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GERENCIA DE LOGISTICA DOCUMENTAL

TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

Constitui objeto do presente termo, a locacdo de 1 (um) prédio comercial, com area total

de 1.026,24 mz, e area util considerada pelo Laudo de Avaliagdo do Imével, de 938,58 mz, localizado a
avenida Sao Paulo, Qd 19, Lt. 08, Jardim das Esmeraldas, com todas as suas instalagcdes e pertences, para
atender as necessidades da Geréncia de Logistica Documental da Secretaria de Estado da Administracao
do Estado de Goias, de propriedade da LOCADORA, a empresa S3 ADMINISTRADORA DE IMOVEIS
LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 21.592.212/0001-85, com sede na Rua do Cavalo Marinho n° 122,
quadra 91, lote 21, Jardim Atlantico, Goiania (GO), inscrito sob a Matricula n® 53.781, do Registro de
Iméveis da 4* Circunscrigdo de Goiania, que doravante sera denominado de IMOVEL.

2. DA JUSTIFICATIVA

O Arquivo Central do Estado ¢ responsavel pela guarda, manutencdo, organizacao,
preservacao, classificagdo e gestdo de todos os documentos, processos, atos e dossi€s do executivo
estadual, cuja tramitacdo tenha sido encerrada, mas que, por for¢a da legislacdo, necessitam ser mantidos
por periodos de tempo determinados por uma tabela de temporalidade.

Atualmente, o Arquivo Central do Estado possui, em seu acervo, cerca de 40 mil caixas-
box, contendo, em calculos aproximados, um total de 428.000.000 (quatrocentos e vinte e oito milhdes) de
documentos diversos, incluindo dossié€s de servidores publicos aposentados, atos administrativos e outros.
Tal volume emprega uma equipe de 12 (doze) servidores, que trabalham em regime de oito horas didrias,
além de 2 (dois) guardas patrimoniais, que se revezam diariamente, em turnos de 12 horas e 3 (trés)
funcionarios que prestam servigos de limpeza e conservagao.

O IMOVEL caracterizado no OBJETO ja é ocupado pelo Arquivo Central do Estado,
desde os ultimos 5 (cinco) anos, e, durante esse periodo, houveram varios investimentos em equipamentos
e instalagdes, com o intuito de tornd-lo adequado ao fim que se destina. Considerando que o Arquivo
Central do Estado foi o primeiro ocupante do prédio, mesmo hoje, passado esse periodo, o IMOVEL se
encontra em condi¢des de uso e adequado as necessidades da unidade e do uso a que se destina.

A necessidade de se renovar a contratagdo do IMOVEL se da por varios fatores, dos
quais pode-se enumerar:

1. O Estado de Goids ndo possui, no momento, imoveis proprios e adequados, com
dimensdo e capacidade suficientes para atender a instalacdo do volume citado
acima;

2. Ha uma relativa dificuldade em se encontrar um imovel que possua a capacidade
necessaria e as instalagdes adequadas para abrigar e contribuir para a preservacao
do acervo citado, o que demanda tempo para localizar, avaliar, adequar e preparar
para uma mudanca;

3. A mudanga do acervo existente demanda um prazo consideravel de planejamento e
execucao, incluindo a necessidade de equipamentos, mao-de-obra e veiculos
suficientes para transportar essa quantidade de documentos, com a seguranga e
cuidados necessarios para evitar perdas ou destruicao de material.
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Essa mudanga precisara levar em conta o necessario cuidado com o acervo, visto se
tratarem de documentos que possuem um prazo de guarda e ndo podem, por forca
de lei, sofrer danos. Ha que ser citado, a guisa de exemplo, documentos que devem
ser preservados pelo prazo de 100 (cem) anos. Além disso, ha um conjunto especial
de documentos: os dossiés de servidores publicos, que nao podem ser manuseados
por qualquer pessoa, dado o grau de sigilo garantido sobre as informagdes ali
contidas e a antiguidade da maioria deles, que devem ser manuseados com o
cuidado necessario para que nao sejam danificados;

4. Os investimentos realizados ao longo dos tltimos cinco anos, no IMOVEL atual
teriam que ser novamente feitos em um novo imoével, o que redundaria em tempo de
adequacdo e custos adicionais para o Estado de Goias;

