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DIVISAO DE CONTRATOS E DOCUMENTOS DE REFERENCIA - DICOD

TERMO DE REFERENCIA

Objeto: Locacio do imovel localizado na
Avenida Brigadeiro Lima e Silva, n° 1.795,
Jardim 25 de Agosto, Duque de Caxias, RJ.
Processo: 11986/2024.
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1.0 OBJETO:

1.1 Visa o presente Termo de Referéncia a detalhar os elementos necessarios a locacdo do
imoével localizado na Avenida Brigadeiro Lima e Silva, n® 1.795, Jardim 25 de Agosto, Duque de
Caxias, RJ., com base no art. 74, V, da Lei n° 14.133/21, na Lei n° 8.245/91 e, no que couber, na
Instrugdo Normativa SEGES n°® 103/2022 e nas disposi¢des do Codigo Civil.

1.2 O imédvel tem area do terreno de 722,70 m? com area total computavel de 3.857,23 m?,
considerando como area construida as seguintes distribui¢des: 687,14 m? nos dois pavimentos de
garagens; 1.004,04 m? no térreo para utilizagdo da loja; 104,00 m? no pavimento intermedidrio;
2.000,50 m? nos pavimentos tipo do 1° ao 5° andar e 61,56 m* no pavimento técnico/cobertura.

1.3 O imé6vel locado serd utilizado para instalagdo do Férum Trabalhista de Duque de Caxias.

2.0 JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO:

A pretendida locagdo justifica-se pela necessidade da mudanca do imével que abriga o
Forum Trabalhista de Duque de Caxias.

O imovel que atualmente abriga o Forum em Duque de Caxias possui diversos
impedimentos estruturais para sua adaptacdo e para atendimento das necessidades basicas, em
especial quanto aos aspectos de acessibilidade e seguranga. Por essa razdo, no ano de 2018 foi
realizado um processo de chamamento publico (Proad 5.279/2018) em que foram registrados os
diversos problemas do atual imoével, alguns insanaveis, com diversos relatorios detalhados,
dentre os quais se destacam:

» alto custo para modernizacdo do sistema de refrigeracgao;

» alto custo para modernizagdo do sistema de prevengdo e detec¢ao de incéndio;

* necessidade de modernizagao das instalagdes elétrica e 16gica;

* impossibilidade de instalacdo de equipamento detector de metais;

* pé-direito (a altura entre o piso e o teto) dos pavimentos do imdvel é muito baixa, o que
impede a utilizacdo de rebaixamentos para esconder os dutos aparente, pois tornaria ambientes
claustrofobicos. Além disso, cabe destacar o Despacho do Diretor Geral para a Presidéncia no
Proad 22.886/2023, que relata, em detalhes, diversas demandas do usuarios do Forum, dentre as
quais se destacam:

* Poucos aparelhos de ar condicionado;

* Vagas de garagem insuficientes para atendimento adequado;

* Prédio sem acessibilidade para pessoas com deficiéncia;
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* Constantes quedas de energia decorrentes de problemas nas instalacdes elétricas;

* Excesso de ruido externo, cuja amenizagao/supressao demandaria elevado investimento
a ser incorporado de forma definitiva em prédio alugado;

* Elevadores que frequentemente estio em manutengdo prejudicando o acesso de
magistrados, servidores e jurisdicionados.

Cabe lembrar também que foi necessaria a suspensdo das atividades presenciais no
Forum de Duque de Caxias em razdo da falta de seguranca dos elevadores do prédio (Proad
19.433/2023).

Considerando a urgéncia do caso e o tempo que demanda o processo de aquisi¢ao de um
novo imovel, o qual envolve inclusive a andlise e aprovagao pelo CSJT, restou demonstrada a

necessidade de locagao de outro imével.

3.0 TRIBUTOS E DEMAIS ENCARGOS RELATIVOS AO IMOVEL:

3.1 Os tributos federais, estaduais ou municipais, formados por impostos, taxas e contribui¢des
de melhoria, serdo de responsabilidade do Locador, Locatario ou de ambos, conforme estipulado
nos subitens seguintes, devendo ser observada sempre a proporcionalidade do objeto, no que
tange aos tributos incidentes sobre a propriedade do imovel.

