O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os devidos estudos para a contratacdo da solucdo
gue atenderd a necessidade abaixo especificada. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor solucdo
para supri-la, bem como demonstrar a viabilidade econdmica das solu¢des identificadas, fornecendo as informacgdes necessarias para subsidiar o respectivo
processo de contratagao em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a Administragao Publica.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Agéncia da Previdéncia Social em S3o Gabriel/RS esta instalada em imdvel préprio do INSS, constituido por um terreno onde se encontra
edificado um prédio de 2.167,38 m2. Durante seus longos anos de uso nunca passou por uma reforma geral, apenas algumas adaptacdes feitas pelas
empresas de manutencdo predial.

Conforme OFIiCIO SEI CIRCULAR N2 3/2023/DENGPAI/COFL/SRSUL-INSS (17190747) o prédio da APS S3o Gabriel est4 classificado no grupo 01
- Imdveis com grandes areas, com drea ociosa e parte ocupada pelo SUS e possui como solucdes possiveis: Permuta por imével ou construcdo, Locagdo e
desocupagdo da unidade, Reparos possiveis com a Manutengao Predial, possui ICG 08 (indice de Classificagdao Geral). O ICG entre 7-10 retrata a situagdo em
gue se entende que o estado geral da unidade é critico, necessitando de intervencdo prioritaria.

Considerando a mudanga na forma de atendimento do INSS, com aumento da prestagao de servigos de forma digital, a redugao do quadro de
servidores ativos e a implantacdo de programas de gestdo que permitiram a instituicdo do teletrabalho na Autarquia, o prédio atualmente ocupado se
encontra superdimensionado.

Para adequacdo do prédio seriam necessarias intervencdes em toda edificacdo e ndo somente na area utilizada pela agéncia, o que impactaria
num alto custo de reforma em areas que ndo viriam a ter utilizagao pela autarquia. Cabe ressaltar, que o imdvel possui grande area ociosa, o que demanda
gastos desnecessarios com manutencao, limpeza, vigilancia, dgua e energia, o que torna a reforma geral uma opc¢ao ndo vantajosa para a administracao.

Outra solucdo possivel seria a permuta de imdvel por imével, contudo o fator mercado imobilidrio deve ser considerado no caso concreto.
Estamos falando de um imdvel instalado em municipio de pequeno porte, com poucas ofertas de imdveis e com baixo potencial de atratividade, o que faz
com gue a opcdo de permuta ndo seja viavel.

Os imodveis do grupo 01, conforme descrito no oficio supracitado, ficam impossibilitados de serem objeto de permuta e reforma geral, por
inviabilidade técnica devido a ocupagao de terceiros. O imével do INSS em S3do Gabriel, situado na Rua Dr. Francisco Leivas, 77, Centro, possui area ocupada
pela prefeitura municipal, a regularizacdo da situacdo estava sendo tratada através do processo n2 35298.000252/2005-48. Segundo documentos constantes



nos autos do referido processo, a unidade de saude da prefeitura ocupa uma area de aproximadamente 550,00 m? (conforme Termo de Vistoria e Laudo de
Avaliagdo, paginas 1 a 9 da parte 2 do processo (1679614)), o que corresponde a 25,38% da area total do imdvel, que é de 2.167,38 m2.

Existe ainda, a Ac¢do Civil Publica n2 5003488-57.2014.4.04.7106 instaurada para apurar a implantacdo/atualizacdo de Plano de Prevencdo e
Combate a Incéndios nas unidades do INSS nos municipios de Dom Pedrito/RS, Rosario do Sul/RS, Santana do Livramento/RS e Sdo Gabriel/RS. Conforme ja
apontado nos autos, existe a inviabilidade técnica de cumprimento da a¢do, tendo sido proposto pelo INSS, como solugdo, a locagao de imdvel de terceiro
para reinstalacdo da agéncia, o que foi acatado pelo Ministério Publico Federal. Contudo, a acdo civil publica continua em tramitacdo. Ressaltamos que a
sentenca prevé a aplicacdo de multa diaria de RS 100,00 em caso de ndo cumprimento.

