INSTRUCAO PROCESSUAL

Processo n2 03643.000631/2026-07

Assunto: Locac¢do de imdvel para sediar a Agéncia do IBGE em Taquara/RS

A SES/RS-GRM,

A presente instrucdo tem por objetivo consolidar a documentacdo e os elementos técnicos constantes dos
autos, bem como verificar o atendimento das etapas necessarias a contratacdo de imédvel destinado a

sediar a Agéncia do IBGE em Taquara/RS.

A demanda encontra-se formalizada no Documento de Formalizagdo da Demanda n? 92/2026, que prevé
alocagdo de imével para funcionamento da Agéncia do IBGE em Taquara/RS. A contratagdo esta registrada
no planejamento sob o n? 114625/000059/2026.

A necessidade decorre do encerramento do contrato relativo ao imovel situado na Rua Julio de Castilhos,
n? 2260, Sala 101, Taquara/RS, da inexisténcia de imdvel préprio disponivel para sediar a unidade e,
especialmente, da necessidade de transferéncia da Agéncia para instalagbes que oferecam condigdes
adequadas de acessibilidade. O imdvel atualmente ocupado ndo atende aos requisitos de acessibilidade
necessarios ao atendimento do publico e ao uso seguro e auténomo por pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida, razdo pela qual sua permanéncia ndo constitui solu¢do adequada para a continuidade
da contratacao.

O Estudo Técnico Preliminar identifica a necessidade de assegurar a continuidade das atividades
institucionais e prevé a selegao de imdvel nado residencial urbano que atenda as condi¢bes de localizagao,

acessibilidade, seguranga, funcionalidade, regularidade documental e vantajosidade econémica.

A locagdo pretendida devera observar a Lei n? 14.133/2021, a Instru¢do Normativa IBGE n2 10/2024, a
Portaria IBGE n2 418/2024 e as demais normas aplicaveis a acessibilidade, prevengdo contra incéndio,

seguranga, salubridade e ocupagdo de imdveis administrativos.

BUSCA POR IMOVEL PUBLICO, CESSAO OU COMPARTILHAMENTO

Previamente a prospec¢do do mercado imobiliario privado, foram realizadas diligéncias com o objetivo de
verificar a existéncia de imovel publico disponivel ou a possibilidade de cessdo, compartilhamento de

espaco ou rateio de despesas com outros 6rgaos e entidades publicas.

Em 27 de julho de 2026, foi recebida da Secretaria do Patrimdnio da Unido, sob o atendimento n2 RS
03099/2026 (fl. 4-5), a declaragdo de indisponibilidade de imdvel da Unido para o municipio de Taquara.
Na ocasido, a solicitagdo indicou imdével urbano do tipo loja ou sala comercial, com area util de 50m? e

capacidade para 9 servidores ou colaboradores.



A referida solicitagdo foi anterior a consolidacdo do dimensionamento definitivo constante do ETP, que
passou a considerar drea funcional de referéncia entre 76,5 m? e 102 m2. Dessa forma, foi realizada nova

consulta a SPU (fl. 58-59), que ainda aguarda retorno.

Também foram expedidos oficios para verificar a possibilidade de compartilhamento de espago junto aos

seguintes érgdos e entidades (fl. 11-24):

e Instituto Nacional do Seguro Social;

e Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos;

e Policia Federal;

e Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul;
e Tribunal Regional do Trabalho da 42 Regiao;

e Receita Federal do Brasil;

e Tribunal Regional Eleitoral do Rio Grande do Sul; e

e Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do Sul.

A Receita Federal do Brasil informou ndo ser possivel atender ao pedido de compartilhamento, pois a

unidade local funciona em prédio da Prefeitura Municipal.

O Tribunal Regional Eleitoral do Rio Grande do Sul informou a impossibilidade de atendimento da
solicitacdo em razaodas caracteristicas arquitetonicas, do controle de acesso, da seguranca institucional e
da necessidade de preservagdo das areas destinadas as atividades da Justica Eleitoral.

A Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos informou nao haver disponibilidade de drea que permita o

atendimento do pleito de compartilhamento nas dependéncias da unidade de Taquara/RS.

A Defensoria Publica do Estado do RS retorno informando a auséncia espaco no local, pois a pretensdo é

de uso de mais da metade da area util existente.
Os demais 6rgdos nao retornaram aos pedidos efetuados.

A consulta ao painel de imdveis estaduais ndo identificou imdveis ndo destinados disponiveis no Municipio

de Taquara que pudessem atender a necessidade.

Até o momento, ndo foi identificada alternativa publica disponivel e apta ao atendimento integral da
demanda. A certificagdo conclusiva da inexisténcia de imdével publico vago e disponivel é requisito para

eventual contratacdo direta com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021.

PLANEJAMENTO DA CONTRATAGCAO
O processo contém os seguintes artefatos da fase preparatoria:

1. Documento de Formalizacdo da Demanda n2 89/2026 (fl. 2-3);
2. Declaragdo de Indisponibilidade de Imdvel da Unido, sob o atendimento n? RS03099/2026 (fl. 4-
5);



3. Oficios expedidos a érgdos e entidades publicas para consulta sobre cessdao, compartilhamento
ou rateio de despesas (fl. 11-24);

4. respostas recebidas dos 6rgdos consultados (fl. 25-34);

5. Consulta a Prefeitura de Taquara (fl. 7-10);

6. Pesquisa no painel de imdveis estaduais (fl. 6);

7. Estudo Técnico Preliminar n2 15/2026 (fl. 35-45);

8. Termo de Referéncia para prospec¢do do mercado imobiliario (fl. 46-50);

9. Mapa de Gerenciamento de Riscos n2 28/2026 (fl. 51-57);

10. Nova consulta a SPU (fl. 58-59);

11. Pesquisa de Precos - GRM/RS (fl.60);

12. Pesquisa de Precos Agéncia (fl. 61-62);

13. Propostas de Locac¢do de Iméveis (fl. 63-68);

14. Dispensa Chamamento Publico (fl. 69-70);

15. Justificativa do Chefe da Agéncia sobre o Imoével (71-73);

16. Documentos do Imdvel, Croqui e Onus Reais (fl. 74-89);

17. Ficha de Vistoria (fl. 90-92);

18. Documentacgdo da Proprietaria e do Curador (fl. 93-107);

19. Certiddes da Proprietaria (fl. 108-120);

20. Certiddes do Curador (fl.121-134);

21. Documentacgdo da Imobilidria e Procuragdo da Proprietaria (fl. 135-150);

22. Certiddes Imobiliaria (fl. 151-166);

23. Declaragdo de Acessibilidade (fl. 167)

O ETP estabeleceu area funcional de referéncia entre 76,5 m? e 102 m?, considerando o quantitativo de
dez servidores e o parametro de dimensionamento adotado com fundamento no Manual de Padrdo de

Ocupagdo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da Administragdo Publica Federal.

O intervalo constitui parametro orientativo para a andlise das alternativas disponiveis, admitindo-se area
superior quando justificada pela existéncia de dreas de apoio, circulagdo, sanitdrios, copa, garagem ou
depdsito, pela adequagdo imediata ao uso ou pela vantajosidade global demonstrada na pesquisa de
mercado.

O prazo estimado da contratagao foi fixado em 60 meses, conforme definicdo da autoridade competente.

O Termo de Referéncia prevé que os imdveis aptos sejam examinados mediante matriz técnica e
econdmica, considerando localizagdo, acessibilidade, seguranca, area, funcionalidade, conservacgao,
regularidade documental, prazo de ocupagao, adaptac¢des necessarias, valor locaticio, encargos, custos de
mudanga e custo global. Estabelece, ainda, que a selegdondo deverd ocorrer exclusivamente com base no

menor aluguel mensal, mas na vantagem global para a Administragao.

