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ANEXO 03

TERMO DE REFERENCIA

I -DO OBJETO:

Constitui objeto deste Termo de Referéncia o Chamamento Publico para locagédo
do novo espaco a receber a sede da CODERTE.

Il — DA JUSTIFICATIVA:

A CODERTE funciona, desde JUNHO de 2009, em edificio comercial localizado
em Rua Visconde de Inhalima, 65, Centro, Rio de Janeiro, CEP 20.091-007. Contudo, foi
realizada a venda do prédio onde funciona a sede da CODERTE.

Por outro lado, o contrato de locacdo ja se encontra vencido e ndo permaneceu
interesse da Companhia na realizacdo da renovacao do contrato de locacéo.

E verdade que, o atual contrato de locagdo do imével que comporta a Companhia
apresentou um aumento substancial nos valores de locacdo, ndao sendo compativel com as
caracteristicas do imével — de aproximadamente 70 anos de existéncia.

As anomalias e falhas detectadas no prédio atual constituem ndo conformidades
que impactam na perda precoce de desempenho real ou futuro dos elementos construtivos, e
reducdo de sua vida util projetada.

Portanto, podem comprometer a segurancga, operacionalidade, a habitabilidade,
saude dos usudrios, conforto térmico, conforto acustico, conforto luminoso, conforto funcional,
acessibilidade, durabilidade, manutenibilidade, dentro outros pardmetros de desempenho
definidos na ABNT NBR 15575:2013.

Hoje a forca de trabalho dos orgéos internos da CODERTE, situadas no edificio
atual ¢ composta por 80 (oitenta) funcionarios, colaboradores e extraquadros, onde sao
distribuidos em 05 (cinco) setores:

Presidéncia;

Vice-Presidéncia;

Diretoria Juridica;

Diretoria Técnica e Operacional;

o > w D oE

Diretoria de Administracdo e Financas.
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Essa quantidade de pessoas reflete a necessidade imediata da CODERTE, que
apresenta acentuada carga de trabalho, verificando-se que a estrutura do prédio atual nao
comportaria aumento no limite ao volume de pessoas a servigo dos Orgdos, bem como as
eventuais reestruturacdes tecnologicas para comportar a evolucéo dos tele trabalhos.

111 - FUNDAMENTACAO:

A locacdo do imdvel, ao primeiro momento, poderia ser fundamentada no art. 29,
inciso V da Lei Federal n° 13.303/16, que dispbe sobre a dispensa de licitacdo para locacéo de
imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da administracéo.

Porém, conforme se estipula no art. 28 da Lei Federal n® 13.303/16, a principio é
exigivel procedimento de licitacdo para a locacédo de bens.

De certo, que durante a pandemia houve inimeras desocupacfes de imoveis na
area central do Rio de Janeiro e, por esse infortuno, pode haver grande oferta de imoveis para
serem locados, se faz necessario usar de procedimentos auxiliares da licitacdo para que possa ser
vislumbrado se ha locadores em potencial, na forma do art. 63, inciso | e art. 64 da Lei Federal n°
13.303/16.

IV — JUSTIFICATIVA TECNICA PARA DEFINICAO DAS CARACTERISTICAS DO
IMOVEL:

O imdvel a ser alocado devera, obrigatoriamente, atender os seguintes requisitos:

1.  Preferencialmente, localizacdo no centro do Rio de Janeiro;
2. Possuir area construida minima de 900,00 (novecentos) metros quadrados;

3. Possuir acessibilidade completa para pessoas com deficiéncia (PcD) e pessoas
portadoras de necessidades especiais (PNE);

4.  Apresentar acesso facilitado a transportes coletivos, em avenidas principais da
cidade do Rio de Janeiro;

5.  Apresentar proximidade a lojas e servi¢cos, como restaurantes e pontos de
alimentacéo, agéncias bancarias, entre outros;

6.  Possuir portaria com acesso devidamente monitoradas, com seguranca;
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7. Possuir no minimo de 02 (dois) elevadores de acesso aos andares superiores, caso
houver, em perfeito estado de conservagéo, apresentando condi¢es plenamente seguras
de utilizagdo em concordancia com normas da ABNT e laudo do técnico responsavel;

8. No minimo uma copa, equipada com pias, torneiras, tomadas de energia
(110Vv/220V), com espaco suficiente para a colocacdo de geladeira, fogdo e forno de
micro-ondas;

