DEFENSORIA PUBLICA
do Estado do Maranhao

TERMO DE REFERENCIA

Conforme a previsdo contida no art. 40° da Lei n.° 14.133/2021, § 1° O termo de
referéncia devera conter os elementos previstos no inciso XXIllI do caput do art. 6° desta Lei.

Informagoes do Processo

NUMERO DO PROCESSO

0005461.110000937.0.2025

TIPO

Contratagao Direta: Inexigibilidade

ESPECIFICACAO

Locacao imovel - Nucleo Regional da Cidade Olimpica

Dados Gerais

SETOR REQUISITANTE (UNIDADE /SETOR /DEPTO.):

Supervisdo de Logistica e Servigos - SLS/DPEMA

RESPONSAVEL PELA AREA / MATRICULA:

Catarina Pinheiro Silva
Matricula 2199545

ORGAO:

Defensoria Publica do Estado do Maranho

TELEFONE / E-MAIL:


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2020/Decreto/D10543.htm

(98) 98802-5350 / servtransp@ma.def.br

UASG / MATERIAL OU SERVICO

453747
Locacao de Imével

INFORMAGOES DO TERMO DE REFERENCIA

1. Objeto

1.1. Locagao de imével do tipo Galpao, situado na Avenida 02/Avenida 29 de Dezembro, Qd 25, Bloco
B, no bairro Cidade Olimpica nesta capital de Sdo Luis do Maranhao, possuindo area construida de
400,00 m? (Quatrocentos metros quadrados), destinado ao Nucleo Regional da Defensoria Publica do
Estado do Maranhdo no bairro Cidade Olimpica, em S&o Luis — MA. Cujo locador é a empresa MN
Business Enterprise Ltda (Meio Norte Imdveis Empreendimentos Imobiliarios), CNPJ: 52.488.239/0001-
56.

2. Justificativa

2.1. A presente contratagdo tem por objetivo viabilizar a locagdo de imével destinado a instalagdo de um
Nucleo da Defensoria Publica do Estado do Maranh&o no bairro Cidade Olimpica, em Sao Luis/MA.

2.2 A medida visa ampliar o alcance dos atendimentos e promover maior proximidade com a populagao
que mais necessita dos servicos da instituigdo, garantindo o acesso a Justica para as pessoas em
situacdo de vulnerabilidade social, em consonancia com a missao institucional da Defensoria Publica,
que é de assegurar a promogcao dos direitos humanos e a defesa dos necessitados, nos termos do art.
134 da Constituigcdo Federal.

2.3 O bairro Cidade Olimpica possui elevada densidade populacional e é reconhecido como um os
maiores e mais vulneraveis territorios socioecondmicos de Sao Luis, reunindo diversas comunidades e
concentrando forte demanda por servigos publicos essenciais. A implantacdo de um nucleo da
Defensoria Publica, nessa regido contribuira para descentralizar o atendimento atualmente concentrado
na sede do 6rgao, no Renascenca, ampliando a capilaridade do servico e garantindo acesso mais
rapido e facilitado a assisténcia juridica para moradores que residem longe do centro urbano.

2.4 Ademais, o nucleo a ser instalado na Cidade Olimpica atendera também moradores de bairros
adjacentes, como Cidade Operaria, Jardim América, Santa Barbara, Santa Clara, Vila Janaina, Jardim
Sao Cristovao e Vila Sarney Filho, entre outros, areas que igualmente apresentam grande concentragao
de familias em situagéo de vulnerabilidade socioeconémica. Diante do expressivo conjunto populacional
que compde esse territério, a presenca da Defensoria Publica neste local tem potencial para ampliar de
forma significativa a capacidade de atendimento, fortalecendo o compromisso institucional de aproximar
seus servicos da comunidade e assegurar maior efetividade no acesso a Justica.

2.5 Cumpre destacar, ainda, que a Defensoria Publica nao dispde de imdvel préprio na localidade, o que
torna necessaria a locacado de espacgo adequado as condigdes técnicas e operacionais exigidas para o
funcionamento do nucleo. Essa medida evita investimentos mais onerosos com obras e ampliagdes,
garantindo economicidade e eficiéncia no uso dos recursos publicos.

