Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Transportes

Companhia de Desenvolvimento Rodoviario e Terminais do Estado do Rio de Janeiro - CODERTE

EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO CODERTE N. 001/2021
PROCESSO SEI N. 100004/000332/2021

A Companhia de Desenvolvimento Rodoviario e Terminais do Estado do Rio de Janeiro — CODERTE,
situada na Rua Visconde de Inhaima, 65 — Centro — Rio de Janeiro / RJ, inscrita no CNPJ sob n.
42.467.191/0001-46, devidamente autorizada pelo Senhor Diretor Presidente, conforme Processo Sei n.
100004/000332/2021, torna publico que no dia 25 de outubro de 2021 as 10:00 (dez) horas faréa realizar
CHAMAMENTO PUBLICO CODERTE N. 001/2021 de prospeccdo, no mercado imobiliario no
Centro do Municipio do Rio de Janeiro, de imdveis para locacdo, em edificio empresarial, visando novo
espaco para receber a sede da CODERTE.

Seré regido pela Lei Federal n. 13.303 de 30 de junho de 2016, Lei Federal n.8.245 de 18 de outubro de
1991, Lei Complementar n. 123 de 14 de dezembro de 2006, Lei Estadual n.287 de 04 de dezembro de
1979, Decreto Estadual n.43.643 de 18 de junho de 2012 e Decreto Estadual n. 3.149 de 28 de abril de 1980.

1-DO OBJETO

1.1 - Prospeccdo do mercado imobiliario no Centro do Municipio do Rio de Janeiro, com vistas
a futura locacdo de imével para instalacdo do novo espaco para receber a sede da Companhia de
Desenvolvimento Rodoviario e Terminais do Estado do Rio de Janeiro — CODERTE, mediante coleta
de propostas de imével ndo residencial urbano que atenda os requisitos minimos especificados neste
Edital.

2 -DO OBJETIVO

2.1 - O objetivo deste documento é fornecer subsidios para definicdo das regras do
CHAMAMENTO PUBLICO para escolha de imdvel adequado para o0 novo espaco para receber a
sede da CODERTE.

2.2 - As especificacdes contidas neste Edital deverdo contemplar as exigéncias
minimas necessarias, ndo limitando a gama de possibilidades a serem ofertadas pelos interessados
em atender ao CHAMAMENTO PUBLICO.

3 — DA JUSTIFICATIVA PARA CONTRATACAO

3.1 - A CODERTE funciona, desde junho de 2009, em edificio comercial localizado na
Rua Visconde de Inhauma, 65, Centro, Rio de Janeiro, CEP 20.091-007. Contudo, foi realizada a venda
do predio 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 renovacéo do contrato de locacéo.

E verdade que, o atual contrato de locacio do imdvel que comporta a Companhia
apresentou um aumento substancial nos valores de loca¢éo, ndo sendo compativel com as caracteristicas
do imdvel — 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 dtil projetada.

Portanto, podem comprometer a seguranca, operacionalidade, a habitabilidade, satide dos
usuarios, conforto térmico, conforto acustico, conforto luminoso, conforto funcional, acessibilidade,
durabilidade, manutenibilidade, dentro outros parametros de desempenho definidos na ABNT NBR
15575/2013.

Hoje a forca de trabalho dos 6rgéos internos da CODERTE, situadas no edificio atual é
composta por 80 (oitenta) funcionarios, colaboradores e extraquadros, onde sdo distribuidos em 05
(cinco) setores:

1 — Presidéncia

2 — Vice Presidéncia

3 — Diretoria Juridica

4 — Diretoria Técnica Operacional

5 — Diretoria de Administracdo e Financas

4 -DO FUNDAMENTO LEGAL

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

A locacdo sera regida pela Lei Federal n. 13.303 de 30 de junho de 2016, Lei Federal n.8.245 de 18 de
outubro de 1991, Lei Complementar n. 123 de 14 de dezembro de 2006, Lei Estadual n.287 de 04 de
dezembro de 1979, Decreto Estadual n.43.643 de 18 de junho de 2012 e Decreto Estadual n. 3.149 de 28 de
abril de 1980.

