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INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL
PC PEREIRA OLIVEIRA, 32 ANDAR - Bairro CENTRO, Florianépolis/SC, CEP 88010540
Telefone: (48) 3821-7160 - http://www.inss.gov.br

TERMO DE REFERENCIA

TERMO DE REFERENCIA AO EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO

(Chamamento Publico — Prospecc¢do do mercado imobiliario para futura locagao tradicional de imével)

INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL
Chamamento Publico N2 05/2025
(Processo Administrativo n.° 35014.106040/2024-75)

1. DO OBIJETO

1.1. Prospeccdo do mercado imobilidrio em Rosario do Sul/RS, com vistas a futura locacdo
tradicional de imdvel com area construida (sem considerar areas de garagem, varanda e terraco), de no
minimo 342,00 m? e no maximo 389,00 m?, pelo prazo de 60 meses, prorrogavel a critério da
Administracdo, para instalacdo dos servicos de uma Agéncia da previdéncia Social, mediante coleta de
propostas técnicas de imével ndo residencial urbano que atenda os requisitos minimos especificados
neste anexo.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATAGAO

2.1 A Agéncia da Previdéncia Social em Rosario do Sul/RS esta instalada em imdvel préprio do
INSS, constituido por um terreno onde se encontra edificado um prédio de 1.720,80 m2. Durante seus
longos anos de uso nunca passou por uma reforma geral, apenas algumas adaptacOes feitas pelas
empresas de manutencao predial.

2.2. Conforme OFIiCIO SEI CIRCULAR N2 3/2023/DENGPAI/COFL/SRSUL-INSS (17294424) o
prédio da APS Rosdrio do Sul esta classificado no grupo 01 - Imdveis com grandes dreas, com area ociosa
e parte ocupada pelo SUS e possui como solugcBes possiveis: Permuta por imdvel ou construcao, Locagdo
e desocupagdo da unidade, Reparos possiveis com a Manutencdo Predial, possui ICG 08 (indice de
Classificacdo Geral). O ICG entre 7-10 retrata a situcdo em que se entende que o estado geral da unidade
é critico, nece ssitando de intervengao prioritaria.

2.3. Considerando a mudanca na forma de atendimento do INSS, com aumento da prestacdo de
servicos de forma digital, a reducdao 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.

2.4. Para adequagao do prédio seriam necessarias intervengdes em toda edificagdo e nao
somente na area utilizada pela agéncia, o que impactaria num alto custo de reforma em areas que nao
viriam a ter utilizacdo pela autarquia. Cabe ressaltar, que o imdvel possui grande drea ociosa, o que
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demanda gastos desnecessdrios com manutencdo, limpeza, vigilancia, dgua e energia, o que torna a
reforma geral uma opg¢ao ndo vantajosa para a administragao.

2.5. Outra solucdo possivel seria a permuta de imovel por imdvel, contudo o fator mercado
imobilidrio deve ser considerado no caso concreto. Estamos falando de um imdével instalado em municipio
de pequeno porte, com poucas ofertas de imdveis e com baixo potencial de atratividade, o que faz com
gue a opc¢ao de permuta n3o seja viavel.

2.6. Os iméveis 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 Rosario do Sul na Rua Amaro Souto, 1963, Centro, possui drea ocupada pela
prefeitura municipal, a regularizagdo da situacdo estava sendo tratada através do processo n?9
35298.000271/2017-16. Segundo documentos constantes nos autos do referido processo, a unidade de
salde da prefeitura ocupa uma area de aproximadamente 350,00 m? (conforme Termo de Vistoria e
Laudo de Avaliagdo, paginas 8 a 16 do documento n2 3114236), o que corresponde a 20,34% da drea total
do imdvel, que é de 1.720,80 m?2.

2.7. Existe ainda, a A¢do Civil Publica n? 5003488-57.2014.4.04.7106 instaurada para apurar a
implantagdo/atualizagdo de Plano de Preven¢do 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 agdo, tendo sido proposto pelo
INSS, como solucdo, a locacdo de imdvel de terceiro para reinstalagcdo da agéncia, o que foi acatado pelo
Ministério Publico Federal. Contudo, a a¢do civil publica continua em tramitacdo. Ressaltamos que a
sentenca prevé a aplicacdo de multa didria de RS 100,00 em caso de ndo cumprimento.