O Mapa de Gerenciamento de Riscos n2 21/2026 contempla, além dos riscos de execugdo contratual, riscos
relacionados ao questionamento da inexigibilidade, insuficiéncia da comprovacdao de inexisténcia de
imével publico, divergéncia entre os documentos da fase preparatoria, inadequacgdo técnica ou documental

do imével e eventual permanéncia da Agéncia sem cobertura contratual adequada.



PROSPECCAO NO MERCADO IMOBILIARIO

Foram realizadas pesquisas no mercado imobilidrio de Taquara/RS com o objetivo de identificar imdveis
que pudessem atender aos requisitos estabelecidos no Estudo Técnico Preliminar e no Termo de

Referéncia.

A pesquisa conduzida pela GRM/RS, datada de 09/09/2026, examinou o imével atualmente ocupado
(apenas como referencial de precos, tendo em vista que o atual imdvel serd desocupado) e outros nove
anuncios disponiveis no mercado local. Paralelamente, a pesquisa preliminar elaborada pela Agéncia
examinou trés imodveis considerados semelhantes as necessidades da unidade.

A pesquisa da GRM/RS registrou baixa disponibilidade de imdveis na faixa de area pretendida, auséncia de
referéncias compativeis nas plataformas nacionais consultadas e concentracdo das ofertas em imobiliarias
locais.

Os iméveis que ndo atendem integralmente a faixa de area estabelecida no Estudo Técnico Preliminar
foram mantidos no levantamento como referéncias do mercado imobilidrio local, contribuindo para a
demonstracdo dos pregos praticados e da limitada disponibilidade de imdveis com as caracteristicas

pretendidas. Sua inclusdo ndo representa reconhecimento de aptiddo para eventual contratagao.

Quanto aos imdveis para os quais 0s anuncios ndo apresentaraminformacdes sobre condominio, IPTU ou
outros encargos, foi registrado o valor de RS 0,00 exclusivamente para preservar o funcionamento das

férmulas da planilha.

Esseregistrondo representa confirmacdo da inexisténcia, isen¢do ou inclusdo desses encargos no valor do
aluguel. Por essa razdo, os custos totais das respectivas alternativas devem ser compreendidos como
valores minimos ou provisérios, sujeitos a confirmac¢do caso o imdvel avance para as etapas posteriores da

contratacgao.

Aindicacdo constante da pesquisa assinada pela chefia da Agéncia possui carater preliminar e subsidiario,
conforme previsto no ETP. O préprio formulario esclarece que seu preenchimento ndo significa aceitagdo

da proposta.

RESULTADO DA COMPARACAO ECONOMICA

A comparacdo do custo mensal equivalente das alternativas apresentou o seguinte resultado:

e imdvel n? 5: RS 1.855,00;

e imdvel n2 6: RS 2.000,00, sem o cdmputo de eventuais encargos ndo informados;
e imdvel n2 8: RS 2.050,00;

e imdvel n? 2: RS 2.100,00;

e imdvel n2 4: RS 2.855,00, sem o cdmputo de eventuais encargos ndo informados;
e imdvel n2 10: RS 2.855,00, sem o cdmputo de eventuais encargos ndo informados;
e imdvel n2 9: RS 3.001,61;



e imdvel n? 3: R$3.112,00; e

e imdvel n2 7: RS 3.155,00, sem o cdmputo de eventuais encargos nio informados.

O custo compardvel do imdvel atualmente ocupado resulta do aluguel mensal de RS 1.351,58, acrescido

do valor estimado de RS 355,00 para duas vagas de garagem.

Na pesquisa preliminar realizada pela Agéncia, o imével situado na Rua Julio de Castilhos, n2 2579, Salas
313 e 314, com 90 m? de area, apresentou aluguel mensal de RS 850,00 e encargos mensais de RS 702,80,

resultando no custo total mensal estimado de RS 1.552,80.

Os outros dois imdveis constantes da pesquisa preliminar apresentaram aluguel mensal de RS 2.500,00,

com encargos registrados em RS 0,00 no respectivo formuldrio.