5. Ao considerar, em termos de valores o tempo de planejamento, o efetivo
especializado necessario para manusear os documentos, os equipamentos, as
contratacdes, as avalia¢des, as adequagdes em um novo local, o tempo gasto com o
transporte e relocacao dos volumes de documentos, e outras despesas acessorias,
estima-se um custo bastante elevado para os cofres publicos;

6. A localizagdo atual atende perfeitamente, sob varios aspectos, ao fim que se destina,
pois o Arquivo Central do Estado recebe documentos oriundos de toda a
administracao publica estadual, e, para tanto, o IMOVEL se encontra em via de
facil acesso e localizagdo, o que facilita a entrega e recuperagdo de documentos.

Diante dos motivos expostos, justifica-se a renovagao do vinculo, através de um contrato
de 12 (doze) meses, renovaveis por até 60 (sessenta) meses nos termos da Lei 8.666/93.

3. DO VALOR E ESPECIFICAGCOES

VALOR
ITEM ESPECIFICACAO ESTIMADO

MENSAL| TOTAL

LOCACAO de IMOVEL comercial por um periodo de 12
01 (doze) meses, prorrogéavel por até 60 (sessenta) meses nos 20.836,48(250.037,76
termos da Lei 8.666/93.

TOTAL GERAL ANUAL 250.037,76

O valor total estimado para essa contratagdo ¢ de R$ 250.037,76 (duzentos e cinquenta
mil, trinta e sete reais e setenta e seis centavos), ao ano, com base no valor mensal da locagao.

4. DAS OBRIGACOES DA LOCADORA E DO LOCATARIO
Sao obrigacoes da LOCADORA:
I. Manter o IMOVEL segurado contra incéndio;

II. Pagar os impostos incidentes sobre o IMOVEL, exceto o IPTU, que ficara sob a
responsabilidade da LOCATARIA;

III. Incorrer nas despesas relacionadas com:

a) as obras ou servigos exigidos pela seguranga da construgdo ou pela corregédo de
falhas ocorridas na edificagdo do IMOVEL;

’ b) desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou parcialmente, a ocupacdo do
IMOVEL pelo Arquivo Central do Estado.

Sio obrigacdes do LOCATARIO:
I. Pagar as despesas relativas ao fornecimento de 4gua e de energia elétrica, taxa de lixo,

iluminagao publica e a coleta do esgoto sanitario;
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II. Pagar o IPTU anual;

III. Conservar o IMOVEL locado e realizar nele, por sua conta, as obras de reparagdo
dos estragos a que der causa, desde que ndo provenientes de seu uso normal;

IV. Restituir o IMOVEL, quando finda a locagdo, no estado em que o recebeu desde a
primeira ocupagdo, conforme Laudo de Vistoria, salvo as deterioragdes de seu uso normal; e que o
LOCATARIO podera exercer o direito de retengio do IMOVEL locado até que seja devidamente
indenizado pela execugao, nele, de:

a) Benfeitorias necessarias, quando a LOCADORA, previamente notificada, houver
se recusado a realiza-las;

b) Benfeitorias uteis que, por ndo poderem ser levantadas, a ele se incorporam.
5. DO LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

De acordo com a legislagdo, foi realizado previamente o LAUDO DE AVALIACAO
PARA LOCACAO N° 022/2020 (evento SEI n® 000013013845) pela Superintendéncia Central de
Patrimonio do Estado, da SEAD. O laudo apresentou, conforme seu item 16, e considerando a area util

de 938,58 m? de 4rea util, trés valores de referéncia, sendo:

e R$ 16,41 (dezesseis reais e quarenta e um centavos) por m?, no limite inferior, perfazendo

um valor mensal de R$ 15.402,10 (quinze mil, quatrocentos e dois reais e dez centavos);
e R$ 17,37 (dezessete reais e trinta e sete centavos) por m?, perfazendo um valor mensal de

R$ 16.303,14 (dezesseis mil, trezentos e trés reais e quatorze centavos) como valor médio;

e ¢ um valor maximo de R$ 22,30 (vinte e dois reais e vinte centavos), perfazendo um valor
mensal de R$ 20.836,48 (vinte mil, oitocentos e trinta e seis reais ¢ quarenta ¢ oito
centavos).

