INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL
SAUS QUADRA 2 BLOCO O, - Bairro ASA SUL, Brasilia/DF, CEP 70070906
Telefone: - http://www.inss.gov.br

TERMO DE REFERENCIA

Processo n° 35014.229454/2024-71
LOCACAO DE IMOVEL - APS BARRA DO PIRAI

1. DO OBJETIVO

O INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL - INSS, por meio de sua
Superintendéncia Regional Sudeste III, necessita locar, pelo prazo de 60 meses, prorrogavel a critério da
Administragdo, um imoével/espaco fisico com area construida (sem considerar areas de garagem, varanda e
terraco), de no minimo 490,00 m? e no maximo 540,00 m?, localizado no municipio do Barra do Pirai/RJ,
para a instalacdo dos servicos da Agéncia da Previdéncia Social Barra do Pirai.

2. DO OBJETO DA CONTRATACAO

Orientar os interessados a apresentarem propostas para locagdao do imodvel, de forma a alcangar a
melhor proposta a Administracdo. Neste contexto, busca-se nortear os interessados quanto aos imoveis a serem
ofertados, apresentando as caracteristicas e especificagcdes minimas das instalacdes e condi¢cdes para
contratag¢do do servigo de locagdo imobiliaria.

3. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

Justifica-se a procura de imovel para a reinstalacdo da Agéncia da Previdéncia Social em Barra
do Pirai, tendo em vista que o atualmente locado situado na Rua Aureliano Garcia, n° 212, Centro, Barra do
Pirai/RJ, possui area construida superior ao necessario, de acordo com o padrao de ocupagdo e parametros de
dimensionamento instituidos pela Portaria n® 19.385, de 14/08/2020 e Oficio Circular n® 2/2020 CGEPI, de
20/11/2020.

Dessa forma, considerando a indisponibilidade de imoével proprio e a necessidade de
manuten¢do do atendimento previdencidrio na regido, faz-se imperativo engendrar agdes de procura de novo
imovel, para substituicdo do atual, que atenda as necessidades atuais e futuras de uma agéncia do INSS com
atendimento ao publico, unindo conveniéncia, oportunidade e eficiéncia.

O pagamento da atual ocupagdo do imodvel estd sendo tratado no processo 37328.000013/2016-
71 com o vencimento em 01/09/2025, importando no valor mensal de R$ 22.228,83 (vinte e dois mil duzentos
e vinte e oito reais e oitenta e trés centavos).

Considerando a mudanga na forma de atendimento do INSS, com aumento da prestacao de
servigos de forma digital, a redu¢do 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. A area construida ocupada hoje ¢ de 848,00 m?, sendo a area maxima necessaria para a
unidade de 540,00 m? (16650797).

A ocupacdo de area superior a necessaria, além de aumentar o valor pago a titulo de locacao,
impacta também os contratos de logistica. Diversos contratos sdo or¢ados em fun¢do da area do imoével, tais
como limpeza e conservagao e manutengao predial. Assim, com a mudanga da APS para imével com metragem
adequada espera-se economia nos custos operacionais da unidade.

Para instru¢do do processo de busca de novo imovel, inicialmente, informe-se que nao ha
imovel proprio do INSS na localidade capaz de atender as necessidades de instalagdo da APS Barra do



Pirai/RJ. Ademais, ndo esta em tramitagcdo processo de permuta de imdvel que envolva a APS.

Dada a inexisténcia de imovel proprio, foram realizadas pesquisas de disponibilidade de imovel
junto a outros 6rgdos publicos. Foram encaminhados oficios ao Estado do Rio de Janeiro (Oficio 40 -
16652942) e a Prefeitura Municipal (Oficio SEI 41 - 16653220), questionando a disponibilidade de imdvel
para cessdo, doacdo ou compartilhamento. Por meio do Portal SISREI, foi consultada a disponibilidade de
imovel da Unido para cessdo, doacdo ou compartilhamento - 16653750.

Anexada ao presente o Oficio resposta do Governo do Estado do Rio de Janeiro (17171206),
comprovando a inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objetivo. Nao obtivemos
resposta da Prefeitura Municipal. Considerando o transcurso de mais de 15 dias desde a consulta aos entes,
daremos andamento a divulgac¢do da necessidade de locacdo de imovel junto ao mercado imobilidrio local, de
modo que seja possivel a reinstalagdo da APS.