2.6 Ressalte-se que o bairro Cidade Olimpica, em Sao Luis-Ma, € uma das maiores favelas do Brasil,



ocupando a 182 posigdo em numero de habitantes (27.326, segundo o Censo 2022) tendo a sua
fundacao nascida de ocupagdes/invasdes, o que dificulta o processo de escolha do imdvel a ser locado,
tendo em vista que a maioria dos iméveis ndo possuem legalidade ainda.

2.7 Dessa forma, observando-se a real necessidade da presente locacado de imével para a implantagao
do Nucleo na Cidade Olimpica, esta revela-se socialmente justa, tecnicamente fundamentada e
administrativamente vantajosa, contribuindo para o fortalecimento da presenca institucional da
Defensoria Publica do Estado do Maranhao, nas comunidades mais carentes da capital.

2.8 Por fim, registra-se que para a definicdo da presente escolha do imével a ser locado para o Nucleo
da Cidade Olimpica, houve pesquisa in loco, da Supervisdo de Obras, que avaliou as condi¢coes de cada
imovel observando a regularidade documental, a localizacdo, a acessibilidade, a possibilidade de
adaptacio a Nucleo de atendimentos de assistidos e o valor.

3. Especificagdo do Objeto

3.1. O objeto deste Termo de Referéncia € a locacdo de imével urbano, situado no bairro Cidade
Olimpica, em S&o Luis/Ma, destinado a instalagdo e funcionamento de um novo nucleo da Defensoria
Publica do Estado do Maranh&o.

3.2 O imoével em pauta devera ser capaz de comportar de forma adequada o atendimento ao publico, as
atividades administrativas e a prestagao dos servigos institucionais, garantindo condi¢des de conforto,
seguranca, acessibilidade e eficiéncia operacional.

3.3 O imovel a ser selecionado devera possuir area util compativel com as necessidades da unidade,
além de infraestrutura minima que assegure ventilagdo adequada, iluminagdo apropriada, instalagdes
elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento, sanitarios em boas condi¢gdes de uso, ambientes para
recepcgao, copa/cozinha, banheiros, salas de atendimento e espacos administrativos. Devera ainda estar
regularizado perante os 6rgdos competentes, apto a emissao de nota fiscal e a realizacdo de eventuais
adaptagdes ou adequagdes fisicas, caso se fagam necessarias, sem impedimentos legais.

3.4 A locagdo abrangera exclusivamente o uso do espacgo fisico e suas estruturas permanentes,
incluindo areas internas e externas vinculadas ao imével, nao envolvendo o fornecimento de mobiliario,
equipamentos ou servigos adicionais.

3.5 A responsabilidade sobre o pagamento de impostos relativos ao imoével permanece com o locador e
aquelas relativas aos servigcos de abastecimento de agua/esgoto, energia elétrica e demais servigos
necessarios ao funcionamento habitual de um nucleo ficardo por conta da Defensoria.

4. Do Valor Estimado da Contratagao E Forma de Pagamento

DESCRIGAO VALOR MENSAL VALOR ANUAL

Locagdo de imoével do tipo Galpao,
situado na Avenida 02/Avenida 29 de
Dezembro, Qd 25, Bloco B, no bairro
Cidade Olimpica nesta capital de Séao
Luis do Maranhdo, possuindo area R$ 8.000,00 R$ 96.000,00
construida de 400,00 m? destinado ao
Nucleo da Defensoria Publica do Estado
do Maranhao no bairro Cidade Olimpica
— Sao Luis/MA.

4.1. O valor estimado da locagao sera de R$ 8.000,00 (oito mil reais) mensal, e R$ 96.000,00 (noventa e



seis mil reais) anual.

4.2 O pagamento do valor mensal da locagao sera efetuado até o quinto dia util apds o encerramento de
cada ciclo de trinta dias de utilizacdo do imdvel, por meio de ordem bancaria, crédito ou transferéncia do
valor acordado, ja com as devidas retengdes tributarias. O depdsito sera realizado na conta indicada
pelo locador e constituira plena quitacdo do periodo correspondente.

