PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO
MARANHAO

TERMO DE REFERENCIA

1- UNIDADE REQUISITANTE

Coordenadoria da Infancia e Juventude
2 - OBJETO:

Locagdo do imével situado na Rua do Egito, n°® 167 — Centro, de propriedade de Mauro
de Rezende de Araljo, CPF 175.541.113-87, Cléudio de Rezende de Araujo, CPF
098.790.483-34 e Lucio de Rezende Aradjo, CPF 177.735.013-72.

3 - JUSTIFICATIVA:

A Coordenadoria da Infancia e Juventude funciona atualmente no imdvel supracitado,
sendo objeto do contrato de locagdo N.° 0008_D/2019, que completara seu prazo maximo
de vigéncia de 60 (sessenta) meses no préximo dia 12/04/2024, ndo podendo mais ser
prorrogado. Portanto, impde-se a celebragdo de novo contrato de locagdo entre as partes

para assegurar a continuidade do uso regular do imdvel.

4 - ESPECIFICAGCAO DO OBJETO:

O imével a ser disponibilizado para atendimento da presente demanda deve esta
localizado no Centro da cidade de Sdo Luis/MA, em rua pavimentada, para maior
facilidade de acesso por parte dos servidores, magistrados e demais profissionais que se

dirijam a este setor para atividades e reunioes.

O prédio deve possuir dimensdes suficientes para abrigar o setor da Coordenadoria da
Infancia e Juventude (CLJ), Nicleo Estadual de Justica Restaurativa (NEJUR) e Comissdo
Estadual Judicidria de Adogdo do Estado do Maranh&o(CEJA), como sala do Nucleo
Estadual de Justica Restaurativa, com sala de reunido; sala da Comissdo Estadual
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Judiciaria de Adogdo do Estado do Maranhdo; Sala da Secretaria da Coordenadoria da
Infancia e Juventude; Sala da Equipe Multiprofissional; Sala de Reunido da Coordenadoria
da Infancia e Juventude; Sala da Secretaria Administrativa; 3(trés) banheiros sociais, além
de estacionamento para 1(um) veiculo.

Além disso, a localizagdo do imdvel deve ser contemplada com servigos de rede elétrica e
de iluminacdo publica e rede de abastecimento de agua e o imdvel deve ser dotado de
condigdes de acessibilidade.

5 - DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATAGAO e FORMA DE PAGAMENTO:

O valor atual da locacdo do imédvel é R$ R$ 6.662,53 (seis mil, seiscentos e sessenta e
dois reais).

Contudo, o valor da nova locagdo, para viger a partir de 13/04/2024, resultard de
avaliacdo técnica do imdvel por parte da Diretoria de Engenharia e negociagdo com o
proprietario, sempre respeitando os limites impostos tecnicamente pela Diretoria de
Engenharia.

5.1. O pagamento do valor mensal da locagdo serd realizado até o quinto dia Util seguinte
3 data de fechamento do ciclo de trinta dias de locacdo, mediante ordem bancaria, crédito
ou transferéncia do montante ajustado, com as devidas retengoes tributarias, na Conta-
Corrente informada pelo locador, que valerd como a respectiva quitagao.

6 — DO REAJUSTE DO VALOR DA LOCAGCAO

O valor do aluguel sera reajustado a cada 12 (doze) meses, pelo indice IPCA, divulgado
pela Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

7 - DO PRAZO DE VIGENCIA:

6.1. O prazo de vigéncia do contrato de locagdo sera de 05 (cinco) anos, 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® 14133/2021.

8 - DAS OBRIGACOES DO LOCADOR:
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8.1. Entregar o imdvel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;

8.2. Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével 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 avaliacdo por parte do LOCATARIO;

8.3. Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével;
8.4. Manter, durante a locacgo, a forma e o destino do imdvel;
8.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

8.6. Auxiliar o LOCATARIO na descricdio minuciosa do estado do imdvel, quando da
realizacdo da vistoria;

8.7. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a
quitagdo genérica;

8.8. Pagar as taxas de administra¢do imobilidria, se houver, e de intermediacbes, nestes
compreendidas as despesas necessarias a aferigcio da idoneidade do pretendente;

8.9. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imdvel, inclusive com
a apresentacdo da documentagdo correspondente;

8.10. Entregar, em perfeito estaco de funcionamento, o sistema hidraulico, bem como a

rede elétrica;

8.11. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitagdo e

qualificacdo exigidas no processo de contratagdo.
8.12. Responsabilizar-se pelo pagamento do IPTU.