2.8. Vale destacar que os tramites para locacdo de imdvel com vistas a reinstalar da APS
Rosario do Sul, teve seu inicio em 2022, através do processo n? 35014.219445/2021-20, foi publicado
Aviso de Procura. O aviso chegou a ser publicado por 3 vezes, sendo que na ultima publicacdo
(15/09/2023). Nesta circunstancia, foram recebidas duas propostas de interesse, porém, tratavam-se de
imdveis a construir, 0 que nao atendia ao Edital. O prazo para a construgao dos imdveis era de 6 meses.
Desse modo, é provavel que ja estejam concluidos podendo ser ofertados em uma nova publicacdo. O
referido processo foi fundamentado na Lei 8.666/93, cuja vigéncia foi extinta em 31/12/2023. Nesse
sentido, como o processo ndo prosperou até a data da extincdo da referida Lei, foi necessario adequar os
autos a Nova Lei de Licitagcdes 14.133/2021.

2.9. Com a mudanca para a nova lei de licitacdes e contratos, foi necessario abrir novo processo
para tratar da locagao, atendendo assim ao disposto na legislagao vigente.

2.10. Pelo exposto, a solucdo de locagdo de imodvel para instalagdo da APS Rosario do Sul/RS é a
opc¢do mais vantajosa para a administracdo. A nova contratacdo visa condicdes ideais de funcionamento a
unidade, assim como de atendimento a clientela previdencidria, sob a melhor relacdo “custo x beneficio”
para o Instituto, em atencdo ao interesse publico, obedecidas as normas e regulamentos internos e a
legislacao aplicavel.

2.11. O imovel a ser locado tera area substancialmente menor, além de que possuira melhores
condicdes, o que certamente acarretarda uma reducdo de despesa de custeio e manutencdo bastante
significativa na unidade.

2.12. O INSS ndo possui outro imével proprio na localidade capaz de atender as necessidades de
instalacdo da APS Rosario do Sul/RS. Ndo foram ofertados imdveis em cessdo, doagdo ou
compartilhamento por parte da Unido, Estado ou Municipio, conforme consultas constante nos autos
(17242754, 17242763 e 17243056). Neste cendrio, é imperativa a divulgacdo da necessidade de locacao
de imdvel junto ao mercado imobilidrio local, de modo que seja possivel a reinstalacao da unidade.

2.13. A locacdo visa proporcionar seguranca juridica para a manutencdo do funcionamento a
unidade, obedecidas as normas e regulamentos internos e legislacao aplicavel.

2.14. O presente Termo de Referéncia tem por objetivo orientar os interessados a apresentarem
propostas para locacdo de imdveis, de forma a alcancar a melhor proposta a Administracdao. Neste
contexto, busca-se nortear os interessados quanto aos iméveis a serem ofertados, apresentando as
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caracteristicas e especificagbes minimas das instalagcbes e condi¢Ges para contratacdo do servico de
locacdo imobiliaria.

3. ESPECIFICAGCOES TECNICAS E QUANTITATIVOS

3.1. O imével devera possuir area construida (sem considerar areas de garagem, varanda e
terraco), de no minimo 342,00 m? e no maximo 389,00 m?, e atender aos demais requisitos constantes no
Caderno do Especificagées Técnicas (Anexo I).

3.2 O INSS reserva-se o direito de optar pelo imdvel/espaco fisico que melhor atender as suas
necessidades, priorizando-se propostas que contemplem a realizagdo de todas as adaptagdes 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, lavatorios,
adequacdo de iluminagdo 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 apods
vistoria do local por engenheiro do INSS.

3.3. O(s) imovel(is) de terceiro, objeto de locacdo, serd(do) considerado(s) inadequado(s)
quando sua Area Construida total superar a Area Construida maxima calculada, salvo se a locagdo se
justificar financeiramente, diante da redugdo de despesas relativas ao imdvel ocupado atualmente. Para
comprovacao, se houver proposta com darea superior ao estipulado, a equipe de engenharia deverd
realizar andlise da planta do imdvel apresentado a loca¢do e um estudo técnico, incluindo o levantamento
dos custos, para manter o referido imével, comprovando ou n3o a viabilidade da locacao.

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

4, VALOR ESTIMADO E ORCAMENTO

4.1. O valor da contratacdo sera obtido por meio da prospeccdo do mercado imobilidrio, e do
processo de Chamamento Publico. Através desse processo, sera possivel identificar a oferta de imdveis
gue atendem aos requisitos apresentados neste Termo de Referéncia e no Caderno de Especificacdes
(Anexo ).

