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1 - UM BREVE HISTORIO E MOTIVAGAO

O condominio do Edificio Varanda das Rosas foi construido pela Construtora Presidente e entregue aos seus
condéminos em 1989 e, nestes 29 anos de vida, foi alvo de acdes de manutenc¢ao em sua fachada por apenas uma
vez no ano de 2006.

Com seu desgaste natural considerando seus 29 anos de utilizacdo e as variaveis existentes para construcdes da
Barra da Tijuca, bem como a tempo passado desde a ultima intervencdo, ficou evidenciada a necessidade de
realizacdo de uma interven¢do de manutencdo em sua fachada motivada, em sua proposta inicial, para sanar
problemas pontuais de queda de pastilha e, em alguns casos, de reboco.

Através de uma avaliagdo mais minuciosa, a Administragio do condominio identificou e constatou que as areas
com necessidade de manutengdo eram maiores do que identificado na fase inicial provocando uma reformulacdo
da proposta onde a realizagdo da 22 reforma da fachada passou a ser considerada na relagdo custo x beneficio.

Através de avaliagGes realizadas em assembleias outras possibilidades foram avaliadas e, considerando o porte da
intervencdo prevista, avaliou-se a possibilidade de elaborag3o de um novo projeto arquitetdnico que permitisse a
modernizacdo da arquitetura do prédio e, com isso, agregar a valorizagdo econdmica do patriménio de seus
condOéminos.

A partir destes dois principios, modernizagio e manuten¢do de forma conjunta e integrada, a Administragao
responsavel pelo Condominio do Edificio Varanda das Rosas propds a elaboragdo de projeto arquitetdnico para
todo o condominio incluindo a reforma de toda sua drea de fachada (RETROFIT), proposta esta aprovada em
Assembleia Extraordindria em 05/11/2013.

O projeto proposto, elaborado pela Arquiteta Maria Helena Stiebler, foi apresentado e aprovado em assembleia
extraordindria, alteracdo esta que foi incluida e ratificada na nova Convengdo também aprovada em assembleia
especifica realizada no dia 24/02/2015, sem entretanto, ter sido definida data para seu inicio, tendo em vista a
necessidade prévia de uma avaliagio detalhada dos recursos financeiros necessirios e elaboracdo de um
planejamento financeira capaz de suportar as tais necessidades.

Em 06/10/2016 foi proposto pela Administragdo e aprovado em assembleia extraordindria a contratacao de
profissional para, a partir do projeto arquitetdnico anteriormente aprovado, fosse elaborado o Projeto Executivo
de toda a obra, projeto este elaborado pelo Sr. Edson Spindola e entregue a Administrac3o, o qual contemplava
as principais intervencées abaixo:

g
e Substituicdo das pastilhas em toda a drea definida como fachada /
® Substituicdo dos guarda corpos de todas as varandas
e Conformidade com o projeto arquitetdnico elaborado % &(\
, -
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2 - ATO CONSTITUTIVO DA COMISSAO

Com a estabilizagdo financeira do condominio, finalizacdo e aprovagdo do Projeto Executivo pelo Sr. Edson
Spindola e a constatagdo da degradacdo crescente de areas de fachada, algumas delas comprometendo a
seguranca dos moradores, a Administra¢do propds na assembleia extraordinaria realizada em 16/03/17 a criagao
de uma Comissdo de moradores para a “Reforma da Fachada” com o intuito de dar a segurancga e celeridade ao
processo de cotagao e contratagdo de construtora com a expertise necessaria para execucao da obra de retrofit
da fachada do edificio.

Tendo em vista a complexidade do projeto e a necessidade de dar a todos os condéminos a seguranga técnica,
financeira e juridica necessaria, a constituigdo da Comissdo foi aprovada pelos condéminos na assembleia
extraordindria realizada no dia 16/03/2017, tendo a seguinte composi¢ao:

Nome Unidade Fungdo ou Expertise
Paulo Nabuco 2110 Presidente e Financeiro
Edson Rebelo 2102 Juridico
Marcus Rosa 503 Engenharia
Leon Bouillet 1604 Engenharia
Flavio 2004 Engenharia
Tenysson 2005 Suplente

3 - PLANO DE TRABALHO E ATIVIDADES REALIZADAS
A 12 reunido da Comissao foi realizada no dia 29/03/2017 onde foram constatadas novas necessidades e definido
um Plano de Trabalho conforme abaixo:
3.1 — Proposta de Trabalho
Tendo em vista a importancia e complexidade do trabalho realizado, foram definidos os principios de atuacgdo:
e Todas as atividades deveriam ser realizadas através de reunides em datas em comum acordo entre todos
os membros buscando sempre a participagdo de todos.
e Visando manter o maior indice de participacdo de todos os membros eleitos, foi definido que os membros
suplentes poderiam participar de todas as a¢des realizadas pela Comiss3o.

e Todas as reunides deveriam ser registradas em atas.