Vale destacar que os tramites para locagdo de imdvel com vistas a reinstalar da APS Sao Gabriel, teve seu inicio em 2022, através do processo
n? 35014.011605/2021-94, foi publicado Aviso de Procura. Nesta circunstancia, foi recebida uma proposta de interesse. A Equipe da Engenharia analisou o
imovel e se manifestou de acordo. Chegou a ser elaborado um laudo de avaliagdo do imdvel e em 23/05/2023 foi enviado oficio para a imobilidria
solicitando aceite na assinatura do contrato. A imobilidria respondeu que o proprietdrio ndo tinha mais interesse em prosseguir com as tratativas para a
locagdao do imodvel.

Com a mudanca para a nova lei de licitagbes e contratos, foi necessdario abrir novo processo para tratar da locacdo, atendendo assim ao
disposto na legislacdo vigente.

Pelo exposto, a solucdo de locacdo de imével para instalagdo da APS S3o Gabriel/RS é a op¢do mais vantajosa para a administracdo. A nova
contratacdo visa condi¢cOes ideais de funcionamento a unidade, assim como de atendimento a clientela previdenciaria, sob a melhor relagdo “custo x
beneficio” para o Instituto, em atencdo ao interesse publico, obedecidas as normas e regulamentos internos e a legislacao aplicavel.

O imdvel a ser locado terd drea substancialmente menor, além de que possuird melhores condi¢cdes, o que certamente acarretard uma
reducdo de despesa de custeio e manutencdo bastante significativa na unidade.

O INSS ndo possui outro imodvel préprio na localidade capaz de atender as necessidades de instalacdo da APS S3o Gabriel/RS. N3o foram
ofertados imdveis em cessdo, doacdo ou compartilhamento por parte da Unido, Estado ou Municipio, conforme consultas constante nos autos (16833864,
16833879, 16833977 e 16852067). Neste cenario, é imperativa a divulgacdo da necessidade de locacdo de imdvel junto ao mercado imobilidrio local, de
modo que seja possivel a reinstalacdo da unidade.

A locagdo visa proporcionar seguranga juridica para a manutenc¢ao do funcionamento a unidade, obedecidas as normas e regulamentos
internos e legislacao aplicavel.

1.1. NORMATIVOS

O presente procedimento serd regido pela Lei 8.245/91, Lei 14.133/21, Manual de Engenharia e Patrimonio Imobilidrio da DIROFL, IN
05/2017, pela Instru¢cdo Normativa SEGES/ME N2 103, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2022, pela Instru¢do Normativa SEGES n2 58, DE 08 DE AGOSTO DE
2022, pelas disposi¢bes fixadas no Edital de Chamamento Publico de Procura de Imdvel e demais normativos pertinentes.



2. PREVISAO DA CONTRATACAO

A pretensa contratacdo foi incluida no Plano de Contratacdo Anual - PCA, através do Documento de Formalizacdo da Demanda - DFD n2
19/2024 (15726174).

3. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

3.1. Natureza da Contratagao:

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 interrupgcdo pode comprometer a prestacdo do servigo publico e o cumprimento da missao institucional.

3.2 Modelo de Locagao:

O modelo de locagao a ser adotado no presente processo é o da locagao tradicional, a saber, o espaco fisico sera locado sem contemplar os
servicos acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como limpeza, administracdo predial, recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre
outros.

Os servigos acessorios ja sdao contemplados em contratos administrativos firmados com terceiros e geridos pela Divisdo de Logistica, Licitacao
e Contratos desta superintendéncia. Sendo assim, para que ndo existam dois ou mais contratos com o mesmo objeto, a contratagao pretendida se restringira
a locacdo de espaco fisico, somente.

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

3.3. Requisitos do imoével pretendido:

Os requisitos listados no edital a ser divulgado no mercado devem ser capaz de caracterizar a necessidade da APS, especialmente quanto a
metragem construida, a critérios de acessibilidade arquitetonica e localizacdo geografica, além de especificacGes de engenharia (climatizacdo, circuitos



elétricos, rede ldgica, etc), sem contudo direcionar a contratagao 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 arquitetonica completa, com facil acesso a transporte publico e agéncias bancdrias.

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

Todas as adaptagdes necessarias ao prédio quanto as instalacdes elétricas, logicas, de climatizacdo, acessibilidade e de seguranca contra
incéndios serdo de responsabilidade do locador. O INSS providenciara as pecas técnicas para execucdo das adaptacdes, mas estas serdo custeadas e
executadas pelo locador.

