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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO MARANHAO
Corregedoria Geral da Justica
6° Juizado Especial Civel e das Relagoes de Consumo de
Sao Luis

TR-6JECEDRCSL - 32022
Cddigo de validagéao: C31E70B63E

TERMO DE REFERENCIA
1 — IDENTIFICAGAO:

1.1 - UNIDADE_REQUISITANTE: 6.0 JUIZADO ESPECIAL CIVEL E DAS RELACOES DE
CONSUMO DE SAO LUIS - MA

2 - OBJETO:

Locagdo do imdvel com aérea de minima de 212,07 m?2 destinado a abrigar as
instalagbes do 6° Juizado Especial Civel e das Relagoes de Consumo, em conformidade
com o art. 29, § 3° da Portaria GP 72/2020.

3 — JUSTIFICATIVA:

A contratacdo em tela faz-se necessaria tendo em vista que o contrato de locagdo do
imdvel onde esta situado o juizado finaliza em agosto do corrente ano, e este nao
atende mais as necessidades da magistrada, servidores, bem como dos ]urlsd|C|onados
tendo em vista tratar-se de uma residéncia muito antlga de dificil manutengao,
inclusive gerando condigOes insalubres como umidade e mofo, sem condigoes de
acessibilidade adequada devido a construgdo seguir padroes obsoletos além do fato de
estar localizada fora da area de abrangéncia(competéncia) do aludido juizado, nos
termos da Resolugdo 61/2013, o que se contrapde aos fundamentos dos Juizados de
facilitar o acesso a Justica estando proximo a populacao atendida.

Além disso, constatou-se a inexisténcia de imdvel de propriedade do TIJMA que esteja
disponivel para abrigar o 6.°Juizado Civel de Sdo Luis — MA, especificamente dentro de
sua area de abrangéncia, conforme informacao do setor competente bem como estar
em conformidade com a Portaria - GP 722020 no que couber.

Assim, quanto a escolha do imével a ser locado, foram considerados os seguintes
fatores como justificativa:

- Dentro dos bairros de abrangéncia do 6° JEC a maioria dos imdveis sdo residenciais,
ndo dispondo de opgbes compativeis para receber uma unidade de trabalho
corporativa, especialmente quanto a divisao e disposicdao de salas, seguranga,
acessibilidade e estacionamento, sendo o imével apontado o unico encontrado dentro
daCl ar(?a de abrangéncia que atenda as necessidades peculiares de uma unidade
judicia

- O imdvel indicado estd em localizagdo privilegiada dentro da area de abrangéncia do
szado com transporte publico acessivel, sistema préprio de seguranca interna, sendo
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0 local concebido como ambiente corporativo, planejado para receber
empresas/instituicdes, inclusive ja abrigando outros 6rgdos publicos, como PROCON,
por exemplo, que € um 6rgdo cujo trabalho esta diretamente relacionado as demandas
dos Juizados, sendo este um fator que otimizard o_acesso do cidaddo a prestagdo
jurisdicional; além disso, a construcdao segue padrdes modernos de engenharia e
adequacao as condigOes de acessibilidade e sustentabilidade, com salas bem dispostas,
sistema de ventilagao apropriado e moderno, necessitando de intervengdes minimas de
adequacao, bem como de manutencdo, o que por si sO ja resulta em economia para a
Administracao Publica.

Dessa forma, ressalta-se que o imdvel em questdo apresenta um custo beneficio bem
mais vantaJoso se comparado ao atual imdvel locado, considerando especialmente os
custos ja dispendidos como manutencdo predial, limpezas especificas (capina),
abastecimento particular de agua potavel, e demais custos inerentes a um imével muito
antigo.

4 - ESPECIFICAGAO DO OBJETO:

Locacdao de imdvel situado na Avenida Daniel de La Touche, Maranhdao Novo, Centro
Empresarial Shopping da Ilha, Sao Luis — MA, de proprledade do Centro Empresarlal
Shopping da Ilha composta de 6(seis) salas comerciais no 14.° andar, e um setor de
circulacao, 6(seis) banheiros, totalizando uma area de 212,07 m2, servidas por escadas
rolantes e elevadores, e toda a infraestrutura tipica de um Shopplng Center, 14 vagas
de estacionamento com seguranga, no bairro Maranhdo Novo, destinado a abrigar o
6.°Juizado Especial Civel e das Relacdes de Consumo de S&0 Luis- MA,
em conformidade com a Portaria GP 722020, especialmente o
disposto no art. 2°, § 3 (“Excepcionalmente, podera ser admitida a apresentagcédo de
duas ou somente uma proposta, desde que expressamente justificado pelo
requerente, devido as peculiaridades do mercado imobiliario local ou das
caracteristicas do imoével a ser locado’).

