@ Compras.gov.or UASG 510678

SUPERINTENDENCIA REGIONAL NORTE/CENTRO-OESTE

Estudo Técnico Preliminar 35/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 35014.097797/2024-61.
2. Descricao da necessidade

A Agéncia da Previdéncia Social Rosario Oeste - APSROSO (10.001.270), pertencente a Geréncia Executiva
Cuiaba, esta atualmente instalada a Av. Humberto Castelo Branco n° 45 Bairro Nossa Senhora Aparecida - Rosario
Oeste/MT, objeto Processo do sei n.° 35087. 000770/2009-71, Contrato n® 08/2012, referente a locagcdo do imoével
onde esta instalada a Agéncia da Previdéncia Social (APS) ROSARIO OESTE, vinculada a Geréncia Executiva
Cuiaba - MT, vigente até 02.05.2028

Conforme sei n° 25062388 o prédio onde esta instalada a APS ROSARIO OESTE - esta classificado no grupo 08
- Unidades instaladas em prédios locados ou cedidos e possui como solu¢des possiveis: 1 - Se possui terreno -
construcao de nova unidade, 2- Se ndo possui - verificar possibilidade de Permuta. O imovel locado possui o
indice de Classificacdo ICG 03 Geral, conforme Ficha ICG - APS ROSARIO OESTE Ultima atualizagdo em 2022 sei
(26664555), considerado bom. Entretanto em abril de 2026, a Gerente da APS de Rosario Oeste - MT, mediante o e-
mail SEI n.° 24971534, informou estar insustentavel a permanéncia no atual imével locado, devido a existéncia de
situacdes precarias no mesmo, motivo pelo qual decidiu-se pelo prosseguimento do presente processo.

Temos ainda o documento sei n® 25357378 - Relatério sobre a planilha do Parametros de Ocupacédo da APS
Rosario Oeste, informando que a area a ser ocupada por esta Agéncia deve ser de no minimo 115,00 m2 e maximo
145,00 m2, ou seja que deve haver uma reducao da area ocupada atualmente que € de 247,14 m2.

O Oficio SEI Circular n® 2/2020/CGEPI/DGPA/INSS (SEI n°® 2250558), da ampla divulgacdo dos atos de

normatizagao referentes ao disposto no art. 4° do Decreto n® 10.193, de 27 de dezembro 2019, bem como a Portaria
n® 19.385, e de 14 de agosto de 2020 da Secretaria-Executiva do ME, que, baseada nas diretrizes estabelecidas pelo
Manual disponibilizado pela SPU, institui o padrdo de ocupac¢éo e parametros para dimensionamento de ambientes
em objetos de obras de construgdo, reforma ou ampliagdo, de contratos de , de permuta e de compartilhamentos em
imoveis ocupados por 6rgaos do referido Ministério, e quando locacdo e suas prorrogacfes aplicavel, por outros
orgaos.
Atendendo a referida legislacdo o céalculo de areas foi realizado utilizando a Planilha de Dimensionamento de Area -
Parametros de Ocupacdo Portaria PRESS-INSS 1927-2026 V1.6 24MAR26, disponibilizada pela Coordenacao
Geral de Engenharia e Patrim6nio Imobiliario, onde foi constatada que a area necessaria para a APS em questao é
menor que a area atualmente locada sei (25357378).

O INSS néo possui imével proprio na localidade capaz de atender as necessidades de instalacao da APS
ROSARIO OESTE. O cadastro do SGPIWEB n° 10127-10-00000-5, informa a existéncia de um imével na localidade
situado a Av. Aquino Correa s/n°, onde temos uma obra de reforma que foi licitada e inconcluida/abandonada pela
licitante vencedora, conforme email sei n°15881908.

Ademais, ndo estd em tramitacdo processo de permuta de imdvel para a reinstalacdo da unidade. Dada a
inexisténcia de imével préprio disponivel para reinstalacdo da APS, conforme documento sei n°® 25381473,
assim foram realizadas pesquisas de disponibilidade de imdvel junto a outros érgdos publicos,
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Foram encaminhados oficios ao Estado e ao Municipio, questionando a disponibilidade de imével para
cessdao, doagdo ou compartiihamento. Os Of.100/26 sei n® 25414014 Municipio Rosario Oeste, Of. 101/26 Estado do
Mato Grosso sei n® 25414033 e Of. 102/26 e sei n® 25414053 Banco do Brasil . Sem resposta até a presente data.
Por meio do Portal SPU, foi consultada a disponibilidade de imével da Unido para cessdo, doacdo ou
compartilhamento sei n® 25585680, Consulta SPU MT 515/2026.

Pelo exposto, a solucdo de locagcdo de imdével para instalacdo da APS Rosario Oeste é a op¢do mais
vantajosa para a administracdo. A nova contratacdo visa condicdes ideais de funcionamento a unidade, assim como
de atendimento a clientela previdenciaria, sob a melhor relagéo “custo x beneficio” para o Instituto, em atengéo ao
interesse publico, obedecidas as normas e regulamentos internos e a legislacéo aplicavel.