9.  Numero de pontos logicos, telefonicos e elétricos compativeis com o quantitativo
de servidores que irdo ocupar o imovel;

10. Sistema de climatizacdo em perfeitas condi¢cGes de funcionamento com aparelhos
de ar condicionado que propiciem a substituicdo do ar no ambiente, que serdo fornecidos
e instalados pela LOCADORA,;

11. Dispor de garagem demarcada e devidamente sinalizada para veiculos oficiais;
12. lluminacdo de emergéncia;
13. Escadas de emergéncia com portas corta-fogo;

14. Imdvel em perfeitas condi¢cdes de uso, com habite-se até a data do recebimento das
chaves (Recebimento Definitivo), em especial atencdo as normas que regem as
instalacdes de prevencdo e combate a incéndio

15. Apresentar plano de combate a incéndio e brigadistas;

16. Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a
seguranca da estrutura;

17. Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos
de infiltragcdo, mofos, manchas e rachaduras;

18. Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;
19. InstalacGes hidrossanitarias de acordo com o previsto na legislagéo.

20. Devera ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As loucas, metais e
valvulas deverdo estar em perfeitas condi¢des de utilizacdo, devidamente atestadas;

21. Estar livre, desembaracado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebracao
do contrato de locacéo;

22. E todos os itens constados nos Parametros Técnicos de Avaliacdo em anexo.

V — OBRIGACOES DA LOCATARIA:

Configuram as obrigacdes da LOCATARIA:

1. Pagar o aluguel e os encargos da locacdo exigiveis, no prazo estipulado em
contrato;
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2. Servir-se do imovel para 0 uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

3. Realizar vistoria do imovel, antes da entrega das chaves, para fins de verificacao
minuciosa do estado do imdvel;

4.  Restituir o imdvel, finda a locacdo, nas condicdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa, elaborado quando de vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal;

5. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparacao a esta incumba,
bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

6.  Consentir com a realizacao de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo
assegurado a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os
reparos durem mais de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991,

7. N&o modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e
por escrito da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequagdes no layout, como
remanejamento e instalacGes de divisorias, portas e interruptores;

8.  Entregar imediatamente &8 LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer
intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a
LOCATARIA;

9.  Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, agua e esgoto;

10. Permitir a vistoria do imovel pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinacao de dia e hora;

11.  Acompanhar e fiscalizar a execucdo do objeto do contrato;
12.  Aplicar as san¢des administrativas regulamentares e contratuais.

V — OBRIGACOES DA LOCADORA:

Configuram as obrigactes da LOCADORA:

1.  Entregar o imovel em perfeitas condi¢Ges de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia as especificacfes contidas neste Termo de Referéncia;

2. Apoés assinatura do contrato, a LOCADORA apresentara, para aprovacdo da
LOCATARIA, planta baixa, com especificagdes de materiais e servigos, para as areas de
expediente, banheiros e circulagdo, de acordo com as necessidades apresentadas pela
LOCATARIA;
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3. Adaptar e/ou permitir a adaptacdo do layout as necessidades de ambientes e areas
do edificio;

4. Realizar as adequacdes necessarias nas redes elétricas (comum e estabilizada) e
I6gicas, inclusive com instalacdo de pontos de acordo com o layout aprovado pela
LOCATARIA, assim como atender as exigéncias para a instalacio de pontos telefonicos,
o fornecimento e a instalacdo de divisérias e de equipamentos de ar condicionado, entre
outras;

5. Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel;
6.  Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,
7. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

8.  Auxiliar a LOCATARIA na descricdo minuciosa do estado do imdvel, quando da
realizacéo de vistoria;

9.  Fornecer 8 LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a
quitacdo genérica;

10. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de
ar, combate a incéndio e rede de I6gica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica
(comum e estabilizada);

11. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitacdo
(habilitacdo juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificacdo exigidas no processo
de dispensa de licitacdo, bem como as condigdes de contratar com a Administracdo
Pablica, sob pena de aplicacdo das sancGes administrativas por descumprimento de
clausula contratual,

12. Providenciar o registro do Contrato de Locacao no Cartorio de Registro de Imoveis;

13. Providenciar a atualizacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o
pagamento do prémio de seguro complementar contra fogo;

14.  Informar & LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive
com a apresentacdo da documentacao correspondente.

