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PROCESSO N.° 44.820/2021 - TJMA

CONTRATO DE LOCAQAO DE IMOVEL N.° 0016_D/2022 - TJMA

CONTRATO DE LOCAQAO DE IMOVEL QUE ENTRE SI 
CELEBRAM O TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DO 
MARANHAO E A EMPRESA FRANERE PARTICIPAQOES
S/A.

O TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DO MARANHAO, orgao do Poder Judiciario, 
inscrito no CNPJ sob o n.° 05.288.790/0001-76, com sede na Av. Dom Pedro II, s/n°, 
Palacio “Clovis Bevilacqua”, Centro, CEP: 65.010-905, Sao Luis/MA, representado pelo 
Vice-Presidente, no Exercicio da Presidencia, o Desembargador RICARDO TADEU 
BUGARIN DUAILIBE, brasileiro, residente e domiciliado nesta cidade, inscrito no 
CPF sob o n° 074.842.163-72 e portador da Carteira de Identidade n° 122.524 
SSP/MA, neste ato denominado LOCATArIO, e, de outro, a empresa FRANERE 
PARTICIPAQOES S/A, inscrita no CNPJ sob o n.° 12.218.498/0001-42, com sede 
na Av. dos Holandeses, n.° 2020, sala 1300, bairro: Calhau, nesta cidade de Sao 
Luis/MA, CEP: 65071-380, e-mail: jesus@franere.com.br. telefone: (98) 4009-2030 
representada pelo Sr. MARCOS TULIO PINHEIRO REGADAS, brasileiro, viuvo, 
empresario, portador da Carteira de Identidade RG n.° 494.603-SSP/CE, inscrito no 
CPF sob n.° 061.723.183-49, doravante denominado LOCADOR, resolvem celebrar o 
presente CONTRATO DE LOCAQAO DE IMOVEL, contratapao em que a licitaqao fora 
dispensada com base no inciso X, art. 24 da Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, 
conforme consta no Processo Administrative n.° 44.820/2021 - TJMA, devidamente 
ratificada pelo Presidente do Tribunal de Justiqa do Estado do Maranhao, regido pela Lei 
n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, e pela Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, nas 
condigoes a seguir:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DA LOCAQAO
1.1. O objeto do presente contrato consiste na locagao do imovel situado na Rodovia 
BR 135, KM 6, bairro Tibiri, nesta cidade de Sao Luis (MA), cuja ocupagao destina-se 
ao funcionamento do 13° Juizado Especial Civel e das Relagoes de Consumo.

CLAUSULA SEGUNDA - DA FUNDAMENTAQAO LEGAL E DA VINCULAQAO
2.1. O presente contrato tern fundamento no art. 24, X da Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, na 
Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991 e Portaria n.° 72, de 22 de Janeiro de 2020.
2.2. O LOCATARIO e o LOCADOR vinculam-se plenamente ao presente contrato e aos 
documentos que integram o Processo Administrative n.° 44.820/2021 - TJMA, e que sao 
partes integrantes deste instrumento, independente de transcrigao, e na DECISAO - GP 38952022.

mailto:jesus@franere.com.br
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CLAUSULA TERCEIRA - DA VIGENCIA
3.1. 0 prazo de vigencia do contrato sera de 60 (sessenta) meses, a contar da data de 
sua assinatura, nos termos do artigo 8° da Portaria n.° Portaria n.° 72, de 22 de janeiro de 
2020.

CLAUSULA QUARTA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR
4.1. O LOCADOR obriga-se a:
4.1.1. Entregar o imovel em perfeitas condi^oes de uso para os fins a que se destina, e 
em estrita observancia das especificagoes de sua proposta;
4.1.2. Fornecer declaragao atestando que nao pesa sobre o imovel qualquer impediment© 
de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagao ou, caso exista algum 
impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da 
documentagao pertinente, para fins de avaliagao por parte do LOCATARIO;
4.1.3. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imovel;
4.1.4. Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel;
4.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores 3 locagao;
4.1.6. Auxiliar o LOCATARIO na descrigao minuciosa do estado do imovel, quando da 
realizagao da vistoria;
4.1.7. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a 
quitagao generica;
4.1.8. Pagar as taxas de administragao imobiliaria, se houver, e de intermediagoes, nestas 
compreendidas as despesas necessarias a aferigao da idoneidade do pretendente;
4.1.9. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragoes na titularidade do imovel, inclusive 
com a apresentagao da documentagao correspondente;
4.1.10. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, o sistema hidraulico, bem como a 
rede eletrica;
4.1.11. Manter, durante a vigencia do contrato, todas as condigoes de habilitagao e 
qualificagao exigidas no processo de dispense de licitagao;
4.1.12. Responsabilizar-se pelo pagamento do IPTU.

