GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito rederal
Brasilia Ambiental — IBRAM

GDF

PROJETO BASICO

PROCESSO N” 391.000.096/2012

33.90.39 — GRUPO - 10 - LOCAGAO DE IMOVEIS

Contratag&o de locagdo de imovel de pessoa juridica para instalagdo da sede do Instituto do
Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal

1 — INTRODUGAO

O presente Projeto Basico trata da contratagdo de locagéo de imével de terceiros para
instalagéo da sede do Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal.

2 — JUSTIFICATIVA

Em face as demandas do érgdo, considerando que o atual contrato de locacao do
imével que abriga a sede do IBRAM/DF, assinado em 15 de julho de 2010 tera seu periodo de
vigéncia expirado em 15 de julho de 2012 e ndo possui dispositivo que permita sua renovagao,
bem como considerando que o Instituto ndo possui edificagdo propria com capacidade de
abrigar sua sede, €& necessaria a contratagao de locagdo de imével de terceiros para instalagao
da sede do Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal.

A busca do imével se fundamenta no inciso X do art. 24 da Lei Federal 8.666/93, que
dispde sobre a dispensa de licitagcdo na locagdo de imével destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragéo, cujas necessidades de instalagdo e localizagéo
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de mercado,
segunda avaliagdo prévia.

Com a locagéo do imével, pretende-se estabelecer condigdes favoraveis e adequadas
para atender as necessidades de instalagéo da sede do IBRAM.

Ressalta-se que a locagdo do imével deve respeitar os tramites previstos na Portaria n°
98/2008 SEPLAN/DF, no Decreto n° 28.826/2008 e no Decreto n° 23.842/2003.
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3 - DO OBJETIVO

Com a contratagio da locagéo é esperado que o IBRAM tenha sua sede instalada em
imével adequado ao funcionamento do 6rgéo e as demandas da sociedade, bem como que
esta contratacdo proporcione qualidade de trabalho aos servidores do 6rgdo e satisfagéo aos
Seus usuarios.

4 - DO OBJETO

Contratagdo de locagdo de imével de terceiros para ihstalacéo da Sede do Instituto do
Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal - Brasilia Ambiental — IBRAM/DF,
conforme especificagdes contidas neste Projeto Basico.

5 — DA ESPECIFICAGAO DO OBJETO

O imével a ser locado devera atender as seguintes caracteristicas e especificagoes

minimas:

a) Estar localizado, preferencialmente, na area central do Distrito Federal, o Plano
Piloto, considerado aqui para os fins deste Projeto Basico as seguintes regides
Administrativas: Brasilia (Asa Sul, Asa Norte, Setores Bancarios Sul e Norte,
Setores Hoteleiros Sul e Norte, Setores Comerciais Sul e Norte, Setores de
Autarquias Sul e Norte, Cruzeiro, Sudoeste/Octogonal, Lago Sul, Lago Norte e
Setor de Industrias Gréficas), Setor de Industria e Abastecimento;

b)  Estar localizado em area onde haja boa infra-estrutura urbana e em area que
permita facil acesso da populagéo e dos servidores;

c) Estar localizado, preferencialmente, préximo a comércio local (principalmente
bancos e restaurantes), além de possuir estacionamento publico e facil acesso ao
transporte pulblico regular do Distrito Federal, para uso dos servidores e do
publico externo;

d) Nao poderdo funcionar residéncias, hotéis e similares no imével pretendido;

e) Na vizinhanga ndo podera haver atividades que proporcionem desconfortos
sonoros (oficinas, garagens de 6nibus, entre outros);

f) O imével devera suportar o fluxo de servidores (em torno de 400 servidores) e do

publico usuario dos servigos do IBRAM que serdo atendidos pela locagao do
imovel; | "\
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Documentagéo regular composta por:

e Habite-se;

e Escritura do imével,

e Certiddao do Registro de Imoéveis; .

o Comprovantes de pagamento IPTU/TLP;

e Laudo Técnico de Engenheiro Civil registrado no CREA/DF ou de Arquiteto
registrado no CAU/DF atestando o bom estado de conservagao do imével;

e Atestado de Responsabilidade Técnica registrado no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia — CREA; :

e Possuir as documentagdes da edificacio conforme exigéncias do Corpo de
Bombeiros Militar do Distrito Federal - CBMDF: todos os projetos de sistemas
de protecdo contra incéndio e panico deveréo estar devidamente registrados
no CBMDF.

O imével devera atender as prescrigbes estabelecidas em codigos, leis ou normas
federais e do Distrito Federal, as normas e padrées das concessionarias de
servicos publicos de eletricidade, 4gua e esgoto e do Corpo de Bombeiros Militar
do Distrito Federal (CBMDF),

Todos os elementos construtivos @ componentes fisicos que integram a edificacao
deverdo atender a legislagio de uso e ocupagéo do solo, ao conjunto de normas
urbanisticas contidas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal (PDOT) e Planos Diretores Locais (PDL);

Fornecimento de agua e servigo de esgoto pela concessionaria responsavel, com
conta individualizada correspondente para a area locada, conforme o caso;
Fornecimento de energia elétrica pela concessionaria responsavel, com conta
individualizada correspondente para a area locada, conforme o caso,