A nova contratacdo visa condi¢des ideais de funcionamento a unidade, assim como de
atendimento a clientela previdenciaria, sob a melhor relagao “custo x beneficio” para o Instituto, em atengao ao
interesse publico, obedecidas as normas e regulamentos internos e a legislagao aplicavel.

A locagdo visa proporcionar seguranga juridica e adequacao da area ideal para a manutengdo do
funcionamento da unidade, obedecidas as normas e regulamentos internos e legislacao aplicavel.

Diante disso, elaborou-se o presente Termo de Referéncia, descrevendo detalhadamente as
necessidades que demandam a locacdo de imoével para desempenho das atividades operacionais e
administrativas do INSS, em termos de localizagdo, dimensdo, tipologia da edificacdo e destinagdo, entre
outros elementos fisicos, de modo a abrigar servidores, estagiarios e funcionarios terceirizados.

4, DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
4.1. Natureza da Contratacio:

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

4.2. Modelo de Contratacio:

O modelo de locagdo a ser adotado no presente processo € o da locagdo tradicional, a saber, o
espago fisico serda locado sem contemplar os servicos acessorios, os quais serdo contratados
independentemente, como limpeza, administracdo predial, recepgdo, vigilancia, controle de acesso, entre
outros.

Os servicos acessorios ja sao contemplados em contratos administrativos firmados com terceiros
e geridos pela Divisdo de Logistica, Licitagdo e Contratos desta SRSE-III. Sendo assim, para que ndo existam
dois ou mais contratos com o mesmo objeto, a contratacdo pretendida se restringira a locac¢ao de espago fisico,
somente.

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

Os requisitos listados no edital a ser divulgado no mercado devem ser capazes de caracterizar a
necessidade da APS, especialmente quanto a metragem construida, a critérios de acessibilidade arquitetonica e
localizacdo geografica, além de especificagdes de engenharia (climatizacdo, circuitos elétricos, rede logica,
etc), sem contudo direcionar a contratacdo para um imoével em especifico. Com isso, espera-se recebimento de
maior numero de propostas, de modo que seja possivel localizar proposta mais vantajosa a Administragao.

4.3. Duracao Inicial do Contrato:

O prazo da locagdo serd de 60 (sessenta) meses, prorrogaveis, considerando o carater definitivo
da APS na localidade, a intengdo do INSS em permanecer no imével a ser locado e a previsao constante no
Art. 9° da IN SEGES/ME N° 103/2022. Ademais o prazo atende ao principio constitucional da eficiéncia na
Administracao Publica, evitando-se assim prorrogagdes anuais burocraticas, visando o melhor aproveitamento
dos escassos recursos humanos presentes atualmente no Instituto.

O contrato podera ser prorrogado sucessivamente, desde que a autoridade competente ateste que



as condi¢des e 0s pregos permanecem vantajosos para a Administragdo, permitida a negociacdo com o
contratado ou a extingdo contratual sem o6nus para qualquer das partes.

4.4. Regime de Execucio:

Prestagdo de servigos sem investimentos, ja que adotado o modelo de locacao tradicional.

S. DOS REQUISITOS DOS IMOVEIS PRETENDIDOS

Os requisitos exigidos ao longo deste Termo de Referéncia sao referenciais. O INSS detalhara as
adaptagdes necessarias para aceite do imovel apds a vistoria no local.

Foram consideradas duas condig¢oes:

1. Requisitos essenciais: itens que se fundamentam nas necessidades do INSS e em
determinagdes legais € normativas, os quais deverdo ser, necessariamente, atendidos pelo imovel ofertado, seja
por meio da condi¢cdo em que se encontra no momento da proposta, seja por meio de compromisso do ofertante
em atender as exigéncias no prazo estipulado;

2. Requisitos desejaveis: itens explicitamente citados em separado, ao final de cada secdo,
baseados em arranjos institucionais que atendam a racionalidade do gasto publico e a fatores motivacionais
para o quadro de servidores, que ndo precisam ser atendidos pela proposta ofertada, mas, caso sejam, poderao
fundamentar a avaliacdo de vantajosidade, se houver mais de uma proposta valida.