A locagéo visa proporcionar seguranca juridica para a manutengdo do funcionamento a unidade, obedecidas
as normas e regulamentos internos e legislacdo aplicavel.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Geréncia Executiva de CUIABA ODAIR EGUES

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

Normativos:

O presente procedimento sera regido pela Lei 8.245/91, Lei 14.133/21, IN 05/2017, pela Instru¢do Normativa
SEGES/ME N° 103, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2022, pela Instru¢do Normativa SEGES n° 58, DE 08 DE AGOSTO
DE 2022, pela Instrucdo Normativa PRES/INSS N° 171, DE 9 DE AGOSTO DE 2024 e pelas disposic¢des fixadas no
Edital de Chamamento Publico de Procura de Imével e demais normativos pertinentes.

Previsao da Contratacdo:

A pretensa contratacdo foi incluida no Plano de Contratacdo Anual - PCA, por meio do Documento de
Formalizacdo da Demanda - DFD n° 85/2026 (SEI n° 26618640).

Natureza da Contratacdo:

Continuada - Por sua essencialidade, visa atender a necessidade publica de forma permanente e continua,
assegurando o funcionamento das atividades finalisticas do 6rgdo, de modo que sua interrup¢do pode comprometer a
prestacdo do servico publico e o cumprimento da missao institucional.

Modelo de Contratacao:
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O modelo de locagéo a ser adotado no presente processo € o da locagao tradicional, a saber, 0 espaco fisico
sera locado sem contemplar os servicos acessorios, 0s quais serdo contratados independentemente, como limpeza,
administracao predial, recepc¢ao, vigilancia, controle de acesso, entre outros.

Os servigos acessorios ja sdo contemplados em contratos administrativos firmados com terceiros e geridos pela
Divisao de Logistica, Licitacdo e Contratos desta Superintendéncia. Sendo assim, para que nao existam dois ou mais
contratos com o0 mesmo objeto, a contratagdo pretendida se restringira a locagdo de espaco fisico, somente.

Ademais, ndo serd adotado o modelo de locacao built to suit - BTS (em que o locador procede a prévia aquisi¢ao,
construcdo ou substancial reforma do imovel entdo especificado pelo pretendente a locacao, a fim de que seja a este
locado), uma vez que ndo ha um imoével especifico identificado para atender as necessidades da APS Rosario Oeste
IMT, devendo ser buscado no mercado qual imével tem potencial para abrigar a agéncia.

Os requisitos listados no edital a ser divulgado no mercado devem ser capaz de caracterizar a necessidade da
APS Roséario Oeste, especialmente quanto a metragem construida, a critérios de acessibilidade arquiteténica e
localizagcdo geografica, além de especifica¢cdes de engenharia (climatizagdo, circuitos elétricos, rede Idgica, etc), sem
contudo direcionar a contratacdo para um imoével em especifico. Com isso, espera-se recebimento de maior niimero

de propostas, de modo que seja possivel localizar proposta mais vantajosa a Administracéo.

Requisitos do imével pretendido:

Os requisitos listados no edital a ser divulgado no mercado devem ser capaz de caracterizar a necessidade da
APS Rosério Oeste/MT, especialmente quanto a metragem construida, a critérios de acessibilidade arquitetdnica e
localizagcdo geografica, além de especificagcdes de engenharia (climatizagdo, circuitos elétricos, rede Idgica, etc), sem
contudo direcionar a contratacdo para um imével em especifico. Com isso, espera-se recebimento de maior nimero
de propostas, de modo que seja possivel localizar proposta mais vantajosa a Administracao.

O imével deve apresentar acessibilidade arquitetdnica completa, com facil acesso a transporte publico e agéncias
bancérias.

O imo6vel deve ainda atender os seguintes requisitos minimos: instalagfes elétricas compativeis com a demanda
de energia exigida para a unidade, instalacdes hidrossanitarias adequadas e em quantidade suficiente, cabeamento
estruturado, climatizacdo adequada e compativel com o uso proposto, completa adequag¢@o as normas vigentes de
acessibilidade e de seguranca contra incéndio, Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas - SPDA, se
necessario; Plano de Seguranca Contra Incéndio e Panico - PPCI, protocolizado perante o Corpo de Bombeiros. A
responsabilidade pela obtencao/manutencdo do AVCB/CLCB para a unidade sera de inteira responsabilidade do
locador.

Todas as adaptacBes necessarias ao prédio quanto as instalagdes elétricas, logicas, de climatizacgéo,
acessibilidade e de seguranca contra incéndios serdo de responsabilidade do locador. O INSS providenciara as
especificacdes técnicas para execugao das adaptagfes, mas estas seréo custeadas e executadas pelo locador.