A edificacdo devera apresentar um sistema racional de execucao, permitindo
mudangas de uso e reformas e devera apresentar solugdes de facil manutencao,
conservagao, limpeza e seguranga, bem como a estabilidade, a seguranca, a
higiene, a salubridade e o conforto ambiental, térmico e acustico da edificagéo
deverdo ser assegurados pelo correto emprego, dimensionamento e aplicagao de
materiais e elementos construtivos, conforme exigido nas leis e normas técnicas;
Area minima prevista em torno de 5.500 m? (cinco mil e quinhentos metros
quadrados), excetuando-se dessa metragem as areas descritas no item 5.1 —
DAS RECOMENDAGOES, condicionada a avaliagdo técnica das caracteristicas
arquitetdnicas da edificagéo a ser realizada por técnicos do IBRAM;
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n) O imével devera conter no minimo 34 (trinta e quatro) vagas de garagem privativa
coberta (sendo que dessas, ao menos 01 (uma) deve ser para PNE e 01 (uma)
para veiculo de médio porte (van)), sendo obrigatbn‘a a instalagao de sinal sonoro-
luminoso em rampa de saida de garagem que desemboque diretamente em
calgada ou galeria de circulagdo de pedestres, bem como de cancelas nas saidas
de garagem;

o) lluminagao interna com lumindrias para ldmpadas fluorescentes ou eletrdnicas,
com quantidade e distribuigdo que permitam uma iluminagdo prépria para as
salas/ambientes. A iluminacdo devera ser adaptada ao layout de ocupagao a ser
apresentado pelo IBRAM, e deveré conter interruptor (acendimento/desligamento)
individualizado da iluminagdo em cada ambiente,

p) Quanto aos niveis de iluminamento para os postos de trabalho, devem ser
atendidos os requisitos da NBR 5.413 — lluminancia de Interiores, sendo que a
iluminagdo devera ser adaptada ao layout de ocupacdo a ser apresentado pelo
IBRAM;

q) Caso a edificagdo seja de multiplos andares devera possuir elevador (es),
observando-se a ABNT NBR 5665;1983 — Calculo do Trafego nos Elevadores;

r) O(s) elevador(es) deverdo seguir as caracteristicas descritas na ABNT NBR NM
313:2007; : '

s) As escadas deverdo seguir as caracteristicas descritas na ABNT NBR 9050:2004
e normas do CBMDF;

t)  Pavimentagdo interna de facil manutencdo e limpeza (plso vinilico, ceramica,
granito ou pavimentagao similar);

u) Desniveis de piso serdo vencidos por meio de rampas, conforme ABNT NBR
9050:2004;

V) Condigdes de acesso fisico, livre de barreiras arquitetonicas, inclusive a pessoas
com dificuldade de locomogéao 'permanente ou temporaria;

w) Os locais destinados aos setores de atendimento ao publico deverdo ser
adaptados para portadores de necessidades especiais;

x)  As portas, inclusive de elevadores, devem ter um véo livre minimo de 0,80 m e
altura minima de 2,10 m. Em portas de duas ou mais folhas, pelo menos uma
delas deve ter o vao livre de 0,80 m; '

y) A edificagdo devera ter condigéo de seguranga, como saidas de emergéncia e
extintores de incéndios em quantidade suficiente de acordo com a legislagao
vigente, bem como distribuidos de forma adequada a edificacéo e ao layout de
ocupacao apresentado pelo IBRAM, "
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z) As saidas de emergéncia deverdo seguir as especificagdes contidas na ABNT
NBR 9077:2001

aa) O imoével devera atender ao preconizado na Norma ABNT NBR 9050:2004, com a
disponibilizagdo de um conjunto de alternativas de acesso a edificagdo a aos
espagos publicos integrados que atendam as necessidades de pessoas com
diferentes dificuldades de locomogao e que oferegam condigdes de utilizagao com
seguranga e autonomia, como, por exemplo; a existéncia de rampas de acesso
com declividades adequadas, elevadores, sanitarios adequadamente adaptados
para portadores de necessidades especiais, entre outros;

bb) Sanitario (s) adaptado (s) para PNE, conforme as especificagbes descritas na
Norma ABNT NBR 9050:2004;

cc) Os sanitarios deverdo estar equipados com dispenser de sabao liquido, para rolo
de papel toalha e de papel higiénico;

dd) Possuir no minimo 01 (um) vestiario masculino e 01 (um) feminino, com chuveiros
instalados, para atender aos funcionarios dos servicos de limpeza, manutencao e
vigilancia; '

ee) Possuir ou instalar pontos elétricos e hidraulicos para a instalagdo de bebedouros/
filtros, conforme demanda do LOCATARIO; S

f) Possuir area para classificagdo e estocagem temporéaria do lixo, sem
comunicagdo com os ambientes climatizados da edificagao;

gg) Devera possuir lixeiras externas do tipo container para estocagem temporaria de
lixo, em area de facil acesso ao servigo publico de coleta de lixo;

hh) Possuir ou instalar bicicletario, conforme disposigdes da Lei N° 4.800, de 29 de
marco de 2012 — dispde sobre a instalagéo de bicicletarios no DF;

i) Todas as instalagdes elétricas e hidraulicas (incluindo os sanitarios, vestiarios,
copas e demais espagos), deverdo ser entregues montados e em pleno
funcionamento. Caso sejam verificadas pendéncias na entrega do imoével, o
LOCADOR devera executar os reparos e adequagdes as suas expensas,

i Programagao visual, com icones claros e de facil entendimento para pessoas com
dificuldade de locomogao;

kk) Programagdo visual de comunicagéo interna da edificagéo, adaptada ao layout
fornecido pelo IBRAM, por meio de placas de indicagdo dos sanitarios, saidas de
emergéncia, entrada e saida do prédio, elevadores, extintores de incéndio, avisos
proibitivos e de alerta, dentre os demais necessdrios a seguranga, facilidade de
acesso e locomogao dentro do imovel;
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. O imével devera contar com equipamentos ou dispositivos de climatizagao,

condicionamento de ar central ou individualizado por sala/espago — sendo que
esse sistema devera ser adaptado ao layout fornecido pelo IBRAM - ou outro
sistema passivo ou ativo, com poténcia e caracteristicas de distribuicdo, com
capacidade para manter o conforto térmico em todos os ambientes, nas diversas
épocas do ano, conforme determinado pelas normas técnicas.

