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COMISSAO DE LICITACAO DO SENAC-AR/RN

Concorréncia n® 001/2024 - Senac-AR/RN

Processo n° 304/2024

Objeto: Contratacdo de empresa especializada em servicos técnicos de
engenharia e arquitetura, visando a elaboracdo de projeto basico, elaboracao de
projeto executivo e execucao das obras de construgao do Hub Educacao
Inovadora - Senac Lagoa Nova, localizado na Av. Sen. Salgado Filho, s/n, em
Natal, Rio Grande do Norte.

RESPOSTA(S) AO(S) PEDIDO(S) DE ESCLARECIMENTO 12 - 16

Informamos que a Comissdo de Licitagdo recebeu pedido(s) de
esclarecimento(s) sobre o Instrumento Convocatério. Segue teor do(s)
questionamento(s) e sua(s) respectiva(s) resposta(s):

ESCLARECIMENTO 12:

"Depreende-se, pela leitura do edital, que o orcamento apresentado pelas
empresas licitantes devera contemplar o custo de "todos 0s servicos necessarios
para a conclusao da obra e perfeita utilizagdo das instalagcbes”. Com base nisso,
devemos concluir que o custo da Outorga Onerosa correspondente a
Transferéncia de Potencial Construtivo, que certamente assumira valor
expressivo (avaliamos que sera algo em torno de R$ 800 mil, tomando por base
o orcamento estimativo do SENAC) sera arcado pela empresa que venha a
ganhar a licitacdo ou o proprio SENAC assumird esse custo?”

RESPOSTA:

O anteprojeto arquitetonico foi inteiramente desenvolvido pela equipe
técnica do Senac onde esta definida a ocupacao do terreno e a area a ser
construida. Assim, qualquer solucao apresentada pela contratada nos
projetos basicos e executivos nao devera implicar nas definicoes de
ocupacao da area e potencial construtivo. Dessa forma, os custos de
outorga serao de responsabilidade do Senac.

ESCLARECIMENTO 13:
"Em face da modalidade adotada na licitacdo (Concorréncia do tipo Menor Preco,

sob critério de adjudicacdo Global, sob o regime de Contratacdo Integrada) e
considerando a exigéncia de apresentacdo de um cronograma fisico-financeiro
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(em que nado se destacam quantidades a executar, mas apenas as parcelas de
valor correspondentes a execucdo prevista para cada més), indaga-se:

2.a) Como devemos interpretar o que consta da minuta do contrato, em sua
cldusula décima, que estabelece que deverdo ser feitas medicoes mensais, para
pagamento dos ‘“servicos e quantidades executadas, de acordo com o
cronograma fisico financeiro”? Afinal, a medicdo sera feita a partir dos
guantitativos executados a cada més, ou se levara em conta os percentuais de
execucao indicados no cronograma (x% no més tal, mais y% no més seguinte e
assim por diante)?

2.b) O subitem que trata do referido cronograma estabelece que ele “devera
prever marcos de execuc¢ao associados a eventos de pagamento, de modo que as
etapas da obra, para fins de pagamento, sejam fisicamente caracterizadas e de
facil conferéncia pela fiscalizacdo”, Na pratica, o que seriam esses marcos?
Seriam simplesmente os percentuais de execugdo indicados ou o0s eventos
mencionados seriam algo do tipo "x% com a aquisicao dos materiais ou
equipamentos, y% quando da montagem”, ou algo semelhante? Como seria
possivel inserir tais informagcées num cronograma de barras e numeros?"

RESPOSTA:

2.a) Os valores pagos em cada medicao, como o proprio nome sugere, e
ainda conforme a clausula da minuta contratual ja citada, serao mensais,
com base nos servicos e quantitativos EXECUTADOS no periodo, e ainda
de acordo com o Cronograma Fisico x Financeiro, que devera ser
apresentado pela contratada. Nao serao adotados percentuais para
medicOes e pagamentos de servigos.

2.b) Com base no Cronograma Fisico x Financeiro apresentado a
contratada devera estabelecer os marcos, para a conclusao de etapas de
servicos, esses marcos, serao utilizados como parametro para
identificacao e notificacao de atrasos na execucao da obra, conforme
previsto em Edital.