Duracao Inicial do Contrato:

O prazo da locagdo sera de 36 (trinta e seis) meses, contados da data de recebimento do objeto inicial,
considerando o caréater definitivo da APS Roséario Oeste/MT na localidade, a intencdo do INSS em permanecer no
imovel a ser locado e a previsdo constante no Art. 9° da IN SEGES/ME N° 103/2022. Ademais o prazo atende ao
principio constitucional da eficiéncia na Administracdo Publica, evitando-se assim prorrogacfes anuais burocraticas,
visando o melhor aproveitamento dos escassos recursos humanos presentes atualmente no Instituto.

O contrato podera ser prorrogado sucessivamente, na forma da lei, mediante celebragéo de termo aditivo. Toda
prorrogacdo sera precedida de comprovacao da vantajosidade da medida para a Administracdo e certificacdo de
compatibilidade do valor do aluguel com o de mercado.

Regime de Execucao:
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Prestacdo de servicos sem investimentos, ja que serd adotado o modelo de locagéo tradicional.

5. Levantamento de Mercado

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de
prospectar e analisar solu¢des para a pretensa contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a
Administracdo, sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, observa se que, em matéria de
solucbes para o funcionamento da unidade, a Administracao Publica em geral costuma adotar ao menos duas op¢oes:

Aquisicado/Construcédo

No modelo de aquisicdo de imovel, a Administracao Publica adquire o imével e assume todos os custos dele
decorrentes, reforma e manutencdo. Esta solucdo é adotada em situacdes especificas como, por exemplo, quando a
locacdo ndo se mostra uma opcdo viavel, isto €, ndo € localizado nenhum imével que se adeque as condi¢des
necessarias para o funcionamento.

MySide j» FERRAMENTAS

Calculadora de indices v CalculadoraITBI v Calculadora reajuste de alt

Calculadora INCC

Calcule a correcéo do INCC-M por periodo

[ Caleuladora INCC 03/2026 - Atualizada

Valor corrigido

R$ 2.937.893,85

I'\-"EII_.'_‘.[.'E_IU no periodo: 194,31%

Detalhes do calculo

Valor R$ 998.228,20
Data inicial 12/2009
Data final 03/2026
Variacao 194,31%
Valor corrigido R$ 2.937.893,85

fonte: https://myside.com.br

J& a construcao costuma ser adotada quando o INSS j& possui terreno préprio no municipio e se comprove como uma
opcao viavel.

Para uma adocao de valores ESTIMATIVOS, foi considerada a obra executada pela Superintendéncia Regional
Norte Centro Oeste a APS de Guarantd/MT, em 2009, no valor de R$ 998.228,20 (Novecentos e novena e oito mil,
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duzentos e vinte e oito reais e vinte centavos).

Corrigindo para valores atuais utilizando o INCC (indice Nacional de Custos da Construcéo) chegamos ao valor
de R$ 2.937.893,85 (dois milhbes, novecentos e trinta e sete mil, oitocentos e noventa e trés reais e oitenta e cinco
centavos) para construir um imoével com area de 334,00 m?, que daria R$ 8.796,08/mz2.

Conforme célculo de area, a APS Rosério Oeste/MT encontra-se no intervalo de 115,00 m2 a 145,00 m2.
Adotando a area maxima calculada (pior cenario) e multiplicando pelo valor do metro quadrado de construcdo de R$
8.796,08/mz2, chegamos ao valor de R$ 1.275.431,60 (um milh&o, duzentos e setenta e cinco mil, quatrocentos e trinta
€ um reais e sessenta centavos) para a constru¢cdo de uma APS com 145,00 m?, isso sem considerar o valor do
terreno.

Locacao

No modelo de locacdo de imdvel, o servigco consiste na disponibilizacdo de imoével pela contratada, com todas as
caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais, quando nao existe local de posse da
administracéo publica que seja compativel com a sua necessidade.

A locacéo do prédio de 247,14 m? onde esta instalada a APS Rosario Oeste/MT possui 0 valor mensal de R$
2.663,34, conforme 14° Termo Aditivo sei n® 25190709 para o periodo de 02/05/2026 a 02/05/2028.

Conforme Pesquisa de Mercado datada de abril de 2026 (sei 26140274) na localidade, o valor do metro quadrado
€ de R$ 15,61/m2. Logo é possivel estimar o valor locaticio para o imdvel a ser buscado, utilizando a &rea construida
maxima de 145,00 m2 (cenario mais desfavoravel conforme Parametros de Ocupacdo - Procura de Imoveis),
resultando no valor locaticio médio mensal de R$ 2.263,45 (dois mil duzentos e sessenta e trés reais e quarenta e
cinco centavos) para fins da locacdo de um imével em Rosario Oeste/ MT. Cabe destacar que os valores
apresentados sao estimativos.