6. DA CARACTERIZACAO GERAL DO IMOVEL

Ser atendido, em vias adjacentes, pela rede de transporte publico regular do municipio, se
houver, de forma a facilitar o deslocamento de servidores, prestadores de servigo e publico usuario do 6rgao.

Destinacao registrada no Habite-se compativel com os objetivos institucionais de ocupagdo do
imovel pelo INSS ou que o imdvel esteja localizado em zoneamento que permita a alteracdo do Habite-se.

Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificagdo deverdao
atender a legislagdo de uso e ocupagao do solo, e ao conjunto de normas urbanisticas contidas no Cédigo de
Obras do municipio, bem como no Plano Diretor. No caso de edificagdes anteriores as legislacdes atuais, as
mesmas deverdo atender a legislagdo vigente na época de sua construcao.

O imovel devera atender a legislagdo pertinente com relag@o a ventilagdo e iluminagao natural.

As areas computadas como passiveis de ocupagdo por escritorio ndo estejam localizadas em
subsolos, considerados estes os pavimentos situados abaixo do pavimento térreo, que apresentem 60% ou mais
de seu volume enterrado em relagdo ao perfil natural do terreno.

Possuir ou providenciar a pavimentagao das calcadas e meios-fios integros e em atendimento as
normas de acessibilidade, inclusive com relagdo ao rebaixamento de meios-fios para acesso de cadeirantes e
piso tatil direcional e de alerta.

Estar livre, desembaracado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebracdo do contrato.

Os imoveis de terceiros ofertados ao INSS deverdo estar regularizados perante o respectivo
Cartorio de Registro de Imdveis, com matricula individualizada ¢ em nome do interessado que tenha se
apresentado ao Chamamento Publico, bem como estar regularizado junto aos 6rgaos publicos municipais e/ou
estaduais competentes, além de estarem completamente livres e desembaracados de quaisquer dividas,
impostos, taxas e Onus reais, inclusive foro e laudémio, bem como quanto a agdes reais € pessoais
reipersecutorias.

O imo6vel devera ser entregue ap6s a realizacdo de todas as adequagdes indispensaveis ao inicio
da ocupagdo, plenamente apto ao uso regular, livre de entulhos e restos de obra, com todos os ambientes e
superficies internas e externas limpos, aspirados e higienizados, inclusive reservatorios de agua, panos de
vidro, banheiros e copas, pisos, forros, fachadas, carpetes, telhas, calhas, lajes impermeabilizadas, canteiros e
jardins, persianas, passeios, etc.

Sao requisitos desejaveis:

1. Edificagdo térrea;

2. Localizagdo na regido central do municipio.



3. Boa oferta de servi¢os de alimentacdo no entorno da edificagdo (até cerca de 500 metros),
incluindo restaurantes com modelo de comida a quilo.

7. SISTEMAS ELETRICOS, MECANICOS E DE PREVENCAO E COMBATE A
INCENDIO

Possuir ou instalar/adaptar entrada de energia/subestacdo devidamente dimensionada para
atendimento as cargas elétricas previstas, de acordo com o layout a ser entregue pelo INSS. A entrada de
energia/subestacdo deve atender as normas vigentes da concessiondria de energia. A medigcdo devera ser
independente.

Caso ja possua, apresentar o Laudo do sistema de Prote¢ao de Descargas Atmosféricas (PDA),
constituido por SPDA. No caso de ndo possuir, e for verificada a necessidade dele na avaliagdo de
gerenciamento de risco ou de cumprimento de exigéncia para aprovacdo do PPCIP (Projeto de Prevencao e
Combate a Incéndio e Panico), devera instalar/adaptar o sistema de Protecdo de Descargas Atmosféricas
(PDA), constituido por SPDA e MPS.

No caso de imodveis com mais de um pavimento, devera possuir ou instalar elevador ou
plataforma elevatdria que possibilite acesso a cadeirantes ou pessoas com mobilidade reduzida.

O imovel devera possuir (ou ser providenciado) Sistema de Preven¢do e Combate a Incéndio e
Panico (PCIP) devidamente aprovado pelo Corpo de Bombeiros da Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro,
com a emissdo de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) ou CLCB (Certificado de Licenciamento
do Corpo de Bombeiros), comprovando a regularidade da edificag@o e a auséncia de pendéncias.