Os equipamentos existentes na edificagao, que provoquem ruidos, devem atender
aos parametros da NBR 10.152 — Niveis de Ruido para conforto acustico.

Sala para Centro de Processamento de Dados - CPD com as seguintes
caracteristicas minimas: fechada com area minima de 12m? e lados de dimensao
nao inferior a 2,70m; Circuito elétrico com'capacidade para 05 kVA, protegido por
disjuntores independentes de outras instalagdes; Localizagéo proxima a fosso de
luz, ventilagdo ou com facil acesso as prumadas do prédio; e sistema
independente de climatizagdo ou infra-estrutura pronta para respectiva instalagéo.
Rede légica e elétrica instalada de acordo com as necessidades do IBRAM, com
alimentagéo adequada a todas as estagGes de trabalho e demais equipamentos,
em todos os pavimentos e com sistema de cabeamento estruturado (pontos de
rede de dados/informatica e pontos de rede telefénica), minimo categoria 5, com
adogdo da Norma TIA-568, além'da rede de telefonia interna, conforme layout a
ser definido e fornecido pelo IBRAM ao LOCADOR para as devidas adequagﬁes:
As salas destinadas a Presidéncia e a Assessoria de Comunicacéo deverao ter
predisposicdo para instalagéo de antena de TV, dispondo de toda infra-estrutura
necessaria,

O imével devera ser entregue com comprovagdo de dedetizag&o/ desratizagéo
completa aplicada a menos de 03 (trés) meses ou devera ser aplicada
dedetizagao/ desratizagdo dentro de prazo a ser estabelecido entre as partes,
com custas as expensas do LOCADOR,;

Instalagdes elétricas em perfeito estado de funcionamento. Caso as instalagdes
elétricas apresentem alguma anomalia (disturbio) que venham causar prejuizos

aos equipamentos ou derem causa a multas ou tarifas adicionais junto a.

companhia de fornecimento de energia elétrica, estes custos e/ou os necessarios
para adequacdo das instalagées ocorrerdo por conta do LOCADOR.

A edificagdo deve possuir projeto das instalagbes elétricas conforme
determinagdes da NR 10 — Seguranga em Instalagdes e servicos em eletricidade,
Portaria 3.214 de 8-6-1978,;
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Instalagdes hidraulicas em perfeito estado de funcionamento. Caso as instalagdes
hidraulicas apresentem alguma anomalia (disturbio) que venham causar prejuizos,
estes custos e/ou 0s necessarios para adequagéo das instalagdes ocorrerdo por
conta do LOCADOR. .

Possuir, no que couber e forem aplicaveis, de acordo com as exigéncias previstas

em Lei, os seguintes sistemas de Protecdo contra Incéndio e Panico das

Edificagdes do Distrito Federal para iméveis de uso comercial, de escritérios e de
prestacdo de servigos, de modo a garantir a seguranca dos servidores e do
patriménio publico:

Sistema de protegao por extintores de incéndio;

Sistema de sinalizagdo de seguranga contra incéndio e panico;

Saidas de emergéncia dimensionadas de forma a garantir o abandono seguro
da edificagao;

Sistema de iluminagdo de emergéncia em todas as rotas de saida da
edificagio e ainda em locais que estimulem a concentragéo de publico;
Sistema de deteccéo automatica e alarme nos seguintes casos:

- Quando a altura da edificagso for superior a 12 m (doze metros) e a area for
superior a 5.000 m? (cinco mil metros quadrados) e inferior a 10.000 m? (dez
mil metros quadrados), deve ser instalado nos ambientes que possuam vaos
superiores a 200 m? (duzentos metros quadrados), sem compartimentagao
resistente ao fogo por no minimo 2 horas (duas horas), nos depoésitos de
material de manutengdo e limpeza predial, nos ambientes destinados a
guarda de materiais em desuso e lixeiras, nas areas técnicas tais como casas
de maquinas de elevadores, casas de bombas, casas de geradores de
energia elétrica, subestacbes elétricas, galerias técnicas e, ainda, nos
corredores de acesso a todos os ambientes da edificagao.

- Quando a altura da edificagdo for inferior a 12 m (doze metros) e a area for
superior a 10.000 m? (dez mil metros quadrados), em todas as dependéncias
da edificagéao. : '

Sistema de alarme de acionamento manual nos seguintes casos:

- Em edificagdes que possuam pelo menos um pavimento com area superior
a 750m? (setecentos e cinqilenta metros quadrados), quando a altura for
superior a 6 m (seis metros).

Sistema de protecdo por hidrantes de parede quando a altura da edificagao
for superior 10m (dez metros) ou a area superior a 1.200m? (mil e duzentos
metros quadrados).
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Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas quando a altura da
edificagao for superior a 10m (dez metros) ou a area superior a 1.200m? (mil e
duzentos metros quadrados).

Central de Gas Liquefeito de Petr6leo abastecendo todos os pontos de
consumo da edificacdo ou area adequada para uso de botijées individuais.
Sistema de protecado por chuveiros automaticos quando a altura da edificagao
for superior a 15 m (quinze metros).

No caso de edificacbes que possuam um ou mais vaos com area superior a
5.000 m? (cinco mil metros quadrados) cada e que nao possuam
compartimentagdo horizontal resistente ao fogo por no minimo 2 horas (duas
horas), os chuveiros automaticos seréo obrigatérios nesses Vvaos,
independente da altura da edificagao.