A Comissao da Reforma de Fachada convidou os membros da Administracdo do Condominio Varanda das Rosas,
Manoel Tavares e Marco Lopez para participarem de todas as reunies visando a celeridade das agdes tendo em
vista seus conhecimentos do condominio.

3.2 Elaboragdo de orgamento

Visando dar a seguranga financeira necessaria, foi proposta a contrata¢do de um Orgamentista para a elaboraco
do orcamento financeiro com base no projeto detalhado elaborado, sugestdo proposta e aprovada na assembleia
extraordindria realizada em 18/04/2017 com a contratac¢do do Enge Pedro Paulo.

O orcamento final, englobando as defini¢des dos projetos arquitetdnico e executivo apresentado pelo Enge Pedro
Paulo, incluindo o custo com a gerenciadora que acompanharia a obra, e\\ como a reposi¢dao das telas de
protecdo e reinstalacdo de toldos nos apartamentgy ficou em RS 12.993/876,00 (data-base jun/17), como
apresentado na tabela 1:
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TABELA 1
Rubrica Valor (RS)
Construtora Obra Retrofit 11.545.076,00
Gerenciadora 600.000,00
Redes de Protecdo 108.800,00
Toldos 680.000,00
TOTAL 12.933.876,00

A partir dai foram realizadas reunides visando avaliar e propor alternativas para, mantendo-se o projeto
arquitetdnico aprovado, alcancar reducio dos valores envolvidos.

3.3 — Elaboragdo do Edital

Com base nos elementos elaborados, Projeto Arquitetdnico, Projeto Executivo e Or¢amento Financeiro e com a
necessaria aprovag3o na assembleia extraordinaria realizada em 18/04/2017, foi iniciada a fase de elaboragio do
Edital com o assessoramento do Eng® Pedro Paulo visando equacionar todas as informacdes (técnicas,
financeiras, comerciais e juridicas) para o recebimento de propostas de forma a permitir uma avaliacio
homogénea e coerente com as necessidades.

3.4 - Publicagdo do Edital e recebimento de propostas
A partir do seu recebimento e aprovago, e cumprindo o Plano de Trabalho estabelecido, o Edital foi publicado ao
mercado através de:

e Publicagdo interna no condominio

e Contato com empresas potenciais fornecedores

* Publicagdo no Jornal O Globo no dia 18/04/2018

Observacio

Os custos de divulgacédo foram totalmente arcados com a receita auferida com a taxa de retirada do Edital (RS 500,00) paga
por cada empresa interessada em participar do certame.

Importante destacar que juntamente com o Edital, foi entregue a cada empresa participante o Projeto Executivo
Detalhado, bem como a Planilha Quantitativa de todos os materiais previstos de forma a definir um padrdo de
apresentacao da proposta comercial.

Ressaltamos, ainda, que foi definido para apresentacdo da proposta financeira o VALOR GLOBAL, ou seja, o valor
considerando a realizag3o de todos os servigos previstos no Projeto Executivo Detalhado.
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3.5 - Recebimento e avaliagdo das propostas recebidas
A - Propostas recebidas
Ao final do periodo definido no Edital foram recebidas propostas das empresas abaixo:
* Alternativa Engenharia Ltda — CNPJ 31.540.586/0001-00 (ALTENGE)
* Barra Construgdes Ltda — CNPJ 00,085.833/0001-00 (CONTEC)
e Ferrari Leite Empreendimento e Manuteng3o Predial Ltda — CNPJ 07.909.546/0001-09 (FERRARI LEITE)
® Metropole Engenharia Ltda — CNPJ 34.099.275/0001-46 (METROPOLE)
® Rios do Rio de Janeiro Engenharia Ltda — CNP) 40.348.773/0001-88 (RIOS)
® RMS Construgdo e Reformas — CNPJ 23.760.310/0001-00 (RMS)
e Zoneng Engenharia Ltda — CNPJ 07.244.193/0001-75 (ZONENG)
* MANU QUALITY (N&o entregou a proposta no prazo estabelecido no Edital)