O valor locaticio mensal sera definido por meio de laudo de avaliacdo a ser elaborado por engenheiro do INSS ou
empresa contratada.

As benfeitorias realizadas no imével para concretizacéo da locacao serdo consideradas no Laudo de Avaliacéo do
Imoével para definicdo do valor de locagéo a ser praticado.

O INSS nédo procedera em nenhuma hipotese a indeniza¢do sobre as eventuais benfeitorias realizadas pelo
proprietario, tendo em vista sua incorporagdo ao imdvel e a sua consideracdo para fins do pagamento do valor
locativo.

Devera ser vedada a previsao de indenizacdo de benfeitorias, quando estas estiverem relacionadas com a estrutura
integral do imével ao uso que se destina, tais como: adequacdes de acessibilidade, adequacdo de prevencédo e
combate a incéndio e panico, pinturas e outras intervencdes relacionadas a habitabilidade da edificagdo. As
benfeitorias necessarias sdo de Unica e exclusiva responsabilidade do locador.

Andlise da Solucao

Para fins de comparacdo entre a solugcao construgdo e locacgdo, se dividirmos o valor da construgdo (R$
1.275.431,60), somente o custo da obra, sem o valor relativo ao terreno, pelo valor estimado da locacéo (R$ 2.263,45
), teriamos o equivalente a 563,490 meses (46,95 anos) de locagdo, isso sem considerar o valor do terreno.

Desta feita, no caso da APS Roséario Oeste- MT concluimos que a Locacdo de imdével menor destinado ao
funcionamento da unidade é a melhor solu¢do a ser adotada, ja que o INSS ndo possui imével no municipio ou
terreno para construgcdo de uma unidade, e a construgdo ndo seria uma opg¢ao vantajosa para a administracao.
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6. Descricao da solucao como um todo

Deverd ser publicado edital de chamamento publico de procura de imével, contendo as necessidades do prédio a
ser buscado, no Portal Nacional de Contratages Publicas (PNCP), de que trata o art. 174 da Lei n° 14.133, de 2021,
e no sitio eletrénico do 6rgéo ou da entidade responsavel pelo procedimento com a antecedéncia minima de oito dias
Uteis, contados da data da sesséo publica de recebimento das propostas.

A(s) proposta(s) selecionada(s) passara(ao) por um estudo de leiaute para verificacdo quanto a adequacéo do
imodvel aos requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico de procura de imoével.

O estudo de leiaute subsidiara a deciséo de realizar o processo licitatorio ou o processo de contratacéo direta, por
inexigibilidade de licitacéo.

Na hipétese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de especificacbes que atendam ao edital de
chamamento publico, devera ser realizado o procedimento licitatorio pelo critério de julgamento menor preco.

Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de instalagfes e de localiza¢do tornem necesséaria sua
escolha, devera ser realizado o procedimento de contratacao direta, por inexigibilidade de licitacdo.

N&o sera necessaria a contratacdo de servi¢co de assessoria técnica para de prestacao de servico da modelagem
econdmico-financeira e suporte a realizagdo do processo licitatério, pois todo o processo sera instruido pela equipe
institucional.

Tao logo seja aceita a proposta, sera fornecido pelo INSS um Layout para fazer toda adequacédo das instalages,
cujas despesas correrdo por conta do proprietario do imével.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A metragem construida a ser buscada encontra-se no intervalo de 115,00 m? a 145,00 m2, conforme disposto no
Relatério de Dimensionamento (SEI n® 25357378 ) e Planilha de Parametros de Ocupacédo (SEl n° 25357348 ).

A érea foi calculada a partir das necessidades informadas no Programa de Necessidades (SEI n® 25135576) e
seguindo as regras e procedimentos estabelecidos na Portaria Conjunta SEGES/SPU n° 38, de 31 de julho de 2020 e
na Portaria n° 19.385, de 14 de agosto de 2020 e no Manual de Padrdo de Ocupacdo e Dimensionamento de
Ambientes em Imodveis Institucionais da administracédo publica Federal direta, autarquica e fundacional elaborado pela
Secretaria de Coordenacdo e Governanca do Patrimdnio da Unido da Secretaria Especial de Desestatizacao,
Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia.

O INSS reserva-se o direito de optar pelo imével/lespaco fisico que melhor atender as suas necessidades,
priorizando-se propostas que contemplem a realizacdo de todas as adaptacdes essenciais a imediata ocupacao e
funcionamento da unidade do INSS inclusive compartimentacdo do espago para implantacdo de salas administrativas
e salas de pericia, com instalacdo de divisorias, forros, lavatérios, adequacgédo de iluminacdo ao layout proposto pelo
INSS, construcéo/adaptacao de sanitarios em nimero suficiente para uso de servidores e publico externo, e demais
exigéncias que venham a ser expostas apos vistoria do local por engenheiro do INSS.

