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Status

ASSINADO

Outras informacoes

Categoria Numero da Contratacao Processo Administrativo
III — locagdo/Locacéo de imoéveis 46/2026 253/2025IS

1. DO OBJETO

1.1. Prospec¢do do mercado imobilidrio em Rio das Ostras, com vistas a futura locagdo de imével para instalagdo do OstrasPrev,
mediante coleta de propostas técnicas de imdvel ndo residencial urbano que atenda aos requisitos minimos especificados neste Edital e
em seus anexos, bem como Estudo Técnico Preliminar elaborado nos autos do processo administrativo n® 253/2025IS.

2. DA JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO
2.2. OBJETIVO DA CONTRATAGAO:

2.2.1. O objetivo deste Edital é fornecer elementos com as regras do chamamento publico que podera resultar na escolha de imdvel
adequado para instalagdo do OstrasPrev

2.2.2. As especificagdes contidas neste Edital contemplam as exigéncias minimas necessarias, ndo limitando as possibilidades a serem
ofertadas pelos interessados em atender ao Chamamento Publico.

2.3. DA JUSTIFICATIVA:

2.3.1. A prospeccao pretendida justifica-se pela necessidade de mudanc¢a a fim de disponibilizar o imével atual, conforme permuta de
imoveis realizada entre o Municipio e 0 OSTRASPREV, Processo n° 23856/2017. O prazo inicialmente previsto para desocupagédo
revelou-se insuficiente para a concluséo das etapas necessarias a implantagédo do novo projeto municipal no imoével permutado.

2.4. A locacdo ora proposta, em carater provisoério, tem por finalidade viabilizar a instalagdo da Unidade Administrativa do OstrasPrev em
imével que apresente condigbes estruturais, funcionais e operacionais adequadas ao pleno desempenho das atividades institucionais da
Autarquia. Busca-se assegurar ambientes compativeis com as exigéncias administrativas, proporcionando melhoria das dependéncias
destinadas ao corpo diretivo e aos servidores, espacos apropriados para reunifes, areas destinadas ao depoésito e arquivo de
documentos e materiais, bem como melhores condi¢cdes para a execucdo das atividades técnico-administrativas e de atendimento ao
publico.

2.5. A medida mostra-se necessaria para evitar que a prestagdo dos servigos previdenciarios ocorra de forma concomitante a realizagao
de obras, reformas ou intervengdes estruturais, circunstancia que poderia comprometer a continuidade, a eficiéncia e a seguranca dos
servigos prestados. Pretende-se, assim, resguardar a integridade fisica dos servidores, beneficiarios e segurados, garantindo condi¢des
adequadas de funcionamento da Autarquia durante o periodo de transigdo para a nova sede administrativa.
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3. DO FUNDAMENTO LEGAL

3.1. ALOCAGAO OBEDECERA:

3.1.1. o disposto na Lei n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, que normatiza licitagdes e contratos da Administracéo Publica;
3.1.2. as orientagdes da Advocacia-Geral da Unido e da Procuradoria Geral do Municipio de Rio das Ostras;

3.1.3. as disposi¢c8es contidas na Lei n° 8.245, de 18 de dezembro de 1991, que dispde sobre as locagbes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes;

3.1.4. as disposi¢Oes contidas no Decreto Municipal n° 3884/24, que regulamenta a Lei Federal n® 14.133, del® de abril de 2021, no
ambito da Administragdo Municipal.

3.1.5. a Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022,que estabelece os procedimentos de selecdo de imoveis
para locagdo no ambito da Administracéo Publica federal, direta, autarquica e fundacional.

4. DAS ESPECIFICACOES DO IMOVEL
4.1. LOCALIZAGAO:

Estar localizado em area urbana do municipio de Rio das Ostras, preferencialmente na regiao central, em rua plana, pavimentada, ndo
sujeita a alagamentos, atendida por servigos de iluminagéo publica, coleta de lixo, infraestrutura de transporte publico com proximidade
maxima de 100 metros e demais servigos urbanos, observads os requisitos minimos constantes do Termo de Referéncia, Anexo XX do
presente Edital.

4.2. CARACTERISTICAS BASICAS DO IMOVEL:

4.2.1. O imdvel objeto do presente chamamento publico devera destinar-se a locagdo para atender as necessidades administrativas do
OstrasPrev, devendo apresentar condigfes imediatas de uso, compativeis com a finalidade institucional a que se propde.