9 — DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO
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9.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste Termo;

9.2. Servir-se do imdvel 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;

9.3. Realizar vistoria do imdvel antes do recebimento das chaves, para fins de verificagao
minuciosa do estado do imdvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais
defeitos existentes;

9.4. Restituir o imdvel, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal;

9.5. Comunicar ao LOCADOR qualquer dzno ou defeito cuja reparagdo a este incumba,
bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

9.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel ou nas suas instalagoes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

9.7. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos cujo
pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia
de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;

9.8. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver),

agua e esgoto;

9.9. Permitir a vistoria do imdvel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipotese prevista no artigo 27 da Lei n.° 8.245, de 1991.

9.10. Comunicar ao LOCADOR, através do fiscal do contrato, o fim da vigéncia contratual
ou desocupagao do imdvel locado.

10 - DA RESCISAO CONTRATUAL:
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10:1: E permitido ao LOCATARIO rescindir o presente contrato em qualcuer
momento mediante aviso prévio de no minimo 90 (noventa) dias.

10.2. Ao término do contrato, ndo havendo renovacdo, o Locataric terd 90
(noventa) dias para desocupar o imével, cabendo-lhe, entretanto, nesse pericdo,
pagar o aluguel pactuado.

11 — DAS INFRAGOES E DAS SANGOES ADMINISTRATIVAS

11.1. A inexecugdo total ou parcial do contrato, ou 0 descumprimento de quclque- dos
deveres elencados neste instrumento, sujeitaré o(a) LOCADOR(A), garantida a frivia
defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a. Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo :zarre:am
prejuizos significativos ao objeto da contratacgao;

b. Multa:

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

b.2. Compensatdria de até 15% (quinze por cento) sobre o valor total do co-:ratd, no
caso de inexecugdo total ou parcial da obrigagdo assumida, podendo ser cumulaza con a
multa moratdria, desde que o valer cumulado das penalidades ndo supere o valor tota do
contrato;

c. Suspensao temporaria de participagdo em licitagdo e impedimento de contratar com a

Administragao, por prazo ndo superior a 2 (dois) anos.

d. Declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragd: Publica,
enquanto perdurarem os motivos determinantes da puni¢do ou até que seja promovicla a
reabilitacdo perante a propria autoridade que aplicou a penalidade, que serd cancadida
sempre que o(a) LOCADOR(A) ressarcir o LOCATARIO pelos prejuizos causados;

11.1.1. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com a: demais
sangoes;
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11.2. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensdo de licitar e impedimento de
contrazar e de declaracdo de inidoneidade, previstas acima, a(o) LOCADOR(A) que, em
razao do ccntrato:

11.2.1. Tenham sofrido condenagdes definitivas por praticarem, por meios dolosos, fraude

fiscal no recolhimento de tributos;

11.2.2. Dertonstrem ndo possuir idoneidade para contratar com o LOCATARIO em virtude

de atos ilicizos praticados;

11.3. A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-a em processo
administrat vo que assegurard o contraditério e a ampla defesa, observando-se o
procedimerto previsto na lei 14133/2021 e, subsidiariamente, na Lei n® 9784, de 1999.

11.4. A autoridade competente, na aplicacio das sancdes, levara em consideragdo a
gravidade cla conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado
30 LOCATARIO, observado o principic_) da proporcionalidade;

11.5. As rmultas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos
valoras a serem pagos, ou recolhidos em favor do Estado do Maranhdo, ou ainda, quando
for 0 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
10 recabimento da comunicagdo enviada pelo LOCATARIO.

11.7. As p=nas serao obrigatoriamente registradas no SICAF.
12 -DO FORO:

E competente o foro da Justica Estadual, com exclus3o de outro, por mais privilegiado que
seja, para dirimir quaisquer litigios oriundos do contrato de locagdo.

13. FUNDAMENTAGAO LEGAL

A loczgdo de imével se fundamenta no inciso V do art. 75 da Lei 14133/2021 e na Lei 8.245/91 (Lei de
_ocagi’es) e na Lei n° 10.406/2002 (Cddigo Civil).

14 - DA GESTAO E FISCALIZAGAO DO CONTRATO:
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A gestdo do contrato de locagdo do imdvel sera realizada pela Diretoria Administrativa do TMA
e a fiscalizacdo do contrato sera realizada pelo servidor Diego Padilha Trindads, matricula
135871, Substituto o servidor Amdbio Silva dos Santos, matricula 101725, e Fiscal Ténico a

Secretaria da Coordenadoria da Infincia e Juventude, Maria Teresa Feitosa R&go, matricula n®
178178.

S30 Luis/MA, 22 de novembro de 2023

[Pyt

{
Secretéria &Q_ngrénadoria da Infancia e Juventude
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