O(s) imovel(is) de terceiro, objeto de locacéo, sera(do) considerado(s) inadequado(s) quando sua Area Construida
total superar a Area Construida maxima calculada, salvo se a locac&o se justificar financeiramente, diante da reducéo
de despesas relativas ao imével ocupado atualmente. Para comprovacgdo, se houver proposta com area superior ao
estipulado, a equipe de engenharia devera realizar analise da planta do imovel apresentado a locacdo e um estudo
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técnico, incluindo o levantamento dos custos, para manter o referido imével, comprovando ou nao a viabilidade da
locacgao.

O(s) imével(is) de terceiro, objeto de locacao, sera(do) considerado(s) inadequado(s) quando sua Area Construida
total for inferior a Area Construida minima calculada, salvo se restar comprovado pela equipe de engenharia, por
meio de estudo de layout, que o imével apresentado a locacéo atende ao programa de necessidades da unidade.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 234.693,00

O valor da futura locacao foi estimado a partir do valor médio de locacdo do metro quadrado no municipio de
Rosério Oeste (R$ 15,61/m2), obtido pela pesquisa de mercado de julho/2026 na localidade (sei 26140274).

Multiplicando-se o valor médio do m2 pela area maxima construida a ser buscada, obtém-se o valor de R$ 2.663,34
(dois mil seiscentos e sessenta e trés reais e trinca e quatro centavos) como valor mensal estimado para a locacao,
sendo o valor anual de R$ 27.161,40 ( vinte e sete mil, cento e sessenta e um reais e quarenta centavos).

Para estimar o custo com a devolug¢do do imével atualmente ocupado, procedemos ao célculo da estimativa dos
custos de desmobilizacao e restituicdo do imével, a partir dos custos apurados para a devolugcdo do atual prédio
locado em Rosario Oeste/MT, sei n°17001008, de 24/07/2024, atualizado pelo valor do INCC .

O valor atualizado para devolucdo ao locador do imével da APS Rosario Oeste, é de R$ 10.580,89 ( dez mil,
quinhentos e oitenta reais e oitenta e nove centavos) (Planilha Célculo da Indenizacao - sei n° 17001008), atualizada
pelo INCC para fins de indenizacdo para recomposicdo do imovel. Neste valor estdo incluidos os servicos de
remoc¢do /demolicdo, instalacdo de vidros quebrados, alvenaria para reparos, reparo nos pisos, reparo no forro,
pintura e limpeza. O im6vel devolvido apresentava area construida de 247,14 m?, assim temos o valor apurado
de R$42,81/m2.

Para o transporte do mobilidrio e equipamentos (mudancga), estima-se que dois caminhfes de 6x3x2 (36 m?3)
atenderia a necessidade. Por ser na mesma localidade (o transporte entre a origem e o fim € no mesmo municipio) o
valor pago a transportadora é por m3, sendo R$ 71,73/m3 (conforme processo n°35014.104606/2023-43, contrato n° 24
/2023 (12106054). Sendo assim, o valor estimado para o transporte de mobiliario e equipamentos é de R$ 5.164,56
(cinco mil cento e sessenta e quatro reais e cinquenta e seis centavos) .

Com relagéo aos custos de manutengdo da unidade, tais como: manutencado predial, manutencédo de ar condicionado,
limpeza, vigilancia, energia e agua, se fazem necessarios alguns apontamentos:

Os custos de manutencéo predial e limpeza séo diretamente proporcionais a area da edificacao.

Os custos com energia e agua variam conforme a area da edificacdo, o nimero de usuarios e aspectos construtivos
especificos. No caso da energia elétrica, podemos citar como exemplo a relacdo entre o tamanho da edificacdo e o
tipo de entrada de energia (necessidade ou ndo de subestacdo). Outro aspecto importante € que prédios
antigos possuem as instalacdes elétricas obsoletas e em desacordo com as normas vigentes, o que, por
consequéncia, pode proporcionar fugas de corrente ou cConsumo em excesso.

Os custos com vigilancia se dividem em vigilancia ostensiva (nimero de postos de trabalho) e vigilancia eletrénica. O
valor pago a titulo de vigilancia eletrbnica varia conforme o nimero de cameras de monitoramento, sensores e
alarmes dispostos pelo prédio. Quanto a vigilancia ostensiva, também pode haver relagéo direta entre a area do
prédio e o custo do contrato. Prédios muito grandes e com plantas que possuam muitas entradas/saidas podem exigir
a necessidade de mais postos.

Os custos de manutencdo com ar-condicionado dependem do tipo de sistema utilizado. Sistemas mais antigos
tendem a ter maior custo com manutencédo. Ademais, prédios maiores podem demandar equipamentos com poténcia
de refrigeracao mais altas, impactando no custo de energia elétrica do local.