4.2.2. O imével devera possuir caracteristicas fisicas, estruturais e funcionais adequadas ao pleno funcionamento do érgéo, observando-
se, especialmente, a compatibilidade de area, layout e infraestrutura com as atividades administrativas a serem desenvolvidas, tais como
ambientes para atendimento ao publico, areas administrativas, salas de trabalho, sanitarios e demais dependéncias necessarias.

4.2.3. E imprescindivel que o imovel se encontre em perfeito estado de conservagdo, apresentando-se totalmente pintado, com
instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em pleno funcionamento, sem infiliracdes, rachaduras, problemas estruturais ou quaisquer
vicios que comprometam a seguranga, a salubridade ou a funcionalidade do espaco.

4.2.4. O imobvel deverd estar apto para ocupacdo imediata, ndo sendo admitida a necessidade de grandes adequacgdes, reformas
estruturais ou intervencdes significativas, limitando-se eventuais ajustes apenas a pequenas adaptagfes de carater funcional, comuns a
instalagéo do 6rgéo publico.

4.2.5. Dever4, ainda, atender as normas vigentes de seguranca, acessibilidade, higiene e uso do solo, bem como estar regular quanto a
documentacéo exigida pelos érgdos competentes.

4.2.6. Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificagdo deverdo atender a legislagédo de uso e ocupacéo
do solo e ao conjunto de normas urbanisticas.

4.2.7. O imOvel devera estar totalmente concluido, em condi¢Bes de operagdo e adaptado aos padrdes exigidos neste Edital e ao
constante da proposta apresentada pela proponente escolhida.

4.2.8. O imoével devera atender integralmente a todos os parametros técnicos, estruturais, funcionais e operacionais estabelecidos no
Termo de Referéncia anexo ao presente Edital, o qual integra este instrumento para todos os fins. Em caso de divergéncia, conflito ou
omissao entre as disposicdes deste Edital e aquelas constantes no referido anexo, prevalecera o que estiver expressamente previsto no
Termo de Referéncia.

4.3. DO LEIAUTE:
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4.3.1. O imdével deverd apresentar configuracdo espacial (leiaute) compativel com as necessidades administrativas do OstrasPrev,
constituindo tal aspecto elemento relevante para a escolha, nos termos do art. 16 da Instrugdo Normativa SEGES/ME n°® 103/2022.

4.3.2. O imovel devera ser passivel de adaptacédo para contemplar os ambientes descritos no item “Descricdo dos Ambientes”, constante
do Termo de Referéncia, devendo sua configuracdo permitir a organizacdo de areas destinadas ao atendimento ao publico, setores
administrativos, salas de trabalho, circulagdo e demais espacos necessarios ao funcionamento da Autarquia.

4.3.3. A avaliagdo do leiaute sera realizada por meio da vistoria prévia prevista no item 4.8 e seguintes do Termo de Referéncia, ocasido
em que sera verificada a adequacao da distribui¢éo interna dos ambientes as demandas institucionais do 6rgao.

4.3.4. Considerando o carater provisorio da locagdo, somente serdo admitidas adaptagdes internas simples, de natureza néo estrutural e
reversivel, destinadas a adequacdo funcional dos espacos, as quais poderdo ser executadas pelo proprio 6rgdo, desde que nao
comprometam a integridade estrutural do imével nem alterem sua configuragéo essencial.

5. DA APRESENTACAO E SELECAO DA PROPOSTA

5.1. As propostas serdo recebidas até as 17 (dezessete) horas, horario de Brasilia, do dia XX, na Rua Rio Grande do Sul, 129, Extenséo
do Bosque, Rio das Ostras, RJ, pessoalmente ou enviada tempestivamente por via postal, com aviso de recebimento, em envelope
lacrado e identificado das seguintes formas: “Proposta para Locagdo de Imdvel” ou por e-mail coad@ostrasprev.rj.gov.br.

5.1.1. N&o sera considerada proposta protocolada apds a data e horario limites constantes do item acima ou por meios que nao os acima
previstos.

5.1.2. Até a data e horéario limites para apresentagdo das propostas, o interessado podera retirar ou alterar a proposta protocolada.
5.2. A proposta devera ser apresentada sem emendas, rasuras, corre¢do (corretivo liquido e outros) ou entrelinhas.