3.4. Duragao Inicial do Contrato:

O prazo da locacdo serd de 60 (sessenta) meses, contados da data de recebimento do objeto inicial, considerando o carater definitivo da APS
na localidade, a intengdo do INSS em permanecer no imével a ser locado e a previsdo constante no Art. 92 da IN SEGES/ME N2 103/2022. Ademais, o prazo
atende ao principio constitucional da eficiéncia na Administracdo Publica, evitando-se assim prorrogacdes 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 celebracdo de termo aditivo. Toda prorrogacao sera precedida
de comprovagao da vantajosidade da medida para a Administracao e certificagdo de compatibilidade do valor do aluguel com o de mercado.

3.5. Regime de Execugao:

Prestacao de servicos sem investimentos, ja que serd adotado o modelo de locagdo tradicional.

4, ESTIMATIVAS DO OBJETO E DAS QUANTIDADES

A metragem construida a ser buscada encontra-se no intervalo de 344,00 m? a 400,50 m? conforme disposto no despacho DENGPAI - SRSUL
(16709035) e Planilha de Parametros de Ocupacdo (16709022).



A drea foi calculada a partir das necessidades informadas no Programa de Necessidades (16199246 e 16651286) e seguindo as regras e
procedimentos estabelecidos no Manual de Padrdao de Ocupacdo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da administracao publica
Federal direta, autarquica e fundacional elaborado pela Secretaria de Coordenacdo e Governanca do Patrimonio da Unido da Secretaria Especial de
Desestatizacao, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia.

O INSS reserva-se o direito de optar pelo imdvel/espaco fisico que melhor atender as suas necessidades, priorizando-se propostas que
contemplem a realizacdo de todas as adaptacdes essenciais a imediata ocupacdo e funcionamento da unidade do INSS inclusive compartimentacdo do
espaco para implantacdo de salas administrativas e salas de pericia, com instalacdo de divisérias, forros, lavatdrios, adequacdo de iluminacdo ao layout
proposto pelo INSS, construcdo/adaptacdo 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) imdvel(is) de terceiro, objeto de locacdo, serd(3o) considerado(s) inadequado(s) quando sua Area Construida total superar a Area
Construida mdaxima calculada, salvo se a locacdo se justificar financeiramente, diante da reducdo de despesas relativas ao imével ocupado atualmente. Para
comprovagao, 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 técnico, incluindo o levantamento dos custos, para manter o referido imével, comprovando ou n3o a viabilidade da locacao.

O(s) imovel(is) de terceiro, objeto de locacdo, serd(3o) considerado(s) inadequado(s) quando sua Area Construida total for inferior a Area
Construida minima calculada, salvo se restar comprovado pela equipe de engenharia, através de estudo de layout, que o imdvel apresentado a locacao
atende ao programa de necessidades da unidade.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DO TIPO DE SOLUCAO

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 solugbes para o funcionamento da unidade, a Administracdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opc¢oes:

5.1. Aquisicdo/Construcdo

No modelo de aquisicdo de imdvel, a Administracdo Publica adquire o imdvel e assume todos os custos dele decorrentes, reforma e
manutencao. Esta solucdo é adotada em situagdes especificas como, por exemplo, quando a locacdo ndo se mostra uma op¢ao viavel, isto &, ndo é localizado
nenhum imédvel que se adeque as condi¢cdes necessarias para o funcionamento.

Ja a construgdo costuma ser adotada quando o INSS ja possui terreno préprio no municipio e se comprove como uma op¢ao viavel.

A Ultima construcdo contratada no dmbito da Superintendéncia Regional Sul foi a APS Tapes, em 2017, no valor de RS 1.743.410,33 (um
milhdo, setecentos e quarenta e trés mil quatrocentos e dez reais e trinta e trés centavos). Corrigindo para valores atuais utilizando o INCC (indice Nacional



de Custos da Construcdo) chegamos ao valor de RS 2.818.684,71 (dois milhdes, oitocentos e dezoito mil seiscentos e oitenta e quatro reais e setenta e um
centavos) para construir um imovel com drea de 334,00 m?, que daria RS 8.439,18/m?.