Observando as informag6es do Sistema de Gestdo de Contrato - GCweb do INSS, (link: http://www.gcweb.inss.gov.br
/), reunimos os dados principais dos custos em relagdo aos contratos de servigos relativos ao imével atualmente
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locado, conforme tabela a seguir. A partir da &rea méxima a ser buscada no novo imovel, estimamos os futuros custos

com o0s contratos da nova unidade a ser locada:

IMT

TABELA 1 - PROJEGAO DE DESPESAS DE MANUTENGAO ANUAL - APS ROSARIO OESTE

Metragem atualmente ocupada 247,14 mz2
Nova metragem maxima 145,00 m2
DESPESA MEDIA DESPESA MEDIA
DESCRICAO/ESPECIFICACAO DA DESPESA
ITEM SCRICAO/ESPECIFICACAO SPES MENSAL Tendéncia |[MENSAL
COMUM
(R$)* NOVA UNIDADE (R$)
1 Agua e Esgoto 121,24 Manutenc&o||121,24
2 Energia Elétrica 703,32 Reducéo 703,32
3 Manutencéo Predial 1.994,86 Reducéo ** [|1.994,86
4 Limpeza e Conservacao 4.312,60 Reducéo 4.312,60
5 Manutencéo de Ar Condicionado 825,06 Manutencéo(|825,09
6 Vigilancia Ostensiva 11.158,82 Manutencéo(|11.158,82
[ |\vigilancia Eletronica 537,15 [Manutengao|[537,15
8 Locacao 2.663,34 Aumento 2.263,34
TOTAL R$ 22.316,42 R$ 21. 916,42

* Média dos meses de 2026.

** Valor referente somente a manutencao preventiva, estimando que o novo prédio serd mais novo e sem a

necessidade de manutengdes corretivas significativas.

Na presente analise, a metragem construida a ser buscada encontra-se no intervalo de 115,00 m? a 145,00 m2. As
estimativas foram embasadas no pior caso, ou seja a area maxima. Partindo do pressuposto de que iremos para um
prédio/sala comercial em melhores condic6es que o atual, com instalagbes mais novas e mais adequadas as
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normativas vigentes, estimamos que a energia elétrica, a manutencado predial, a limpeza e conservagao e a despesa
com a locagéo tendem a apresentar uma reducao. Foi considerado apenas o valor minimo pago com as manutengdes
preventivas. Os demais custos tendem a ser manter, pois 0 nUmero de usuarios sera 0 mesmo.

Estima-se que o custo médio mensal de manutencdo da nova APS ROSARIO OESTE/MT seja de R$ 21. 916,42
uma reducdo de 0,98 % em relacéo ao imovel atualmente ocupado.

Cabe reiterar que os estudos aqui apresentados sdo apenas estimativos, apontando tendéncia de comportamentos
dos custos de manutencao da unidade. Os custos s6 poderédo ser calculados com exatiddo apds definicdo do novo
imovel. Os valores foram extraidos do GCweb e adotados como verdadeiros.

Informamos, por fim, que a presente despesa ndo se enquadra nas exigéncias do art. 16 da Lei Complementar n°
101, de 04/05/2000, uma vez que o objeto a ser contratado ndo representa criagdo, expansdo ou aperfeicoamento de
acao governamental que acarrete aumento de despesa.

Refere-se a uma despesa vinculada ao custeio das atividades rotineiras e habituais do 6rgdo e a Procuradoria
Federal, conforme caracterizado no Parecer n° 389/2010/AGU/PFE/ICMBio:

ATIVIDADES ROTINEIRAS NAO SE CARACTERIZAM COMO ACAO GOVERNAMENTAL. Art. 16 da Lei de
Responsabilidade Fiscal. Ndo se aplica o art. 16 da LRF quando a despesa nao se referir a criagdo, expansado ou
aperfeicoamento de acdo governamental. Ndo se considera acdo governamental a despesa destinada ao custeio de
atividades rotineiras e habituais dos 6rgaos federais, ainda que haja aumento no custo de tais atividades, em virtude
de sua expanséo ou aperfeicoamento. (Referéncia: Acérdaos 883/2005 e 107/2007 — Plenario TCU).

Citamos também a orientacao Normativa AGU n°® 52, de 25 de abril de 2014:

AS DESPESAS ORDINARIAS E ROTINEIRAS DA ADMINISTRAGCAO, JA PREVISTAS NO ORGCAMENTO E
DESTINADAS A MANUTENGCAO DAS ACOES GOVERNAMENTAIS PREEXISTENTES, DISPENSAM AS
EXIGENCIAS PREVISTAS NOS INCISOS | E Il DO ART. 16 DA LEI COMPLEMENTAR N° 101, DE 2000.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

N&o aplicavel. Em razdo das caracteristicas do objeto a ser contratado, por ser item Unico e indivisivel, ndo ha a que
se falar de parcelamento do objeto.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Trata-se de procedimento de contratacdo autbnomo, essencial para evitar a paralisacao das funcbes essenciais
desenvolvidas pelo Instituto Nacional do Seguro Social. Registre-se, contudo, que, a partir da contratacdo da locagéo,
sera necessario também contratar servicos de logistica para o imovel (seja por meio de aditivos aos contratos
vigentes, seja por meio de nova contratacéo, a critério da Diviséo de Logistica).