8. ARQUITETURA E ACESSIBILIDADE

O revestimento externo devera estar em 6timas condi¢des de conservagdo. Eventuais patologias,
como desprendimentos de placas e revestimentos, infiltracdes, eflorescéncias, etc., deverdo ser totalmente
sanadas.

Possuir ou instalar no minimo 01 (um) sanitario masculino e 01 (um) feminino para uso
exclusivo dos servidores por andar;

Possuir ou instalar no minimo 01 (um) sanitario masculino e 01 (um) sanitdrio feminino para
publico na area que sera destinada ao publico;

Possuir ou instalar no minimo 01 (um) sanitario acessivel para publico na area que sera
destinada ao publico, conforme NBR 9050:2020;

Possuir ou instalar ao menos 01 (uma) copa com Local para instalacdo de bancada, possuindo
um ponto de 4gua fria e um ponto de esgoto;

A edificacdo devera ser totalmente acessivel, respeitando as normas vigentes de acessibilidade —
NBR 9050:2020 ¢ NBR 16537:2016, de modo que devera possuir ou adequar os acessos, as circulagdes ¢ os
desniveis das areas de circulagdo internas ou externas transpostos por meio de rampa, conforme NBR
9050:2020, ou instalar equipamento eletromecanico de deslocamento vertical, conforme estabelecido na ABNT
NBR 16537:2016.

Possuir ou instalar lavatorio(s) na(s) sala(s) que sera(ao) destinada(s) a pericia médica, conforme
layout a ser fornecido pela equipe técnica do INSS.

9, CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, at¢ o 10° (décimo) dia util do més
subsequente ao vencido. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante
deposito em conta-corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo LOCADOR, ou por outro
meio previsto na legislacdo vigente.

Antes do pagamento, o INSS verificard, por meio de consulta eletronica, a regularidade do
cadastramento do LOCADOR no SICAF e/ou nos sites oficiais, especialmente quanto a regularidade fiscal



federal, devendo seu resultado ser impresso, autenticado e juntado ao processo de pagamento.

10. ESTIMATIVA DE VALOR DA CONTRATACAO

O valor da futura locagdo foi estimado pela ENG-AVAL, apds consulta a sitios eletronicos de
imobiliarias locais, a partir de amostra formada por imodveis disponiveis para locagdo com caracteristicas
similares ao imovel buscado para a APS Barra do Pirai/RJ - Anexo Anuncios de locacdo APS - Barra do Pirai
(17156584) e Anexo Planilha Locagdo APS - Barra do Pirai JUL/2024 (17156656). A ENG-AVAL
determinou em R$ 12.590,30 (doze mil quinhentos e noventa reais e trinta centavos) o valor médio para a
locagdo mensal da unidade.

11. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

Foi solicitado ateste or¢gamentario no valor mensal estimado de RS 12.590,30 (doze mil
quinhentos e noventa reais e trinta centavos), pelo periodo de contratagao de 60 meses - valor global de RS
755.418,00 (novecentos e oitenta e oito mil seiscentos e setenta reais e quarenta centavos)- Despacho
17156711. O ateste orgamentario foi emitido por meio do Despacho COFL - SRSE-III (17335779) e
Certificado de Disponibilizagdo Or¢amentaria - (17336470).

Informamos que a despesa nao 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 criacdo, expansao ou
aperfeicoamento de acdo governamental que acarrete aumento de despesa.

12. DO REAJUSTE

O aluguel avengado sera reajustado anualmente, tendo por base a variagdo acumulada do indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA/IBGE, calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica, ou havendo sua extin¢do, outro indice que venha substitui-lo, de acordo com os dispositivos legais
vigentes, observado o interregno minimo de 1 (um) ano, contado da data de sua assinatura, para o primeiro
reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.

13. DO PRAZO PRETENDIDO DE ENTREGA

As adequagdes essenciais e funcionais no prédio a ser oferecido devem ser atendidas, até no
maximo 120 (cento e vinte) dias prorrogaveis, a critério da Administragdo, justificada a necessidade, por até
igual periodo, a partir da assinatura do contrato ou da entrega do layout e projetos complementares de
engenharia pelo INSS.

