CONSELHO REGIONAL DE MEDICINA DO ESTADO DA BAHIA

RELATORIO

RELATORIO CIRCUNSTANCIADO
12 FASE - CHAMAMENTO PUBLICO 001/2025

1. INTRODUCAO

O Conselho Regional de Medicina do Estado da Bahia (CREMEB), visando atender as
crescentes necessidades institucionais e otimizar o uso de recursos, lancou
novamente o Edital Chamamento Publico n2 001/2025, que tem por objetivo a
prospeccao do mercado imobiliario no municipio de Salvador. Este processo busca
garantir maior transparéncia, eficiéncia e beneficio para a aquisicao de um imével que
abrigue a nova sede do CREMEB. A escolha de uma nova sede permitird a
centralizacao e expansao de suas atividades, oferecendo um espaco adequado para o
trabalho dos conselheiros e colaboradores, com féacil acesso aos jurisdicionados e a
sociedade em geral.

Neste chamamento, sdao especificados os critérios técnicos, legais e estruturais que os
iméveis devem atender, incluindo Ilocalizacao estratégica, infraestrutura e
conformidade com os padrdoes de acessibilidade, sustentabilidade e funcionalidade.
Este documento oferece as partes interessadas a oportunidade de apresentar
propostas que serao analisadas e avaliadas pelo CREMEB, conforme os requisitos
estabelecidos pela Lei n® 14.133/2021, que regulamenta a aquisicao de bens e
servicos pela administracao publica.

Conforme estipulado no Edital de Chamamento Publico n? 001/2025, procedeu-se a
analise da proposta 1 apresentada pela REFA - Empreendimento Imobiliario SPE
Ltda., inscrita no CNP) n? 20.010.452/0001-61 e a proposta 2 apresentada pela GPEC
Patrimonial Ltda., inscrita no CNPJ n2 06.063.998/0001-50. Este relatério detalha a
conformidade da proposta frente aos critérios estabelecidos, incluindo documentacao,
conformidade técnica e legal, e sustentabilidade.

2. CHECKLIST E CONFORMIDADE COM A 12 FASE

Para assegurar que todas as propostas atendam aos critérios essenciais estabelecidos
no edital, foi desenvolvido pela Equipe de Planejamento da Contratacao, nomeada
através da PORTARIA CREMEB N2 SEI-37/2024, de 11 de setembro de 2024, um
checklist especifico para a analise documental e técnica dos imdveis. Na 12 fase, os
proponentes devem enviar informacdes detalhadas sobre o imével, incluindo
documentos de localizacao, valor venal, laudo de avaliacao, ficha técnica, fotos e o



projeto arquitetonico. A proposta que segue neste relatério cumpre com todos os
requisitos da 12 fase, apresentando a documentacao solicitada para prosseguir com a
avaliacao.

3. DAS PROPOSTAS
Este relatério analisa as propostas comerciais apresentadas em resposta ao Edital de
Chamada Publica n? 01/2025 para a aquisicao de um imével destinado a nova sede do
Conselho Regional de Medicina do Estado da Bahia (CREMEB). Foram analisados os
documentos enviados pelas empresas:

- REFA Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda.

- GPEC Patrimonial Ltda.

4. DA ANALISE DAS PROPOSTAS

4.1. Proposta 1: REFA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

Identificacao da Proponente:

Razao Social: REFA - Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

CNPJ: 20.010.452/0001-61

Endereco: Rua Ewerton Visco, n? 290, Edf. Boulevard Side Empresarial, sala 1008,
Caminho das Arvores, Salvador, Bahia.

Representantes legais: Victor Ribeiro Sampaio e Frederico Pedreira Luz.

Descricao do Imdvel:

Localizacao: Rua Dr. José Peroba, n? 251, Costa Azul, Salvador, Bahia.

Area privativa total: 5.541,84 m2 (excluindo &reas comuns).

Vagas de garagem: 186.

Prédio exclusivo: Sim.