B — Avaliagdo 12 Etapa

No dia 22/05/2018 foi realizada a 12 reunido, a qual foi gravada em video, visando a abertura dos envelopes
referentes Capacitagdo Técnica e, assim, realizar a avaliagdo das propostas recebidas, onde foi constatada a
auséncia de alguns dados e, visando manter o equilibrio do processo de licitac3o, foi dado um novo prazo para
que todas as empresas procedessem as corregbes ou complementacgdes necessarias.

C - Avaliagdo 22 Etapa
No dia 15/06/2018, prazo final definido para o recebimento das correcdes e complementagdes das informagdes
foi realizado um novo encontro para avaliagdo das propostas e, obedecendo ao disposto no Edital, nio sendo
registradas nenhuma reprovagdo ou exclusdo, restaram classificadas para a fase de abertura das propostas
comerciais as empresas abaixo:

e ALTENGE

e CONTEC

e FERRARI LEITE

e METROPOLE

e RIOS
e RMS
e ZONENG

Na abertura dos envelopes contendo a Proposta Comercial ficou constatado que, embora tenha sido fornecida
pela Comissdo a planilha detalhada com todos os materiais previstos na obra visando padronizar a
apresentacdo de suas propostas (vide item 3.3), as empresas n3o apresentaram suas propostas dentro do
padrdo que permitisse uma coeréncia de avaliacdo técnica e financeira. Sendo assim buscando, mais uma vez,
equacionar as propostas recebidas dentro de um mesmo parametro, foi solicitada ao Eng? Pedro Paulo a
realizacdo deste trabalho de equalizagdo, bem como de validago técnica das propostas recebidas tomando-se
como base o Projeto Executivo Detalhado, trabalho concluido com o recebimento de todas as propostas
devidamente equalizadas e adequadas para uma
condigdes de pagamento.

aliagdo financeira envolvendg p valor apresentado e as

\ ]



Condominio do Edificio Varanda das Rosas
Comissdo Reforma da Fachada
Relatorio Final

D — Avaliagdo 32 Etapa
A empresa METROPOLE informou que ndo iria revisar seu trabalho, bem como nio abriria seus valores no
formato solicitado pelo condominio, dessa maneira a mesma foi desclassificada.

Em agosto/2018 foram recebidas as propostas equalizadas das empresas abaixo com os respectivos valores:

EMPRESA VALOR(RS)
ALTENGE 10.535,645,60
CONTEC 10.804.120,30
FERRARI LEITE 8.297.190,00
RIOS 12.670.000,00
RMS 7.608.453,86
ZONENG 8.850.155,00

Nesta fase foram desclassificadas as empresas abaixo pelos motivos também apresentados:

e FERRARI LEITE

o Apresentagdo de diversos questionamentos e respostas na fase de orgamento buscando futuros

pleitos na fase de execucdo da obra.

e RIOS

o Apresentou a proposta mais elevada e fora da paridade dos concorrentes.

Apds essa fase de avaliagdo as empresas ALTENGE, CONTEC, RMS e ZONENG foram convidadas a entregar uma
proposta complementar contemplando a execugdo das pastilhas nas varandas em acordo com o Projeto
Executivo. Neste novo orgamento, entregue em 04/09/2018, os valores apresentados foram:

EMPRESA VALOR(RS)
ALTENGE 11.002.708,40
CONTEC 13.973.558,86
RMS 7.790.255,37
ZONENG 8.912.365,48

Com base nas informagdes, planilhas e documentos recebidos, a Comiss3o decidiu pela realizagdo de entrevistas
individuais com cada empresa ainda participante do certame visando realizar uma avaliagdo mais criteriosa de
suas potencialidades e deficiéncias. Para esta atividade foram designados os membros Sr. Leon Bouillet e Sr.
Marcus Rosa, com expertise na drea de engenharia, os quais realizaram entrevistas e visitas as empresas
ALTENGE, CONTEC, RMS e ZONNEGE onde foram avaliados os itens: qualidade técnica, conhecimento do projeto
a ser executado, capacidade e recursos técnicos para proposicio de solugdo a problema

realizadas, dentre outros. f % M

ndo previstos, obras ja
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E — Resumo das propostas recebidas
Todas as proponentes especificaram suas propostas conforme detalhamento abaixo:

