m INSTITUTO DE PREVIDENCIA MUNICIPAL DE FAZENDA RIO GRANDE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO 515/2025

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de
planejamento e apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solucao
que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar
no mercado a melhor solugéo para supri-la, em observancia as normas vigentes

e aos principios que regem a Administracao Publica.
1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

E necessaria a aquisicéo ou locacdo de espaco para sediar o Instituto de

Previdéncia Municipal de Fazenda Rio Grande - FAZPREV.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGCOES ANUAL
Inserido item ne 79 e 80 no PCA do ano de 2025.

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

1. Nao € admitida a subcontratacdo do objeto contratual.

2. Nao havera exigéncia da garantia da contratacdo, pois ndo ha
complexidade e tal exigéncia podera restringir o carater competitivo do
certame.

3. O espaco devera possuir area util estimada entre 300 m? a 350 m?,
distribuidos em quatro salas, com area média individual de
aproximadamente 80 m?, admitindo variagado entre 70 m? e 95 m? por

unidade;
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4. O espaco deve estar em perfeitas condicdes de uso, dispensando
adaptacdes estruturais, e ser construido em alvenaria com laje,
garantindo maior durabilidade e seguranga;

5. O imodvel devera dispor de, pelo menos, uma instalagcado sanitaria por
sala, e instalagdo sanitaria acessivel no Edificio, devidamente adaptada
para utilizagcdo por pessoas com deficiéncia (PCD), em conformidade
com as normas de acessibilidade vigentes;

6. O imovel deve possuir obrigatoriamente rampa de acesso ou elevador
com manutencado periodica, considerando que grande parte dos
segurados e aposentados sdo idosos e apresentam limitacbes de
locomogao;

7. O imovel a ser locado devera estar situado em area de facil acesso para
os segurados e servidores, nas proximidades do Terminal de Onibus de
Fazenda Rio Grande, localizado na Avenida das Araucarias, n° 24, Bairro
Eucaliptos, no municipio de Fazenda Rio Grande/PR.

a. Considera-se como area de interesse para a localizacao da sede
do FAZPREV os seguintes trechos:
i. Avenida das Araucarias — do Terminal de Onibus até o
numero 319;
ii. Rua Jequitiba — do Terminal de Onibus até o nimero 401;
iii. Rua Vinheiro — do Terminal de Onibus até o nimero 460;
iv. Travessa Figueira;
v. Travessa Cinamomo; ou
vi. Rua César Carelli — do Terminal até a numero 1490.
b. Abaixo imagem extraida do Google Maps para melhor demostrar a

area:
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8. O prédio devera contar com grades de seguranga, sistema de

monitoramento por cameras, interfone com visualizacdo de chamadas e,

ao menos, 6 vagas privativas de estacionamento, assegurar a protegcao

do patrimdnio e a comodidade dos aposentados, pensionistas, servidores

efetivos;

9. A estrutura do imével deve proporcionar seguranga ao acervo € aos

equipamentos;

10.0 imével devera ser isento de custos condominiais, contribuindo para a

reducao das despesas fixas e para uma gestao financeira mais eficiente.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

O espacgo devera possuir area util estimada entre 300 m? a 350 m?,

distribuidos em quatro salas, com area média individual de aproximadamente

80 m?, admitindo variagao entre 70 m? e 95 m? por unidade.

5-LEVANTAMENTO DE MERCADO

Entre as opg¢des disponiveis no mercado estao:

1. Construcao de Imével préprio: Em pesquisa realizada ao Sistema

Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil -

SINAPI/IBGE o custo médio por m2 em moeda corrente atualizado
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em setembro de 2025 é de R$ 2.025,63 no estado do Parana.
Considerando que a metragem necessaria para atender a
necessidade de 350,00 m2, estima-se que os custos apenas para
construcgao ficariam em aproximadamente 708.970,50.

Abaixo segue valores da tabela SINAPI:

&2IBGE

@ Outros idiomas

Principais resultados - setembro 2025

Custo medio por metro quadrado em moeda corrente e
variagoes percentuais no més e em 12 meses, setembro

2025
Exportar..
Custo médio m® - moeda corrente Reais 2.025,63
Custo médio m® - variacao percentual no més 4 0,01
Custo médio m® - variacao percentual no ano 4 544
Custo médio m® - variacao percentual em doze meses b4 6,62

Fonte: Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construcao Civil | IBGE

Observa-se que nos valores do metro quadrado disponibilizado na
tabela SINAPI ndo sao consideradas despesas com:
0 Acabamentos de luxo ou diferenciados: acabamentos especiais
como pisos de alto padrao, revestimentos importados, esquadrias
especiais, vidro temperado de alta qualidade etc. Esses itens “extras”
frequentemente ficam fora das composi¢des padrao de referéncia do
SINAPI.
0 Lucro da construtoral/incorporadora — o indice ndo considera o
lucro comercial que um empreendedor adiciona ao prec¢o de venda.
[ Despesas de projeto, licencas, alvaras, taxas municipais — esses

custos legais muitas vezes sao considerados “custos indiretos” ou
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“custos de projeto/planejamento” e ndo fazem parte da composicao
“mao de obra + materiais” dos indices padrao.