Disponibilidade do imével: Imediata para parte do imdvel; os andares 52 ao 109 estao
previstos para desocupacao em 06/01/2026.

Sistema de climatizacao: Ar condicionado central.

Elementos de sustentabilidade: Nao possui.

Preco total: R$ 30.000.000,00 (pagamento dividido em 20% de sinal e 80% na outorga
da escritura).

Conformidade:

Declara estar regular perante 6rgaos fiscais e apta a contratar com a Administracao
Pdblica.

Inclui alvard de bombeiros e Habite-se.

4.2. Proposta 2: GPEC Patrimonial Ltda.

Identificacao da Proponente:

Razao Social: GPEC Patrimonial Ltda.

CNPJ: 06.063.998/0001-50

Endereco: Avenida Ulysses Guimaraes, n? 3386, sala 701, Centro Administrativo da
Bahia, Salvador, Bahia.



Representante legal: Pedro de Aradujo Junior.

Descricao do Imdvel:

Localizacdo: Rua Ewerton Visco, n? 190, Caminho das Arvores, Salvador, Bahia.

Area privativa total: 4.772,84 m2 (excluindo &reas comuns).

Vagas de garagem: 101.

Prédio exclusivo: Sim.

Sistema de climatizacdo: Necessita de manutencao no sistema de agua gelada;
entregue “como esta”.

Elementos de sustentabilidade: Nao possui.

Preco total: R$ 30.000.000,00 (pagamento a vista).

CondicoOes adicionais: Elevadores e subestacao elétrica modernizados serao entregues
em pleno funcionamento; demais reformas e melhorias estao fora do escopo.

Conformidade:

Declara estar regular perante 6rgaos fiscais e apta a contratar com a Administracao
Publica.

Nao possui alvard de bombeiros ativo; necessita reiniciar o processo.

4.3. COMPARATIVO DAS PROPOSTAS
REFA Empreendimento

Aspectos GPEC Patrimonial
Imobiliario
S Rua Dr. José Peroba, Costa Rua Ewerton Visco, Cam.
Localizacao ,
Azul das Arvores
Area privativa (m?) 5.541,84 4.772,84
Vagas de garagem 186 101

Entrega em estado atual,

Disponibilidade Imediata (parcial) com manutencdes

necessarias

Sustentabilidade

Nao

Nao

Preco total R$ 30.000.000,00 R$ 30.000.000,00
Condicbes de 20% sinal, 80% na o
Pagamento a vista
pagamento escritura
Conformidade com i Nao (necessario reiniciar
im

alvara processo)

5. DA ANALISE DAS ESPECIFICACOES DO IMOVEL

5.1. Proposta da REFA Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

a) Area Total e Utilizacdo O imdvel da REFA possui uma area privativa total de
5.541,84 m?, com 186 vagas de garagem. Parte do imével esta imediatamente
disponivel para uso, enquanto os andares do 52 ao 102 terao disponibilidade somente
em 06/01/2026, com possibilidade de negociacao para desocupacao antecipada. A



proposta atende ao Programa de Necessidades estabelecido, prevendo ocupacao
escalonada conforme permitido pelo edital.

b) Localizacdao O imédvel estd localizado na Rua Dr. José Peroba, Costa Azul, em
Salvador, uma regiao que conta com infraestrutura urbana consolidada e acesso
facilitado por transporte publico. Esta localizacdo esta alinhada as exigéncias do edital.

c) Condicoées de Uso e Sustentabilidade A proposta indica que o imdével possui
sistema de climatizacao central, alvarad de bombeiros, e habite-se regularizados, além
de rede elétrica estabilizada. Contudo, ndao foram incluidos elementos de
sustentabilidade, como reuso de dgua ou eficiéncia energética certificada, o que sera
avaliado mais detalhadamente na préxima fase.