1 - ALTENGE

* Valor total da obra: R$ 10.999.698,40

¢ Prazo de execugdo: 36 meses

® Prazo de pagamento: 48 meses
® Mobilizag3o: RS 153.267,05

e indice de reajuste: INCC

2—- CONTEC
® Valor total da obra: RS 8.439.074,24
® Prazo de execugdo: 30 meses
® Prazo de pagamento: 40 meses
* Mobilizagdo: R$ 210.976,86
* indice de reajuste: INCC

* Valor total da obra: R$ 8.379.381,78
® Prazo de execucdo: 24 meses

® Prazo de pagamento: 54 meses

* Mobilizagdo: RS 429.981,02

* Indice de reajuste: INCC

4-ZONENG
* Valor total da obra: RS 8.367.427,00
® Prazo de execucdo: 24 meses
* Prazo de pagamento: 30 meses
* Mobilizagdo: RS 170.000,00
e indice de reajuste: INCC

Além dos valores financeiros, a avaliacdo do conhecimento da obra, técnicas de execuc¢do, bem como os indices

financeiros entregues no envelope da documenta

conforme estabelecido no Edital ne 01/2018:

Nota ALTENGE CONTEC RMS ZONENG
Prego (50%) 1 2 2 3
Proposta Técnica (20%) 1 2 1 3
Capacidade Financeira (30%) 3 3 3 3
Nota Final 16 2,3 2,1 3,0

Escala de Notas
1-Nao atende / Pior proposta
2 - Atende parcialmente

3 - Atende plenamente / melhor proposta

”

/

/

¢do das empresas, resultou na tabela abaixo de classificacdo,
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Com as informacdes da tabela acima apresentada e a avaliac3o da Comiss3o da Reforma da fachada as empresas
foram classificadas pela sua nota final:

Classificagdo Empresa Nota Obtida Valor total Tempo Execugio Prazo de Pagamento
12 ZONENG 3,0 8.367.427,00 24 meses 30 meses
22 CONTEC 2,3 8.439.074,24 30 meses 40 meses
32 RMS (1) 2,1 8.379.381,78 24 meses 54 meses
43 ALTENGE(2) 1,6 10.999.698,40 36 meses 48 meses
(1) Apesar de ter obtido a 32 colocacdo a RMS nio foi aprovada na proposta técnica final que considerou as entrevistas

(2)

realizadas pelos Eng? Leon Bouillet e Marcus Rosa.
Apesar de ter obtido a 42 colocagdo a ALTENGE n3o foi aprovada na proposta técnica final que considerou as entrevistas
realizadas pelos Eng2 Leon Bouillet e Marcus Rosa.

Observagéo

* A pedido do membro da Comisséo Paulo Nabuco, a empresa ZONENG apresentou uma alternativa de condicdes de
pagamento de forma a equiparar & proposta apresentada pela empresa CONTEC.

3.6 — Resumo das ag¢oes realizadas

A-

Principais a¢des

Andlise do projeto detalhado recebido

Acompanhamento da elaborag3o do orcamento financeiro

Definicdo das alternativas para reduc3o de custos

Acompanhamento da elaborag3o do Edital

Suporte aos participantes da licitag3o

Recebimento e avaliagdo das propostas recebidas dentro dos principios definidos no Edital

Definicdo dos participantes pré-selecionados em cada fase

Esclarecimentos adicionais sobre a proposta apresentada por cada fornecedor

Avaliagao e proposi¢do do fornecedor para contratacdo através da avaliagdo e aprovac¢do dos condéminos em
assembleia extraordindaria

Suporte para esclarecimentos adicionais aos condéminos na assembleia extraordindria para avaliagio da
contratacdo dos servigos de Reforma de fachada.

Observagéo: Todas as agdes que envolveram contratagdo de prestacdo de servicos foram submetidas pela Comissdo de
Reforma de Fachada & apreciagcdo dos condéminos em Assembleias Extraordindrias especificas, tendo sido aprovadas
conforme prevé a Convencdo do condominio.