4.2. A partir do resultado da avaliagdo do imdvel ofertado e caso aceito pelo drgdo publico
proponente, o imével sera submetido ao laudo de avaliagdao. Em seguida, sera emitida a Declaragao de
Disponibilidade Orcamentdria, bem como a autoriza¢cdo para a contratacdo e demais exigéncias legais a
serem observadas neste processo.

5. CRITERIOS DE ACEITACAO

5.1. Caso se encontre apenas um imével em condicdes de atender o INSS, a Administracdo
podera optar pela inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no artigo 74, V, da Lei n. 14.133/2021;

5.2. Caso se identifique mais de um imével em condicdes de atender o INSS, o procedimento de
prospeccdo servird de respaldo para a tomada de decisao referente a realizagdo do certame licitatdrio.

5.3. As propostas deverdo ser enviadas por e-mail ao endereco serlic.srsul@inss.gov.br, ou
entregues pessoalmente ou por via postal, a Divisdo de Engenharia e Patriménio Imobilidrio do INSS,
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localizada na Praga Pereira Oliveira, n? 13 - sala 303, Centro, Floriandpolis/SC até as 16:00 horas da data
fixada no Edital de Chamamento Publico de Procura de Imdvel.

5.4, As propostas deverdo conter:
5.4.1. prazo de validade de, no minimo, 90 (noventa) dias;
5.4.2. descricdo minuciosa do imével com localizacdo, dimensdes e instalagdes existentes;
5.4.3. valor locativo mensal proposto em moeda corrente;
5.4.4. croqui/planta baixa do imédvel;
5.4.5. habite-se ou outra certiddo que o supra. Excepcionalmente poderda ser aceito

protocolo de entrada do pedido de habite-se para fins de avaliacdo preliminar da proposta, nao
sendo admitida a execugdo contratual sem o respectivo documento;

5.4.6. documento vélido da vistoria de seguranca do Corpo de Bombeiros ou equivalente,
conforme a localidade e respectiva legislagao;

5.4.7. copia da documentacdo dominial, contendo:

a) titulo de propriedade (escritura ou contrato de compra e venda, permuta,
doacdo, etc.) devidamente averbado no Registro Geral de Imdveis - RGI; e

b) certiddo de propriedade atualizada do RGI livre de quaisquer Onus reais e
alienagdes, estando o imdvel em nome do pretenso locador, seja pessoa fisica ou
juridica;

5.4.8. declaracdo de que ndo existem débitos em relacdo ao imodvel, tais como agua/esgoto,

luz, Imposto de Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, taxa de coleta de lixo e taxas
condominiais, se houver; e

5.4.9. gualificacdo pessoal do proponente, quais sejam: Cadastro de Pessoa Fisica - CPF ou
CNPJ, Registro Geral - RG, comprovante de estabelecimento/residéncia;

5.5. N3do serdo aceitas propostas fora do prazo definido no Extrato de Chamamento Publico
para Procura de Imédveis de Locagao de Terceiros.

5.6. O INSS poderd, até a assinatura do contrato, solicitar documentos e detalhes referentes ao
imovel ou a atualizacdo de documentos ja apresentados.

6. CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL

6.1. A proposta devera possuir, de forma expressa, as especificacdes do objeto em razdo das
exigéncias deste Termo de Referéncia, Caderno de Especificacdes, prazo de entrega do imdvel com as
adaptacOes solicitadas, identificacdo dos responsaveis legais para assinatura de Contrato.

6.2. Serda aceita proposta que comprovar o atendimento das exigéncias minimas deste Termo
de Referéncia e das especificacdes contidas no Caderno de Especificacdes e demais apéndices. Para
aceitacdo, a proposta devera ser complementada com a planta de localiza¢cdo do terreno, planta baixa da
benfeitoria e copia do registro de imdveis.

6.3. A(s) proposta(s) recebidas passardo pela andlise da area de licitagGes e contratos para
verificacdo da documentagdo administrativa e da adequacgao da proposta apresentada ao edital.

6.4. A(s) proposta(s) recebidas passardo pela andlise da area de patriménio imobiliario para
verificacdo da documentacdo do imovel e demais documentos de cunho patrimonial, bem como analise
da localizacdo exigida ouvida a unidade requisitante e unidade (s) envolvida (s) na ocupacdo.