5.2. Proposta da GPEC Patrimonial Ltda.

a) Area Total e Utilizacdo O imdével da GPEC apresenta area privativa total de
4.772,84 m?, com 101 vagas de garagem. Ele sera entregue no estado atual,
necessitando manutencdes nos sistemas de climatizacao, além de outras reformas
nao incluidas no escopo da proposta. A distribuicao das areas também atende as
necessidades institucionais, mas ha maior limitacao em relacao ao escalonamento de
ocupacao.

b) Localizacdo O imdvel estd situado na Rua Ewerton Visco, Caminho das Arvores,
em Salvador, também em uma regiao de facil acesso e bem servida por infraestrutura
urbana e transporte publico. Esta caracteristica estd de acordo com as demandas do
edital.

c) CondicOes de Uso e Sustentabilidade A proposta prevé a entrega de elevadores e
subestacao elétrica modernizados, mas nao incluem melhorias em itens como
climatizacao, pisos ou sistemas de seguranca, o que pode gerar custos adicionais. Nao
ha elementos de sustentabilidade implementados, e o alvara de bombeiros precisara
ser renovado, visto que o processo foi descontinuado anteriormente.

5.3. COMPARATIVO GERAL
REFA Empreendimento

Critério i GPEC Patrimonial
Imobiliario

Area total construida

10.409,35 10.430,13
(m?)
Area Privativa Total

5.541,84 4.772,84
(m?2)
Vagas de Garagem 186 101

Parcial (escalonada até Entrega imediata, mas
Disponibilidade
2026) com reformas

Localizacao Costa Azul Caminho das Arvores




Sustentabilidade Nao Nao

Alvard de Bombeiros Sim Nao

6 .CONSIDERACOES SOBRE OS CRITERIOS ELIMINATORIOS E
CLASSIFICATORIOS

Com base nos critérios eliminatérios definidos no item 6.4.1 e no item 6.4.2
(classificatérios) do Termo de Referéncia, ambas as propostas apresentadas atendem
ao requisito minimo de area total de, no minimo, 7.000,00 m?, com a tolerancia de
10% prevista. Sendo assim, ambas as propostas nao sao eliminadas da selecao,
independentemente das demais condicdes atendidas ou vantagens oferecidas.

@ Critérios Eliminatérios
Ambas as propostas atenderam ao requisito eliminatério de area minima de 7.000,00
m2, mesmo considerando a tolerancia de 10%, sendo classificadas.
Proposta da REFA Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda.: Area total de 10.409,35m?2.
Proposta da GPEC Patrimonial Ltda.: Area total de 10.430,13 m?2.

@ Critérios Classificatorios
Segue uma analise qualitativa dos critérios classificatérios que poderiam influenciar
na escolha, caso os imoveis atendam aos requisitos minimos:

REFA
GPEC
Critério Empreendimento | NOTA NOTA
Patrimonial
Imobiliario
R$
Valor da Proposta (Preco) R$ 30.000.000,00 9X3 9X3
30.000.000,00
Acessibilidade Arguitetbnica Adequada 10X3 Adequada 10X3
Area, flexibilidade de uso e Melhor
. 10X3 Limitada 8X3
adaptacao aproveitamento
Localizacao Costa Azul 10X3 C. das Arvores 10X3
Qualidade construtiva e
3 Boa 9X3 Regular 6X3
conservagao
Solidez e seguranca Atende 10X3 Parcial 6X3
Disponibilidade de infra.
Boa 10X2 Boa 10X2
urbana
. A Contemporanea 8X2 Funcional 6X2
Linguagem ArquitetOnica
Testada e visibilidade Boa 8X2 Moderada 7X2
Possibilidade de ampliacao Limitada 9Xx2 Limitada 8X2
TOTAL 248 209

Essa avaliacao demonstra que, caso ambos os imdveis sejam elegiveis, a proposta da
REFA teria vantagem devido a maior qualidade construtiva e nimero de vagas de



garagem.