5.3. A proposta devera estar assinada pelo proprietario ou seu representante, desde que possua poderes para tal.

5.4. A proposta devera ter validade de, no minimo, 60 (sessenta) dias. Nao havendo indicagdo, sera considerada como tal.

5.5. As propostas serdo analisadas pela Comissao de Avaliagcdo para a locagdo de imével da sede proviséria do OstrasPrev, designada
pelo Presidente do OstrasPrev nos autos no presente processo administrativo, observando o atendimento das condi¢des de entrega da
proposta, localizacdo, prazos e demais disposi¢cdes constantes do presente edital. Ao final, sera elaborado Relatério com a lista dos
iméveis apresentados e, em seguida, sera divulgado o resultado da prospec¢do do mercado imobiliario.

5.6. Nas analises das propostas ofertadas a Comissdo de Avaliagdo para a locagdo de imovel da sede proviséria do OstrasPrev podera
solicitar documentacdes adicionais, realizar reuniGes com os proponentes, visitar os iméveis, bem como realizar quaisquer diligéncias que
se fagam necessarias para amplo conhecimento da situagdo dos imoveis objetos das propostas apresentadas.

5.7. O resultado do chamamento sera publicado no Portal Nacional de Contrata¢des Publicas - PNCP e no sitio eletrénico do OstrasPrev -
Rio das Ostras Previdéncia.

6. DO CASO DE APROVEITAMENTO

6.1. Apos o resultado da prospeccéo do mercado imobiliario pretendido com o presente chamamento publico e a elaboragdo do Laudo de
Avaliacédo do Imével na forma da Instru¢do Normativa SPU/MGI n° 98, de 6 de marco de 2025, pela Comissdo Permamente de Avaliacao
do Municipio de Rio das Ostras, serd iniciado o processo de locacéo de imovel, desde que o preco de locacéo esteja compativel com o
mercado.

6.2. Caso se encontre apenas um imével em condicbes de atender o OstrasPrev, a Administragdo podera optar pela
inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133, de 2021.

6.3. Caso se identifique mais de um imével em condi¢cfes de atender o OstrasPrev, o procedimento de prospeccao servira de respaldo
para a tomada de decisado referente a realizagdo do certame licitatorio.

6.4. Verificado que o imdvel atende o presente Edital, o proponente serd comunicado por escrito.
6.5. O valor final do aluguel a ser contratado sera negociado com observancia do valor de avaliagcdo constante no laudo. O referido valor

podera ser reajustado anualmente, tendo por base a variacdo do IGP-M, da Fundacéo Getulio Vargas, ou, na auséncia deste, por outro
indice que vier a ser estipulado pelo Governo Federal para reajustamento de contratos de locacédo de imoveis ndo residenciais.
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6.6. Além do pagamento do aluguel, 0 OSTRASPREYV responsabilizar-se-a pelos encargos previstos no art. 23 da Lei Federal n® 8.245
/1991, notadamente pelas taxas remuneratérias de servicos publicos de agua, esgoto e energia elétrica, bem como pelas despesas
condominiais ordinarias, compreendendo a manutencao continua das areas comuns, se for o caso, e pelo pagamento do IPTU anual, de
forma proporcional ao periodo de vigéncia da locacao, a partir da entrega definitiva do imével.

6.6.1. O futuro contrato prevera que o pagamento do aluguel sera devido independentemente da implementacdo integral dos
componentes mencionados neste item, assegurando-se periodo de caréncia de 30 (trinta) dias corridos, contados do Termo de
recebimento definitivo do imovel, destinado a adaptacéo das instalacdes pelo OstrasPrev, sem incidéncia de aluguel nesse interregno.

6.7. A celebracédo do contrato devera ocorrer em prazo de 5 (cinco) dias Uteis da sua disponibilizacdo para a assinatura digital pelas
partes.

6.8. Todas as certiddes mencionadas no item 4 e subsequentes do Termo de Referéncia, deverdo estar devidamente validas no momento
da assinatura do contrato.

6.9. O imOvel devera ser definitivamente entregue até 10 (dez) dias apds a assinatura do contrato, confome constante no Termo de
Referéncia.