Calculadora INCC

Calcule a cormecao da INCC-M por penioda

[ Cacidadors INCC 02024 - Aluslizads

‘alor corrigido

RS 2.818.684,71

Detalhes do calcula

Valor R%1.743.410,33
Diatar imicial Q32017
Data final Q72024
Variaghe G1.68%
Valor corrigido RE 2.818.684 11

Fonte: https://myside.com.br/guia-imoveis/calculadora-incc

Conforme calculo de area, a APS S30 Gabriel encontra-se no intervalo de 344,00 m? a 400,50 m? . Adotando a drea maxima calculada (pior
cenario) e multiplicando pelo valor do metro quadrado de construcdo de RS 8.439,18/m?, chegamos ao valor de R$ 3.379.891,59 (trés milhdes, trezentos e
setenta e nove mil oitocentos e noventa e um reais e cinquenta e nove centavos) para a constru¢do de uma APS com 400,50 m?2.

5.2 Locagao

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



De posse dos dados coletados, desenvolvemos a Planilha Pesquisa de Mercado (17207407), onde foi realizada média ponderada de acordo
com a pesquisa de imdveis disponiveis para locacdo no municipio de Sdo Gabriel, tendo como resultado a estimativa do valor médio do metro quadrado
para locacao.

Conforme a pesquisa, 0 metro quadrado estimado é de RS 21,55/m?, contudo, as amostras coletadas ndo contém todas as caracteristicas
fisicas necessarias para a instalagio de um agéncia da previdéncia social, sdo imodveis que necessitam de melhorias nas instalagoes
elétricas/logicas/acessibilidade entre outras. Considerando que o imével a ser locado deve contemplar tais caracteristicas, entendemos ser necessario
aplicar um fator de acréscimo de 30% ao valor do metro quadrado da pesquisa, passando o valor locativo mensal a ser de RS 28,02/m?. Diante dos
apontamentos é possivel estimar o valor locaticio para o imdvel a ser buscado, utilizando a area construida maxima de 400,50 m? (cenario mais
desfavoravel), resultando no valor locaticio médio de RS 11.222,01 (onze mil duzentos e vinte e dois reais e um centavo). Cabe destacar que os valores
apresentados sao estimativos.

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

As benfeitorias realizadas no imovel para concretizacao da locagdo serdao consideradas no Laudo de Avaliacdao do Imével para defini¢cdao do valor
de locacao a ser praticado.

O INSS ndo procederda em nenhuma hipdtese a indenizacdo sobre as eventuais benfeitorias realizadas pelo proprietario, tendo em vista sua
incorporacdo ao imovel e a sua consideracao para fins do pagamento do valor locativo.

E vedada a previsdo de indenizacdo de benfeitorias, quando estas estiverem relacionadas com a estrutura integral do imdvel ao uso que se
destina, tais como: adequacdes de acessibilidade, adequacdo de prevencdao e combate a incéndio e panico, pinturas e outras intervencdes relacionadas a
habitabilidade da edificacdo. As benfeitorias necessarias sdo de Unica e exclusiva responsabilidade do locador.

5.3. Analise da Solugdo

Para fins de comparacdo entre a solucdo construcgdo e locagdo, se dividirmos o valor da construcdo (RS 3.379.891,59, somente o custo da
obra, sem o valor relativo ao terreno) pelo valor estimado da locagdo (RS 11.222,01), teriamos o equivalente a 301 meses (25,08 anos) de locagdo, isso sem
considerar o valor do terreno.

Desta feita, no caso da APS Sdo Gabriel concluimos que a Locagdo de imdvel destinado ao funcionamento da Agéncia da Previdéncia Social é a
melhor solucdo a ser adotada, jd que o INSS ndo possui outro imdvel no municipio ou terreno para construcdo de uma unidade, e a construgdo nao seria
uma op¢ao vantajosa para a administracgao.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

O valor da futura locacdo foi estimado a partir da multiplicacdo do valor médio de locacdo estimado do metro quadrado no municipio de Sao
Gabriel (RS 28,02/m?) pela area construida maxima de 400,50 m? (cenario mais desfavoravel), obtendo-se o valor de RS 11.222,01 (onze mil duzentos e vinte



e dois reais e um centavo), como valor mensal estimado para a locac¢do. Ficando o valor anual em RS 134.664,12 (cento e trinta e quatro mil seiscentos e
sessenta e quatro reais e doze centavos).

N3o existem custos com a devolucdo de imédvel, pois o prédio ocupado atualmente é de propriedade do INSS, devendo ser analisado pela area
de patriménio imobiliario a destinacdo do mesmo.