As pesquisas possuem universos e finalidades complementares. A pesquisa elaborada pela Agéncia
caracteriza-se como levantamento preliminar das alternativas conhecidas localmente, enquanto a
pesquisa da GRM/RS amplia o universo de referéncias para permitir uma visdo mais abrangente do

mercado imobilidrio de Taquara/RS.

IMOVEL INDICADO PARA APROFUNDAMENTO DA ANALISE

Apds a prospeccdo e a analise comparativa das alternativas identificadas, foi indicado para
aprofundamento da avaliagdo o imdvel indicado na pesquisa de pregos efetuada pela Agéncia, com as

seguintes caracteristicas:

e Enderecgo: Rua Julio de Castilhos, 2579, Salas 313 e 314, Bairro Centro, Taquara/RS;

e Areade referéncia: 90 m?;

e Destinagdo: funcionamento da Agéncia do IBGE em Taquara/RS

e Capacidade considerada: 8,5 postos equivalentes, correspondentes a 7 servidores em posto
integral e 3 em posto parcial

e Valor mensal proposto: RS 1.552,80;

e Encargos incluidos: condominio e IPTU;

e Vagas de garagem: ndo;

e Prazo pretendido: 60 meses;

e Valor global estimado: RS 93.168,00;
e Contratagdo no PCA: n2 114625/000059/2026.

A indicagdo para aprofundamento ndo substitui a necessidade de avaliagdo prévia, vistoria atualizada,
andlise do estado de conservagdo, confirmagdo da acessibilidade, verificacdo da seguranca contra incéndio,

regularidade documental e justificativa da compatibilidade do preco.



NECESSIDADE DE MUDANCA DA AGENCIA

Embora o imdvel atualmente ocupado apresente custo mensal inferior ao da maior parte das referéncias
identificadas no mercado, sua permanéncia ndo se mostra adequada as necessidades institucionais, tendo

em vista que o imdvel ndo oferece condicdes adequadas de acessibilidade.

A auséncia de acessibilidade compromete o atendimento adequado ao publico e a utilizagdo segura e
autonoma das instalagdes por pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, além de representar

desconformidade com os requisitos estabelecidos no Estudo Técnico Preliminar e no Termo de Referéncia.

O imdvel atual também possui area de 67,52 m?, inferior ao parametro minimo de 76,5 m? estabelecido no
Estudo Técnico Preliminar. Contudo, o fator determinante para a necessidade de mudanca é a

impossibilidade de assegurar condi¢Ges adequadas de acessibilidade nas instala¢Ges atualmente ocupadas.

Dessa forma, ainda que a permanéncia pudesse evitar despesas relacionadas a mudanga, a instalacdo de
equipamentos, a adequacao das redes elétrica e légica, a transferéncia dos servicos de comunicagdo e a
reinstalacdo dos aparelhos de ar-condicionado, tais vantagens econdmicas ndo sdo suficientes para superar
a inadequacao fisica do imével.

Assim, a Agéncia do IBGE em Taquara/RS necessitara ser transferida para outro imével, devendo a futura
contratacdo selecionar espaco que atenda as exigéncias de acessibilidade, area, localizagdo, seguranga,
funcionalidade e demais requisitos definidos nos documentos de planejamento.

A selecdo devera considerar a vantajosidade global da contratacdo, ndo se restringindo a comparacao dos
valores de aluguel. Deverdo ser avaliados também os custos de mudanga, instalacdo e adaptacgdo, bem
como os beneficios decorrentes da ocupagdo de imével adequado ao atendimento do publico e ao

desenvolvimento das atividades institucionais.