5 — DAS ESPECIFICACOES DO IMOVEL

5.1 - O imobvel a ser alocado dever4, 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 servigcos, como restaurantes e pontos de alimentacao,
agéncias bancarias, entre outros;

6. Possuir portaria com acesso devidamente monitoradas, com seguranca;

7. Possuir no minimo 02 (dois) elevadores de acesso aos andares superiores, caso houver,
em perfeito estado de conservacado, apresentando condic¢des 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 (110V/220V),
com espaco suficiente para a colocacdo de geladeira, fogdo e forno de micro-ondas;

9.  Numero de pontos ldgicos, telefénicos e elétricos compativeis com o quantitativo de
servidores que irdo ocupar o imoével;

10. Sistema de climatizacdo em perfeitas condi¢fes 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.  lluminagdo de emergéncia;
13. Escadas de emergéncia com portas corta-fogo;

14.  Imdvel em perfeitas condigdes de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves
(Recebimento Definitivo), em especial atencdo as normas que regem as instalacbes de
prevencgédo 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 seguranga
da estrutura;

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

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

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 celebracdo do
contrato de locacéo;

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

6 — DA APRESENTAO E JULGAMENTO DA PROPOSTA

6.1 - A proponente devera apresentar a proposta em conformidade com o modelo do ANEXO 01 —
Formulario para Apresentacao de Proposta de Preco.

6.2 - A proposta devera ser entregue em 01 (um) envelope lacrado denominado Envelope de Proposta
de Precos e Documentos de Habilitacdo, na sede da CODERTE, sito a Rua Visconde de Inhauma,
65 — Centro — Rio de Janeiro / RJ, 7° andar — Sala de Reunides, dia 25 de outubro de 2021 as 10:00
(dez) horas.

6.3 - Nao serdo recebidos envelopes ap6s o periodo marcado no subitem anterior

6.4 - A Proposta de Precos, deverd ser apresentada sem emendas, rasuras, corre¢do (corretivo liquido e
outros) ou entrelinhas, nos campos que envolvem valores, quantidades e prazos, que possam comprometer
a sua interpretacao.

6.5 - Devera constar da Proposta de Precos, o valor mensal do aluguel e o valor total para 12 (doze)
meses, que deve computar todos 0s custos necessarios para a realizacdo do objeto desta locagdo, bem
como 0s impostos, contribuigdes sociais, encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais, comerciais,
garantias, taxas, emolumentos, condominio, seguros e quaisquer outros que incidam ou venham a incidir
sobre o contrato. Havendo divergéncia no valor em algarismo e por extenso, prevalecerd o valor por
extenso. Nenhuma reivindicacgdo adicional de pagamento de precos serd considerada.



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

6.7 - Independentemente de declaracdo expressa, a simples apresentacdo da Proposta de Precos
acarretard, necessariamente, a aceitacdo total das condi¢bes previstas neste Instrumento
Convocatorio.

6.8 - Juntamente com a Proposta de Preco, a interessada deverad apresentar todos os documentos de
habilitacéo.

6.9 - A proposta devera ter validade de, no minimo, 60 (sessenta) dias. Ndo havendo indicacdo, sera
considerada como tal.

6.10 - As propostas serdo recebidas até as 10:00 (dez) horas, horario de Brasilia, do dia 25 de
outubro de 2021, na sala de reunides da Coderte, sito Rua Visconde de Inhauma, 65 — 7° andar —
Centro — Rio de Janeiro - RJ, pessoalmente ou enviada tempestivamente por via postal, em envelope
lacrados e identificado da seguinte forma: Proposta de Precos e Documentos de Habilitacdo “A
Companhia de Desenvolvimento Rodoviario e Terminais do Estado do Rio de Janeiro —
CODERTE” CHAMAMENTO PUBLICO CODERTE N. 001/2021- N3o serd considerada
proposta protocolizada apds a data e horario limites para seu recebimento.

6.11 A andlise e selecdo da proposta mais vantajosa para a administracdo sera realizada pela
Comissdo Permanente de Licita¢Oes auxiliada pela Diretoria Técnico Operacional. Da seguinte
forma: A administracdo ap6s preencer o Anexo 09 -PARAMETROS TECNICOS A SEREM
AVALIADOS NO CRITERIO DE ESCOLHA DAS DEPENDENCIAS DA NOVA SEDE DA
CODERTE, que poderéa ser realizado no dia do recebimento dos envelopes ou caso se faca
necessario os licitantes serdo comunicados do dia, hora e local da divulgacao do resultado pelo
DOERJ, por e-mail e telefone.

6.12 Da sessao de recebimento, abertura dos envelopes e resultado, serd lavrada ata circunstanciada,
que sera assinada pelos representantes credenciados presentes e pelos membros da Comissdo
Permanente de Licitacdo.

7-DA CONTRATACAO EM CASO DE APROVEITAMENTO DO CHAMAMENTO
PUBLICO.