Para o transporte do mobiliario e equipamentos (mudanga), estima-se que dois caminhdes de 6x3x2 (72 m3) atenderia a necessidade. Por ser
na mesma localidade (o transporte entre a origem e o fim é no mesmo municipio) o valor pago a transportadora é por m3, sendo RS 71,73/m3 (conforme
processo n2 35014.104606/2023-43, contrato n2 24/2023 (12106054). Sendo assim, o valor estimado para o transporte de mobilidrio e equipamentos é de
RS 5.164,56 (cinco mil cento e sessenta e quatro reais e cinquenta e seis centavos).

Com relacdo aos custos de manutencdo da unidade, tais como: manutencdo predial, manutencdo de ar condicionado, limpeza, vigilancia,
energia e agua, se fazem necessarios alguns apontamentos:

Os custos de manutencdo predial e limpeza sdo diretamente proporcionais a area da edificacao.

Os custos com energia e agua variam conforme a area da edificacdao, o numero 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 é 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 consumo em excesso.

Os custos com vigilancia se dividem em vigilancia ostensiva (nUmero de postos de trabalho) e vigilancia eletrénica. O valor pago a titulo de
vigilancia eletronica varia conforme o niumero de cdmeras de monitoramento, sensores e alarmes dispostos pelo prédio. Quanto a vigilancia ostensiva,
também pode haver relacdo direta entre a drea 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 manutengao com ar-condicionado dependem do tipo de sistema utilizado. Sistemas mais antigos tendem a ter maior custo com
manutenc¢do. Ademais, prédios maiores podem demandar equipamentos com poténcia de refrigeracdo mais altas, impactando no custo de energia elétrica
do local.

Observando as informagdes do Sistema de Gestdo de Contrato - GCweb do INSS, (link: http://www-gcweb/), reunimos os dados principais dos
custos em relacdo aos contratos de servicos relativos ao imdvel atualmente locado, conforme tabela a seguir. A partir da drea maxima a ser buscada no novo
imovel, estimamos os futuros custos com os contratos da nova unidade a ser locada:

TABELA 1 - PROJECAO DE DESPESAS DE MANUTENGCAO ANUAL - APS SAO GABRIEL/RS
Metragem atualmente ocupada 1.617,38 m? (sé a APS)
Nova metragem maxima 400,50 m? (redugdo de 75%)
~ ~ DESPESA MEDIA MENSAL . DESPESA MEDIA MENSAL
ITEM | DESCRICAO/ESPECIFICACAO DA DESPESA COMUM (RS)* Tendéncia NOVA UNIDADE (R$)
Agua e Esgoto 390,01 Reducdo Proporcional 292,50
Energia Elétrica 4.334,18 Reducdo ** 1.073,24




3 Manutencdo Predial 8.203,22 Reducgdo *** 1.056,78
4 Limpeza e Conservagao 12.357,15 Reducdo Proporcional 9.267,86
5 | Manutencdo de Ar Condicionado 1.010,45 Reducdo Proporcional 757,83
6 | Vigilancia Ostensiva 11.985,36 Manutencao 11.985,36
Vigilancia Eletronica 115,14 Manutencao 115,14
7 Locagao 0,00 Novo custo 11.222,01
TOTAL RS 38.395,51 R$ 35.770,72

* Média dos meses de 2024.

** Havera reducdo pois os valores atuais sdo de todo o prédio, inclusive da area que era ocupada pela Prefeitura.

*** Valor referente somente a manutencgdo preventiva, estimando que o novo prédio sera mais novo e sem a necessidade de manutengdes
corretivas significativas.

Reducdo Proporcional ndo esta diretamente relacionada a drea, mas ao nimero de ocupantes ou de aparelhos utilizados. Aplicamos uma redugdo
de 25% nesses custos.

Na presente andlise a metragem construida a ser buscada encontra-se no intervalo de 344,00 m? a 400,50 m?, as estimativas foram
embasadas no pior caso, ou seja a drea maxima. Partindo do pressuposto de que iremos para um prédio/sala comercial menor e em melhores condi¢es que
o atual, com instalagdes mais novas e mais adequado as normativas vigentes, estimamos que a manutencao predial, a manutencao de ar condicionado, a
limpeza e conservacdo, energia elétrica e agua tendem a apresentar uma reducdo, foi considerado apenas o valor minimo pago com as manutencdes
preventivas. Os demais custos tendem a se manter, pois 0 nimero de usuarios serd o mesmo.