ESCLARECIMENTO 14:

"No Escopo da Obra definido no Edital, na parte que trata do Projeto Basico e
Executivo de Arquitetura e Complementares, estao relacionados o Projeto
Executivo de Arquitetura (item 1.1) e mais 22 projetos complementares (item
1.2, subitens 1.2.1 a 1.2.22). Nessa listagem, entretanto, ndo aparecem o0s
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projetos de Rede de Cabeamento Estruturado e Controle de Acessos, apesar de
mencionados mais adiante, e também falta o projeto da Subestacdo Elétrica.
Observa-se ainda que ndo estdo definidos pardmetros minimos para elaboracdo
de alguns projetos, tais como, por exemplo, a definicao de quantidades minimas
de cdmeras a serem instaladas, quais os ambientes que terdo de ser
contemplados por essas cdmeras, etc. Deste modo, ndo ha como se prever que
0s projetos a serem elaborados atenderdo as expectativas do SENAC, deixando
espaco para variagbes muito elevadas entre o custo de execugdo dos projetos
imaginados previamente pelas empresas licitantes, no momento de elaboragdo
de suas propostas, e aquele que corresponderia, no futuro, aos projetos que
venham a ser aprovados pela Contratante, quando esta finalmente estabelecer
0S seus pardmetros minimos e exigéncias especificas.”

RESPOSTA:

O detalhamento para os PROJETO DE CABEAMENTO ESTRUTURADO
estao no item 4.18 do Memorial Descritivo, em anexo ao Edital de
Licitacao.

O detalhamento para os PROJETO DE AUTOMACAO E SEGURANCA estdo
no item 4.21 do Memorial Descritivo, em anexo ao Edital de Licitagao.

O detalhamento para os PROJETO DE INSTALACOES ELETRICAS: BAIXA
E MEDIA TENSAO estdo no item 4.15 do Memorial Descritivo, em anexo
ao Edital de Licitacgao.

O detalhamento para os PROJETO DE CIRCUITO FECHADO DE TV PARA
SISTEMAS DE VIGILANCIA (CFTV) estio no item 4.19, e deverdo
atender as necessidades do projeto arquitetonico, devendo seguir as
normas (ABNT) pertinentes, e ainda devendo ser submetido a
aprovacao da fiscalizagao.

ESCLARECIMENTO 15:

A propria Comissdo de Licitagdo do SENAC, em seu "“Esclarecimento 2” ja
esclarece que o valor limite estabelecido para a obra ora licitada foi obtido a
partir de uma média de precos do metro quadrado de obras por ela consideradas
como similares em grau de complexidade, quais sejam, a sede do
FECOMERCIO/RN, a sede da COFECI/DF e a sede do TJRN. As informagbes
fornecidas sobre cada uma dessas obras limitam-se as suas areas de construcao,
valor contratado, valor "reajustado” e custo do metro quadrado (resultado da
divisdo do valor "reajustado” pela area. Ndo foram fornecidas informacoes

Servico Nacional de Aprendizagem Comercial

Departamento Regional do Rio Grande do Norte
R. Sao Tomé, 444 - Cidade Alta, Natal-RN

CEP: 59025-030 | CNPJ: 03.640.285/0001-13
Tel: (84) 4005-1000 | www.rn.senac.br




_— Pagina4 de 7
Proc. n2 097/2024

Fecomércio
Sesc

essenciais sobre cada um desses contratos, tais como, por exemplo, a data-base
de cada um, entre outras, mas a partir de observacoes ja disponiveis, podemos
criticar este procedimento e apontar equivocos significativos nos resultados
obtidos. Sendo, vejamos:

Obra da FECOMERCIO - apesar da complexidade da obra guardar relagdo com
esta ora licitada, a proposta que deu origem ao contrato data de outubro de
2021, portanto ndo se trata de obra tao recente. Confirmamos a exatiddo do
valor informado da contratacdo (R$ 25.310.833,09), mas nao aquele tido como
valor ‘reajustado” (R$ 30.116.132,11). Como foi esta empresa aquela
contratada para execucao da obra, dispomos da informagéao real de que o valor
atual do contrato, apds os reajustes e aditivos havidos, ja alcanca R$
32.973.300,25. Mas ha que se considerar um detalhe: mesmo este valor nao
pode ser considerado como valor reajustado do contrato, pois representa apenas
a soma histdrica dos valores pagos ao longo de toda a sua execucdo e mais o
saldo a faturar, sendo que varias medicbes foram pagas com reajuste zero,
outras reajustados pela inflagédo de apenas 1 ano, outras mais levando em conta
2 anos de inflacdo e assim por diante. O valor reajustado correto da obra seria
obtido se somassemos seu valor inicial com os aditivos (com valores levados a
data-base) e sobre esta soma aplicassemos o reajuste total, considerando o
periodo de outubro/2021 a outubro/2024. Por alto, tal conta elevaria o preco do
metro quadrado para mais de R$ 5.100,00.