Area de refligio quando a altura da edificagao for superior a 60 m (sessenta
metros). .

que couber e for aplicavel, conforme as caracteristicas/ especificagbes do

imével, este deverad seguir as especificagdes técnicas contidas nos seguintes
documentos:

Lei Distrital 2.105 de 08/10/1998 e alteragdes;

Lei N° 4.800, de 29 de margo de 2012 — dispde sobre a instalagéo de
bicicletarios no DF;

Lei N° 3.919 de 19 de dezembro de 2006;

Lei N° 2.747 de 20 de julho de 2001 — Define infragdes e penalidades a serem
aplicadas no caso de descumprimento das normas referentes a seguranca
contra incéndio e panico no ambito do DF;

LEI N° 4.770, de 22 de fevereiro de 2012,

Decreto N° 21.361 de 20 de julhc de 2000 — Regulamento contra Incéndio e
Panico do DF;

‘Decreto N° 23.154 de agosto de 2002 — Infragbes e penalidades pelo

descumprimento das normas referentes & seguranca contra incéndio e
panico;,

Portaria 1/2002-CBMDF de 15-1-2002 — Exigéncias de Sistemas de Proteg&o
contra Incéndio e Panico das Edificagdes do Distrito Federal;

Portaria 3.214 de 8-6-1978 — NR 8 — Edificagdes;

Portaria 3.214 de 8-6-1978 — NR 10 — Seguranga em Instalagdes e Servigos
em Eletricidade;

Portaria 3.214 de 8-6-1978 — NR 17 — Ergonomia;
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e Portaria 3.214 de 8-6-1978 — NR 24 — Condigdes Sanitarias e de Conforto nos
Locais de Trabalho;

o Portaria n° 3.523/GM, de 28 de agosto de 1998;

e Resolugdo - RE n ° 176, de 24 de outubro de 2000.

5.1 — DAS RECOMENDAGOES

E recomendavel que o imével locado contenha as seguintes caracteristicas e
especificagdes:

a)

b)

d)

e)

Que a edificagdo seja dotada ou receba adaptagdes, no que for possivel, para
contemplar os atuais conceitos de edificio sustentavel, sendo de facil manutencéo
e operacionalizagdo e com baixo consumo de agua e energia, além de ser
equipada com meios e/ou técnicas que aproveitem os recursos naturais,
especialmente no que se refere a luminosidade, aeragao, climatizagéo e baixo
consumo de agua e energia.

Que o imoével disponha de iluminagdo natural e aeragdo em todos os
compartimentos habitaveis, por intermédio de janelas ou vaos que se
comuniquem diretamente com espagos exteriores ou com areas abertas,
conforme os parametros minimos dispostos na legislagao.

Que contenha auditério com capacidade de no minimo 100 pessoas (com
predisposicdo para instalagéo de tv, data show, caixas de som, home theater e
tela para proje¢ao);

Que contenha mais 64 (sessenta e quatro) vagas de garagem nas mesmas
caracteristicas;

Que preferencialmente o imével ja atenda aos requisitos minimos estabelecidos
na Lei n° 3.919, de 19 de dezembro de 2006, e atente aos aspectos técnicos da
NBR 9050/2004, tendo em vista os servidores portadores de necessidades
especiais existentes no IBRAM, principalmente quanto ao acesso a edificagéo e a
padronizagido dos sanitdrios destinados ao uso de pessoas portadoras de
deficiéncia e com mobilidade reduzida;

Que as paredes sejam dotadas de material que evite a reverberagao de sons nos:

ambientes.
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Além das recomendagbes expostas, € interessante que o imovel atenda também as
seguintes recomendagdes da Comisséo Gestora da A3P do IBRAM:
a) Banheiros e Pontos Hidraulicos
e Tomeiras e valvulas (lavatérios, pias, mictérios, etc.) com acionamento
automatico por sensor e/ou por sistema de acionamento por toque com
fechamento automatico; :
e Torneiras com arejadores economizadores (reguladores de vazao fixa que
reduzam a vazédo em, no minimo, 50%);
e Sanitarios com caixa acoplada e sistema de dupla vazdo (maximo de 3eb
litros por fluxo); )
e No minimo 02 (dois) sanitarios (M e F) para cada grupo de 20 pessoas;
e Banheiros masculinos com mictério.
b) Energia e Conforto Térmico
e Lampadas de baixo consumo e grande durabilidade com reatores eletrénicos
e luminarias refletoras;
e Interruptores com sensores de presenga para ambientes de baixa
permanéncia (quando possivel);
e Sistema de ar-condicionado energeticamente eficiente (selo PROCEL, se
possivel) e com controle de temperatura individualizado por ambiente;
e Vidros com pelicula transparente a luz visivel, mas nao aos raios
infravermelhos ou outro tipo de protegao térmica (ex: brises);
e De preferéncia, edificio ndo espelhado.
c) Residuos Sélidos
e Area para armazenamento temporario de pilhas, lampadas, baterias e
cartuchos de tinta, de acordo com a NBR 12.235;
« Sistema de captagdo de residuos adequado, com caixa separadora de aguae
6leo, no local de lavagem dos carros.
d) Qualidade de Vida, Seguranga e Acessibilidade
e Local para refeitério com sala de descanso (previsao de instalagdo de
geladeiras, bebedouros, microondas, cafeteiras, fogdo, televisdo e home
theater);
e Copas e salas de reunido para 0s Usuarios;
e Garagem efou estacionamento préximo e disponivel para 300 (trezentos)
automoveis;
e Sala de descanso, copa e sanitarios para motoristas; ‘
e Sala de administragéo para funcionarios da limpeza; Wi

™
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e Local para armazenamento de produtos de limpeza,

» Projeto e execugdo de paisagismo,

« Divisérias e paredes em cor clara neutra, com superficies ndo reflexivas e
isolamento acustico,

e Banheiro com ganchos para bolsas;

¢ Andares nao selados (com comunicagdo com o exterior).