6.9.1. Os efeitos financeiros do contrato de locagao iniciar-se-do no 31° (trigésimo primeiro) dia contado da assinatura do Termo de
Recebimento Definitivo, considerando o periodo de caréncia de 30 (trinta) dias previsto neste Edital, sem prejuizo da vigéncia contratual a
partir da publicagdo no PNCP.

6.10. Para assinatura do contrato, serdo exigidos os documentos listados no Termo de Referéncia em anexo, além daqueles que
comprovem a regularidade fiscal de acordo com a sua constitui¢éo juridica :

6.11. Serdo de responsabilidade do proprietario do imével o seguro do prédio e seus equipamentos contra descargas atmosféricas,
explosdes, incéndios e desastres naturais.

6.11.1. Além de coépias dos projetos arquitetbnicos e complementares, deverdo ser entregues 0s manuais e especificacdes para
manutencéo dos equipamentos instalados no imével.

6.11.2. As plantas, os projetos elétricos, logica, hidraulico-sanitario, sistema de combate ao incéndio e climatizagdo completos deverdo
ser entregues no ato da assinatura do contrato.

7. DO RECEBIMENTO DO IMOVEL

7.1. No 1° dia util ap6s a publicacdo no PNCP devera ser realizada a entrega provisoria das chaves do imével mediante a realiza¢édo de
Termo de Vistoria, com a presenga de um representante do OstrasPrev juntamente com o representante do locador.

7.2. O imdvel deverd ser provisoriamente entregue mediante a disponibilizacdo das chaves no prazo acordado, salubre, em perfeitas
condi¢des de funcionamento e desocupado, para avaliagdo preliminar pelo OstrasPrev.

7.2.1. No ato de entrega, o imdvel devera apresentar 0s requisitos previstos no Termo de Referéncia e na proposta da proponente.

7.2.2. O recebimento provisoério das chaves ndo implicara na aceitacdo definitiva do imovel, ficando a mesma condicionada a
regularizacdo de eventuais inconformidades identificadas na vistoria.

7.3. Caso a vistoria identifique eventuais inconformidades, o locador devera realizar a adequagdo do imével no prazo maximo de 10 (dez)
dias uteis, quando sera realizada nova vistoria para fins do recebimento definitivo.

7.4. O ndo atendimento dos prazos estipulados implicara na aplicagéo das sanc¢des cabiveis.

7.5. Apos todos os tramites necessarios, o imovel devera ser definitivamente entregue, precedido da vistoria inicial, quando sera emitido o
Termo de Recebimento Definitivo do imével pelo OstrasPrev.

7.6. Os efeitos financeiros do contrato de locagéo iniciar-se-do no 31° (trigésimo primeiro) dia contado da assinatura do Termo de

Recebimento Definitivo, considerando o periodo de caréncia de 30 (trinta) dias previsto neste Edital, sem prejuizo da vigéncia contratual a
partir da entrega das chaves.
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8. DA FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO

8.1. O recebimento do imével sera realizado por Comissdo designada pelo Presidente do OSTRASPREYV, em conjunto com o fiscal
administrativo e o fiscal técnico responsaveis pelo acompanhamento e fiscalizacdo da locacao objeto deste Edital, devendo ser lavrado
termo circunstanciado e registradas, em documento préprio, todas as ocorréncias, falhas ou defeitos eventualmente constatados.

8.2. As decisbes e providéncias que ultrapassarem a competéncia dos representantes designados deverdo ser formalmente
encaminhadas a autoridade superior competente, em tempo habil, para a adogdo das medidas cabiveis.

9. DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

9.1. O OstrasPrev, respeitadas as disposi¢des legais e regulamentares em contrario, goza do direito de retencédo de benfeitorias que tiver
por Uteis (art.578 do Cadigo Civil) aos seus servigos, apds prévio e expresso consentimento da proponente adjudicataria.

9.2. As benfeitorias necessérias (art. 578 do Cadigo Civil) introduzidas pelo OstrasPrev, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencéo, de acordo com o art. 35 da Lei n°® 8.245, de 1991.

9.3.Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, tapetes e lustres, poderdo ser retirados pelo
OstrasPrev, desde que ndo sejam de propriedade da proponente adjudicataria, constantes do laudo de vistoria.