5. Do Reajuste do Valor da Locagao

5.1. O Contrato sera reajustado a cada 12 (doze) meses, contados a partir do inicio de sua vigéncia,
mediante Apostilamento, utilizando-se, para fins de atualizagdo do valor locaticio, a variagdo nominal do
IGP-M/FGV (indice Geral de Pregos do Mercado, da Fundacéo Getulio Vargas). Na hipétese de extingao
desse indice, sera adotado outro que venha a substitui-lo ou aquele que for legalmente permitido,
observando-se as disposi¢des normativas vigentes e a negociagao entre as partes, nos termos do art.
18 da Lei n°® 8.245/1991 e da Lei n°® 14.133/2021.

6. Do Prazo de Vigéncia

6.1. O prazo de vigéncia do contrato de locagao sera de 60 (Sessenta) meses, contados a partir da data
de sua assinatura, podendo ser prorrogado até o maximo de 10 (dez) anos, por acordo entre as partes,
conforme artigos 106 e 107 da Lei n° 14.133/2021.

7. Das Obrigagoes do Locador

7.1. Entregar o imovel em perfeitas condi¢cdes de uso, plenamente apto ao funcionamento do Nucleo da
Defensoria Publica, em conformidade com as especificagdes apresentadas em sua proposta.

7.2. Garantir 8 LOCATARIA, durante toda a vigéncia da locag&o, o uso pacifico do imével.

7.3. Manter, enquanto vigente o contrato, a forma, a estrutura e o destino do imdvel, abstendo-se de
promover alteragdes que prejudiquem o uso institucional.

7.4. Responder integralmente pelos vicios, defeitos ou irregularidades existentes antes da locacgéo,
ainda que constatados ap6s o inicio da vigéncia contratual.

7.5. Auxiliar a LOCATARIA na realizacdo da vistoria inicial, fornecendo todas as informacdes
necessarias para a descricao minuciosa do estado do imadvel.

7.6. Emitir recibos discriminando claramente todas as importancias pagas pela LOCATARIA, vedada a
quitacao genérica.

7.7. Arcar com eventuais taxas de administracdo imobiliaria e de intermediacéo, incluindo despesas
destinadas a verificacdo da idoneidade do locatario, se houver.

7.8. Informar prontamente & LOCATARIA qualquer alteracdo de titularidade ou de propriedade do
imovel, apresentando a documentagao comprobatdria correspondente.

7.9. Entregar e manter o sistema hidraulico e a rede elétrica em perfeito estado de funcionamento,
responsabilizando-se por reparos decorrentes de falhas preexistentes ou estruturais.

7.10. Manter, durante toda a vigéncia contratual, as condi¢des de habilitagdo e qualificagao exigidas no
processo de contratagao.

7.11. Responsabilizar-se integralmente pelo pagamento do IPTU referente ao imdvel.



8. Das Obrigagoes da Locataria

8.1. Pagar pontualmente o aluguel e demais encargos da locag&o, nos prazos estipulados neste Termo.

8.2. Utilizar o imdével exclusivamente para o fim institucional previsto, preservando-o e mantendo-o em
boas condi¢des, como se fosse proprio.

8.3. Realizar vistoria prévia ao recebimento das chaves, verificando minuciosamente o estado do imével
e registrando no Termo de Vistoria eventuais defeitos existentes, bem como as adaptacdes realizadas
pela LOCATARIA, desde que autorizadas por escrito pelo LOCADOR e que ndo comprometam a
estrutura ou a seguranca do imével.

8.4. Restituir o imovel, ao término da locagao, nas mesmas condigdes em que o recebeu, conforme
documentagao da vistoria inicial, ressalvados os desgastes naturais decorrentes do uso regular. A
DPE/MA podera optar pela indenizagdo em substituicdo as eventuais reformas necessarias, desde que
haja dotacdo orgamentaria disponivel e concordancia expressa do LOCADOR quanto ao valor
indenizado.