6 — DA METODOLOGIA

a)

b)

d)

e)

O presente Projeto Basico indica, em detalhes, as caracteristicas e especificagbes
necessarias do imével que atenda as necessidades do IBRAM, sendo solicitado
aos interessados que, na apresentagéo de suas propostas de locagéo, refiram-se
especificamente a cada item relacionado, conforme planilha Anexo |, indicando o
atendimento as caracteristicas e especificagdes ou apontando as necessidades
de adequagao e estimativa de prazo necessario para seu cumprimento;

A locagdo do imével somente ocorrera depois de efetuadas as devidas
adaptagBes para atendimento & pessoa portadora de necessidades especiais, de
acordo com as disposi¢des do Codigo de Edificagdes do Distrito Federal. (exigéncia
conforme art. 2° do Decreto n° 23.842, de 13 de junho de 2003)

A locagdo do imével destinado a abrigar a sede do IBRAM devera ser objeto de
vistoria prévia (Laudo de Vistoria da AGEFIS). Esta vistoria devera ser realizada
por Inspetor de Atividades Urbanas, Especializagéo Obras, do quadro do Governo
do DF, e ser4 objeto de laudo técnico que fara parte do processo de locagao, nos
termos do Decreto Distrital n® 23.842/2003;

Caso a edificagdo ndo apresente todas as caracteristicas e especificagdes
previstas no Iltem 5 - DA ESPECIFICAGCAO DO OBJETO, mas mesmo assim seja
a escolhida, o LOCADOR tera um prazo de até 30 (trinta) dias para adapta-las.
Neste caso, devera apresentar termo se responsabilizando pelas adequagdes
junto com a proposta, conforme layout a ser apresentado pelo LOCATARIO, sem
qualquer énus ao LOCATARIO. O prazo para as adaptagdes podera ser alterado,
no todo ou para cada item, podendo este prazo ser prorrogado mediante aceite de
justificativa pelo LOCATARIO.

No processo de escolha e locagdo do imével, o IBRAM reserva-se ao direito de
dispensar algumas caracteristicas e/ou especificagées minimas do imével a ser
locado, exceto aquelas previstas em lei e aplicaveis ao imo6vel locado, desde que

.-NIV :
“Brasilia - Patrim6nio Cultural da Humanidade” . T
SEPN 511, Bloco C, Edificio Bittar IV \ ok



_ o GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal \ a

Brasilia Ambiental — IBRAM
GDF

PATITURS BRASHL A AMBIENTAL

néo prejudique a concorréncia e que 0 imovel atenda as necessidades minimas
para o funcionamento do érgao.

7 — DO PUBLICO ALVO/ BENEFICIADO

Os beneficiarios da contratagéo da locagéo sao os proprios servidores do IBRAM e o
publico atendido diretamente na sede do Instituto.

8 — DAS PARTES ENVOLVIDAS

O contrato sera firmado somente entre o proprietario/ administradora do imovel,
denominado LOCADOR, e o IBRAM, denominado LOCATARIO.

9 — DA VIGENCIA

O prazo de vigéncia do contrato de locag&o sera de 24 (vinte e quatro) meses, podendo
ser prorrogado na forma prevista pela legislagao vigente.

A contagem da vigéncia se dard somente ap6s o recebimento do imével, mediante
termo assinado pelo LOCATARIO, com o atendimento das condicbes minimas previstas nesse
Projeto Basico.

10 — DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR

a) Entregar ao IBRAM o imével em estado de servir ao uso a que se destina, bem
como |he garantir as condigdes fisicas para o bom funcionamento da sede, durante
a vigéncia do Contrato;

b) Arcar com o pagamento de impostos, incluindo o IPTU/TLP, taxas, premlo de
seguro, despesas extraordinarias de condominio e demais despesas de
responsabilidade do LOCADOR que incidam ou venham a incidir sobre o imovel,

c) Arcar com as eventuais manutencoes corretivas, obras, reformas e/ou reparos a
serem efetuadas no imével, quando decorrentes de seu processo construtivo e dos
materiais empregados, bem como as decorrentes de eventuais vicios ou defeitos
que venham a ser encontrados, mesmo ap6s a assinatura do contrato de locagao,
em conformidade com a Lei Federal n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,

“Brasflia — Patrim6nio Cultural da Humanidade™
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d) Caso haja taxa condominial, deve ocorrer acerto prévio entre as partes, sendo
especificados e detalhados todos 0s servigos e/ou materiais que serdo incluidos na
cobranga dessa taxa;

e) No caso de venda, promessa de venda, cess30 ou promessa de cess&o de direitos
ou dagdo em pagamento, o IBRAM inicialmente tera preferéncia para aquisigéo do
imével em questdo, caso haja interesse da administragdo, em igualdade de
condigdes com terceiros, devendo o LOCADOR dar-lhe conhecimento do negécio,
mediante notificagéo judicial ou extrajudicial, no prazo minimo de 6 (seis) meses;

f) Faturar mensalmente a despesa com locagdo do imével do més vencido ao IBRAM,
destacando em separado, se houver, as despesas com condominio;

g) O LOCADOR devera manter, durante toda a vigéncia contratual, as suas expensas,
contrato de manutengéo do sistema de elevadores, do sistema de ar condicionado
— incluindo manutengdo corretiva, preventiva, substituicio de pecas e
equipamentos — e de limpeza do sistema de ar condicionado, incluindo seus
equipamentos, dutos, entradas e saidas de ar,