[l Despesas administrativas gerais da empresa de construcao (que
nao sao especificadas nos servigos ou insumos), seguro da obra,
margem de risco, provisao para imprevistos etc.

Assim, percebe-se que as despesas mencionadas acima ainda
seriam somadas ao custo de construgao estimado.

Além disso, o instituto ndo dispbée de engenheiro civil ou
profissional técnico habilitado em seu quadro de servidores para a
elaboragdo, acompanhamento e execucédo de obras. A auséncia de
profissional com competéncia técnica nessa area dificulta o
desenvolvimento adequado do projeto, bem como o atendimento as
exigéncias legais e normativas que regem a execucao de obras
publicas.

Ademais, o objeto em questao apresenta elevada complexidade
técnica, o que exige conhecimento especializado para a correta
elaboragdo do termo de referéncia, analise de projetos e condugao
do processo licitatorio. Considerando que a equipe do Instituto nao
possui expertise suficiente nessa area, seria necessario investimentos
em capacitagdes a fim de garantir a adequada instrugao e execugao
do processo de contratagao.

Ressalta-se ainda que obras publicas envolvem riscos
significativos de aditivos contratuais, atrasos e aumento de gastos,
especialmente quando nao ha acompanhamento técnico adequado.

Portanto, considerando os valores elevados para efetivagao, além
de despesas operacionais para manter o empreendimento e o prazo
para construgao do imovel, verifica-se que a construgao da nova sede

seria desaconselhavel, por ora.

2. Aquisicao de Imoével pronto: Em pesquisa a imoveis comerciais a

venda que atendam aos requisitos dispostos neste ETP, nao foi
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localizado iméveis comerciais que atendam a metragem e localizagao
necessaria.

Abaixo registra-se algumas opgdes de salas comerciais a venda na

Regido Central de Fazenda Rio Grande:

Sala/Conjunto para comprar com 54 m?, 2 banheiros, 20 vagas em

Santa Terezinha, Fazenda Rio Grande
Avenida Mato Grosso

msamr 2 & 20

RS 261.529
Cond. R$ 300

Sala/Conjunto para comprar com 67 m?, 1 banheiro em

Eucaliptos, Fazenda Rio Grande
Rua Pitangueira

mezm 1

R$ 349.000
Cond. R$ 240 + IPTU RS 50

Sala/Conjunto para comprar com 41 m?, 1 banheiro, 20 vagas em

Santa Terezinha, Fazenda Rio Grande
Avenida Mato Grosso

mam 1 G20

RS 262.207

Fonte: Conjuntos Comerciais e Salas a venda - Fazenda Rio Grande,
PR | ZAP Iméveis

No entanto observa-se que nenhuma das opg¢des tem a metragem
proxima da esperada.

Além disso, percebe-se que os valores dispostos para imoveis
com metragem bem inferior estdio na média de R$ 300.000,00
(trezentos mil reais), o0 que sugere que, caso houvesse imovel

disponivel na metragem solicitada, custaria aproximadamente 6 vezes
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esse valor para compra, o que torna a compra desaconselhavel,

assim como a construgao.

3. Verificacao de existéncia de imoéveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto: Foi realizada consulta ao Secretario
Municipal de Administracao, Sr. EDNELSON QUEIROZ SOBRAL,
através do oficio n°® 114/2025, protocolo 74738/2025, e conforme
resposta encaminhada pela Divisao de Urbanismo Municipal e pelo
Secretario Municipal de Administracdo, ndao ha imdveis publicos
vagos e disponiveis para uso do FAZPREV.

Visualizando parecer

Dado por: SANDRA DANIELA SOARES DE LIMA DOS ANJOS | Organograma: C

A Divisdo de Cadastro Imobilidrio tem a informar ndc possuir informacdes referentes a imdveis que atendam as condicdes
solicitadas.