7.1 - Ap0s o resultado da prospec¢do do mercado imobiliario pretendido com o presente chamamento
publico e a elaboracdo do Laudo de Avaliacdo do Imovel pela Coderte, seréd iniciado o processo de
locacdo de imdvel, desde que o preco de locacdo esteja compativel com o mercado.

7.2 - As obrigacgdes 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.

7.3 - A celebragdo do contrato deverd ocorrer em até 5 (cinco) dias Uteis contados da data de
recebimento da nota de empenho pelo proponente.

7.4 - O imdvel devera ser definitivamente entregue apds a assinatura do contrato (Anexo 02).

7.5 - O contrato de locacdo terd os seus efeitos financeiros iniciados a partir da entrega definitiva do
imovel, pronto para uso pela Coderte.

7.6 - Para assinatura do contrato, serdo exigidos os documentos abaixo listados, alem daqueles que



comprovem a regularidade fiscal de acordo com a sua constituicdo juridica:

a)
b)

c)

d)

e)
f)
9)
h)
i)

copia autenticada do “Habite-se” do imdvel;
copia autenticada do registro do imovel no Cartério de Registro de Imdveis;

certiddo conjunta negativa de débitos relativos a tributos federais a divida ativa da unido se o
locador for pessoa fisica;

se 0 locador for pessoa juridica: certificado de regularidade do FGTS, Certiddo Negativa de
Débitos do INSS, Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e a
Divida Ativa da Unido e Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;

copia autenticada do RG e CPF do responsavel pela assinatura do contrato;
contrato celebrado entre o proprietario do imovel e a imobiliaria, se for o caso;
Contrato Social da imobiliaria, se for o caso;

declaracdo de inexisténcia de impedimento de ordem juridica;

relativamente ao ICMS e ITCM (transmissdo causa mortis), Prova de Regularidade perante a
Fazenda Distrital, relativamente ao ISSQN, IPTU e ITBI (transmisséo inter vivos).

7.7 - Serédo de responsabilidade do proprietario do imovel seguro do prédio e seus equipamentos contra
descargas atmonsfeéricas, explosdes, incéndios e desastres naturais.

7.8 - Além de copias dos projetos arquitetbnicos e complementares, deverdo ser entregues 0S manuais e
especifica¢bes para manutencdo dos equipamentos instalados no imével.

7.9 - As plantas, leiautes, os projetos elétricos, logica, hidraulico-sanitario, sistema de combate ao
incéndio e climatizagdo completos deverdo ser entregues em as built.

8 - DO RECEBIMENTO DO IMOVEL

8.1 -

O imovel devera ser provisoriamente entregue mediante a disponibilizacdo das chaves, no prazo

acabado, salubre, em perfeitas condi¢es de funcionamento e desocupado, para avaliacdo preliminar
pela Coderte.

8.1.1 - No ato de entrega, o imdvel devera apresentar todas condi¢cdes para a instalacdo da sede da
Coderte.

8.2

- Confirmadas as condi¢fes descritas nos itens acima, serd emitido o Termo de Recebimento

Definitivo do Imédvel pela Coderte.
9 -DAS OBRIGAQ()ES E RESPONSABILIDADES DAS PARTES

9.1 - CONFIGURAM OBRIGACOES DA LOCATARIA:

1.  Pagar o aluguel e os encargos da locacédo exigiveis, no prazo estipulado em contrato;

2. Servir-se do imoével para o0 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 verificacdo
minuciosa do estado do imdvel,

4. Restituir o imovel, finda a locagéo, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento
de descricdo minuciosa, elaborado quando de vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracGes
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 imovel, sem o consentimento prévio e por
escrito da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequagbes no layout, como
remanejamento e instalacGes de divisorias, portas e interruptores;

8.  Entregar imediatamente & LOCADORA o0s documentos de cobrangca 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 8 LOCATARIA;

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

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

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

9.2 - CONFIGURAM OBRIGACOES DA LOCADORA:

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

2. Apbs assinatura do contrato, a LOCADORA apresentara, para aprovacdo da
LOCATARIA, planta baixa, com especificacdes de materiais e servicos, para as areas de
expediente, banheiros e circulacdo, de acordo com as necessidades apresentadas pela

LOCATARIA;