Estima-se que o custo médio mensal de manutencdo da nova APS Sdo Gabriel seja de RS 35.770,72, uma reducgdo de 6,84% em relagdo ao
imével atualmente ocupado. Ou seja, mesmo com o acréscimo da despesa de locagdo (representando um dos maiores montantes), ainda havera possivel
reducdo de custos de manutencdo da unidade.

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

Ressaltamos que a presente contratacdo devera constar no Plano Anual de Contratacdes da entidade, em atendimento a Instrucdo Normativa
n2 01/2019, da Secretaria de Gestdo do Ministério da Economia, na redacdo da Instrucdo Normativa n? 31, de 23/3/2021.

Informamos, por fim, que a presente despesa ndo se enquadra nas exigéncias do art. 16 da Lei Complementar n2 101, de 04/05/2000, uma
vez que o objeto a ser contratado ndo representa criagdo, expansado ou aperfeicoamento de agdo 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 n2 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
qguando a despesa ndo se referir a criacdo, expansdo ou aperfeicoamento de acdo governamental. Ndo se considera agcdo governamental a despesa destinada ao
custeio de atividades rotineiras e habituais dos o6rgdos federais, ainda que haja aumento no custo de tais atividades, em virtude de sua expansdo ou
aperfeicoamento. (Referéncia: Acorddos 883/2005 e 107/2007 — Plendario TCU).



Citamos também a orientacdao Normativa AGU n2 52, de 25 de abril de 2014:

AS DESPESAS ORDINARIAS E ROTINEIRAS DA ADMINISTRACAOQ, JA PREVISTAS NO ORCAMENTO E DESTINADAS A MANUTENCAO DAS ACOES GOVERNAMENTAIS
PREEXISTENTES, DISPENSAM AS EXIGENCIAS PREVISTAS NOS INCISOS | E Il DO ART. 16 DA LEI COMPLEMENTAR N2 101, DE 2000.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO

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

A(s) proposta(s) selecionada(s) passard(ao) por um estudo de leiaute para verificagdo quanto a adequacdo do imdvel aos requisitos minimos
definidos no edital de chamamento publico de procura de imdvel.

O estudo de leiaute subsidiara a decisdo de realizar o processo licitatorio ou o processo de contratacdo direta, por inexigibilidade de licitacdo.

Na hipétese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de especifica¢cdes que atendam ao edital de chamamento publico, devera ser
realizado o procedimento licitatdrio pelo critério de julgamento menor prego.

Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha, devera ser realizado o
procedimento de contratacdo direta, por inexigibilidade de licitacdo.

N3o serd necessdria a contratacdo de servico de assessoria técnica para de prestacdo de servico da modelagem econémico-financeira e
suporte a realizacdo do processo licitatdrio, pois todo o processo serd instruido pela equipe institucional.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

N3o aplicavel, em razdo das caracteristicas do objeto a ser contratado, por ser item Unico e indivisivel, ndo ha o que se falar de parcelamento
do objeto.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Encontrar um imdvel adequado para a reinstalagdo da APS S3o Gabriel/RS, de acordo com as necessidades do Instituto e com o melhor custo
x beneficio possivel, de forma a:



1. Garantir as minimas condi¢Oes de aloca¢do de moéveis e agentes publicos;
2. Conferir facilidade de acesso do publico alvo e qualidade no atendimento;
3. Obter estrutura adaptada para atendimento aos segurados;
4. Nao paralisagao dos servigos prestados pelo INSS.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

O imodvel deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as condicdes fisicas para o bom funcionamento das
atividades da Agéncia da Previdéncia Social durante a vigéncia do Contrato.

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

Devera ser solicitado o ateste orgamentario conforme estimativa contida no item 6 do presente estudo.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS/ INTERDEPENDENTES

Trata-se de procedimento autbnomo, independente de outras contratacdes, para evitar a paralisacdo das funcdes essenciais desenvolvidas
pelo Instituto Nacional do Seguro Social.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A pretensa contratacdao ndo implica em impactos ambientais.

13. 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 Fundacdo Getulio Vargas (FGV), muitos contratos de locacdo
foram renegociados ao longo dos ultimos anos, de modo que o indice de reajuste fosse alterado, do IPGM/FGV para o IPCA/IBGE.