Diante do exposto, ndo foi possivel identificar, neste momento, iméveis plblicos municipais disponiveis que preencham os
requisitos descritos.

i AN
R0

Prefeitura do Municipio de Fazenda Rio Grande
Secretaria Municipal de Administragao
Divisdo Administragao

DECLARAGAO

A Prefeitura Municipal de Fazenda Rio Grande, por intermédio da Secretaria Municipal
de Administrag&o, neste ato representada por seu titular, no uso das atribuigdes legais
conferidas pelo Decreto Municipal n® 7.995/2025, em atendimento ao oficio n°
114/2025, DECLARA, para os devidos fins e efeitos legais, que ndo existem iméveis
publicos pertencentes ao patriménio municipal para atender as condigdes solicitadas
pelo Instituto de Previdéncia Municipal de Fazenda Rio Grande-FAZPREV.

E, para que produza os efeitos legais cabiveis, frmamos a presente declaragéo.

Fazenda Rio Grande, 22 de outubro de 2025.

= | /’
(" Ednelson Queiroz Sgbral/
Sectetario Munidipal de Adminigtragao
Decrefo 7995/2025

4. Built to Suit (BTS): Um projeto Built to Suit € quando um imovel
(como um galpao, escritorio, centro logistico, loja etc.) é construido
especialmente para atender as necessidades de um inquilino

especifico, conforme o seu layout, operagdo e especificagdes
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técnicas. A empresa locataria (inquilino) define suas necessidades —
tamanho, layout, localizagdo, infraestrutura etc. O investidor ou
incorporador adquire o terreno e constréi o imével de acordo com
essas especificagdes. Apos a entrega, o imovel é alugado a empresa
por um contrato de longo prazo (geralmente 10 a 20 anos).

Essa opcao de mercado nao se torna aconselhavel, primeiramente
pelo tempo a ser dispensado na compra de terreno e constru¢cao do
imével, além disso os custos seriam similares ou superiores a

construcao de sede proépria (opc¢ao ja analisada anteriormente).

5. Locacao de espacgo: a locagdo de um imdvel apresenta-se como
uma alternativa possivel e mais viavel economicamente, estima-se o
valor entre R$ 10.000,00 a R$ 15.000,00 mensal, conforme item a

seguir.

6 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGAO

Com base a uma pesquisa de mercado realizada no processo de
contratacao 45288/2024 pela Comissao Permanente de Avaliagdo Imobiliaria de
Fazenda Rio Grande datada de 07/08/2024, o valor médio do metro quadrado
(m2) era estimado em R$ 27,37 (vinte e sete reais e trinta e sete centavos),
considerando que se pretende contratar um espago com aproximadamente
350m2, o valor estimado ficaria em aproximadamente R$ 9.579,50 (nove mil,
quinhentos e setenta e nove reais e cinquenta centavos) ao més.

No entanto, considerando a valorizagao e atualizagao dos precos, estima-
se que a locacdo do espaco figue em aproximadamente R$ 10.000,00 a R$
15.000,00 mensal.

Abaixo planilha extraida do processo 45288/2024, com a estimativa de
valores realizada pela comissdo de avaliagdo em agosto de 2024 (ultimo
processo de locacdo de imoveis publicado pela Prefeitura Municipal de

Fazenda Rio Grande):
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Pl otenent Enderego """;f)d"' Valor (RS) | Rs/m- Descrigio
009723 | SMCut Rua Jequitiba, 379  Nacdes 375,00 7.000,00) 18,47 |Biblioteca
011723 | SMDS Avenida Parana, 1408 Centro 208,26 5.035,46| 24,08 [Lojas 05 e 06, pavimento 02 - Posto Detran
Av. das Araucarias, Centro
012723 | SMTER esq. R Jequilb 142 108,72 3.700,00( 2272 |Lojas 01, 02,004 e 06 piso superior
' Plaza Faci
01423 | SMAS RuaJequeta, 121 o, | 704 | 2soongo| apgy [ATezémeaFamia ,
Rua Jequitiba, 139 estacionamento Armazém da Familia
019722 | Fazprev | Av.das Araucarias, 177 Eucaliptos [ 119,58 2.600,000 20,11 |Ed. Araucéria - loja 01 térreo
03023 | SMC R Jacaranda, 82  Centro 163,38 3.800,00| 22,26 |Sala 08 Castello - Sede Secretaria da Cuttura
05423 |  SHE RusEspanhe, 8\ ses | 153307 | s200000| o4 [Anigas nstalacdes Dom Bosco com 2+ vagas
€squina Rua talia : estacionamento, elevador
085723 SWA Av. Cedro, 224 Centro 602,22 18.000,00{ 29.6¢ |ledicina do trabalho
111A23| SNS  [R. ManoelC. Barbosa, 1760 Pioneiros | 511,24 7.160,77| 1401 |Salde: Logistica (térreo e superior) antigo RH
12023 | SMS Avenida Cedro, 419  Centro 180,70 5.800,00f 20,54 |Setor de Saude Mental
12122 | SMS |R. MancelC. Barbosa, 1722 Centro 485,16 15.000,00f 20,52 |Central de Abastecimento Farmaceutico - FAR
13123 | sie R Cedro, 879 ¢ caiptos | 280000 | 10860 2578 [ nstaico bibioteca
esq. R. Sicupira, 693 ]
29.784!24l SMS  |R. Manoel C. Barbosa, 1050 Pioneiros | 280,47 6.000,00] 21,28 |Reviso area (Poli) base SAIU