REGULARIDADE ENTRE AS PARTES
Para a continuidade da instrugdo, deverdo estar juntados e atualizados:

matricula atualizada do imoével;
certiddo de 6nus reais;
comprovacgao da titularidade;

documentos pessoais ou constitutivos do proprietario;

1
2
3
4
5. documentos do cbénjuge, quando juridicamente necessarios;
6. procuracdo e documentos do representante ou da imobiliaria, se aplicaveis;
7. certides fiscais, sociais e trabalhistas aplicaveis a natureza do locador;
8. consultas ao CEIS, CNEP, CADIN e demais cadastros pertinentes;
9. proposta formal atualizada;

10. planta baixa ou croqui;

11. ficha de vistoria;

12. PPCI, APPCI, CLCB ou documento aplicavel, com comprovagado de validade;

13. declaragdo sobre o histérico de enchentes;



14. comprovagao da disponibilidade das duas vagas;

15. avaliagdo prévia do valor locativo;

16. avaliacdo dos custos de adaptacao e prazo de amortiza¢ao, quando existentes;
17. certificagdo da inexisténcia de imével publico disponivel;

18. manifestacdo da drea demandante sobre a adequagdo operacional; e

19. minuta contratual.

CUSTOS DA SOLUGAO

O custo mensal recorrente da alternativa indicada corresponde a RS 1.552,80, com condominio e IPTU
incluidos.

Para o periodo de 60 meses, sem considerar eventual reajuste, o valor global estimado corresponde a RS
93.168,00.

O valor mensal foi utilizado no ETP como parametro preliminar e foi comparado com os custos globais das

alternativas identificadas no mercado.

COMPARAGAO ECONOMICA COM O IMOVEL ATUAL
O imdvel atualmente ocupado possuivalor mensal de RS 1.351,58, sem despesas adicionais de encargos.

O imével pretendido possui valor mensal de R$ 850,00, com encargos (IPTU e Condominio) que totalizam
RS 702,80, perfazendo o valor global mensal de R$ 1.552,80.

A diferenca mensal entre os imdveis corresponde a R$ 201,22, representando, portanto:

e acréscimo mensal de RS 201,22;
e acréscimo anual nominal de RS 2.414,64;
e acréscimo nominal de RS 12.073,20 em 60 meses, sem considerar reajustes; e

e aumento aproximado de 14,89% sobre o valor mensal do imdvel atual.

O acréscimo encontra justificativa nas vantagens do imdvel pretendido, especialmente pela acessibilidade
localizagdo central; facilidade de transporte coletivo; area compativel com o dimensionamento da Agéncia;

existéncia de PPCI; e infraestrutura adequada ao uso administrativo.

ADEQUAGAO E VANTAJOSIDADE DA ALTERNATIVA INDICADA

A vantajosidade do imdvel situado a Rua Julio de Castilhos, 2579, Salas 313 e 314 ndo decorre
exclusivamente do aluguel nominal, mas da comparagao do custo global de ocupagao durante o prazo de
60 meses e da adequagdo simultadnea aos requisitos técnicos, operacionais, locacionais, documentais e de

continuidade do servigo.



Na presente etapa, as pesquisas permitem caracterizar o mercado imobilidrio local e evidenciar a escassez

de opg¢bes integralmente compativeis com os parametros estabelecidos.

ENQUADRAMENTO DA CONTRATAGAO

A locacdo de iméveis deve ser precedida de licitagdo e avaliagdo prévia, ressalvada a hipétese do art. 74,
inciso V, da Lei n? 14.133/2021. Para o enquadramento por inexigibilidade, ndo basta que tenha sido
apresentada uma Unica proposta. E necessario demonstrar que as caracteristicas de instalagdes e

localizagdo tornam necessaria a escolha, caracterizando inviabilidade de competicdo.

Conforme disciplinado pela Coordena¢do de Recursos Materiais, por meio do Oficio Circular CRM n2
13/2024, o chamamento publico para prospec¢do do mercado imobiliario esta dispensado no dmbito da
presente contratacdo. A dispensa do chamamento, contudo, n3do afasta a necessidade de realizacdo de
adequada prospecgdo do mercado, de andlise comparativa das alternativas identificadas e de

demonstragdo objetiva da vantajosidade da solugdo escolhida.
No caso concreto, a inexigibilidade depende da demonstracdao cumulativa de:

avaliacdo prévia do imdvel e de seu estado de conservagao;

apuracdo dos custos de adaptagao e do prazo de amortizagao, se houver;

certificacdo da inexisténcia de imdvel publico vago e disponivel que atenda ao objeto;
justificativa das caracteristicas de instalagGes e localizagdao que tornem necessdria a escolha;
demonstragao de vantagem para a Administragdo;

justificativa do preco;

razao da escolha do locador;

comprovacgao de habilitacdo e regularidade;
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analise juridica, quando exigivel;
10. demonstragdo da disponibilidade or¢camentdria; e

11. autorizagdo da autoridade competente.