Ao ser notificada do valor médio citado, através de NOTIFICACAO EXTRA
JUDICIAL (Evento SEI n° 000013423863), a LOCADORA emitiu uma CONTRA NOTIFICACAO
(Evento SEI n° 000013424240), discordando do valor médio apresentado e fazendo uma contra proposta
pelo valor maximo mensal da avaliag@o, ou seja, a quantia de R$ 20.836,48 (vinte mil, oitocentos e trinta e
seis reais € quarenta e oito centavos).

Diante da contra proposta apresentada pela LOCADORA, e com base no Parecer
28/2020 - GEVAI (Evento SEI n° 000013623392), da GERENCIA DE VISTORIA E AVALIACAO DE
IMOVEIS, emitimos solicitagdo via Despacho 25/2020 - GELD (Evento SEI n° 000013640414) aquela
unidade para que fosse analisada a possibilidade, dadas as justificativas apresentadas, de considerar o
valor maximo da avaliacdo para a locagao pretendida.

A GERENCIA DE VISTORIA E AVALIACAO DE IMOVEIS, por meio do Parecer
31/2020 - GEVAI (Evento SEI n° 000013654001), considerando os aspectos técnicos € a norma citada,
manifestou-se favoravel a locagdo no valor mensal de R$ 20.836,48 (vinte mil, oitocentos e trinta e seis
reais e quarenta e oito centavos).

Considerando a necessidade desta locagdo conforme JUSTIFICATIVA, e uma expressiva
redugdo do valor contratado, que, no contrato anterior era de R$ 25.107,02 (vinte e cinco mil e cento e sete
reais e dois centavos), o que representa um desdgio de 17%, entendemos como evidenciada a
vantajosidade da proposta da LOCADORA.

6. DA FORMA DE PAGAMENTO E DO REAJUSTE

O aluguel mensal devera ser pago at¢ o vigésimo dia do més subsequente ao de
utilizagdo do IMOVEL, desde que apresentada oportunamente a conta respectiva pela LOCADORA, e
concluido o processo proprio para a solu¢ao de débitos de responsabilidade do LOCATARIO.

O preco do aluguel ora pactuado sera fixo e irreajustdvel pelo periodo de 12 (doze)
meses. Findo este prazo, podera sofrer reajuste, visando manter o equilibrio econdmico financeiro,
contado a partir da data da outorga do contrato, aplicando-se o Indice Geral de Precos de Mercado —
IGPM, ou na falta deste, ser4 aplicado o Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPC-A), do més anterior
ao da expiragdo da vigéncia. Na auséncia destes, serd escolhido outro indice de comum acordo entre as
partes, desde que reflita a inflagdo do periodo.
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7. DO DIREITO DE PREFERENCIA

Reserva-se a0 LOCATARIO a preferéncia para a renovagio deste contrato, que vigorara
no caso de alienagdo de imdvel, a qualquer titulo, ficando os herdeiros ou sucessores das partes, obrigados
ao cumprimento de todas as clausulas e condi¢des, observando o art. 576 do Codigo Civil Brasileiro.

8. DAS SANCOES E PENALIDADES

A aplicagdo de sangdes obedecera as disposi¢des dos art. 77 a 83 da Lei Estadual
17.928/2012 e dos art. 86 a 88 da Lei Federal 8.666/93.

9. DA CORRESPONDENCIA ENTRE AS PARTES

Os atos de comunicagdo entre as partes relativas a execu¢do deste contrato serdo
formalizados através de documento escrito, obedecendo o previsto no art. 26 da Lei Estadual 13.800/2001.

10. DA LEGISLACAO APLICAVEL

O presente instrumento serd regido pela Lei Federal n® 8.666/93 e, no que couber, pela
Lei 8.245, de 18/10/1991 (Lei do Inquilinato), Lei n° 10.406/2002 (Cédigo Civil Brasileiro), Lei Estadual
n° 13.800/2001 e Lei Estadual n® 17.928/2012.

11. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

As despesas decorrentes da execugdo do presente contrato, correrdo no presente
exercicio, a conta da Dotagao Orgamentaria n° ..........cccceeevveeecnieescneeennnenn.