3.  Adaptar e/ou permitir a adaptacdo do layout as necessidades de ambientes e areas do
edificio;

4. Realizar as adequacBes necessarias nas redes elétricas (comum e estabilizada) e l6gicas,

inclusive com instalagdo de pontos de acordo com o layout aprovado pela LOCATARIA, assim
como atender as exigéncias para a instalacdo de pontos telefénicos, o fornecimento e a
instalacdo de divisdrias e de equipamentos de ar condicionado, entre outras;

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

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

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

10. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar,
combate a incéndio e rede de l6gica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica (comum e
estabilizada);

11. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢Ges de habilitagdo (habilitagdo
juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificacdo exigidas no processo de dispensa de
licitagdo, bem como as condi¢Bes de contratar com a Administracdo Publica, sob pena de
aplicacdo das san¢6es administrativas por descumprimento de clausula contratual;

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



13. Providenciar a atualizagdo 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 imdvel, inclusive com a
apresentacdo da documentacdo correspondente.

10 FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO

10.1 - A Coderte designard comissdo para recebimento do imdével, acompanhamento e
fiscalizacdo da locacdo objeto deste Edital, anotando em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas com a execucéo das falhas ou defeitos observados.

10.2 - As decis0es e providéncias que ultrapassem a competéncia do representante deveréo ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil, para ado¢do das medidas convenientes.

11 — DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

11.1 Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas pela
Coderte, ainda que ndo autorizadas pelo LOCADOR, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serao
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencdo, nos termos do que dispde o art. 35, da Lei
8.245/91. As benfeitorias voluptuarias ndo serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pelo
LOCATARIO, finda a locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imovel.

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

11.3 - Finda a locacdo, sera o imovel devolvido a proponente adjudicataria, nas condi¢cdes em que
foi recebido pela Coderte, salvo os desgastes naturais do uso normal.

11.4 - No caso de incéndio ou da ocorréncia de qualquer outro motivo de forca maior que impeca a
utilizacdo parcial ou total do imovel ora locado, por parte da Coderte, podera esta, alternativamente:
a) considerar suspensas, no todo ou em parte, as obrigacdes deste contrato, obrigando-se o
LOCADOR a prorrogar o prazo de locacdo pelo tempo equivalente a realizacdo das obras de
restauracdo ou pelo tempo correspondente ao impedimento do uso;

b) considerar rescindido o presente contrato, sem que o LOCADOR assista qualquer direito de
indenizacéo.

12 — DA VIGENCIA E DA PRORROGACAO DO CONTRATO

12.1 - O prazo de vigéncia do contrato serd 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.

12.2 - Os efeitos financeiros da contratacdo s6 serdo produzidos a partir da entrega das chaves,
precedido de vistoria do imovel.



13 - DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS

13.1 - Os recursos necessarios a realizacdo do Objeto deste Chamamento Publico correrdo a conta da
seguinte dotacdo orcamentaria:

FONTE: 230
PROGRAMA DE TRABALHO: 26.122.0002.0467
NATUREZA DA DESPESA: 33.90.39.15

14 - DO PRECO

14.1 - O valor a ser contratado resultara da selecdo da proposta mais vantajosa para a administracéo e,
logo apos, 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.

15 - DO REAJUSTE

15.1 - O reajuste sera feito da forma anual, de acordo com o IPCA — Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo.

16- DO PAGAMENTO

16.1 - O pagamento do aluguel sera em moeda corrente nacional, por meio de Ordem Bancaria, até o
10° (décimo) dia util 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 cobranga deverd ser emitido obrigatoriamente com as
mesmas informacoes, inclusive CNPJ, constantes na proposta de precos e no instrumento de
Contrato, ndo se admitindo documento de cobranga emitido com dados divergentes.

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

Em caso de mora do LOCATARIO no pagamento do aluguel e encargos convencionados, o valor do
débito sera corrigido pelo mesmo indice de variacdo monetéaria utilizado para corrigir o aluguel, acrescido
de juros moratérios de 6% ao ano.

17- ANEXOS
17.1 - Constituem anexos deste Edital, dele fazendo parte integrante:
Anexo 01 — Proposta de Precos;
Anexo 02 — Minuta de Contrato;
Anexo 03 — Termo de Referéncia;
Anexo 04 — Declaracéo de Inexisténcia de Penalidades;
Anexo 05 — Declaracdo do ndo emprego de menor;
Anexo 06 — Declaracédo de elaboracédo idependente de Proposta;
Anexo 07 — Cumpre os requisitos de Habilitacéo;
Anexo 08 — Carta de Credenciamento;



Anexo 09 — Parametros para avaliacdo do imovel (Sera preenchido por comissdo da Coderte)



