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Estudo Teécnico Preliminar 21/2024

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 35014.094515/2024-73

2. Descricao da necessidade

A almejada locacao de imovel de propriedade de terceiros para a reinstalacdo de servicos do
INSS no municipio de Campo Grande - MS se faz necesséria, posto que ndo possuimos
imével proprio, no municipio, que possa atender as necessidades de instalacdo do
CEDOCPREV - MS.

O imédvel a ser locado devera atender as necessidades do Centro Documental do INSS em
Campo Grande - MS, bem como proporcionar condi¢cdes ideais para o seu funcionamento,
assim como de atendimento a clientela previdenciaria, sob a melhor relacdo “custo x
beneficio” possivel para o Instituto, proporcionado tanto economia quanto conforto para o
desenvolvimento dos trabalhos desempenhados, obedecidas as normas, regulamentos
internos e legislacado aplicavel a contratacdo em tela.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Geréncia Executiva de Campo Grande/MS RAIMUNDO MARTIN PEREIRA RUIZ

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

Natureza da Contratacéo:

BN

Continuada - Por sua essencialidade, visa atender a necessidade publica de forma
permanente e continua, assegurando o funcionamento das atividades finalisticas do 6rgéo,
de modo que sua interrupcdo pode comprometer a prestacao do servigco publico e o
cumprimento da missao institucional.

Modelo de Contratacdao:

Conforme estabelecidos pelo Art. 3° da IN SEGES/ME N° 103/2022, existem 3 modelos que
0s 6rgaos e as entidades poderdo firmar contratos de locacao de imdveis:

1. locacao tradicional;
2. locacdo com facilities; e
3. locacéo built to suit - BTS.

Como a locacao é para o periodo de 36 (trinta e seis) meses, 0 INSS ja possui 0s servigos
acessorios contratados.
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O modelo de locagédo a ser adotado no presente processo é o da locacédo tradicional, a
saber, 0 espaco fisico sera locado sem contemplar os servigos acessorios, 0s quais serao
contratados independentemente, como limpeza, administracdo predial,recepcao, vigilancia,
controle de acesso, entre outros.Os requisitos listados no edital a ser divulgado no mercado
devem ser capazes de caracterizar a necessidade do CEDOCPREV,especialmente quanto a
metragem construida, a critérios de acessibilidade arquitetdnica e localizacdo geogréfica,
além de especificacbes de engenharia (climatizacdo, circuitos elétricos, rede ldgica, etc),
sem contudo direcionar a contratacdo para um imovel em especifico. Com isso, espera-se
recebimento de maior niumero de propostas, de modo que seja possivel localizar proposta
mais vantajosa a Administracao.

Vigéncia Contratual:

O prazo da locacdo serd de 36 (trinta e seis) meses, prorrogaveis, respeitada a vigéncia
maxima decenal, desde que a autoridade competente ateste que as condi¢cdes e 0s precos
permanecem vantajosos para a Administracao.

Regime de Execucéo:
Prestacdo de servicos sem investimentos, ja que adotado o modelo de locagéo tradicional.
Requisitos minimos e desejaveis do imovel pretendido:

Imoével/espaco fisico com area construida de no minimo 890,00 m2 e no maximo 910,00 m2,
localizado na zona urbana do municipio de Campo Grande - MS, com acesso facilitado de
transporte publico, contendo as seguintes caracteristicas: amplo saldo para reparticdo dos
setores por divisorias tipo naval; instalacéo de rede logica, elétrica, SPDA; sistema hidraulico
e sanitario; sistema climatizacdo por ar condicionado; adequado as normas de
acessibilidade, normas de combate a incéndio; para a instalagdo dos servicos da reparticao
publica do CEDOCPREV MS, pertencente a Geréncia Executiva do INSS em Campo Grande
- MS, responsavel pela prestacdo de servicos previdenciarios.Tdo logo seja aceita a
proposta, sera fornecido pelo INSS um Layout para o locador fazer todas adequagbes de
infraestrutura visando as instala¢des descritas acima, estas por conta do proprietario.

Comprovacdo da inexisténcia de imoOveis publicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto: Conforme SEI n® 15543431, foi emitida a Declaragdo de Indisponibilidade SISREI
para consulta Prévia MS - 0054/2023, valida até setembro de 2024.

Comprovacédo da inviabilidade de compartilhamento de imével com um ou mais
orgdos ou entidades da administracdo publica federal: Foram realizadas consultas ao
Estado, Municipio e PGFN, conforme documentos SEI n.° 15543461, 15543476 e 15543491.
Além disso, através das listas de imoveis disponivel no extrato do SGPIWEB SEI n°
15548055, comprovou-se que o0 INSS ndo possui nenhum outro imovel na localidade para
instalar a unidade em questéao.