9.4. Finda a locagéo, serd o imovel devolvido a proponente adjudicataria, nas condi¢cdes em que foi recebido pelo OstrasPrev,salvo os
desgastes naturais do uso normal.

10. DA VIGENCIA E DA PRORROGACAO

10.1. Para assinatura do contrato deverdo ser observados os critérios documentais, operacionais, funcionais e de manutencgdo e
conservacao do imovel, conforme previsto neste Edital.

10.2. O prazo de vigéncia do contrato sera de 36 (trinta e seis meses), nos termos do artigo 3° da Lei n® 8.245, de 1991, podendo, por
interesse das partes, ser prorrogado por periodos sucessivos ou finalizado antes do referido prazo, sem a incidéncia de multa contratual,
a critério do OstrasPrev, mediante a finaliza¢&o das obras de sua sede definitiva.

10.2.1. Os efeitos financeiros da contratacdo so6 terdo inicio a partir da data da entrega definitiva, mediante Termo, precedido de
vistoria do imovel.

10.2.2. A prorrogacgdo de que trata este item é condicionada a comprovacao, pela autoridade competente, de que as condigfes e 0s
precos permanecem vantajosos para a Administrag8o, permitida a negociagdo com o LOCADOR, atentando, ainda, para o

cumprimento dos seguintes requisitos:

10.2.2.1. Seja juntado relatério que discorra sobre a execugdo do contrato, com informages de que a locacdo tenha
transcorrido regularmente;

10.2.2.2. Seja juntada justificativa e motivo, por escrito, de que a Administracdo mantém interesse na locacao;
10.2.2.3. Haja manifestagcéo expressa do LOCADOR informando o interesse na prorrogacao; e
10.2.2.4. Seja comprovado que o LOCADOR mantém as condi¢des iniciais de habilitagao.

10.2.3. O LOCADOR néo tem direito subjetivo a prorrogacao contratual.

10.2.4. A prorrogacéo de contrato devera ser promovida mediante celebracdo de termo aditivo.

10.2.5. O contrato ndo podera ser prorrogado quando o LOCADOR tiver sido penalizado nas sang¢6es de declaracédo de inidoneidade
ou impedimento de licitar e contratar com poder publico, observadas as abrangéncias de aplicagao.

10.2.6. Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR deverd enviar comunicacdo escrita ao LOCATARIO, com
antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias da data do término da vigéncia do contrato, sob pena de aplicagdo das sangdes
cabiveis por descumprimento de dever contratual.
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11. DO PAGAMENTO

11.1. As despesas decorrentes da locagdo correrdo a conta da dotagdo orcamentdria propria, prevista no Orcamento do
OstrasPrev para o exercicio de 2026, sendo nos exercicios seguintes, a conta das dotacdes orcamentarias proprias para atender
despesas da mesma natureza.

11.2. O OstrasPrev pagara aluguel mensal a proponente adjudicataria, além de efetuar o pagamento, mediante faturas de energia
elétrica, IPTU, telefonia fixa e do condominio, se houver tal previsdo, salvo os referentes aos exercicios anteriores a locagao
objeto deste Edital.

11.3. O pagamento sera efetuado todo més até o 10° dia Util subsequiente ao vencimento do periodo.

11.4. O pagamento sera realizado mensalmente, apds atesto do fiscal do contrato, observadas as normas financeiras e orcamentarias do
OstrasPrev.

11.5. Quando do pagamento, sera efetuada a retencao tributaria prevista na legislacéo aplicavel.

11.5.1. Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serdo retidos na fonte, quando da realizacdo do
pagamento, os percentuais estabelecidos na legislagdo vigente.

11.5.2. O contratado regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei Complementar n® 123, de 2006, ndo sofrera a
retengdo tributria quanto aos impostos e contribuicdes abrangidos por aquele regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado &
apresentacdo de comprovacao, por meio de documento oficial, de que faz jus ao tratamento tributario favorecido previsto na referida Lei
Complementar.

11.6. Ndo havera a antecipacao de pagamento por qualquer solicitacdo de fornecimento ou prestagdo de servicos indicados neste Edital.

12. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

Despacho: Responsavel pela supervisdo do setor de compras

MARCIA SOUZA FLORINDO RIBEIRO

Gerente Executivo II

1Y
tf Assinou eletronicamente em 27/02/2026 as 10:25:13.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
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