CLAUSULA QUINTA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO
5.1. O LOCATARIO obriga-se a:
5.1.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste 
Termo de Contrato;
5.1.2. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a 
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;
5.1.3. Realizar vistoria do imovel antes da entrega das chaves, para fins de verificagao 
minuciosa do estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais 
defeitos existentes;
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5.1.4. Restituir o imovel, finda a locagao, nas condigoes em que o recebeu, conforme 
documento de descrigao minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os 
desgastes e deterioragoes decorrentes do uso normal.
5.1.5. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este incumba, 
bem como as eventuais turbagoes de terceiros;
5.1.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel ou nas suas 
instalagoes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;
5.1.7. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributes cujo 
pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualquer intimagao, multa ou exigencia 
de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;
5.1.8. Pagar as despesas de telefone e de consume de energia eletrica, gas (se houver) e 
agua e esgoto;
5.1.9. Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante 
previa combinagao 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 18 de outubro de 1991;
5.1.10. Comunicar ao LOCADOR, atraves do fiscal do contrato, o fim da vigencia 
contratual ou desocupagao do imovel locado.

CLAUSULA SEXTA- DA CONSERVAQAO, REPAROS E OBRAS
6.1. 0 LOCADOR reconhece entregar ao LOCATARIO o imovel no estado especificado 
no Laudo de Vistoria expedido pela Diretoria de Engenharia, Obras e Servigos deste 
Tribunal, ficando a custa do LOCATARIO os reparos e obras que venham a necessitar o 
imovel, obrigando-se a mante-lo em perfeito estado de conservagao e a restitui-lo nas 
mesmas condigoes que o recebeu, salvo as deterioragoes decorrentes do seu uso normal, 
de acordo com as determinagbes do art. 23, III da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 
1991;
6.1.1. A Diretoria de Engenharia fara vistoria no imovel a ser locado e, verificada a 
necessidade de realizar reformas, informara ao proprietario e ao requisitante quanto as 
possibilidades de:
I. Reforma sob responsabilidade do proprietario no prazo estipulado pela Diretoria de 
Engenharia;
II. Reforma sob responsabilidade do TJ/MA, com desconto no valor da locagao.
§ 1° No caso do inciso II sera realizado desconto no valor do aluguel, no limite de 80% do 
seu valor, a fim de ressarcir o valor total da reforma.
§ 2° A reforma sob a responsabilidade do Tribunal nao podera ser autorizada quando o 
seu valor superar o total do somatorio dos valores a serem descontados da locagao 
durante o periodo da vigencia contratual.
6.2. Havendo necessidade de execugao de reparos para devolugao do imovel, estes 
poderao ser executados diretamente pelo Tribunal de Justiga ou indenizados no valor 
indicado em laudo resultante da vistoria tecnica da Diretoria de Engenharia, mediante 
aceite do LOCADOR.
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§ 1° Na hipotese de devolugao do imovel mediante pagamento indenizatorio, o Tribunal de 
Justiga ficara isento de qualquer responsabilidade quanto ao imovel (alugueis, agua, luz 
etc.), a partir do aceite do LOCADOR, ficando estipulado o prazo maximo de 60 
(sessenta) dias para a realizagao do pagamento.
6.3. O LOCATARIO poder£ realizar benfeitorias no imovel locado com vistas £ sua melhor 
utilizagao, sendo-lhe facultado, a qualquer tempo, fazer possiveis retiradas, desde que 
nao causem danos ao imovel do LOCADOR.
6.4. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que nao 
autorizadas pelo LOCADOR, e as uteis, desde que autorizadas, serao indenizadas, 
permitindo ainda ao LOCATARIO, o exercicio do direito de retengao, conforme dispoe o 
artigo 35 da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

CLAUSULA SETIMA - DO VALOR
7.1. 0 valor mensal do aluguel sera de R$ 8.964,71 (oito mil, novecentos e sessenta e 
quatro reals e setenta e um centavos), perfazendo no periodo de 60 (sessenta) meses 
o valor total de R$ 537.882,60 (quinhentos e trinta e sete mil, oitocentos e oitenta e 
dois reals e sessenta centavos).