Na presente etapa, os elementos existentes permitem indicar o imével situado na Rua Julio de Castilhos,
2579, Salas 313 e 314, como a alternativa que apresenta a melhor conjugac¢do de caracteristicas técnicas,
operacionais, locacionais, econémicas e de seguranca entre os iméveis efetivamente avaliados, conforme

ja evidenciado nessa instrugdo.

PROVIDENCIAS E ENCAMINHAMENTO
Diante do exposto, propGe-se:

1. Autorizar a despesa mensal, no valor de RS 1.552,80 (um mil, quinhentos e cinquenta e dois reais
e oitenta centavos) pelo periodo de 60 (sessenta) meses, sendo incluso nesse valor a locagdo,
condominio e IPTU. Dessa forma, o valor total previsto para o contrato serd de R$ 93.168,00
(noventa e trés mil, cento e sessenta e oito reais), com vigéncia prevista entre 01/10/2026 e
30/09/2027.



2. Autorizar a contratacgdo por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do Art. 74, V, da Lei n° 14.133,
de 2021.

3. Encaminhar os autos a DE/CRM/GEPAT para validar e ratificar a inexigibilidade de licitacdo
proposta, bem como encaminhamento a DE/CRM e a DE para confirmacdo de disponibilidade
orgamentaria.

André Rezende Fonseca
Analista de Planejamento, Gestao e Infraestrutura em Informagdes Geograficas e Estatisticas

A SES/RS,
Em prosseguimento,

Dieison Vedoy
Gerente de Recursos Materiais

A SES/RS-GRM

Com fundamento na Instrugdo Normativa CRM n2 10/2024, no art. 74, inciso V e § 59, da Lei n®
14.133/2021, e no art. 52 da R.PR n2 418/2024, e considerando os elementos técnicos, econdmicos e
documentais constantes dos autos, aprovo a escolha do imével localizado na Rua Julio de Castilhos, 2579,

Salas 313 e 314, destinado a instalacdo da Agéncia do IBGE em Taquara/RS.

A alternativa proposta foi examinada considerando as caracteristicas das instalacdes e da localiza¢ao, o
atendimento das necessidades operacionais da Agéncia, a comparag¢do com os imoveis identificados no
mercado, os custos de ocupacgado, as adaptac¢des necessdrias, a continuidade dos servigos e a vantajosidade
global para a Administragao.

Em consequéncia, autorizo a contratacdoe a correspondente despesa no valor mensal de R$ 1.552,80 (um
mil, quinhentos e cinquenta e dois reais e oitenta centavos), totalizando ovalor estimado de R$ 93.168,00
(noventa e trés mil, cento e sessenta e oito reais) para o periodo de 60 meses, sem prejuizo dos reajustes

previstos no instrumento contratual e observada a disponibilidade orcamentaria.

Registra-se que a pesquisa examinou dez alternativas imobilidrias e indicou que o imodvel escolhido
apresenta o menor custo mensal equivalente, além de dispensar despesas estimadas de mudanca e
instalacdo dos equipamentos de climatizacdo, possuir trés vagas e permitir a continuidade das atividades
sem desmobilizagdo da unidade.

Conforme orientag¢do da Coordenacdo de Recursos Materiais, remetam-se os autos a DE/CRM/GEPAT, para
analise dainstrugdo, avaliacdo da disponibilidade de crédito e adogdo das demais providéncias necessarias
a contratacgdo.

Luis Eduardo Azevedo Puchalski
Superintendente Estadual do IBGE no Rio Grande do Sul
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