O espaco fisico serd locado sem contemplar os servigos acessoérios, 0s quais serdo contratados independentemente,
como limpeza, administragdo predial, recepc¢éo, vigilancia, controle de acesso, entre outros.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A contratacdo pretendida foi incluida no Plano de Contratagdo Anual - PCA, para o exercicio de 2026, por meio do
Documento de Formalizacdo de Demanda n® 85/2026 (SEI n° 26618640).
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12. Beneficios a serem alcancados com a contratacdo

Encontrar um imoével adequado para a reinstalagdo da APS ROSARIO OESTE, de acordo com as necessidades do
Instituto e com o melhor custo x beneficio possivel, de forma a:

1. Garantir as minimas condi¢des de alocacédo de mdveis e agentes publicos;
2. Conferir facilidade de acesso do publico alvo e qualidade no atendimento;
3. Obter estrutura adaptada para atendimento aos segurados;

4. Manter os servigos prestados pelo INSS.

13. Providencias a serem Adotadas

O imével deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as condi¢des fisicas para o bom
funcionamento das atividades da APS ROSARIO OESTE/MT durante a vigéncia do Contrato.

Devera ser realizado um estudo de leiaute para verificacdo quanto a adequacao do imovel aos requisitos minimos
definidos no edital de chamamento publico de procura de imével.

Deverd ser solicitado o ateste orcamentério conforme estimativa contida no item 6 do presente estudo.

14. Possiveis Impactos Ambientais

E importante que o imével a ser buscado apresente requisitos de sustentabilidade, evitando-se ou mitigando-se danos
ambientais no uso do imével mediante medidas que visam:

a) Eficiéncia Energética: por meio de tecnologias e praticas que reduzam o consumo de energia, como isolamento
térmico, sistemas de iluminacao, climatizacdo e equipamentos eletroeletrénicos de baixo consumo energético;

b) Uso racional da agua: mediante integracdo de tecnologias e praticas que reduzam o0 consumo de agua, como
sistemas de reciclagem de agua, torneiras e chuveiros de baixo fluxo e uso de dispositivos economizadores;

¢) Qualidade ambiental interna: por meio de ambientes internos saudaveis, com boa qualidade do ar, iluminacéo
natural e design que incentive o bem-estar dos ocupantes;

d) Gestdo de Residuos: estabelecimento de sistemas de coleta seletiva e reciclagem de residuos para minimizar o
impacto ambiental;

e) Espacos verdes e biodiversidade: existéncia de areas verdes, telhados verdes e praticas que favorecam a
biodiversidade local, contribuindo para a preservagéo do ecossistema urbano;
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f) Utilizacdo de Materiais Sustentaveis: uso de materiais de constru¢do e decoragdo sustentaveis para minimizar o
impacto ambiental da manutencéo e renovacéao de propriedades alugadas.

E importante que os critérios e praticas de sustentabilidade constem nos requisitos do imével pretendido no Termo de
Referéncia como "requisitos desejaveis" de maneira a nao frustrar o chamamento publico de procura de imdvel de
terceiros, tendo em vista que as boas praticas de sustentabilidade ainda estdo sendo disseminadas, principalmente
nos municipios do interior do pais.

15. DO REAJUSTE

Com o choque de oferta decorrente das alteracdes impostas pela pandemia de COVID-19 e consequente aumento
substancial do indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M), divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de
Economia da Fundacao Getulio Vargas (FGV), muitos contratos de locagéo foram renegociados ao longo dos Ultimos
anos, de modo que o indice de reajuste fosse alterado, do IGPM/FGV para o IPCA/IBGE.

Sendo livres as partes na elaboragéo e cumprimento de contratos (artigo 18 da Lei 8.245/1991, artigo 421 e do artigo
421-A ao Cadigo Civil), o IGP-M foi tradicionalmente utilizado como indice de correcéo de precos no meio imobiliario.

O IGP-M é calculado pela média ponderada dos seguintes indices:
* indice de Precos por Atacado — IPA (60%): precos de produtos industriais e agricolas, vendidos entre empresas;

* indice de Precos ao Consumidor — IPC (30%): precos de um conjunto fixo de bens e servicos presentes nas
despesas habituais de familias com renda mensal entre 1 e 33 salarios minimos;

* indice Nacional do Custo da Construcdo — INCC (10%): custos do setor de construcées habitacionais;

Da cesta de produtos considerados no célculo do indice, percebe-se que seu seu maior peso estd concentrado nos
custos de atacado. O indice €, portanto, sensivel as variacdes cambiais e aos precos de commodities, que variaram
fortemente durante a crise econdémica desencadeada pela pandemia. Com isso, em maio/2021, o acumulado de 12
meses do indice alcancou a variagao positiva de 37,04%. Ou seja, em um ano, um contrato de locac¢éo poderia ter
seu valor majorado em mais de 1/3 (um ter¢o) do valor original.