3.2 Os impostos que tenham como fato gerador a propriedade ou utilizagdo do imovel serdo de
responsabilidade do Locatario sendo, todavia, do Locador o encargo de paga-los em época
propria, utilizando-se dos beneficios, descontos etc., concedidos pelo Orgdo Tributante.

3.2.1 Entende-se por época propria a data do vencimento, pois, em hipdtese alguma, o Locatario
se responsabilizard por multas, juros ou correcdo monetaria que venham incidir sobre o imposto
devido.

3.3 O Locador encaminhard ao Locatario copia autenticada da guia de pagamento, devidamente
quitada, a fim de que possa ser reembolsado dentro de 30 (trinta) dias da apresentagao.

3.4 As cobrangas de taxas e tarifas, tais como as inerentes aos servigos de eletricidade, dgua e
esgoto etc., deverdo ser transferidas, quando possivel, mediante apresenta¢do do instrumento de
contrato junto aos fornecedores, para o nome do Locatario, o qual se responsabilizara pelas
transferéncias e respectivos pagamentos até a entrega do imével, exceto quanto a taxa prevista no
subitem 3.7.

3.5 As contribui¢des de melhoria que venham a incidir sobre o imdvel serdo de total

responsabilidade do Locador.
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3.6 Sera de responsabilidade do Locador o pagamento das taxas, tributos e quaisquer débitos
anteriores a ocupacdao do imovel pelo Locatario, quando houver pendéncia de sua quitagdo,
isentando-se o Locatario de qualquer responsabilidade relativa a tais pendéncias.

3.7 Cabera ao Locatario arcar com o pagamento da taxa de incéndio junto ao FUNESBOM.

4.0 SEGURO DO IMOVEL:

4.1 O Locador fica responsavel pela contratagdo, junto a seguradora de sua preferéncia, do
seguro do imoével e seus equipamentos contra descargas atmosféricas, explosdes, incéndios e
desastres naturais, arcando com o pagamento do respectivo prémio.

4.2 A apélice de seguro deverd ter como beneficiario direto o proprietario do imével, que se dara
por indenizado por qualquer prejuizo, ndo respondendo o Locatario por nenhum outro tipo de

indenizagdo referente ao imovel, em caso de eventual sinistro.

5.0 OBRIGACOES DO LOCATARIO

5.1 O Locatario obriga-se a:

a) Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, a contar da emissdo do Termo de
Recebimento Definitivo do Imével,

b) Servir-se do imdvel para uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

¢) Manter o imovel ora locado em perfeito estado de conservagdo, higiene e asseio, bem como
todos os aparelhos e acessorios a ele pertencentes;

d) Restituir o imdvel, no estado em que o recebera, salvo deterioracdo decorrente de seu uso
normal, findo o prazo locaticio e precedido de prévio e manifestado desinteresse na prorrogagao;
e) Comunicar ao locador qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as
eventuais turbacdes de terceiros;

f) Realizar a imediata reparacdo de danos verificados no imoével, ou nas suas instalagdes,
provocadas por si e/ou seus visitantes;

g) Nao modificar a forma externa ou interna do imével sem o consentimento prévio € por escrito
do locador;

h) Entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos, bem como
qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que lhe direcionada;

i) Pagar as despesas de telefone, consumo de energia elétrica e dgua;
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j) Permitir a vistoria do imoével pelo locador ou por mandatario, mediante prévio agendamento de
dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipdtese prevista
no art. 27 da Lei n°® 8.245/1991;

k) Contratar os servicos de manuten¢do da estagdo de tratamento de efluentes/residuos,
manutengdo dos elevadores, limpeza periddica dos reservatorios de dgua potavel, autovistoria,
manuten¢do do sistema de combate e prevencao de incéndio, para-raios e controle de infestagdes

de pragas.

6.0 OBRIGACOES DO LOCADOR E PENALIDADES:

6.1 Cabera ao Locador a realizag¢do dos servigos de adaptagdo para atendimento das demandas do
Locatario, que se encontram relacionados no Anexo I do Edital de Chamamento Publico
01/2024, observados os desenhos constantes dos documentos 40/41 dos autos do Processo n°
11986/2024.