B — Reunides realizadas ' -
14 reunides g
/’9 @f o
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4 - DEFINICAO DO FORNECEDOR PROPOSTO

Decorrente de todas as atividades realizadas e obedecendo a todos os principios de ética, transparéncia,
capacitacdo técnica e condig¢des de pagamento apresentadas a Comissdo de Reforma de Fachada recomenda para
avaliagdo e aprovagio dos condéminos do Condominio do Edificio Varanda das Rosas a empresa abaixo
mencionada considerando a proposta e condi¢ées também mencionadas.

Empresa: ZONENG ENGENHARIA LTDA (CNPJ 07.244.193/0001-75)

Valor Global aprovado: RS 8.367.427,00 (oito milhdes trezentos e sessenta e sete mil
quatrocentos e vinte e sete reais)

Tempo total de obra: 24 meses

Condi¢des de pagamento: 30 meses conforme fluxo financeiro informado, sendo
Pagamento na mobilizagio de RS 170.000,00 (cento e setenta mil reais)

indice de Reajuste contratual: INCC (anual)

5 - ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS
® O resultado apresentado no item n2 4 representa a indicacdo da Comiss3o de Reforma de Fachada ratificada
por todos seus membros titulares.
® Toda a documentagio mencionada no presente relatério esta em poder da Administragdo do Condominio
Varanda das Rosas para vistas e consultas.
® Conforme aprovado na assembleia extraordinaria para a constituicdo desta Comissdo, cabera a esta
assessorar a Administra¢io do Condominio do Edificio Varanda das Rosas até a assinatura do contrato com a
empresa aprovada na Assembleia Extraordinaria a ser realizada no dia 09/10/18.
¢ Esta Comissdo também recomenda a contratacdo pelo condominio de €émpresa gerenciadora para o
acompanhamento em todo o periodo da realizacdo da obra dada a complexidade e auséncia de expertise da
Administracio em obra deste vulto e complexidade, considerando, ainda, que em nenhuma hipdtese ¢é
indicada o inicio da realizacdo da obra sem a contratacao da gerenciadora, cujas propostas ja foram recebidas
conforme abaixo:
o0 Franco Vieira Reformas e Projetos — R$ 16.800,00 — desclassificada tecnicamente
© GERPRO Engenharia Ltda — RS 17.830,00/més — RS 427.920,00
©  Pedro Paulo Pinto Consultoria e Gerenciamento — R$ 18.000,00/més —R$ 432.000,00/total
* Ratificamos, ainda, as definicdes ja sugeridas em assembleia para uma melhor gestdo da obra:
© A gestdo da obra devers ser realizada pela gerenciadora a ser contratada.
© Deverdo ser eleitos 2(dois) conddminos (Titulares e suplentes) para a realizacio das acdes abaixo
descritas:
* Representante Técnico
® Assessoramento e defini¢do a gerenciadora para fatos imprevisto; durante a obra
* Interlocucgdo com a Administracdo sobre o andamento da obra £ solu¢cdes dadas para

fatos imprevistos \;1 % /&QJ

9/10



Condominio do Edificio Varanda das Rosas
Comissdo Reforma da Fachada
Relatdrio Final

® Assessoramento e definicio de solucdes para problemas apresentados por
conddminos referente a realizacdo da obra
* Representante Financeiro
® Definicdo de Plano de Centro de Custo em separado ao or¢amento ordinario do
condominio
* Acompanhamento do cumprimento fisico e financeiro da obra junto a gerenciadora
® Interlocucdo com a Administrac3o para liberacdo das verbas financeiras previstas no
contrato
® Assessoramento e definicdo das solucdes de ordem financeira referentes a execucio
do contrato
® Publicacdo das informagdes referentes ao cumprimento do cronograma fisico e
financeiro da obra
Este relatério é emitido em 3(trés) vias destinadas:
O 12via - Assembleia Extraordinaria do dia 09/10/18
O 22via - Comiss3o de Reforma da Fachada
O 32via - Administracdo do Condominio Varanda das Rosas

Rio de Janeiro, 08 de outubro de 2018

Paulo Nabuc Edson Rebklo

o ﬂ//’/? //@\"7 |

Marcus Rosa ; eon Bouifte

10/10