CLAUSULA OITAVA - DO PAGAMENTO E DAS CONDIQOES
8.1. Em caso de necessidade de realizagao de obras de requalificagao e adequagao das 
instalagoes do imovel pelo LOCATARIO, este tera direito, com a devida anuencia do 
LOCADOR, a carencia de ate 30 (trinta) dias para o inicio do pagamento do aluguel, 
contada da assinatura do contrato.
8.2. O aluguel sera pago mensalmente, mediante credito em conta bancaria do 
LOCADOR, ate o 5° (quinto) dia do mes seguinte ao vencido.
8.3. 0 aluguel ora pactuado sera reajustado de conformidade com a legislagao em vigor.
8.4. Fica avengado que o LOCADOR assume total e inteira responsabilidade pela 
apresentagao ao LOCATARIO, antes da assinatura do contrato e quando solicitado, das 
certidoes negatives de debito de energia eletrica, agua, IPTU e de outros encargos 
incidentes sobre o imovel, sob pena de nao ser celebrado o referido instrumento;
8.4.1. No caso de imoveis localizados no interior do Estado e que nao houver 
recolhimento do IPTU, faz-se necessario a apresentagao de declaragao da Prefeitura 
Municipal informando o fato.
8.5. A celebragao do contrato, bem como o pagamento dos alugueis, ficarao 
condicionados, tambem, pela apresentagao dos seguintes documentos:
8.5.1. No caso de Pessoa Fisica, a apresentagao da Certidao Negativa da Fazenda 
Nacional e Certidao de Regularidade Trabalhista;
8.5.2. No Caso de Pessoa Juridica, a apresentagao das Certidoes Negativas: da Fazenda
Nacional, da Fazenda Estadual, dos Tributos Municipals, Previdenciaria e do FGJ&, bem 
como Certidao de Regularidade Trabalhista. /
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8.6. O LOCATARIO nao se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser 
efetuada pelo LOCADOR que porventura nao tenha sido acordada neste Termo de 
Contrato.
8.7. Nos casos de eventuais atrasos de pagamento, desde que o LOCADOR nao tenha 
concorrido de alguma forma para tanto, fica convencionado que a taxa de compensagao 
financeira devida pela LOCATARIO, entre a data do vencimento e o efetivo adimplemento 
da parcela, e calculada mediante a aplicagao da seguinte formula:
EM = I x N x VP, sendo:
EM = Encargos moratorios;
N = Numero de dias entre a data prevista para o pagamento e a do efetivo pagamento:
VP = Valor da parcela a ser paga.
I = Indice de compensagao financeira = 0,00016438, assim apurado:

I = 0,00016438, TX = Percentual da taxa 
anual = 6%.

I = (6/1 om
I = (TX) 365

CLAUSULA NONA - DO REAJUSTE
9.1. Durante a vigencia do contrato de locagao de imovel havera reajuste anual, por 
Termo de Apostilamento, tendo como indice o IPCA ou outro que o substitua, acumulado 
em 12 (doze) meses, contados do 4° (quarto) mes anterior ao aniversario do Contrato.

CLAUSULA DEZ - DA DOTAQAO ORQAMENTARIA
10.1. As despesas com o pagamento do objeto deste Contrato correrao a conta de
Dotagao Orgamentaria: UNIDADE ORgAMENTARIA: 04102 - CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTIQA; FUNQAO: 02 - JUDIClARIA; SUBFUNQAO: 061 - AQAO
JUDIClARIA; PROGRAMA: 0543 - PRESTAQAO JURISDICIONAL; PROJETO 
ATIVIDADE: 4937 - ACESSO A JUSTIQA - CGJ; NATUREZA DE DESPESA: 339039 
- OUTROS SERVIQOS DE TERCEIROS - PESSOA JURIDICA.
10.2. A despesa estimada para o corrente execicio e de 71.717,68 (setenta e urn mil, 
setecentos e dezessete reais e sessenta e oito centavos), conforme exarado no 
DESPACHO-CO n° 1636, de 25 de abril de 2022.
10.3. A despesa para o exercicio subsequente ser£ alocada a dotagao orgamentaria 
prevista para atendimento dessa finalidade, a ser consignada ao LOCATARIO, na Lei 
Orgamentaria Anual.
10.4. As despesas inerentes a execugao deste Contrato serao liquidadas atraves da Nota 
de Empenho n.° 2022NE001316-TJMA, emitida em 27/05/2022, a conta da dotagao 
orgamentaria especificada nesta clausula.