6.2 O imodvel devera ser definitivamente entregue em até 8 (oito) meses apos a formalizagdo do
contrato.

6.3 Sera aplicada a multa de 5% ao més sobre o valor do aluguel a ser paga pela Locadora, em

caso de descumprimento do prazo de 8 meses para a entrega definitiva do imovel.

7.0 REALIZACAO DE BENFEITORIAS:

7.1 A realizagdo das benfeitorias necessarias sera de responsabilidade do Locador, podendo o
Locatario, caso ndo realizadas no tempo acordado, efetua-las e, nesse caso, abater o custo do
valor do aluguel.

7.2 As benfeitorias uteis, se ndo autorizadas, e as voluptuarias serdo de responsabilidade do
Locatario, que podera levanta-las, finda a locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a

substancia do imovel.

8.0 DIREITO DE PREFERENCIA:

8.1 Em caso de alienagdo do imovel locado, o Locador se obriga a dar preferéncia ao Locatério,
em iguais condi¢cdes de preco e forma de pagamento, sendo que, na hipotese de o Locatario
declinar do direito de preferéncia, o Locador fara constar no respectivo instrumento de alienagao

a existéncia do contrato e a obrigatoriedade de o adquirente cumpri-lo até o final.
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9.0 VALOR DO ALUGUEL:

9.1 O aluguel mensal inicial ¢ de R$190.000,00 (cento e noventa mil reais), o qual vencera no

ultimo dia de cada més.

10.0 PRAZO DE VIGENCIA CONTRATUAL:
10.1 O prazo de vigéncia do contrato de locacdo sera de 5 (cinco) anos, contados a partir da
formaliza¢do do instrumento contratual, podendo ser prorrogado até o limite de 10 (dez) anos,

com base no art. 9°, § 1°, da IN SEGES/MP n° 103/2022.

11.0 REAJUSTE:

11.1 Os pregos inicialmente contratados sdo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado da
data da formaliza¢do do contrato.

11.2 O valor da locacdo serd condicionado ao valor de mercado apurado em laudo técnico
avaliativo por empresa contratada pela Locataria, realizado com base na documentagdo do
imovel.

11.3 Apos o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contratado, os precos
iniciais serdo reajustados, mediante a aplicagdo, positiva ou negativa, do Indice Geral de Pregos
— Mercado (IGP-M/FGV), ou outro que venha substitui-lo, observado, em todos os casos, o
parametro de mercado indicado em laudo avaliativo elaborado por empresa contratada pela
Locataria, o qual prevalecerd, para fins de fixacdo do aluguel, caso o valor apurado mediante a
aplicagdo do indice de reajuste (positivo ou negativo) supere o referido parametro.

11.4 Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano serd contado a
partir dos efeitos financeiros do ultimo reajuste.

11.5 Caso o indice estabelecido para reajustamento venha a ser extinto ou de qualquer forma nado
possa mais ser utilizado, serd adotado, em substituicdo, o que vier a ser determinado pela
legislacdo entdo em vigor.

11.6 Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice
oficial, para reajustamento do prego do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

11.7 O reajuste serd realizado por apostilamento.

11.8 Os casos omissos decorrentes da aplicacdo desta clausula serdo dirimidos pelo Subcomité

de Iméveis da Locataria.
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12.0 PAGAMENTO:
12.1 O pagamento do aluguel sera efetuado pelo Locatario, por meio de ordem bancaria, até o

quinto dia util de cada més subsequente ao vencido, em favor do Locador.

13.0 GESTAO CONTRATUAL:

13.1 A execugdo contratual serd objeto de acompanhamento, controle, fiscalizagdo e avaliagdo
por representante da Contratante, com atribui¢cdes especificas, formalmente designado por
intermédio de Portaria, em cumprimento ao disposto no Ato n° 156/19 da Presidéncia do TRT da

1* Regido.

Rio de Janeiro, 26 de maio de 2025.
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