6.5. A(s) proposta(s) recebidas, que passarem pelas fases anteriores, passarao pela analise da
area de engenharia para:
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6.5.1. verificagdo das condi¢des de infraestrutura, mediante relatério técnico e relatdrio
fotografico;
6.5.2. estudo de leiaute para verificacdo quanto a adequacdo do imdvel aos requisitos

minimos definidos no edital de chamamento publico de procura de imével para locagdo. Avaliando
se a distribuicdo do espaco fisico do imébvel proporciona a melhor otimizacdo, conforto e
interatividade dos espacos, considerando-se, dentre outros aspectos, as condicdes de acessibilidade,
circulacao, instalacbes e de prevenc¢do e combate a incéndio e panico;

7. CRITERIOS DE HABILITACAO

7.1. Além da documentacdo relativa a proposta comercial serdo consultados os seguintes
documentos:

7.1.1. Certidao de Regularidade do FGTS;

7.1.2. Certidao negativa de Débito com o INSS;

7.1.3. Certidao Negativa de Débito com a Receita Federal;

7.1.4. CNDT — Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;

7.1.5. CEIS — Portal da Transparéncia;

7.1.6. CADIN — no SIAFI;

7.1.7. Certidao negativa com a Receita Municipal;

7.1.8. Certiddo negativa com a Receita Estadual.

8. PRAZOS

8.1. O INSS podera optar pela inexigibilidade de licitacdo caso identifique imével em condicdes

de atender as suas necessidades e intenciona celebrar contrato administrativo com prazo de vigéncia de
60 meses.

8.2. O contrato podera ser prorrogado sucessivamente, na forma da lei, mediante celebracdo
de termo aditivo. Toda prorrogacao sera precedida de comprovacao da vantajosidade da medida para a
Administragdo e certificagdo de compatibilidade do valor do aluguel com o de mercado.

8.3. O INSS pretende entrar no imével no prazo de 60 (dias) apds a assinatura do contrato,
prorrogavel por igual periodo, ficando a cargo do futuro locador a disponibilizacdo do imével
devidamente configurado com toda a infraestrutura,—materiais;—servicos—terceirizados e documentos
especificados neste Termo de Referéncia e Caderno Técnico de EspecificacOes, além daqueles exigidos
pela legislacao especifica.

9. CONTRATACAO

9.1. A locacdo reger-se-a pela Lei n2 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 responsabilizard pelos pagamentos dos encargos
constantes do artigo 23 da Lei n? 8.245/91, isto é, taxas remuneratdrias de servicos de agua, esgoto e
energia elétrica, bem como as despesas ordinarias de condominio, caso existam. O INSS nao se
responsabilizard, em hipdtese nenhuma, pelo pagamento de IPTU, sendo essa despesa de obrigagao do
locador do imovel.
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9.2. Despesas extraordinarias referentes a reformas, melhorias e rateios condominiais serao de
responsabilidade do Locador.

9.3. A celebracdo do contrato se dd em data anterior a disponibilizacdo do imdvel pelo
LOCADOR, que antes da efetiva entrega, devera promover, as suas custas, as devidas
adequagodes/benfeitorias conforme as especificagées contidas neste Termo de Referéncia.

9.4, O imovel ofertado passara por analise da equipe técnica para verificar se o espaco ofertado
permitird a instalacao de leiaute apropriado para o perfeito funcionamento e memorial descritivo das
adequacdes/benfeitorias que deverdo ser realizadas.

9.5. Fica a cargo do Locador a aprovacao dos projetos junto aos drgdos competentes, para
adequacdo a nova configuracdo do imovel. Todas as despesas serdo custeadas pelo Locador, a quem
incumbird o cumprimento de quaisquer exigéncias porventura apresentadas pelos referidos érgdos.

9.6. A entrega das chaves ao INSS ocorrera apds Termo de Vistoria a ser lavrado pela Divisdao de
Engenharia do INSS, pelo qual dar-se-a a aprovag¢do, ou ndo, das adequacdes/benfeitorias realizadas.
Somente a partir de entdo os efeitos financeiros do contrato terdo inicio.

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

9.8. O valor locaticio mensal serd definido através de laudo de avaliacao a ser elaborado por
engenheiro do INSS ou empresa contratada.