14. DAS PROPOSTAS

As propostas deverdo ser enviadas por e-mail ao endereco serlic.srse3@inss.gov.br, ou
entregues pessoalmente ou via postal na unidade - Servigo de Licitacdes da SRSE-IIII - Rua Pedro Lessa, n® 36
- Centro, Rio de Janeiro/RJ - CEP: 20030-030, no periodo fixado no Edital de Chamamento Publico para
Procura de Imoével.

As propostas deverdo conter, além do prazo de validade de, no minimo, 90 (noventa) dias, os
seguintes dados: descrigdo minuciosa do imovel/espago fisico, localizagdo, area fisica, instalagcdes existentes,
valor locativo mensal em moeda corrente, assim como se fazer acompanhar do croqui ou planta baixa do
imovel/espago fisico, copia da documentacdo dominial, ou seja, escritura e certificado atualizado do RGI livre
de quaisquer 6nus, além de informagdes sobre a existéncia de equipamentos de prevencao contra incéndio
compativel com a area do imodvel/espago fisico e de acordo com a ABNT.

Nao serdo aceitas propostas fora do prazo definido no Extrato de Chamamento Publico para
Procura de Imoveis de Locagdo de Terceiros.

O INSS podera, até a assinatura do contrato, solicitar documentos e detalhes referentes ao
imoével ou a atualizagdo de documentos ja apresentados.



15. DOS DOCUMENTOS

O proponente, para formalizacdo do contrato de locagdo devera, conforme o caso, apresentar os
seguintes documentos: CNPJ/CPF/MF, documento de identidade, comprovante de estabelecimento/residéncia,
Declaragao atualizada de que ndo existem débitos em relagdo ao imdvel: agua/esgoto, luz, IPTU, taxa de coleta
de lixo e taxas condominiais, se houver, Certiddo atualizada do Inteiro Teor da Matricula do Imoével, livre de
qualquer 6nus.

Sera exigido, ainda, situacdo regular perante o SICAF e CADIN. As propostas que nao
atenderem as exigéncias do Edital de Chamamento Publico para Procura de Imodvel ndo serdo consideradas
pelo Instituto.

16. DA ESCOLHA DA PROPOSTA VENCEDORA

A(s) proposta(s) selecionada(s) passara(ao) por um estudo de layout para verificagdo quanto a
adequacdo do imovel aos requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico de procura de imovel
para locacao.

O estudo de layout subsidiara a decisdo de realizar o processo licitatoério ou o processo de
contratacdo direta, por inexigibilidade de licitacao.

Em casos excepcionais, poderdo ser aceitas propostas com area superior a area indicada no item
1, devidamente justificados pelo Instituto.

17. DA CONTRATACAO

A locagdo reger-se-a pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 e Lei n° 14.133 de 01 de abril
de 2021 e, assim sendo, o INSS somente se responsabilizara pelos pagamentos dos encargos constantes do
artigo 23 da Lei n°® 8.245/91, isto ¢, taxas remuneratorias de servigos de agua, esgoto e energia elétrica, bem
como as despesas ordinarias de condominio, caso existam. O INSS nao se responsabilizara, em hipotese
nenhuma, pelo pagamento de IPTU, sendo essa despesa de obrigacdo do locador do imdvel. Despesas
extraordinarias referentes a reformas, melhorias e rateios condominiais serdo de responsabilidade do Locador.

Despesas extraordinarias referentes a reformas, melhorias e rateios condominiais serdo de
responsabilidade do Locador.

A celebracdo do contrato se d4 em data anterior a disponibilizagao do imovel pelo LOCADOR,
que antes da efetiva entrega, deverda promover, as suas custas, as devidas adequacdes conforme as
especificagdes contidas neste Termo de Referéncia.

O imovel ofertado passard por andlise da equipe técnica para verificar se o espago ofertado
permitira a instalagdo de layout apropriado para o perfeito funcionamento.

Fica a cargo do Locador a aprovagdo dos projetos junto aos 6érgaos competentes, para adequacao
a nova configuragdo do imovel. Todas as despesas serdo custeadas pelo Locador, a quem incumbird o
cumprimento de quaisquer exigéncias porventura apresentadas pelos referidos o6rgaos.

A entrega das chaves ao INSS ocorrera apos Termo de Vistoria a ser lavrado pela Divisao de
Engenharia do INSS, pelo qual dar-se-a a aprovacao, ou ndo, das adequacdes realizadas. Somente a partir de
entdo os efeitos financeiros do contrato terdo inicio.