5. Levantamento de Mercado
Serd realizada uma prospec¢ao no mercado imobiliario do municipio de Campo Grande MS,

com abertura de um chamamento publico, visando uma analise das propostas e escolha da
melhor alternativa para esse distrito.
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6. Descricao da solucdao como um todo

Seré realizado chamamento publico, por meio de publicacdo de edital, com o objetivo de
prospectar no mercado imoéveis disponiveis para locacdo pelo prazo de 36 (trinta e seis)
meses, prorrogaveis a critério da Administracdo, um imodvel/lespaco fisico com éarea
construida de no minimo 890,00 m2 e no maximo 910,00 m?, localizado na zona urbana do
municipio de Campo Grande - MS, com acesso facilitado ao transporte publico, contendo as
seguintes caracteristicas: Saldo Comercial, constituido, exclusivamente, de pavimento térreo,
estilo galpao, com pé direito acima de 4,00 m, instalacdo de rede Idgica, elétrica, SPDA; sistema
hidraulico e sanitario; sistema climatizacdo por ar condicionado; adequado as normas de
acessibilidade, normas de combate a incéndio; para a instalacao dos servicos da reparticdo publica
do CEDOCPREYV da Geréncia do Executiva do INSS no Municipio de Campo Grande - MS,
responsavel pela prestacdo de servigcos previdenciarios. Tdo logo seja aceita a proposta, sera
fornecido pelo INSS um Layout para fazer toda adequacdo das instalacdes, cujas despesas
correrdo por conta do proprietario do imovel.

As propostas deverdo conter, além do prazo de validade de no minimo 60 (sessenta) dias, 0s
seguintes dados: descricdo minuciosa do imovel/espaco fisico, localizacdo, area fisica,
instalagbes existentes, valor locativo mensal em moeda corrente, assim como se fazer
acompanhar do croqui ou planta baixa do imoével/espaco fisico, copia da documentagéo
dominial, ou seja, escritura e certificado atualizado do RGI, livres de quaisquer 6nus, licenca
do Corpo de Bombeiros, além de informacdes sobre a existéncia de equipamentos de
prevencéo contra incéndio compativel com a area do imével/espaco fisico e de acordo com a
ABNT.

As propostas deverdo ser entregues por meio fisico na Geréncia Executiva do INSS em
Campo Grande - MS, sito Rua Sete de Setembro, 300 - Centro, Campo Grande - MS, 79002-130 e
/ou por meio digital, com os arquivos anexados para o e-mail: locacao.sr5@inss.gov.br,
ambas formas serdo recebidas até as 16h:00 min do 35° dia, a contar da data da publicacéo
deste Aviso, onde os proponentes poderdo tomar conhecimento do modelo do contrato a ser
lavrado.

As propostas recebidas serdo analisadas de acordo com os critérios estabelecidos no edital
de chamamento publico, e selecionaras mais adequadas aos interesses da Administracdo. A
proposta selecionada passara por um estudo de layout para verificacdo quanto a adequacéao
do imdvel aos requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico.O estudo de
layout subsidiard a decisao de realizar o processo licitatorio ou o processo de contratacdo
direta, por inexigibilidade de licitag&o.

Na hipotese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de especificacbes que
atendam ao edital de chamamento publico, ser& realizado o procedimento licitatorio pelo
critério de julgamento menor preco ou maior retorno econémico, a depender do modelo
escolhido. Téo logo seja aceita a proposta, sera fornecido pelo INSS um Layout para o
locador fazer todas adequacdes de infra estrutura visando as instalacées descritas acima,
estas por conta do proprietéario.
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O proponente escolhido, para formalizacdo do contrato de locagéo devera, conforme o caso,
apresentar os seguintes documentos: CPF/MF, CNPJ/MF, documento de identidade,
contrato social, comprovante de residéncia, comprovante de inexisténcia de débitos com
relacdo ao imével/espaco fisico (Agua/esgoto, luz, taxa de incéndio e condominiais, IPTU).
Seré exigido ainda situacao regular perante o SICAF e CADIN.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

Locacédo de imovel para reinstalacdo do CEDOCPREV Campo Grande/MS, com area util de no
minimo 890,00 m2 e no maximo 910,00 mz2.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 192.581,76

Para estimativa do valor para contratacdo sera utilizado a Pesquisa de Mercado efetuada
pela DENGPAI - Area Técnica de Engenharia do INSS.

Ressaltando que o valor médio foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de anuncios em sites especializados e em consulta a corretores e
imobiliarias locais.

Conforme Nota Técnica SEI 15543972, para determinacao do valor de locacdo em Campo
Grande, ap0s pesquisa de precos em imdveis com caracteristicas semelhantes ao
procurado, foi estabelecido o valor médio do m2 em R$ 17,64. No caso, valor do imoével =
area construida x valor médio do m2 em Campo Grande.