8.5. Comunicar ao LOCADOR quaisquer danos, defeitos ou ocorréncias cuja reparagao Ihe incumba,
bem como eventual turbagdo causada por terceiros.

8.6. Executar imediatamente os reparos de danos causados ao imovel ou as suas instalagbes por
agentes, servidores ou visitantes autorizados pela LOCATARIA.

8.7. Encaminhar ao LOCADOR, de imediato, quaisquer documentos de cobranga de tributos que nao
sejam de sua responsabilidade, assim como intimagdes, multas ou exigéncias de autoridades publicas
direcionadas ao imovel, ainda que em nome da LOCATARIA.

8.8. Arcar com as despesas de consumo de energia elétrica, agua, esgoto, servigos de telefonia e gas
(se houver).

8.9. Permitir a realizagdo de vistorias pelo LOCADOR ou por seus representantes, mediante prévia
combinacao de dia e horario, bem como admitir visitas de terceiros nas hipéteses previstas no art. 27 da
Lei n°® 8.245/1991.

8.10. Comunicar ao LOCADOR, por intermédio do fiscal do contrato, o encerramento da vigéncia
contratual ou a desocupacéo do imoével.

9. Da Conservagéo, Reparos E Obras No Imével Locado

9.1. O imovel devera ser entregue pelo LOCADOR em conformidade com as condigdes descritas no
Laudo de Vistoria emitido pela Supervisdo de Obras desta Defensoria. Cabera a LOCATARIA realizar os
reparos, adequagdes ou pequenas obras que se mostrarem necessarios ao uso regular do imovel,
responsabilizando-se por sua conservagao e garantindo que seja devolvido nas mesmas condi¢gdes em
que foi recebido, ressalvadas as deterioragcdes naturais decorrentes do uso normal, nos termos do art.
23, lll, da Lei n°® 8.245/91.

9.1.1. A Supervisédo de Obras realizara vistoria no imoével a ser locado e, caso identifique a necessidade
de reformas, comunicara ao proprietario e ao requisitante as seguintes possibilidades:

I. Reforma sob responsabilidade do proprietario: a ser realizada dentro do prazo estipulado pela
Supervisao de Obras;

Il. Reforma sob responsabilidade da DPE/MA: com desconto no valor da locagao.

§ 1° Na hipotese prevista no inciso Il, o desconto no valor do aluguel sera limitado a 80% do valor
mensal, destinado ao ressarcimento do custo total da reforma.

§ 2° A realizagao da reforma pela Defensoria ficara vedada quando o valor total da obra exceder a



soma dos descontos possiveis ao longo de toda a vigéncia contratual.

9.2. Havendo necessidade de reparos para a devolugdo do imovel, estes poderdo ser executados
diretamente pela Defensoria ou indenizados ao LOCADOR, conforme valor indicado em laudo técnico
elaborado pela Supervisdo de Obras, mediante prévio aceite do proprietario.

§ 1° Na hipdtese de devolugdo mediante indenizagcdo, a Defensoria ficara isenta de quaisquer
responsabilidades relativas ao imoével (aluguéis, agua, energia etc.) a partir do aceite do LOCADOR,
ficando estipulado o prazo maximo de 60 (sessenta) dias para o pagamento.

9.3. A LOCATARIA podera realizar benfeitorias no imével para melhorar sua utilizagdo, podendo retirar
aquelas passiveis de remocéo ao término da locacdo, desde que isso ndo cause danos ao imoével do
LOCADOR.

9.4. As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que sem autorizagdo prévia, e as
Uteis, desde que autorizadas pelo LOCADOR, serdo indenizadas, assegurando-se & LOCATARIA o
direito de retengao, conforme previsto no art. 35 da Lei n°® 8.245/91.

10. Da Rescisao Contratual

10.1.A LOCATARIA podera rescindir o presente contrato a qualquer momento, mediante aviso prévio
por escrito, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias.

10.2. No término da vigéncia contratual, caso ndo haja renovagdo, a LOCATARIA tera prazo de 90
(noventa) dias para desocupar o imével, permanecendo responsavel pelo pagamento do aluguel durante
esse periodo.