Obra da COFECI - nao dispomos de nenhuma informacao sobre a complexidade
de tal obra, sobre a exatiddo dos valores informados ou sobre a sua data-base.
Uma vez que o valor tido como “reajustado” coincide com o contratado, conclui-
se que se trata de obra em andamento, que ainda ndo teria completado o
primeiro aniversario desde a data da proposta que originou o contrato. Ainda
assim, para que pudesse seu valor ser tomado como referéncia, seria necessario
considerar a inflacdo decorrida desde entdo. S6 nos ultimos 6 meses, por
exemplo, o INCC ja apresentou variacdo superior a 4,25%.

Obra do TIRN - a consideracdo desta obra como referéncia de precos para a
qgue esta sendo licitada agora é altamente questionavel por uma série de fatores:
a) trata-se de obra orcada ainda em 2016, portanto ndo recente e com o
agravante de ser anterior a grave crise da COVID-19, que desorganizou
completamente o mercado e o0s precos praticados na construcao civil em
particular; b) quanto a similaridade da obra, ha que se levar em conta que boa
parte da obra, ou seja, a drea administrativa, pode até ser considerada como de
complexidade semelhante a do Hub, porém esta representa apenas 42,9% da
area total do empreendimento, sendo que os restantes 57,1% correspondem a
drea de estacionamento, ou seja, um edificio-garagem de complexidade

Servico Nacional de Aprendizagem Comercial

Departamento Regional do Rio Grande do Norte
R. Sao Tomé, 444 - Cidade Alta, Natal-RN

CEP: 59025-030 | CNPJ: 03.640.285/0001-13
Tel: (84) 4005-1000 | www.rn.senac.br




_— Pagina5de 7
Proc. n2 097/2024

Fecomércio
Sesc

infinitamente inferior aquela do prédio ora licitado. Além disso, o valor
considerado como ‘“reajustado” deve se referir também a soma dos valores
histdricos pagos ao longo da execucdo do contrato e ndo a atualizacdo do valor
total da proposta original, corrigido de 2016 até outubro de 2024. Conclui-se que
o valor médio do metro quadrado obtido neste contrato esta muito longe de algo
qgue possa ser admissivel como referéncia para a licitacdo atual.

Portanto, numa rapida avaliacdo do provavel desvio no preco do metro quadrado
adotado para a estimativa de preco da obra ora licitada, fica claro que deve ser
desconsiderado o preco do metro quadrado trazido da obra do TJIRN, restando
considerar para a nova média a ser calculada o preco unitario da obra da
FECOMERCIO, com a correcdo sugerida (R$ 5.100/m2) e o da obra da COFECI,
considerando, na falta de maiores informacbes, a inflacao de pelo menos 6
meses, o que elevaria o valor de 5.136,40 para R$ 5.354,70/m2. Tomando-se a
média ponderada dos valores aqui indicados, chegariamos a R$ 5.240,69/m2, o
que significaria uma distor¢do na casa dos 11,68%, ou seja, o preco estimado
pelo SENAC e definido como teto para as propostas esta claramente
subdimensionado.

Além do mais, tendo sido o valor global da obra estimado a partir do de outras
obras prontas, por mais similares que possam ser, comparadas a esta ora
licitada, e por mais recentes que sejam, ha que se levar em conta a inflacdo
verificada desde a conclusdo dessas obras e, particularmente, nos ultimos
meses, mormente no casos dos insumos que tém seus precgos atrelados ao ddlar
(que so neste ano ja teve variacdo superior a 17,86%), tais como aco, aluminio,
cobre, vidro, tintas, resinas, plasticos, etc.? Alertamos, por exemplo, para a
variacao do pregco do ago (15% entre fevereiro e outubro deste ano) e do
concreto (5% desde fevereiro), além da variacdo do custo da mao de obra, que
tem dissidio marcada para o presente més de outubro.

