e equipamentos institucionais, tais como
geladeiras, bebedouros, cafeteiras, fornos micro-ondas, computadores, impressoras e televisores, sem risco
de sobrecarga ou interrupgao.

3.34. Possuir cabeamento de rede 16gica, dados e telefonia.
Requisitos de documentagio

3.35. O imovel deverd apresentar, no momento da contratacdo, documentagdo completa que
comprove sua regularidade juridica, registral, urbanistica e fiscal, mediante a apresentacdo dos seguintes
documentos:

3.35.1. Planta de localizacao do terreno e planta baixa atualizada da edificagao;

3.35.2. Copia atualizada da matricula do imével expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis
competente, contendo, no minimo, os dados de titularidade e eventuais averbagoes;

3.35.3. Copia autenticada do Habite-se expedido pela autoridade municipal competente, atestando a
regularidade da constru¢do e sua aptidao para uso;

3.35.4. Copia do Alvard de Prevencdo e Protecdo Contra Incéndio (APPCI) ou documento
equivalente, emitido pelo Corpo de Bombeiros Militar, dentro do prazo de validade;

3.35.5. Certiddo negativa de débitos relativos ao Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU;
3.35.6. Certidao negativa de Onus e alienacdes, emitida pelo Cartorio de Registro de Imodveis

competente, demonstrando a inexisténcia de gravames que comprometam a posse ou disponibilidade do
imovel;

3.35.7. Comprovantes de quitagdo das trés ultimas faturas de consumo de energia elétrica e
abastecimento de dgua/esgoto, emitidos pelas concessionarias responsaveis;

3.35.8. Declaragao formal, firmada pelo proprietario ou seu representante legal, de inexisténcia de
impedimentos de ordem juridica que inviabilizem a alienag¢@o do imdvel a Administragdo Publica.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

4.1. Conforme registrado, o presente estudo ¢ justamente para que seja realizado o chamamento

publico destinado ao levantamento de mercado. Registra-se que ja foi feita pesquisa sobre a
disponibilidade de imdveis publicos via SISREI e foi recebida resposta negativa.

4.2. Sendo assim, requisito de levantamento de mercado sera realizado na consolidagao do
estudo, a ser realizada apos o chamamento publico.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

5.1. A estimativa ¢ pela aquisi¢do de 1 (um) imovel.

6. ESTIMATIVA DE VALORES

6.1. A estimativa de valores serd definida apds a prospeccdo de mercado realizada pelo

chamamento publico.

7. JUSTIFICATIVA PELO NAO PARCELAMENTO



7.1. Nos termos do §3°, inciso II, do art. 40 da Lei n® 14.133/2021, o parcelamento do objeto
ndo sera adotado quando este configurar sistema unico e integrado, de modo que sua divisdo possa
comprometer a funcionalidade, a economicidade ou a integridade do conjunto. Tal exce¢do ¢ aplicada
integralmente a presente demanda.

7.2. Dessa forma, por se tratar da aquisi¢do de imdvel, ndo havera o parcelamento do objeto.

8. CONTRATACOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

8.1. Este estudo dara base para a licitacdo de aquisi¢ao de sede.

9. DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL
9.1. O or¢amento programa e o Plano de Contratacdo Anual (PCA) relacionados ao exercicio

financeiro de 2025 do COFFITO foram aprovados em reunido plendria realizada no dia 17 de dezembro de
2024, conforme RESOLUCAO-COFFITO N° 602, DE 17 DE DEZEMBRO DE 2024. Na oportunidade, a
aquisicao de sede para os conselhos regionais consta no item 147 do PCA de 2025 do COFFITO.

9.2. Assim, fica comprovado o alinhamento com os instrumentos de planejamento do
COFFITO.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1. A presente demanda busca a aquisicdo de imovel proprio para instalagdo da sede do

CREFITO-11, nos termos da Resolugdo COFFITO n°® 604/2025. Por isso, o primeiro resultado objetivo
esperado ¢ o cumprimento dessa normativa, fazendo com que o Conselho Federal concretiza seu papel de
apoio estrutural ao pleno funcionamento dos Conselhos Regionais.