Por outro lado, o indice oficial de medicéo de inflagcdo nacional € o IPCA/IBGE, que considera a variacéo de precos de
produtos e servi¢os de varejo consumidos por familias com renda entre 1 a 40 salérios minimos. Por estar focado nos
precos de varejo, o indice apresenta uma volatilidade menor do que o IGP-M.

Quando observamos a série histérica, além da maior volatilidade, observa-se que o IGP-M apresentou valores mais
altos do que o IPCA durante a maior parte do tempo.

Sendo assim, se propde a adocdo do IPCA como indice de reajuste dos contratos por constituir indice mais
estavel, conferindo maior seguranca juridica a contratacao.

Ademais, o mercado de fundos imobiliarios também esta alterando a indexacdo de seus contratos, do IGP-M para o
IPCA, conforme se noticia no link: https://www.infomoney.com.br/ondeinvestir/fim-de-uma-era-fundos-imobiliarios-
abandonam-igp-m-para-reajustar-alugueis-saiba-o-quemuda-para-o-investidor/

Além disso, a Instrucdo Normativa PRES/INSS N° 171, DE 9 DE AGOSTO DE 2024, publicada recentemente,
determina em seu capitulo VI - DO REAJUSTE E REVISAO a utilizacdo do IPCA/IBGE como indice de reajuste
contratual.

Portanto, a adocao do indice inflacionario citado visa conferir maior estabilidade aos valores de locagdo praticados,
além de estar alinhada com a pratica de revisédo de indice inflacionario adotada no mercado imobiliario.
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16. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Considerando a inexisténcia de imével préprio em Rosario Oeste/MT capaz de abrigar a agéncia previdenciaria, a
auséncia de ofertas de imoveis pertencentes a outros 6rgaos publicos em cessdo, doacdo ou compartilhamento e a
necessidade de manutencdo de uma unidade do INSS para prestacdo de servigos presenciais no municipio, é
imperativa a continuidade do presente processo de procura de imével para locacgéo.

No presente estudo, foram avaliados os custos direta e indiretamente envolvidos na pretensa locacdo, 0s riscos
existentes no processo, além de terem sido listadas as caracteristicas desejaveis para o imével a ser buscado. De
todo o exposto e considerando que o proprietario da atual locagéo solicitou a devolu¢do do imével ocupado pelo INSS
, conclui-se como viavel a procura de imoével em locacao.

Todo o processo deve ser instruido de forma transparente, de modo a garantir ampla divulgacdo do edital e
consequente localizacdo da proposta mais vantajosa para a Administracao.

A proposta de nova locacdo resultar-se-a benéfica e vantajosa, uma vez que ndo implicara em investimentos
expressivos, tais como adaptacao do imovel, contratacéo, administracdo de mao de obra, locacdo e/ ou aquisicao de
equipamentos e materiais especificos. Além disso, a nova locacao visa garantir a manutengédo do atendimento no
municipio de Rosario Oeste /MT em edificacdo mais adequada as normativas vigentes, mais econémicas para a
administracdo e mais seguras e confortaveis aos servidores e segurados.

17. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
17.1. Justificativa da Viabilidade

A proposta de nova locacao resultar-se-4 benéfica e vantajosa, uma vez que ndo implicara em investimentos
expressivos, tais como adaptacdo do imével, contratacao, administracdo de mao de obra, locagéo e/ ou aquisicao de
equipamentos e materiais especificos. Além disso, a nova locagao visa garantir a manutencao do atendimento no
municipio de Rosério Oeste /MT em edificacdo mais adequada as normativas vigentes, mais econdmicas para a
administrac@o e mais seguras e confortaveis aos servidores e segurados.

Camara Nacional de Modelos de Licitagdes e Contratos da Consultoria-Geral da Unido
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Modelo de Edital - Chamamento Publico - Locagdo de Imével - Lei n° 14.133

Aprovado pela Secretaria de Gestdo e Inovacdo Identidade visual pela Secretaria de Gestdo e Inovagdo

Atualizagdo: AGO/2025

18. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o hordrio 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
Equipe de apoio

1Y
t“? Assinou eletronicamente em 08/10/2026 as 09:53:22.

ROSANGELA MECENAS LIMA
Equipe de apoio

&"F Assinou eletronicamente em 08/10/2026 as 09:46:54.

ANTONIO CARLOS AREIAS FREITAS

Autoridade competente
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