h) O LOCADOR devera implantar, manter e executar um Plano de Manutencao,
Operagdo e Controle — PMOC (adotado para o sistema de climatizacédo de
condicionadores de ar). Este Plano deve conter a identificagao do estabelecimento
que possui ambientes climatizados, a descricdo das atividades a serem
desenvolvidas, a periodicidade das mesmas, as recomendagbes a serem adotadas
em situagdes de falha do equipamento e de emergéncia, para garantia de
seguranga do sistema de climatizagdo e outras de interesse, conforme
especificagbes contidas no Anexo | do Regulamento Técnico (Portaria n°® 3.523/GM,
de 28 de agosto de 1998) e NBR 13.971/97 da Associa¢ao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT;

i) O LOCADOR deve garantir a aplicagéo do PMOC por intermédio da execugao
continua direta ou indireta deste servico; manter disponivel o registro da execugao
dos procedimentos estabelecidos no PMOC; e divulgar os procedimentos e
resultados das atividades de manuteng&o, operagéo e controle aos ocupantes;

j) Os equipamentos existentes na edificagéo, que provoquem ruidos, devem atender
aos parametros da NBR 10.152 — Niveis de Ruido para conforto acustico, devendo
o LOCADOR apresentar laudos anuais com as avaliagbes pertinentes, a fim de
comprovar a permanéncia das condigdes iniciais estabelecidas;

k) Instalagdo de sistema de ventilagéo e exaustao forgada, onde se fizer necessario,
ex: subsolos, reprografia, copa, de acordo com layout fornecido pelo IBRAM;
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) O LOCADOR devera manter, durante toda a vigéncia contratual, as suas expensas,
contrato com empresa especializada em dedetizagdo/ desratizagdo, sendo
realizada 01 (uma) aplicagdo no imével a cada 06 (seis) meses;

m) O LOCADOR devera contratar, as suas expensas, Seguro obrigatério do imoével
incluindo: cobertura basica simples (compreende as coberturas de incéndio, queda
de raio dentro do terreno segurado e explosdo de qualquer natureza) e cobertura
basica ampla (compreende coberturas para quaisquer eventos que possam causar
danos materiais ao imével segurado, exceto os expressamente excluidos; (0 Decreto-
Lei n° 73/66 e a Lei n° 10.406/2002 estabeleceram que & obrigatéria a contratagéo de seguro, para a edificagéo ou
o conjunto de edificagbes, abrangendo todas as unidades auténomas e partes comuns, de seguro contra 0 risco de
incéndio ou destruigéo, total ou parcial) Fonte: site da Susep.

n) O LOCADOR devera disponibilizar o imével, nas condigbes previstas e acordadas,
de acordo com as caracteristicas e especificagbes deste Projeto Basico, em prazo
maximo de 30 (trinta) dias, contados a partir da data de assinatura do Contrato,
podendo este prazo ser prorrogado mediante aceite de justificativa pelo
LOCATARIO;

0) Autorizar o LOCATARIO a realizar, por sua propria iniciativa, a expansao e/ou
modificagdo das redes de dados, voz e elétrica estabilizada para instalagéo de
equipamentos de informatica, em fungao da demanda, conforme seus préprios
critérios técnicos, tendo como base o padrédo das instalagbes existentes no IBRAM.
As expansdes n&o serdo incorporadas ao imoével;

p) Autorizar o LOCATARIO a realizar, por sua prépria iniciativa, modificagdes do
layout definido e fornecido inicialmente ao LOCADOR,;

q) Prestar a locagdo do imével em estrita conformidade com as caracteristicas e
especificagbes exigidas no Projeto Basico, bem como naquelas resultantes da
proposta;

r) Indenizar qualquer prejuizo causado ao IBRAM, em decorréncia da.inexecucéo
deste contrato, reparando os danos causados,

s) Dar ciéncia ao IBRAM, imediatamente e por escrito, sobre qualguer anormalidade
que verificar no imével;

t) Levar imediatamente ao conhecimento do Executor do Contrato qualquer fato
extraordinario ou anormal que ocorra durante o contrato de locagéo, para adogéo
das medidas cabiveis, bem como comunicar, por escrito, € de forma detalhada,
todo tipo de acidente que eventualmente venha a ocorrer;

u) Prestar os esclarecimentos que forem solicitados pelo IBRAM, atendendo de
imediato as reclamacées;

M
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aa)

bb)

cc)

dd)

ee)

ff)
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Supervisionar e coordenar os trabalhos das empresas contratadas para realizar
servigos no imével, assumindo total responsabilidade pela qualidade e cumprimento
dos prazos de execugao dos servigos;

Responder por danos causados diretamente ao IBRAM ou a terceiros, decorrentes
de sua culpa ou dolo;

Arcar com despesas decorrentes de qualquer infragdo seja qual for, desde que
sejam de sua responsabilidade;

Designar um profissional, denominado preposto, aceito pelo IBRAM, para durante o
periodo de vigéncia do contrato, representa-la, sempre que for necessario;

Atender prontamente as solicitagbes que se fizerem necessarias referentes ao

contrato de locagao;
Fornecer numeros telefénicos e outros meios para contato por parte do IBRAM com
o Preposto, mesmo em horario ndo comercial, sem que com isso acarrete 6nus
extra para o IBRAM;
Responsabilizar-se pelos dnus resultantes de quaisquer agdes, demandas, custos e

despesas decorrentes.de danos, ocorridos por culpa sua ou de qualquer de seus

empregados e prepostos, obrigando-se, outrossim, por quaisquer responsabilidades
decorrentes de agdes judiciais movidas por terceiros, que lhe venham a ser exigida
por forga da Lei, ligadas ao cumprimento do presente Projeto Basico;

Acatar as orientagbes do IBRAM, sujeitando-se a mais ampla e irrestrita
fiscalizagdo, prestando os esclarecimentos solicitados e atendendo as reclamagdes
formuladas;

Prestar esclarecimentos ao IBRAM sobre eventuais atos ou fatos noticiados que
envolva o LOCADOR, independente de solicitagao;