VI - CONTRATACAO:

As obrigacOes decorrentes da presente Dispensa de licitacdo serdo formalizadas
por instrumento de Contrato, celebrado entre a CODERTE, doravante denominada
LOCATARIA, e a proponente adjudicataria, doravante denominada LOCADORA, que observara
os termos da Lei n° 8.245/91 e supletivamente da Lei n°® 13.303/16, e das demais normas
pertinentes.
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VIl - PRAZO DE LOCACAO:

O prazo de vigéncia do contrato sera de 60 (sessenta) meses, contados da data de
assinatura, podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo aditivo,
salvo manifestacdo formal em contrario das partes, com antecedéncia minima de 60 (sessenta
dias) do seu vencimento.

Os efeitos financeiros da contratacdo so serdo produzidos a partir da entrega das
chaves, precedido de vistoria do imovel.

VIl - FORMAS DE REAJUSTE:

A forma de reajuste sera feita da forma anual, de acordo com o IPCA indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo.

IX - PRECO:

O valor a ser contratado resultara da selecdo da melhor proposta e, logo apés,
serem negociados os valores entre os contratantes tendo, antes de formalizado o contrato, uma
avaliacdo prévia do preco de mercado, a ser empreendida para comprovar compatibilidade da
proposta aceita com o valor de mercado.

X — DOTACAO ORCAMENTARIA:

A Diretoria de Administracdo e Financia deverdo informar a dotacdo orcamentéria
do qual correrdo as despesas com a locacao do imovel.

X1 - APRESENTACAO DA PROPOSTA:

A proponente devera apresentar a proposta em conformidade com o modelo do
ANEXO | — Formulario para Apresentacao de Proposta de Preco.

A proposta devera ser entregue no edificio da sede da CODERTE, em envelope
fechado e lacrado, no periodo a ser informado em Chamamento.

Né&o serdo recebidos envelopes ap6s o periodo marcado no subitem anterior
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A proposta deverd ser apresentada sem emendas, rasuras, correcdao (corretivo
liquido e outros) ou entrelinhas, nos campos que envolvem valores, quantidades e prazos, que
possam comprometer a sua interpretacao.

Devera constar da proposta o valor mensal do aluguel e o valor total para 01 (um)
ano, que deve computar todos 0s custos necessarios para a realizacdo do objeto desta locacéo,
bem como os impostos, contribuicdes sociais, encargos trabalhistas, previdenciérios, fiscais,
comerciais, garantias, taxas, emolumentos, seguros e quaisquer outros que incidam ou venham a
incidir sobre o contrato.

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

Independentemente de declaracdo expressa, a simples apresentacdo da proposta de
preco acarretard, necessariamente, a aceitacdo total das condicBes previstas neste Instrumento
Convocatorio.

Juntamente com a proposta de preco, a interessada devera apresentar ainda as
seguintes declaracGes, assinadas pelo representante legal do proponente:

a) Anexo Il — Declaracdo de Inexisténcia de Fato Superveniente a Habilitacéo;
b) Anexo Il - Declaragéo de ndo emprego de Mé&o-de-obra de Menor;
c) Anexo IV — Declaracdo de elaboracdo independente de proposta;

A proposta devera ter validade de, no minimo, 60 (setenta) dias. Ndo havendo
indicacdo, seré considerada como tal.

X1l - DOCUMENTACAO COMPLEMENTAR EXIGIDA:

O Proponente que apresentar a menor proposta sera convocado para apresentar 0s
seguintes dados ou documentos relativos ao imovel, que deverdo ser apresentados em envelope
fechado e lacrado.

a) Endereco do imdvel;

b) Numero de pavimentos;

c) Area de expediente (total e por pavimento);

d) Area total do imovel;

e) Fotos do imovel (fachada, laterais e interna por pavimento);
f) Copia autenticada do Registro de imovel,
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g) Declaragdo atestando que ndo pesa, sobre o imovel, qualquer impedimento de ordem juridica
capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar 0s
esclarecimentos, cabiveis, inclusive com a juntada da documentacdo pertinente, para fins de
avaliagéo por parte da comisséo designada;

h) Croquis ou plantas baixas dos pavimentos e fachadas.