7. MAPA DE RISCOS - PROPOSTAS IMOBILIARIAS

A andlise das propostas imobilidrias recebidas exigiu uma avaliacao criteriosa dos
riscos associados a cada imodvel, considerando fatores como conformidade
documental, infraestrutura e viabilidade de uso. O objetivo deste mapa de riscos é
fornecer uma visao comparativa e objetiva das principais vantagens e limitacdes de
cada proposta, auxiliando na tomada de decisao da Comissao da Nova Sede.

Mapa de Riscos Comparativo considerando as duas propostas apresentadas:
Proposta 1 - REFA (Rua Dr. José Peroba, 251)
Proposta 2 - GPEC PATRIMONIAL (Rua Ewerton Visco, 190)

Os critérios foram avaliados conforme oChecklist da 12 Fase, com os seguintes
niveis de risco:

- Atendimento pleno ao critério.
- Atendimento parcial ou com informacdes incompletas.
- Alto Risco - Nao atendimento ao critério ou auséncia de documentos essenciais.

Proposta 1 - REFA Proposta 2 - GPEC
Critério (Rua Dr. José Peroba, (Rua Ewerton Visco,
251) 190)
Area total construida
(minimo 7.000m?)
Area Privativa Total
(m?)
Numero minimo  de
vagas (100)
Localizacao e
acessibilidade
Documentacao completa
Projeto arquitetonico Nao informado
Habite-se e alvara de Alvara de bombeiros
bombeiros vencido
Laudo de inspecao y . B _
oredial Nao fornecido Nao fornecido
Eficiéncia energética Nao certificada
Sustentabilidade Nao ha Nao ha
Validade da proposta 30 dias (abaixo do minimo
(120 dias) recomendado)




Analise Comparativa

Ambas as propostas atendem aos requisitos de darea total construida e vagas de
garagem.

Proposta 1 (REFA): Apresenta melhor conformidade documental, pois possui Habite-
se e Alvara de Bombeiros regulares, além de eficiéncia energética certificada.
Proposta 2 (GPEC): Apresenta maior risco, pois o alvard de bombeiros esta vencido,
a validade da proposta é muito curta (30 dias) e a eficiéncia energética nao é
certificada.

8. CONSIDERACOES FINAIS

A anadlise detalhada das propostas revela que ambas atendem aos critérios basicos de
area total construida e nUmero minimo de vagas, mas apresentam pontos criticos que
devem ser considerados na tomada de decisao. A proposta da REFA oferece um imdvel
com maior area privativa e maior nimero de vagas de garagem e se destaca por
possuir documentacao mais completa, incluindo habite-se e alvara de bombeiros
regulares, além de eficiéncia energética certificada. No entanto, sua disponibilidade
imediata é parcial, exigindo planejamento para ocupacao escalonada, com parte do
imével desocupado apenas em 2026

Por outro lado, a proposta da GPEC Patrimonial Ltda., apesar de ser a vista, apresenta
menor area privativa e vagas de garagem. Adicionalmente, o prédio necessita de
diversas melhorias e reformas que nao estao incluidas na proposta, apresentando
riscos mais significativos, como a necessidade de regularizacao do alvara de
bombeiros e a falta de certificacao de eficiéncia energética, o que pode gerar custos
extras. Além disso, a validade da proposta é significativamente inferior ao ideal, o que
pode comprometer a negociacao e planejamento financeiro do CREMEB.

Diante desse cendrio, recomenda-se a Comissdao da Nova Sede para analise e decisao
guanto ao prosseguimento a 22 fase priorizar a proposta da REFA Empreendimento
Imobilidrio SPE Ltda., considerando sua maior adequacdo as exigéncias e menor
necessidade de investimentos adicionais. Nessa préxima etapa, sera possivel
aprofundar a analise técnica e realizar vistorias detalhadas, permitindo a confirmacao
final da viabilidade e adequacao do imével ao programa de necessidades do CREMEB.

Salvador, 03 de fevereiro de 2024.

Equipe de Planejamento de Contratacao
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