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

O IGP-M é calculado pela média ponderada dos seguintes indices:

e indice de Precos por Atacado — IPA (60%): precos de produtos industriais e agricolas, vendidos entre empresas;

e Indice de Pregos ao Consumidor — IPC (30%): pregos de um conjunto fixo de bens e servigos presentes nas despesas habituais
de familias com renda mensal entre 1 e 33 salarios minimos;

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

Da cesta de produtos considerados no calculo do indice, percebe-se que seu seu maior peso esta concentrado nos custos de atacado. O indice
é, portanto, sensivel as variagdes cambiais e aos pre¢cos de commodities, que variaram fortemente durante a crise econdmica desencadeada pela pandemia.
Com isso, em maio/2021, o acumulado de 12 meses do indice alcancou a variacdo positiva de 37,04%. Ou seja, em um ano, um contrato de locagdo poderia
ter seu valor majorado em mais de 1/3 (um terc¢o) do valor original.

Por outro lado, o indice oficial de medicdo de inflagdo nacional é o IPCA/IBGE, que considera a varia¢do de precos de produtos e servicos de
varejo consumidos por familias com renda entre 1 a 40 salarios minimos. Por estar focado nos precos de varejo, o indice apresenta uma volatilidade menor
do que o IGP-M.

Quando observamos a série historica, 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 adogdao do IPCA como indice de reajuste dos contratos por constituir indice mais estavel, conferindo maior
seguranga juridica a contratacao.

Ademais, o mercado de fundos imobiliarios também est3 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, o Manual de Engenharia e Patrimoénio Imobilidrio do INSS, teve sua ultima revisdao em 2014, ndo acompanhando as alteracdes
ocorridas na legislacdo ao longo desses anos, como exemplo podemos citar a prépria lei de licitagcdes e contratos, estando o referido manual embasado na
Lei n© 8.666, de 1993.

Portanto, a mudanca visa conferir maior estabilidade aos valores de locacdo praticados, além de estar alinhada com a pratica de revisdo de
indice inflacionario adotada no mercado imobiliario.

14. VIABILIDADE DA CONTRATAGAO



Considerando que o imdvel proprio em Sdo Gabriel/RS ndo é mais adequado para abrigar a agéncia previdenciaria, devido 4 impossibilidade
de atendimento as normativas vigentes e, a auséncia de ofertas de imdveis pertencentes a outros érgdos publicos em cessdo, doacdo ou compartilhamento
e a necessidade de manutencdo de uma unidade do INSS para prestacao de servigos presenciais no municipio, é imperativa a continuidade do presente
processo de procura de imével para locacgdo.

No presente estudo, foram avaliados os custos direta e indiretamente envolvidos na pretensa locac¢do, os riscos existentes no processo, além
de terem sido listadas as caracteristicas desejdveis para o imoével a ser buscado. De todo o exposto, conclui-se como vidvel a procura de imével.

Todo o processo deve ser instruido de forma transparente, de modo a garantir ampla divulgacao 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 nao implicard em investimentos expressivos, tais como
adaptacdo do imodvel, contratacdo, administracdo de m3o de obra, locagdo e/ ou aquisicdo de equipamentos e materiais especificos. Além disso, a nova
locagdo visa garantir a manuteng¢do do atendimento no municipio de Sdo Gabriel/RS em edificacdo mais adequada as normativas vigentes, mais econémicas
para a administracdo e mais seguras e confortaveis aos servidores e segurados.

Logo, entende-se como solugdo técnica, administrativa e financeira mais vidvel, a locacdo de imdvel de terceiros apto a abrigar a APS Sado
Gabriel/RS.

Floriandpolis, 12 de agosto de 2024.

MILENA DA SILVA DE AZEVEDO

Analista do Seguro Social - Engenheira Civil

Documento assinado eletronicamente por MILENA DA SILVA DE AZEVEDO, Analista do Seguro Social - Engenheiro Civil, em 13/08/2024, as 11:27, conforme
horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n2 10.543, de 13 de novembro de 2020.

il
sel 5
Ji‘alrl.:dl I_JI )
eletrdnica




Referéncia: Processo n® 35014.117291/2024-85 SElI n2 17189746

Criado por milena.azevedo, versdo 37 por milena.azevedo em 13/08/2024 11:16:33.