Portanto, de acordo com o documento supracitado e apresentado, é sugerido o valor de
Locacdo do Imoével de R$ 16.048,48 (dezesseis mil quarenta e oito reais e quarenta e oito
centavos), mensais.

O valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado
vigente.

Considerando as informacdes trazidas na Nota Técnica SEI 15543972, sera considerado um
custo mensal estimativo de R$ para fins da locacdo de um imoével em Campo Grande - MS.

Considerando o prazo de 12 (doze) meses, sao estimados o valor da contratacdo em R$
192.581,76 (cento e noventa e dois mil quinhentos e oitenta e um reais e setenta e seis centavos)
e global de R$ 577.745,28 (quinhentos e setenta e sete mil setecentos e quarenta e cinco reais e
vinte e oito centavos) - 36 meses.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao
O objeto da contratacédo deve ser entregue de maneira unificada, para o melhor

gerenciamento dos servicos prestados, buscando minimizar os riscos de eventuais prejuizos
a Administracao.
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10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes
O espaco fisico sera locado sem contemplar 0s servicos acessorios, 0s quais serao

contratados independentemente, como limpeza, administracéo predial, recepcéo, vigilancia,
controle de acesso, entre outros.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A locacao de imével para abrigar o CEDOCPREYV - MS esta prevista no Plano de Contratagdes
Anuais 2024:

Id PCA PNCP: 29979036000140-0-000005/2024
Data de publicacao no PNCP: 20/05/2023
Id do item no PCA: 1

Classe | Grupo: 721 - SERVICOS IMOBILIARIOS RELATIVOS A LOCAGAO OU
ARRENDAMENTO

Identificador da Futura Contratacao: 51068 - 090019/2023

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

O imovel a ser locado atendera as necessidades de instalagdo do CEDOCPREV em Campo
Grande - MS, bem como proporcionar condi¢ges ideais para o0 seu funcionamento, assim
como de atendimento a clientela previdenciaria, sob a melhor relagdo “custo x beneficio”
possivel para o Instituto, proporcionado tanto economia quanto conforto para o
desenvolvimento dos trabalhos desempenhados, obedecidas as normas, regulamentos
internos e legislacdo aplicavel a contratacdo em tela.

13. Providencias a serem Adotadas

Nao héa providéncias a serem adotadas previamente a celebracao do contrato.

14. Possiveis Impactos Ambientais

A realizacdo das atividades do CEDOCPREV Campo Grande MS, no imovel locado, nao
causa ou causarao qualquer tipo de poluicdo ou dano ambiental.

A eventual adequacédo do imovel, para atendimento as exigéncias do Termo de Referéncia e
as necessidades da unidade, considera possiveis intervencgdes fisicas, tais como: reforma,
reparos, demoli¢bes, ou instalagbes novas e complementares, com uso de produtos e
materiais geradores de residuos da construgao civil.
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O locador devera observar a legislagdo Federal, Estadual e Municipal sobre o aspecto de
geracéo e destinacdo de residuos, bem como préticas sustentaveis na construcao civil. Além
disso, devem ser atendidos os requisitos estabelecidos pelo Guia Nacional de Contratacfes
Sustentaveis.

15. Estimativa de Custos Diretos e Indiretos

Em atendimento ao inciso VI do art. 5° daIN SEGES/ME n° 103/2020, foram estimados os custos diretos
eindiretos e restituicéo do imovel, balizados nas despesas mensais decorrentes do funcionamento do atual
CEDOCPREV de Campo Grande - M S, conforme descrito abaixo:

Valores Estimativos de Acordo com inciso VI do art. 5° daIN SEGES/ME n° 103/2020:

CEDOCPREV Campo Grande - M S| Valores Estimativos R$
Custos com a Restitui¢ao do Imével 18.493,13
Custos Diretos e Indiretos Mensais 10.693,84

Valor Estimativo Total 29.186,97

16. Declaracdo de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
16.1. Justificativa da Viabilidade

A Pretensa locacdo de imovel de terceiros, se faz em carater excepcional, para atender a
absoluta necessidade de servicos, posto que o INSS nédo possui imovel préprio para abrigar
as atividades desempenhadas pelo CEDOC em Campo Grande/MS e, conforme pesquisa
realizada, ndo existe imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam a necessidade da
unidade em questdo. Apds o planejamento consignado neste estudo técnico, mostra-se
viavel a procura de imovel de terceiros para locagdo nomunicipio de Campo Grande/MS,
objetivando a reinstalagdo do CEDOCPREV daquele municipio.

17. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

MAIRLA PAUXIS ALVES PEREIRA

Analista do Seguro Social

1Y
tf Assinou eletronicamente em 03/10/2024 as 15:31:20.
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