5- DO VALOR CONTRATADO:

5.1 O valor a ser contratado sera obtido pela conformidade da proposta apresentada
com o parecer técnico sobre valor de locagdo de imével do setor de Engenharia do
Tribunal de Justica, logo ap6s serem negociados os valores entre os contratantes
tendo, antes de formalizado o contrato, uma avaliacdo prévia do preco de mercado, a
ser empreendlda nos termos da Portaria — GP - 722020, do Tribunal de Justica do
Maranhao e avaliacao a ser realizada pela Diretoria de Engenharla deste Tribunal para
comprovar compatibilidade da proposta aceita com o valor de mercado.

5.2 O valor do aluguel ajustado poderd ser reajustado a cada 12 (doze) meses, pelo
indice IGPM e no caso de vir a ser extinto referido indice, serd adotado em
substituicdo, o que no més do ultimo reajustamento dele mais houver aprOX|mado sem
excede lo.
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5.3 O LOCATARIO efetuard o pagamento do aluguel até o quinto dia util do més
subsequente ao de referéncia, mediante ordem bancaria, crédito ou transferéncia do
montante ajustado, com as devidas retengdes tributarias, na Conta Corrente informada
pelo proprietario, que valerd como a respectiva quitacao.

5.4. O LOCATARIO obrigar-se-a pelo pagamento de energia elétrica, agua e esgoto que
incidirem sobre o imével durante o periodo da vigéncia da LOCA(;AO

5.5. Sera de responsabilidade do LOCADOR o pagamento do IPTU do imdvel.

6 - DO PRAZO DE VIGENCIA:

6.1. O prazo de vigéncia do presente contrato sera de 60 (sessenta) meses, contados a
partir da data de sua assinatura.

7 - DAS CONDIGOES DE HABILITAGAO PARA A SELECAO DO LOCADOR:

7.1. O Locador devera comprovar sua condicdo de Regularidade Fiscal, Federal e
Municipal, se pessoa fisica; acrescidas de certiddo de regularidade perante o Fundo de
Garantia por Tempo de Serwgo - FGTS, Certidao Negativa de Débito de Contribuigoes
Previdenciarias - CND e Certiddo Negatlva de Débitos Trabalhistas - CNDT, se pessoa
juridica; para efetivar a contratacao. As condicdes acima dispostas deverso ser
devidamente comprovadas para a efetivacao de cada pagamento mensal do valor da
Locacao.

7.2. O Locador devera apresentar, para efetivar a contratacdo da Locagdo, a
documentagdo do imovel, qual seja: Certiddo do registro do imovel atualizada, certidao
de inexisténcia de Onus valida e atualizada, bem como, ainda, comprovar sua
regularidade fiscal, no que concerne ao recolhimento devido a titulo de Imposto Predial
e Territorial Urbano - IPTU, o que efetuara através da apresentacao da respectiva
certidao negativa referente ‘exclusivamente ao imével a ser locado. Para fins deste
’Eermo)cc?n&deram se atualizadas as certidoes com prazo maximo de emissao de 30
trinta) dias

7.3. Fica vedada a locacdo de imovel cujo(s) proprietario(s) configurem a pratica de
nepotismo, no que se refere a Administragdo, conforme a recomendagdo constante da
Resolugao CNJ n°. 7/2005.

7.4. Fica vedada a locacao de imdvel cujo(s) proprietario(s) estejam proibidos de
celebr/ar contrato com a Administracao, nos termos do disposto no art. 9°., da Lei n°.
8.666/93.

8 - DA FISCALIZAGAO DO CONTRATO:
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8.1. Cabera a fiscalizagdo do contrato aos servidores(a) indicados pela Diretoria
Administrativa do TJ/MA, através de portaria expedida pelo Diretor Geral deste
Tribunal.

8.2. Ao Fiscal do Contrato competirda administrar a execucdo do mesmo,
informar com aantecedéncia necessaria o Termo do Contrato, bem como providenciar
as medidas necessarias as solucoes de quaisquer contratempos que porventura venham
a ocorrer. As decisOes e providéncias que ultrapassarem a competéncia da fiscalizagao
deverao ser solicitadas pelo Fiscal do Contrato, em tempo oportuno, a Diretoria
competente, para a adogcao das medidas que julgar convenientes.