Valores iméveis locados (CPAI)

7 -DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A opcéao escolhida a locagao de um imovel que se apresenta como uma

alternativa possivel e viavel economicamente.

O espaco devera atender aos requisitos estabelecidos no item 3,

apresentando:

e Area util estimada entre 300 m? a 350 m?, distribuidos em quatro

salas, com area média individual de aproximadamente 80 m?

admitindo variagao entre 70 m? e 95 m? por unidade;

e O espaco deve estar em perfeitas condigdes de uso, dispensando

adaptacdes estruturais, e ser construido em alvenaria com laje,

garantindo maior durabilidade e seguranca;

e O imével devera dispor de, pelo menos, uma instalagdo sanitaria

por sala, e instalacdo sanitaria acessivel no Edificio, devidamente

adaptada para utilizacdo por pessoas com deficiéncia (PCD), em

conformidade com as normas de acessibilidade vigentes;
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e O imdvel deve possuir obrigatoriamente rampa de acesso ou
elevador com manutencdo periddica, considerando que grande
parte dos segurados e aposentados sao idosos e apresentam
limitagdes de locomogéo;

e O imovel a ser locado devera estar situado em area de facil acesso
para os segurados e servidores, nas proximidades do Terminal de
Onibus de Fazenda Rio Grande, localizado na Avenida das
Araucarias, n°® 24, Bairro Eucaliptos, no municipio de Fazenda Rio
Grande/PR.

o Considera-se como area de interesse para a localizagdo da
sede do FAZPREYV os seguintes trechos:

o Avenida das Araucarias — do Terminal de Onibus até o
numero 319;

o Rua Jequitibad — do Terminal de Onibus até o nimero 401;

o Rua Vinheiro — do Terminal de Onibus até o niumero 460;

o Travessa Figueira;

o Travessa Cinamomo; ou

o Rua César Carelli — do Terminal até a nimero 1490.

e O prédio devera contar com grades de segurancga, sistema de
monitoramento por cameras, interfone com visualizacdo de
chamadas e, ao menos, 6 vagas privativas de
estacionamento, assegurar a protegdo do patriménio e a
comodidade dos aposentados, pensionistas, servidores efetivos;

e A estrutura do imdével deve proporcionar seguranga ao acervo e
aos equipamentos;

e O imovel devera ser isento de custos condominiais, contribuindo
para a reducado das despesas fixas e para uma gestdo financeira

mais eficiente.
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8. JUSTIFICATIVA

A opcao pela locagdo de imdvel, em detrimento a construgdo de uma
edificagao propria ou aquisicao de imovel pronto, justifica-se por uma série de
fatores técnicos, econdmicos, operacionais e estratégicos, conforme detalhado

a sequir:

e Rapidez na Disponibilizacao do Espaco
A locacao permite a ocupagao imediata ou em prazo significativamente
menor do que o tempo necessario para elaboracao de projeto, licenciamento,
contratacdo de obras e execucdo da construcdo, atendendo com maior
agilidade as necessidades do FAZPREV.

e Custo Inicial Reduzido
A construgdo demanda um investimento inicial elevado, o que pode
comprometer o orcamento disponivel. A locagao, por outro lado, distribui os
custos ao longo do tempo, preservando o capital para outras prioridades

estratégicas ou operacionais.