10.2. Além do atendimento normativo, a contratacdo visa promover uma racionalizagdo dos
custos fixos atualmente suportados pelo CREFITO-11, que hoje arca com despesas anuais superiores a
quatrocentos mil reais em razao da locacao de imovel em Brasilia/DF, incluindo aluguel, condominio e
locag¢do de vagas de garagem. A aquisicdo de sede propria pode eliminar consideravelmente esses custos
recorrentes, promovendo impacto direto sobre a satde financeira da autarquia e aumentando a
disponibilidade or¢amentaria para investimentos em suas atividades finalisticas.

10.3. Com a diminui¢do das despesas operacionais mensais, 0 CREFITO-11 podera alocar mais
recursos para acdes estruturantes, como a intensificagdo das atividades de fiscalizagdo do exercicio
profissional, o aprimoramento dos servigos prestados a sociedade, a capacitagdo dos seus quadros técnicos
¢ a melhoria das condi¢des de atendimento aos fisioterapeutas e terapeutas ocupacionais da regido. Trata-
se, portanto, de uma medida que, além de gerar economia a médio e longo prazo, visa fortalecer a atuacdo
institucional do Conselho Regional e contribuir para a efetividade dessa Autarquia.

1. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

11.1. Para esta primeira etapa do estudo, serdo adotadas as seguintes providéncias:

11.1.1. Promocao do Edital de Chamamento publico para prospecc¢ao de mercado;

11.1.2. Realizagdo de analise técnica pelo Setor de Infraestrutura e Logistica dos imoveis
prospectados;

11.1.3. Elaboragao de relatorios de avaliagdo e de diagndsticos dos imoveis prospectados;

11.1.4. Realizagdo de novo Estudo Técnico Preliminar considerando os imoveis prospectados;
11.1.5. Encaminhamento dos Estudos realizados e dos documentos relacionados ao Plenario do

COFFITO para analise e deliberacdo em relagdo ao valor que sera disponibilizado para a aquisi¢do da sede
do CREFITO-11;

11.1.6. Finalizacdo do processo licitatorio de aquisi¢do da sede do CREFITO-11.
12. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
12.1. A presente solucdo consiste na aquisicdo de imovel proprio para instalacdo da sede

administrativa do CREFITO-11 em Brasilia/DF.

12.2. A solugdo contempla a aquisi¢cdo de um unico imdvel devidamente regularizado, localizado
na zona central de Brasilia e com estrutura compativel com a atual configuragdo organizacional do



CREFITO-11, que hoje conta com 37 colaboradores distribuidos em 11 setores.

12.3. O imodvel devera dispor de area util minima de 1.500 m? atender aos requisitos de
acessibilidade, seguranga, climatizacdo, instalacdes elétricas e logica, além de dispor de espagos para
copa, arquivos, sanitarios adaptados e salas individualizadas ou modulaveis.

12.4. A aquisi¢do da sede visa, ainda, a substitui¢do do atual modelo de locacdo onerosa, cuja
despesa anual ultrapassa R$ 420.000,00. Ou seja, objetiva-se que o custo anual com despesas relacionadas
ao imovel da Autarquia reduza consideravelmente.

12.5. A presente contratacdo sera precedida de chamamento publico, conforme entendimento do
Tribunal de Contas da Unido e da Advocacia-Geral da Unido, e observara os requisitos legais previstos no
artigo 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, inclusive quanto a avaliacdo técnica e a demonstracao da
singularidade do imovel. Tal procedimento garantird a prospeccao transparente e técnica de oportunidades
no mercado imobiliario local, possibilitando a selecdo da solugdo mais vantajosa para a Administracao,
sob o ponto de vista técnico, econdmico e institucional.

13. DESCRICAO DOS POSSIiVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

13.1. Os possiveis impactos ambientais serdo analisados no estudo apds a prospeccao de imoveis.
14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

14.1. Diante do exposto, recomendamos a publicagdo de Edital de Chamamento Publico para

prospeccao de imdveis disponiveis que atendam aos requisitos iniciais do processo.

LEONARDO TANO OKUBO
Chefe do Setor de Infraestrutura e Logistica do COFFITO

EVALDO AMORIM PEREIRA
Assessor do Setor de Infraestrutura e Logistica do COFFITO
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