8.3. A acao de fiscalizaggo nao exonera a Contratada (Locador) de suas
responsabilidades contratuais.

8.4. As informagbes e os esclarecimentos solicitados pela contratada deverao ser
prestados pelo Fiscal do Contrato.

9 - DAS OBRIGAGOES CONTRATUAIS:

9.1. O LOCATARIO podera adaptar o imovel para atender as necessidades precipuas
dos seus servicos, desde que nao |Ihe afete as caracteristicas;

9.1.1. O LOCATARIO podera exercer o direito de retengdo do imdvel lotado até que seja
devidamente indenizado pela execugao, nela:

a) de benfeitorias necessarias, quando o LOCADOR, previamente notificado, houver se
recusado a realiza-las, ele préprio;

b) de benfeitorias (teis que, por nao poderem ser levantadas, a ele se incorporam.

9.2. Antes da ocupacdo do imdvel pelo LOCATARIO, serd elaborado e assinado por
ambas as partes, um "TERMO DE VISTORIA" que fara parte integrante deste
instrumento, sobre as condicbes de conservagao do imovel, que servira de base para
comparagao com o "TERMQO" a ser feito, quando da devoluc_;ao do imovel;

9.3. O LOCATARIO compromete-se a utilizar o imével para suas atividades, ndo
podendo subloca-lo, cedé-lo ou empresta-lo no todo ou em parte sem prévia
autorizacao por escrito do LOCADOR,;

9.4. Caso o imdvel venha a ser desapropyiado pelo Poder Publico, o LOCADOR devera
comunicar tal fato, de imediato ao LOCATARIO.

9.5. Na comprovacao de casos fortuitos e/ou de forca maior, as partes ficarao eximidas
de quaisquer responsabilidades.
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9.6. O LOCATARIO se reserva o direito exclusivo de retirar todas as instalagdes que
forem adicionadas ao imdvel para sua adequacao, exceto aquelas de natureza
estrutural. Todos os elementos a retirar e a permanecer quando da desocupagdo
encontram-se relacionados em inventario especifico, também assinado por ambas as
partes, constituindo parte integrante deste instrumento.

9.7. O LOCADOR obriga-se, no caso de venda ou alienagao de seus direitos a fazer
constar da escritura respectlva existéncia do presente Contrato, a fim de que ele venha
a ser respeitado pela nova adquirente, na forma do Art. 1.197 do Codigo Civil Brasileiro
de 2.0021.

10 - DA RESCISAO CONTRATUAL:

10.1. E permitido ao LOCATARIO rescindir o presente contrato em qualquer momento
mediante aviso prévio de no minimo 60(sessenta) dias.

10.2. Ao término do contrato, ndo havendo renovacao, o Locatario terd 60(sessenta)

dias para desocupar o imdvel, cabendo-lhe, entretanto, nesse periodo, pagar o aluguel
pactuado, de conformidade com o subitem 3.1. do presente contrato.

11 -DO FORO:

11.1. E competente o foro da Justica Estadual, com exclusdo de outro, por mais
privilegiado que seja, para dirimir quaisquer |ItIgIOS oriundos do presente contrato.

12. DOTAGAO ORGAMENTARIA

As despesas com a execugao deste contrato, correrdo a conta do programa de trabalho
especifico, consignado no orcamento deste Tribunal para 0 presente exercicio,
considerando a disponibilizacao na dotacdao orgamentaria.

13. FUNDAMENTACAO LEGAL
A locacao de imoével se fundamenta no inciso X do art. 24 e artigo 62, paragrafo 39, da
Lei 8.666/93, na Lei 8.245/91 (Lei de Locagdes) e na Lei n°® 10.406/2002 (Cddigo Civil).

14. DAS DISPOSIGOES FINAIS:

O imdvel que atende ao Termo de Referéncia para Locagdo de Imovel devera passar
por vistoria da Diretoria de Engenharia deste Tribunal para posterior aprovacao.

TR-6JECEDRCSL - 32022 / Cédigo: C31E70B63E
Valide o documento em www.tjma.jus.br/validadoc.php

Antes de imprimir pense em sua responsabilidade com o meio ambiente.
#ConsumoConsciente




TRIBUNAL DE JUSTIGA D0 ESTADD DO MARANHAD

A A AR 00 PR
O0===00 Q| Suwi
aoliinon p

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO MARANHAO
Corregedoria Geral da Justica
6° Juizado Especial Civel e das Relagoes de Consumo de
Sao Luis

Sao Luis - MA, 23 de novembro de 2022.

LUCIMARY CASTELO BRANCO CAMPOS DOS SANTOS
Juiza - Final
6° Juizado Especial Civel e das Relacdes de Consumo de Sao Luis
Matricula 20057

Documento assinado. SAO LUIS - ENTRANCIA FINAL, 23/11/2022 23:04 (LUCIMARY CASTELO BRANCO CAMPOS DOS
SANTOS)
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