¢ Flexibilidade Geografica
A locagao possibilita maior flexibilidade para mudancgas futuras de
espaco, se for necessario, o que nao seria possivel com um imaovel proprio, de

carater fixo e permanente.

e Evita Tramites Burocraticos e Legais da Construcao
O processo de construgao envolve diversas etapas complexas, como a
aprovacao de projetos, o licenciamento ambiental e a fiscalizagdo das obras,
entre outras. Além disso, o Instituto de Previdéncia Municipal de Fazenda Rio
Grande nao dispde, em seu quadro proprio, de engenheiro responsavel pela
elaboracdo desses estudos, projetos e pela fiscalizagdo. Dessa forma, a
locagdo surge como uma alternativa que elimina esses tramites, reduzindo

riscos e o tempo de implantagao.
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e Foco na Atividade-Fim
Ao optar pela locagdo, o FAZPREV mantém seu foco na atividade-fim e
em seus beneficiarios, sem necessidade de alocar recursos humanos e
financeiros a gestao de obras, manutengao predial ou conservagao de imovel

proprio.
8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO
Nao sera realizada a aquisicao parcelada.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A locacao de um imével com metragem ampliada para abrigar o Instituto
de Previdéncia Municipal de Fazenda Rio Grande visa proporcionar melhorias
significativas no espaco fisico e nos servigos prestados a populagao segurada.

A seguir, destacam-se os principais resultados esperados com essa medida:

¢ Melhoria no Atendimento ao Publico
Com um espago maior e organizado, sera possivel oferecer um
atendimento mais agil, confortavel e eficiente aos servidores
municipais ativos, inativos e pensionistas. A ampliacdo do
ambiente permitird a criagdo de recepgdes adequadas, salas de
espera climatizadas, acessibilidade aprimorada e atendimento

personalizado.

e Adequacao a Demanda Crescente
O Instituto de Previdéncia acompanha o crescimento da
administragao publica municipal e, consequentemente, 0 aumento
no numero de beneficiarios e demandas. Um novo espaco
permitird acompanhar esse crescimento de forma estruturada,

evitando sobrecarga de pessoal e infraestrutura.
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Melhores Condi¢c6es de Trabalho para os Servidores

Ambientes adequados, ventilados, bem distribuidos e com espaco
suficiente para cada setor contribuem diretamente para a saude
ocupacional, produtividade e motivagao dos servidores do
Instituto. A nova estrutura podera abrigar com mais eficiéncia os
setores administrativos, financeiros, de atendimento e de analise

de processos.

Modernizacao e Otimizacao de Processos

Um espaco fisico mais amplo e planejado viabiliza a implantacao
de melhorias tecnolégicas e operacionais, como sistemas
informatizados, digitalizacdo de documentos, salas de reunido e
de treinamento, além de infraestrutura adequada para futuras

inovagdes no atendimento ao segurado.

Fortalecimento Institucional

A locacdo de uma sede mais ampla e adequada reforca a imagem
institucional do Instituto de Previdéncia como 6rgao
comprometido com a valorizagdo dos servidores publicos e com a
boa gestdo dos recursos previdenciarios, promovendo maior

confiancga por parte dos segurados e da sociedade.

Acessibilidade e Localizacao Estratégica

A nova sede podera ser escolhida com base em critérios de
localizagdao estratégica e facilidade de acesso por transporte
publico e individual, beneficiando principalmente aposentados e
pensionistas que demandam mais conforto e seguranga em seus

deslocamentos.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
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metragem do imovel;

11 - CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

1. Contratagdo de empresa que ofereca servicos de mudanca, para

mudar os arquivos e demais itens.

Alteracao do plano de contratagao anual de 2026 ajustando os valores a

2. Mudanca de local para os contratos vigentes na sede atual, se for

O Caso.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

Nao ha impactos ambientais decorrentes da aquisicao.

13 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

a locagao de imovel.

14 - RESPONSAVEL PLANEJAMENTO

Do ponto de vista técnico, operacional e orcamentario ha viabilidade para

Responsavel Nome Matricula Cargo Assinatura ‘
Elaborado | Suzana Salete | 50000664 | Técnico em CoNtrole | s 4
SUZANA SALETE DE SOUZA
por de Souza Administrativo e I - L
Revisado Willian Gaspar 50000554 | Diretor Assinado de forma digital por
. WILLIAN GASPAR:02867225930
por Executivo/FAZPREV Dados: 2025.10.29 16:43:19 -03'00'
Aprovado Anderson 50000555 | Diretor | oo ‘
ANDERSON GABRIEL HOSHINO
por Gabriel Hoshino Presidente/FAZPREV e @srrro

Avenida das Araucarias, 177 Salas 105/106 12 Andar — Bairro Eucaliptos — CEP 83.820-071 —
Fazenda Rio Grande — PR fazprev@fazprev.com.br www.fazprev.com.br

14