Como condicgdo prévia ao exame da documentacdo de habilitacdo (regularidade
fiscal e trabalhista) do proponente, verificar-se-a o eventual descumprimento das condicdes de
participacdo, especialmente quanto a existéncia de sancdo que impeca a futura contratacao,
mediante consulta aos seguintes cadastros:

1.  Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS, mantido pela
Controladoria-Geral da Unido (www.portaldatransparencia.gov.br);

2. Il. Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Atos de Improbidade
Administrativa, mantido pelo Conselho Nacional de Justica
(www.cnj.jus.br/improbidade adm/consultar_requerido.php);

3. Il Cadastro Informativo de Débitos ndo Quitados - CADIN, de que trata a Lei n°
10.522/2002.

As proponentes deverdo comprovar a sua regularidade fiscal e trabalhista. A
comprovacao podera ser efetuada pela apresentacao das seguintes documentacdes:

1.  Provade inscricdo no Cadastro de Contribuinte Municipal,

2. Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal, mediante apresentacdo de
Certiddo (Negativa ou Positiva com efeitos negativos) de Regularidade Fiscal, da
localizagdo do bem;

3. Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual, mediante apresentacdo de
Certiddo (Negativa ou Positiva com efeitos negativos) de Regularidade Fiscal, do
domicilio ou sede do proponente;

4.  Prova de regularidade para com a Procuradoria Geral do Estado, mediante a
apresentacdo de Certiddo (Negativa ou Positiva com efeitos negativos) de Divida Ativa do
Estado, ressaltando que esta, somente sera exigida dos proponentes com domicilio ou
sede no Estado do Rio de Janeiro;

5.  Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, mediante a apresentacdo da
Certiddo Conjunta (Negativa ou Positiva com efeitos negativos) de Débitos Relativos a
Tributos Federais e a Divida Ativa da Uniéo;

6. Prova de regularidade relativa a Seguridade Social a ao Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS), demonstrando situacéo regular no cumprimento dos encargos
sociais instituidos por lei;
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7. Provade inexisténcia de Débitos Trabalhistas (CNDT).

As proponentes deverdo comprovar a sua regularidade com as obrigacbes
condominiais, demonstrando situacdo regular no cumprimento dos encargos condominiais
instituidos por lei.

Xl - PAGAMENTO:

O pagamento do aluguel sera em moeda corrente nacional, por meio de Ordem
Bancéria, até o 10° (décimo) dia Gtil apds o recebimento do documento de cobranca devidamente
atestado pelo representante da CODERTE, e sera depositado na conta corrente da LOCADORA.

Para fins de pagamento, o documento de cobranca devera ser emitido
obrigatoriamente com as mesmas informacdes, inclusive CNPJ, constantes na proposta de precos
e no instrumento de Contrato, ndo se admitindo documento de cobranca emitido com dados
divergentes.

) Antes de qualquer pagamento sera verificada a regularidade fiscal e trabalhista da
LOCATARIA.

X1V — DAS DISPOSICOES GERAIS:

O presente Termo de Referéncia foi concebido com base na Lei Federal n°
13.303/16 e demais legislacdo pertinente e nas premissas recomendadas pelo Tribunal de Contas
do Estado do Rio de Janeiro (TCE-RJ), além da literatura técnica disponivel sobre o tema.

O Termo de Referéncia ora apresentado é parte integrante da documentacdo do
Chamamento Pdblico que tem por LOCATARIA a CODERTE, com vistas & locacdo de imdvel
por parte da Proponente LOCADORA, devidamente qualificada e que apresente o melhor preco e
imovel qualificado compativel com o aqui descrito.

Aprovo o presente Termo de Referéncia, na forma do disposto na Lei 13.303/16.

(Modelo Requisitos de Habilitagdo)

A
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO RODOVIARIO E DE TERMINAIS DO
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ESTADO DO RIO DE JANEIRO - CODERTE
Rua Visconde de Inhaiima n° 65, 2° ao 8° andar, Centro, RJ, CEP 20.091-007
REFERENCIA PREGAO ELETRONICO NO .....ovviviieeeeeseeeeeseeeeeennnns
OBJETO:

inscrita regularmente no CNPJ sob o numero
participante do certame licitatdrio supracitado junto a CODERTE, neste ato representada pelo Sr

, portador(a) da carteira de identidade n. , declara expressamente, em
atendimento ao edital, que estamos cumprindo plenamente os requisitos de habilitacdo objeto da
presente licitacao.

Local e data: / /

(assinatura do responsavel pela empresa)

OBS: PAPEL TIMBRADO DA EMPRESA
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