O Termo de Vistoria, a que se refere o item anterior, fard parte integrante e inseparavel do
Contrato a ser assinado.

Todos os impostos, taxas e demais encargos incidentes sobre o imdvel/espago fisico serdo de
responsabilidade do LOCADOR até o recebimento das chaves.

18. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DAS PARTES
O LOCADOR obriga-se a:



Entregar o imdvel em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, € em estrita
observancia das especifica¢des de sua proposta;

Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imovel;

Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imoével;

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

Auxiliar o INSS na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizag@o da vistoria;
Fornecer ao INSS recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitacao genérica;

Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), taxas, bem como
eventuais outros encargos incidentes sobre o imovel cujo pagamento nao incumba ao INSS;

Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitacdo e qualificagdao
exigidas no processo de contrata¢ao;

Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ¢ o pagamento do
prémio de seguro complementar contra fogo, caso ocorra um sinistro dessa natureza;

Providenciar o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) para o imovel, devendo ainda
obter as renovacgdes e prorrogagdes do Auto;

Notificar o INSS, no caso de alienagdo do imovel/espago fisico durante a vigéncia deste
Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra, devendo esta manifestar seu interesse no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da notificacao;

Informar ao INSS quaisquer altera¢des na titularidade do imével, inclusive com a apresentagao
da documentacdo correspondente.

O INSS obriga-se a:
Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado em contrato;

Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

Restituir o imovel, finda a locacdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento de
descri¢ao minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragcdes decorrentes do uso
normal;

Comunicar aos proprietarios qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como
as eventuais turbacdes de terceiros;

Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo dos proprietarios, sendo assegurado ao
INSS o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias, nos termos do
artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991;

Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagdes, provocados
por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o consentimento prévio e por escrito
dos proprietarios, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao desempenho das suas atividades;

Entregar imediatamente aos proprietarios os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que direcionada ao INSS;

Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e agua e esgoto;

Permitir a vistoria do imodvel pelos proprietarios ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese prevista
no artigo 27 da Lei n°® 8.245, de 1991;

Pagar quaisquer multas ou penalidades que venham a ser aplicadas, ou intimagdes que venham a
ser feitas pelos poderes publicos em virtude de desrespeito as leis federais, estaduais ou municipais, no que se
refere a utilizacdo do imovel/espaco fisico locado, com excecdo de multas relacionadas a auséncia ou



inadequacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, as quais competem aos proprietarios.

19. DA FISCALIZACAO E GERENCIAMENTO DO CONTRATO

A fiscalizagdo do Contrato a ser firmado sera exercida por um representante do INSS, ao qual
competird dirimir as duvidas que surgirem no curso de sua execugao.

O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execucdo do
contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente envolvidas, determinando o
que for necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a
autoridade competente para as providéncias cabiveis.

As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato deverao ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a ado¢@o das medidas convenientes.

O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na execucao do contrato.

20. DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias necessarias sdo de Unica e exclusiva responsabilidade do locador, sendo vedada
a realizagdo de qualquer benfeitoria voluptuaria.

Quanto as benfeitorias uteis, que visem o atendimento dos requisitos da contratacdo, estas
poderdo ser de obrigacdo do proprietario do imdvel. Neste caso, o INSS avaliara a vantajosidade em:

1. realizar precificacdo especifica e apartada do valor de locacdo do imovel, a qual
devera ser amortizada em cronograma financeiro especifico ao longo da vigéncia inicial da
contrata¢do, devendo-se dispor, neste caso, de clausula contratual quanto a possibilidade do INSS
remover as benfeitorias que puderem ser retiradas sem causar dano ao imédvel, sendo que as nao
passiveis de remocao serdo indenizaveis e permitirdo o exercicio do direito de retencao;

ou

2. ser prevista a condicdo do imoével adaptado em situagdo paradigma com as
benfeitorias uteis, a serem consideradas na avaliagao de valor de locagdo do imoével, conforme a
NBR 14.653, devendo neste caso se dispor de clausula contratual de que o INSS ndo procedera em
nenhuma hipotese a indenizagdo sobre as eventuais benfeitorias uteis realizadas pelo proprietario,
tendo em vista sua incorporacdo ao imével e a sua consideragdo para fins do pagamento valor
locativo;