9.9. As benfeitorias serdo assim definidas:

a. necessdrias: sdo as inerentes a conservacao do bem ou a evitar que se deteriore, a
exemplo de correg¢bes estruturais, reparo de infiltracdes, conserto do sistema elétrico,
etc.;

b. Uteis: sdo as que aumentam ou facilitam o uso do bem, a exemplo de instalagao de
divisérias para compartimentacdo de ambientes, etc.; e

c. voluptuadrias: sdo as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do
bem, ainda que o tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor, a exemplo de
instalacdo de jardins e interveng¢des de cunho puramente estéticos, etc.;

9.10. As benfeitorias necessarias sdao de Unica e exclusiva responsabilidade do locador, sendo
vedada a realizacdo de toda e qualquer benfeitoria voluptuaria.

9.11. As benfeitorias Uteis a serem realizadas, que visem o atendimento dos requisitos da
contratacdo, sdao preferencialmente de obrigacdo do proprietario do imdvel, e, nesta hipdtese, serd
prevista a condicdo do imdvel adaptado em situacdo paradigma com as benfeitorias Uteis, a serem
consideradas na avalia¢do de valor de locagao do imdvel, conforme a NBR 14.653, devendo neste caso se
dispor de clausula contratual de que o INSS ndo procedera em nenhuma hipdtese a indenizagao sobre as
eventuais benfeitorias Uteis realizadas pelo proprietario, tendo em vista sua incorporacdo ao imével e a
sua considerac¢ao para fins do pagamento valor locativo.

9.12. O INSS podera realizar no imdvel benfeitorias Uteis inerentes a adaptacbes essenciais a
instalacdo de seus servicos, desde que ndo comprometam a estabilidade e seguranca do imodvel,
observando, neste caso:

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

b. a expectativa de ocupacdo superior a 3 (trés) anos;

c. a previsdao da remogao das benfeitorias que puderem ser retiradas sem causar dano ao
imovel, sendo que as ndo passiveis de remocdo serdo indenizaveis e permitirdo o
exercicio do direito de retencdo; e

d. que as benfeitorias realizadas pelo INSS ndo serdo consideradas para fins de avaliacdo
do valor da locacdo com concordancia expressa do locador.
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9.12.1. Todas as benfeitorias a serem realizadas em imdveis de terceiros deverdao ser
previamente classificadas quanto a sua natureza (necessarias ou Uteis) mediante emissdo de parecer
para constituir elemento objetivo justificivel e subsidiar as a¢des administrativas decorrentes da
respectiva classificacao.

9.12.2. E vedada a previsdo de indenizacio de benfeitorias, quando estas estiverem
relacionadas com a estrutura integral do imdvel ao uso que se destina, tais como: adequacdes de
acessibilidade, adequacdao de prevencdo e combate a incéndio e panico, pinturas e outras
intervengdes relacionadas a habitabilidade da edificagao.

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

10. DISPOSICOES FINAIS

10.1. As especificacdes minimas exigidas para ofertar imovel encontram-se no Anexo | (Caderno
de Especifica¢gdes) deste Termo de Referéncia.

10.2. As informagdes gerais que balizardao o Chamamento Publico estao apresentadas no Edital.
10.3. Os casos omissos ou situacOes ndo explicitadas neste Termo de Referéncia reger-se-do

pelas disposicdes 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.

10.4. Eventuais duvidas poderdo ser sanadas por meio de consulta formulada e enderecada por
e-mail ao endereco dengpai.srsul@inss.gov.br.

Floriandpolis/SC, 21 de fevereiro de 2025.

MILENA DA SILVA DE AZEVEDO

Analista do Seguro Social - Engenheira Civil

Anexos:

| — Caderno de EspecificagOes Técnicas (17425830)

Camara Nacional de Modelos de Licitagdes e Contratos da Consultoria-Geral da Unido

Modelo de Termo de Referéncia - Chamamento Publico - Locagdo de Imdvel - Lei n? 14.133, de 2021
Aprovado pela Secretaria de Gestdo e Inovagdo

Identidade visual pela Secretaria de Gestdo e Inovagdo

Atualizagdo: JUN/2024
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sel’ o

eletrbnica

no § 32 do art. 42 do Decreto n? 10.543, de 13 de novembro de 2020.

Documento assinado eletronicamente por MILENA DA SILVA DE AZEVEDO, Analista do Seguro Social
- Engenheiro Civil, em 21/02/2025, as 11:06, conforme horério oficial de Brasilia, com fundamento

Referéncia: Processo n? 35014.106040/2024-75 SEI n2 19593261

Criado por milena.azevedo, versdo 3 por milena.azevedo em 21/02/2025 11:06:06.
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