CLAUSULA ONZE - DA GESTAO E FISCALIZAQAO DO CONTRATO
11.1. Cabera a Diretoria Administrativa do Tribunal de Justiga a Gestao do Contrato.
11.2. Os servidores responsaveis pela gestao e fiscalizagao estao designad 
Portaria anexa a este instrumento.

na
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CLAUSULA DOZE - DA RESCISAO CONTRATUAL
12.1. O LOCATARIO podera rescindir este Termo de Contrato, sem qualquer onus, em 
caso de descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigapao 
imposta ao LOCADOR, sem prejuizo da aplicapao das penalidades cablveis;
12.1.1. A rescisao por descumprimento das clausulas e obrigapoes contratuais acarretara 
a execupao dos valores das multas e indenizapdes devidas ao LOCATARIO, bem como a 
retenpao dos creditos decorrentes do contrato, ate o limite dos prejuizos causados, alem 
das penalidades previstas neste instrument©.
12.2. Tambem constitui motive para a rescisao do contrato a ocorrencia das hipoteses 
enumeradas no art. 78 da Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, com excepao das 
previstas nos incisos VI, IX e X, que sejam aplicaveis a esta relapao locaticia;
12.2.1. Nas hipoteses de rescisao de que tratam os incisos XII e XVII do art. 78 da Lei n.° 
8.666, de 21 de junho de 1993, desde que ausente a culpa do LOCADOR, o LOCATARIO 
a ressarcira dos prejuizos regularmente comprovados que houver sofrido;
12.2.2. Caso, por razoes de interesse publico devidamente justificadas nos termos do 
inciso XII do artigo 78 da Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, o LOCATARIO decida 
devolver o imovel e rescindir o contrato, antes do termino do seu prazo de vigencia, ficara 
dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique o LOCADOR, por 
escrito, com antecedencia minima de 30 (trinta) dias.
12.3. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupapao do imovel, tais como incendio, 
desmoronamento, desapropriapao, caso fortuito ou forpa maior, etc., o LOCATARIO 
podera considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer 
previa notificapao ou multa, desde que, nesta hipotese, nao tenha concorrido para a 
situapao.
12.4. O procedimento formal de rescisao tera inicio mediante notificapao escrita, entregue 
diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento.
12.5. Os casos da rescisao contratual serao formalmente motivados nos autos, 
assegurado o contraditorio e a ampla defesa, e precedidos de autorizapao escrita e 
fundamentada da autoridade competente.
12.6. O termo de rescisao devera indicar, conforme o caso:
12.6.1. Balanpo dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
12.6.2. Relapao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;
12.6.3. Indenizapoes e multas.

CLAUSULA TREZE - DAS VEDAQOES
13.1. E vedada a locapao de imovel de propriedade de servidor ou membro do TJMA, 
bem como de seus respectivos conjuges, companheiros ou parentes em linha reta, 
colateral ou por afinidade, ate terceiro grau, inclusive de servidor investido em cargo de 
direpao, chefia ou assessoramento no TJMA, conforme Portaria - GP 72/2020 de 2^ de 
Janeiro de 2020. ^ / tV
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CLAUSULA QUATORZE - DOS CASOS OMISSOS
14.1. Fica estabelecido que, caso venha a ocorrer algum fato nao previsto neste 
instrumento, estes deverao ser resolvidos entre as partes contratantes, respeitados o 
objeto deste contrato, a legislagao e demais normas reguladoras da materia, em especial 
a Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993, e pela Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

CLAUSULA QUINZE - DA PUBLICAQAO
15.1. 0 LOCATARIO providenciara a publicagao de forma resumida deste Contrato 
no Diario da Justiga eletronico, em obediencia ao disposto no § unico do artigo 61 
da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993.

CLAUSULA DEZESSEIS - DO FORO
16.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Luis, Capital do Estado do Maranhao, para 
dirimir quaisquer controversias oriundas do presente instrumento, renunciando 
expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou que venha a ser.

E, por assim estarem justas e contratadas as partes, por seus representantes legais, 
assinam o presente Contrato em duas vias, de igual teor e forma.

Sao Luis (MA), 2a) de 2022.

rgadbr RKZARD0 TADEU BUGARIN DUAILIBE
e^Presid^nte,/fo E/ercicio da Presidencia 

f—tocatario

Desem
i

MARCOS T0LIO PINHEIRO REGADAS
Repnesentante da emoresa-FRAMERE PARTLCIPACOES S/A

Locador