12. DA VIGENCIA DO CONTRATO

Este contrato entrara em vigor na data de sua assinatura, pelo prazo de 12 (doze) meses,

podendo ser prorrogado por interesse das partes, mediante Termo Aditivo, por até 60 (sessenta) meses nos
termos da Lei 8.666/93.

A gestdao do contrato ficard a cargo da Geréncia de Logistica Documental da Secretaria
de Estado da Administracdo - SEAD, tendo como Gestor o servidor efetivo Juarez Pereira de Freitas
Junior, CPF: 349.401.701-87, e como Gestor Suplente, o servidor comissionado Fabricio Silva de
Oliveira, CPF: 001.396.311-27.

13. DA PUBLICACAO

O presente contrato entrard em vigor na data de sua assinatura e seus efeitos juridicos se
dardo a partir da data da sua publica¢cdo na imprensa oficial.

14. DAS DISPOSICOES GERAIS

Nenhuma obra ou modificagdo sera feita no imovel sem autorizag¢do prévia e escrita da
LOCADORA. Qualquer benfeitoria porventura construida adere ao imével, renunciado o LOCATARIO,
expressamente, ao direito de retengdo ou de indenizacao, salvo se convier a LOCADORA que tudo seja
reposto no anterior estado, cabendo, neste caso, o LOCATARIO fazer a reposicdo por sua conta,
responsabilizando-se por aluguéis, tributos e encargos até a conclusdo da obra.

A LOCADORA, por si ou por preposto, podera visitar o imével, durante a locacdo, para
verificar o exato cumprimento das Clausulas do Contrato.

15. DA CONCILIACAO E MEDIAGAO / FORO

Os conflitos que possam surgir relativamente ao ajuste decorrente desta licitagdo, acaso
nao puderem ser equacionados de forma amigavel, serdo, no tocante aos direitos patrimoniais disponiveis,
submetidos a arbitragem, na forma da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 1996 e da Lei Complementar
Estadual n® 144, de 24 de julho de 2018, elegendo-se desde ja para o seu julgamento a CAMARA DE
CONCILIACAO, MEDIACAO E ARBITRAGEM DA ADMINISTRACAO ESTADUAL (CCMA),
outorgando a esta os poderes para indicar os arbitros e renunciando expressamente a jurisdi¢ao e tutela do
Poder Judicidrio para julgamento desses conflitos.

As partes elegem o foro da Comarca de Goiania, capital do Estado de Goids, com
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para solucionar as questdes judiciais oriundas do
presente Contrato.

GOIANIA, 10 de junho de 2020.
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Juarez Pereira de Freitas Junior
Gerente de Logistica Documental

—
eil _ Documento assinado eletronicamente por JUAREZ PEREIRA DE FREITAS JUNIOR, Gerente,
AL lil' em 12/06/2020, as 16:30, conforme art. 2°, § 2°, 111, "b", da Lei 17.039/2010 e art. 3°B, I, do Decreto

assinatura

| eletrénica n° 8.808/2016.

— =
EiI _ Documento assinado eletronicamente por ANDREI OLIVEIRA DE PAULA, Superintendente, em
AL lil! 12/06/2020, as 16:38, conforme art. 2°, § 2°, III, "b", da Lei 17.039/2010 e art. 3°B, I, do Decreto n°

assnatura

| eletrénica 8.808/2016.

m——y
'I _ Documento assinado eletronicamente por LARA GARCIA BORGES FERREIRA, Subsecretario
Je'- lil' (a), em 12/06/2020, as 17:48, conforme art. 2°, § 2°, III, "b", da Lei 17.039/2010 e art. 3°B, 1, do

assnatura

| eletrénica Decreto n° 8.808/2016.

—
'I _ Documento assinado eletronicamente por BRUNO MAGALHAES D ABADIA, Secretario (a) de
JEI- lil! Estado, em 12/06/2020, as 18:00, conforme art. 2°, § 2°, III, "b", da Lei 17.039/2010 ¢ art. 3°B, I, do

assinatura

| eletrinica Decreto n° 8.808/2016.

GERENCIA DE LOGISTICA DOCUMENTAL
RUA 82 300 - Bairro CENTRO - CEP 74015-908 - GOIANIA - GO - PALACIO PEDRO

LUDOVICO TEIXEIRA, 7° ANDAR

Referéncia: Processo n° 202000005006461 SEI 000013648929
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