Uma vez que a obra esta sendo licitada sem a prévia existéncia de projetos, e
considerando que sdo bastante subjetivas as premissas a serem seguidas, com a
auséncia de pardmetros minimos até para a elaboracdo dos projetos
complementares, de modo que o custo final da obra fica ainda mais indefinido e,
inclusive, dependente de decisbes futuras, e restando comprovado que esta
equivocado o calculo do preco médio adotado como referéncia para a estimativa
do seu preco final, ndo seria o caso de o SENAC considerar o valor por ele
encontrado apenas como um preco de referéncia, admitindo, no entanto, analisar
propostas que ultrapassem tal refencial? Sugerimos a adogdo de um limite
superior de 25% do valor global estimado para essa variacdo admissivel,
mantidas as exigéncias de precos unitarios justificaveis, observando-se p SINAPI,
SEINFRA, ORSE e/ou cotacbes de mercado.
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RESPOSTA:

E importante frisar que o valor apresentado no Edital é uma média
parametrizada com base nos custos médios de mercado. O regulamento
de licitacoes e contrato do Senac nao nos obriga a apresentacao do
detalhamento da composicao de preco do orcamento para licitagcdes na
modalidade integrada. Quanto a data base da estimativa de precos
constante do edital, devera ser considerada como setembro/2024.
Destaque-se novamente que a estimativa custos € uma parametrizacao
de obras que apresentem similaridades, vez que nao ha obras com
caracteristicas absolutamente iguais, nem tao pouco a definicdo de
percentuais para tal.

A sugestao apresentada de variacao positiva de 25% de valor estimado
nao esta prevista no Regulamento de Licitacoes e Contratos do Senac.
Referente ao valor estimado da obra, verificamos a necessidade de
correcao, sendo esta apresentada na republicacao do edital.

ESCLARECIMENTO 16:

Por todos os aspectos ja relacionados ao longo dos questionamentos anteriores,
ou seja, o fato de ser a obra licitada em regime de Contratacdo Integrada, a
inexisténcia total de projetos executivos ja elaborados em que se possam basear
as empresas para elaboragcdo de seus orgamentos (e, inclusive, a falta de
pardmetros claros e pré-definidos para elaboracdo dos projetos) e o flagrante
equivoco na referéncia adotada para o preco final estimado da obra, além de
outras questbes que se ja apresentam neste momento, como é o caso, por
exemplo, da constatacao da necessidade de alteracao no projeto base de
arquitetura (pé-direito insuficiente), para possibilitar a renovacdo de ar prevista
no projeto de exaustdo, perguntamos se nao seria o caso de adiar a licitagdo por
algumas semanas, o que implicaria na dilatagdo no prazo ora estabelecido para
apresentacdo das propostas, a fim de que sejam sanadas as pendéncias atuais,
em termos de informagbes fundamentais para elaboracdo dos orcamentos das
empresas e para que o proprio SENAC tenha tempo de reavaliar sua estimativa
de preco. Alertamos que a apresentagcao de um prego fechado para execucgao
total da obra, sem que tenham sido fornecidos dados suficientes para
apresentacdo de orcamento devidamente embasado pode representar sérios
problemas futuros para o proprio SENAC, mormente no caso de se constatar
depois que o preco maximo ora estabelecido seria, ao que tudo indica,
inexequivel.
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RESPOSTA:

Por definicdo legal, contratacao integrada é o regime de contratacao de
obras e servicos de engenharia em que o contratado é responsavel por
elaborar e desenvolver os projetos basico e executivo, executar obras e
servicos de engenharia, fornecer bens ou prestar servicos especiais e
realizar montagem, teste, pré-operacao e as demais operacoes
necessarias e suficientes para a entrega final do objeto. Nesse sentido
nao cabe ao LICITANTE questionar a inexisténcia de itens que fazem
parte do Objeto a ser licitado.

5.2 Nao entendemos existir qualquer erro no anteprojeto
arquitetonico apresentado pelo Sena, assim como, todos os parametros
e referéncias estao detalhados e pré-definidos de forma clara e
concreta nos documentos complementares anexos ao Processo
Licitatorio, estes embasados nas Normas Técnicas vigentes (ABNT).
Referente a altura do pé direito, nossa Equipe Técnica considera
suficiente para o desenvolvimento dos projetos basicos e executivos.
No caso citado, cabera a contratada desenvolver o projeto de exaustao
que se adeque ao pé direito apresentado no anteprojeto.

Por fim, a data de abertura da licitagdo esta agendada para o dia préoximo
dia 11/12/2024, as 09h.

Natal, RN, 18 de novembro de 2024.
A i Assinado de forma
SU Iand a digital por Sulandia

Gomes da Gomes da Silva
Dados: 2024.11.18

Silva 09:22:30 -03'00'
Sulandia Gomes da Silva
Membro da Comissao de Licitacao
do Senac-AR/RN
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