O LOCADOR n#o podera transferir a terceiros por qualquer forma, no todo ou em
parte, os direitos e obrigagées assumidas durante o Contrato;

O LOCADOR devera manter durante o periodo de vigéncia do Contrato todas as
condigdes que ensejam sua contratagao;

Os profissionais e prepostos do LOCADOR nao terdo qualquer vinculo
empregaticio com o LOCATARIO, correndo por conta exclusiva da primeira, todas
as obrigagdes decorrentes da legislagéo trabalhista, previdenciaria, infortunistica do
trabalho, fiscal, comercial e outras correlatas, a qual o LOCADOR se obriga a
saldar na época devida.
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11 — DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

a) Emitir nota de empenho em favor do LOCADOR;

b) Levar ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquer dano, reparo,
conserto ou defeito cuja reparacdo |lhe seja incumbida, bem com as eventuais
turbagdes de terceiros;

c) Realizar a imediata reparggéo dos danos verificados no imével, quando provocados
exclusivamente por seus agentes ou visitantes;

d) Cientificar o LOCADOR da cobranga de tributos e encargos condominiais, bem
como de qualquer intimag&o, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
dirigida a ele, LOCATARIO;

e) Permitir a vistoria ou visita do imével nas hipéteses previstas na Lei n° 8.245 de
18/10/1991;

f) Restituir o imoével, finda a locagao, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioragdes decorrentes do seu uso normal e adequado e, as modificagdes
realizadas em detrimento de mudangas do layout definido e fornecido inicialmente
ao LOCADOR,

g) Facultar acesso, dos prestadores de servicos vinculados ao LOCADOR, as
instalagées do imével, nas areas as quais esteja prevista a execugao de servigos,

h) Efetuar os pagamentos devidos nas condicdes e precos pactuados, bem como
dentro dos prazos contratados;

i) Exercer o acompanhamento e a fiscalizagdo do Contrato, na forma da Lei n°
8.666/93;

j) Designar Executor para acompanhamento e fiscalizagdo do contrato;

k) Notificar o LOCADOR diante de qualquer irregularidade encontrada na execugéo do
Contrato; '

I) Aplicar as penalidades previstas no Contrato, na hipétese do LOCADOR néo
cumpri-lo parcial ou totaimente;

m) Observar para que durante a vigéncia do Contrato, seja mantida pelo LOCADOR, a
compatibilidade com as obrigagbes por ele assumidas, bem como todas as
condigdes de habilitagcao e qualificagéo exigidas na licitagao.

12 - DO PAGAMENTO

a) O LOCADOR devera apresentar ao LOCATARIO, até o 5° dia util de cada més, a
fatura relativa a locag&o no més anterior, para fins de conferéncia e pagamento.

“Brasflia - Patriménio Cultural da Humanidade” (
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b)

c)

d)

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL :
Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal w

Brasilia Ambiental = IBRAM _
GDF

O LOCATARIO efetuara o pagamento, em até 15 dias apés o recebimento da fatura
(devidamente acompanhada das certidoes negativas exigidas em Lei), desde que
essa esteja de acordo com o Contrato e em condicﬁes de ser liquidada, conforme
ateste a ser emitido pelo Executor do Contrato.

Os pagamentos seréo liberados, mensalmente, mediante conferéncia e ateste do
Executor do Contrato, de acordo com as normas de execugao orgamentaria,
financeira e contabil do Distrito Federal.

O LOCADOR concedera o periodo de até 30 (trinta dias) isento de cobranca e
pagamento, contados apoés a assinatura do termo de recebimento do imével, para
que o LOCATARIO possa providenciar a mudanga da sua sede atual e ocupar
integralmente o novo imével.

13 — DAS PROPOSTAS

a)

b)

a)

h)

As propostas deverso ser entregues até as 18hs do dia 01 de junho de 2012 na
sede do IBRAM, localizada no Setor de Edificios Publicos Norte — SEPN 511, Bloco
“C". Ed. Bittar IV, Brasilia — DF — CEP: 70.750-543, andar térreo, Nucleo de
Protocolo, tendo como destinatario a Diretoria de Logistica e Infraestrutura —
DILOG/UAG.

As propostas ndo podero ter emendas, rasuras ou entrelinhas.

As propostas deverdo estar datadas, conter nome ou razao social, CPF ou CNPJ,
bancb, conta corrente e agéncia (codigo e enderego), dados do LOCADOR ou de
seu representante legal, enderego completo, telefone, fax e e-mail, conter todos os
dados do imével e deverao estar assinadas.

Todos os valores da proposta deverao vir expressos em moeda nacional corrente e
com validade néo inferior a 60 (sessenta) dias.

No prego proposto deverdo estar inclusas todas as despesas que direta ou
indiretamente sejam decorrentes da contratagéo de locagéo do imovel.

Devem ser considerados na apresentagdo da proposta de valor mensal da locacao,
que nao serdo admitidos custos adicionais, a titulo de adequagdo, sendo que o
valor a ser contratado devera ser compativel com o valor de mercado.