Podera, alternativamente, o INSS realizar benfeitorias tteis no imovel inerentes a adaptagdes
essenciais a instalacdo de seus servigos, desde que ndo comprometam a estabilidade e seguranga do imoével,
observando, neste caso:

1. a prévia e expressa aquiescéncia do locador, inclusive quanto aos custos;

2. a expectativa de ocupacdo superior a 3 (trés) anos, exceto em casos excepcionais
devidamente justificados, devendo na situagdo excepcional ser submetido a aprovacao da DIROFL;

3. a previsao da remogao das benfeitorias que puderem ser retiradas sem causar dano
ao imovel, sendo que as ndo passiveis de remog¢do serdo indenizéveis e permitirdo o exercicio do
direito de retencdo;

4. que as benfeitorias realizadas pelo INSS ndo serdo consideradas para fins de
avaliagdo do valor da locagdo com concordancia expressa do locador.

Todas as benfeitorias a serem realizadas em imoéveis de terceiros deverdo ser previamente
classificadas quanto a sua natureza (necessarias ou uteis) mediante emissao de parecer para constituir elemento
objetivo justificavel e subsidiar as a¢des administrativas decorrentes da respectiva classificagao.

E vedada a previsdo de indenizagdo de benfeitorias, quando estas estiverem relacionadas com a
estrutura integral do imével ao uso que se destina, tais como: adequagdes de acessibilidade, adequacdo de
prevengdo ¢ combate a incéndio e panico, pinturas e outras intervengdes relacionadas a habitabilidade da
edificacdo.



21. DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS
Serdo aplicéveis as partes as seguintes sancoes:

a) Multa Moratéria de 0,0333% (trezentos e trinta e trés décimos de milés@mos por
cento) sobre o valor da parcela inadimplida por dia de atraso no pagamento pela LOCATARIA do
aluguel, até o limite de 30 (trinta) dias;

b) Multa Compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor do contrato caso o
atraso no aluguel supere o limite da alinea (a);

¢) Multa Compensatoria 2% a 10% do valor do Contrato em razdo de
descumprimento de obrigacdo contratual, por ocorréncia, salvo no caso de atraso no pagamento de
aluguel, objeto das multas das alineas (a) e (b).

A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo administrativo que
assegurara o contraditorio e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto na Lei n® 14.133/2021, e
subsidiariamente na Lei n°® 9.784, de 1999.

A autoridade competente, na aplicacdo das sancdes, levard em consideracdo a gravidade da
conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado ao INSS, observado o principio da
proporcionalidade.

A aplicagdo das sangdes previstas neste Contrato ndo exclui, em hipdtese alguma, a obrigagdo de
reparacao integral do dano causado.

Antes da aplicagdo da multa sera facultada a defesa do interessado no prazo de 15 (quinze) dias
uteis, contado da data de sua intimagao.

Se a multa aplicada e as indenizagdes cabiveis forem superiores ao valor do pagamento
eventualmente devido pelo LOCATARIO ao LOCADOR, além da perda desse valor, a diferenga sera cobrada
judicialmente.

Previamente ao encaminhamento a cobranga judicial, a multa podera ser recolhida pela parte
administrativamente no prazo maximo de 30 (trinta) dias, a contar da data do recebimento da comunicagao
enviada.

22. DOS CASOS OMISSOS

Os casos omissos ou situagdes ndo explicitadas neste Termo de Referéncia reger-se-ao pelas
disposi¢oes contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e na Lei 14.133, de 2021, subsidiariamente, bem como nos
demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste termo,
independentemente de suas transcrigdes.

23. DISPOSICOES FINAIS

Eventuais duvidas poderao ser sanadas por meio de consulta formulada e enderecada por e-mail
ao endereco dengpai.srse3(@inss.gov.br.

Rio de Janeiro/RJ, na data da assinatura.

ANA CRISTINA MATTOS DE SOUZA BARROS
Chefe da Divisdo de Engenharia e Patrimonio Imobilidrio - SRSE-III

Referéncia: Processo n° 35014.471736/2023-99 SEI n° 17630473
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1 A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
oxat! https://sei.inss.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0,
informando o codigo verificador 17647598 e o codigo CRC 6C7B030A.
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