11. Das Infrag6es E das San¢oes Administrativas

11.1. A inexecugdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados neste instrumento, sujeitara o(a) LOCADOR(A), garantida a prévia defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a. Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretam prejuizos
significativos ao objeto da contratacao;

b. Multa:

b.1. Moratéria de até 0,3% (zero virgula trés por cento) por dia de atraso injustificado sobre o
valor mensal da contratagao, até o limite de 60 (sessenta) dias;

b.2. Compensatdria de até 15% (quinze por cento) sobre o valor total do contrato, no caso de
inexecugao total ou parcial da obrigacdo assumida, podendo ser cumulada com a multa
moratéria, desde que o valor cumulado das penalidades nao supere o valor total do contrato;

c. Suspensao temporaria de participagcdo em licitacdo e impedimento de contratar com a
Administracao, por prazo nao superior a 2 (dois) anos.

d. Declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica, enquanto
perdurarem os motivos determinantes da punig&do ou até que seja promovida a reabilitagdo perante a
prépria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida sempre que o(a) LOCADOR(A)
ressarcir a LOCATARIA pelos prejuizos causados;

11.1.1. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sang¢des;

11.2. Também ficam sujeitas as penalidades de suspenséao de licitar e impedimento de contratar e de
declaragao de inidoneidade, previstas acima, a(o) LOCADOR(A) que, em raz&o do contrato:



11.2.1. Tenham sofrido condenagdes definitivas por praticarem, por meios dolosos, fraude fiscal no
recolhimento de tributos;

11.2.2. Demonstrem nado possuir idoneidade para contratar com a LOCATARIA em virtude de atos
ilicitos praticados;

11.3. A aplicagéo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-a4 em processo administrativo que
assegurara o contraditorio e a ampla defesa, observando-se o procedimento previsto na lei 14.133/2021
e, subsidiariamente, na Lei n® 9784, de 1999.

11.4. A autoridade competente, na aplicagdo das sancobes, levara em consideragcdo a gravidade da
conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a LOCATARIA, observado
0 principio da proporcionalidade;

11.5. As multas devidas e/ou prejuizos causados & LOCATARIA serdo deduzidos dos valores a serem
pagos, ou recolhidos em favor da DPE/MA, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos na Divida Ativa
do Estado e cobrados judicialmente;

11.6. A multa devera ser recolhida no prazo maximo de 15 (quinze) dias, a contar da data do
recebimento da comunicacéo enviada pela LOCATARIA.

11.7. As penas serao obrigatoriamente registradas no SICAF.

12. Do Foro

12.1 E competente o foro da Comarca de S&o Luis, Estado do Maranh&o, com exclusdo de outro, por
mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer litigios oriundos do contrato de locagao.

13. Fundamentacao Legal

13.1. A locagdo de imovel se fundamenta no inciso V do art. 75 da Lei 14.133/2021 (Nova Lei de
Licitagdes), na Lei 8.245/91 (Lei de Locagdes) e na Lei n° 10.406/2002 (Cddigo Civil).

14. Da Gestao E Fiscalizagdo do Contrato

14.1 A gestdo do contrato de locagao do imovel sera realizada pela Supervisao de Logistica e Servigos
e a fiscalizagdo do contrato sera realizada pela servidora Catarina Pinheiro Silva, matricula 2199545,
tendo como suplente o servidor Marcio Almir Aragao de Vasconcelos, matricula 2743441.

15. Responsaveis Pela Elaboragao

15.1 Catarina Pinheiro Silva - Supervisora

15.2 Francisca de Kassia da Silva Costa - Apoio Administrativo

Sa0 Luis—MA, em 03 de dezembro de 2025.

Catarina Pinheiro Silva
Supervisora
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Documento assinado eletronicamente por Catarina Pinheiro Silva, Chefe da Divisdo de
Logistica e Consumo Consciente, em 12/12/2025, as 10:04, conforme horario oficial de Brasilia,
com fundamento no § 3° do art. 4°, do Decreto n.° 10.543, de 13 de novembro de 2020.
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