No prego proposto deverdo estar inclusas todas as despesas que direta ou
indiretamente sejam decorrentes da contratagéo de locagéo do imovel.
Documentos que devem acompanhar a proposta:

e Documento/ procuragdo que comprove ser o representante legal do
LOCADOR,;
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e Coépia da documentagdo dominial do imével (habite-se, escritura e certidao
atualizada do Registro Geral de Iméveis — RGI), livre de quaisquer énus.

e Projeto de arquitetura do imével (planta baixa de todos os pavimentos),
impressa em escala 1:50 e em meio digital, arquivo com extensao DWG;

e Documento contendo todas as areas (m?) que compdem a edificagdo
(descrigdo minuciosa do imével, localizagéo, area fisica, instalacdes
existentes, informagéo da idade real do imével, etc);

« Registro fotografico do imével (interno e externo), que permita visualizar suas
caracteristicas e condigdes atuais de conservagao. /

e Termo/ Declaracdo se responsabilizando pelas adequagbes que se fagcam
necessarias para que o IBRAM possa se instalar no imével, conforme item 5 —
DA ESPECIFICACAO DO OBJETO;

e Planilha, conforme Anexo |, se referindo especificamente a cada item
relacionado no item 5 — DA ESPECIFICAGAO DO OBJETO, indicando o
atendimento as caracteristicas e especificagbes ou apontando as
necessidades de adequacdo e estimativa de prazo necessario para seu
cumprimento;

e Caso haja taxa condominial, encaminhar planilha especificando e detalhando
todos os servicos e/ou materiais que seréo incluidos na cobranga dessa taxa;

14 — DOS CRITERIOS DE JULGAMENTO DAS PROPOSTAS

a) No sentido de vistoriar e avaliar os iméveis, para verificar se estes atendem com
qualidade & demanda do 6rgéo, sera constituido Grupo de Trabalho, no ambito do
IBRAM, cujas atividades envolvem a procura por imoéveis que atendam as
necessidades do Instituto, além da avaliagio dos iméveis ofertados e pesquisados.

b) Todos os iméveis ofertados serdo vistoriados e avaliados em conformidade com a
ficha de avaliagdo constante no presente Projeto Basico.

c) A escolha dentre as propostas classificadas cabera a avaliagdo do Dirigente
maximo do IBRAM.

d) A escolha deveréa recair sobre o imével que melhor atenda aos interesses publicos
a que se destina a locagdo, primando pelos principios da eficiéncia e
economicidade.

e) O resultado da avaliagdo das propostas sera dirigido aos concorrentes via email
elou por oficio.
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f) Apo6s avaliagdo dos iméveis, aquele considerado como a melhor alternativa sera
objeto de negociagéo especifica. Na ocasiéo serd fornecido projeto de arquitetura
de interior, definindo a ocupacdo do imével e apresentando a disposicao do
mobilidrio e areas de circulagdo, também servindo para orientar todas as
adequagbes necessdrias, especialmente das redes elétrica, logica e telefonia
interna, a cargo do LOCADOR.

15 — DOS REAJUSTES CONTRATUAIS

Os reajustes serdo concedidos depois de transcorridos 12 (doze) meses contados da
data da assinatura do contrato, cujo indice sera o INPC, que estara expresso no Contrato.

16 — DAS SANGOES

Pela inexecugao total ou parcial do previsto no contrato ou pelo descumprimento das
obrigagbes contratuais, o LOCATARIO podera, garantida a prévia defesa e observada a
gravidade da ocorréncia, aplicar ao LOCADOR as sangbes administrativas conforme disposto
no Decreto n°® 26.851, de 30 de maio de 2006, e suas alteragbes, sem prejuizos das demais
sancgdes previstas na Lei 8.666/93.

17 — DA AVALIAGAO DO PREGO DE MERCADO

Os valores propostos serdo aferidos junto ao mercado por meio de pesquisa
mercadolégica e/ou avaliagio da Camara de Valores Imobilidrios do DF.

18 — DA COMUNICAGAO

Informagdes complementares podem ser adquiridas no telefone 61-3214-5681/ 5685,
falar com Milton Rabelo ou Antonio Terra, no horario das 8h as 12h e das 14h as 18h, ou por
meio do enderego eletrénico e-mail: milton.rabelo@ibram.df.gov.br ou
antonio.terra@ibram.df.gov.br.

19 — DAS CONSIDERAGOES FINAIS

A realizagdo de quaisquer manutengdes prediais ou obras civis que possam prejudicar
ou agredir as instalagdes, os equipamentos e mobilidrios deverdo ser ajustadas entre
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do Distrito Federal w

Brasilia Ambiental — IBRAM
GDF

NATITLTO BRASTIA AN T

LOCADOR e LOCATARIO a fim de se prevenir ou minimizar eventuais danos, bem como
garantir a regular execugéo das competéncias institucionais do IBRAM.

O IBRAM reserva-se no direito de exercer, quando lhe convier, de fiscalizagdo indireta
sobre a contratagdo e sugerir a aplicagédo de multa ou rescisao do contrato, caso o LOCADOR
desobedega a quaisquer das clausulas do Contrato.

Cumpre salientar que se porventura alguma situagéo nao prevista neste Projeto Basico
ocorrer, todas as conseqiiéncias de sua existéncia seréo regidas pela Lei Federal N°. 8.666/93
e alteragdes, bem como pelas legislacdes pertinentes ao tema.

Este Projeto Basico & composto por 01(um) anexo.

Elaborado por,

NTONIO CARLOS PAIM TERRA
Gerente da GELOG/DILOG
Matricula n® 184.072-X

Revisado por,

ROGERIO D ILVA
Di
Matri B2
e N
MILTON RABELO DA HO ARLO GREGORIO
Técnico em Edi Arquiteto e Urbanista
Matricula n® 194.999-3 Matricula n® 184.430-X
J/ A prin SL.
MONICA CRISTINA CARVALHO DE SOUSA LUIZ ANTONIO GOMES DE ALMEIDA
Técnica de Seguranga do Trabalho Técnico de Seguranga do Trabalho
: Matricula n® 191.670-X Matricula n® 215.569-9

DE ACORDO,

~ Aprovo o presente Projeto Bésico, nos termos propostos, em conformidade com a
legislagdo em vigor. ;

I :
ALESSA #6)\'}5 BRAHAO SOARES
| Chefe da UAG/IBRAM
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