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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

0000508.110000937.0.2026

TIPO

Contratagao Direta: Inexigibilidade

ESPECIFICACAO

Locagao imovel - Nucleo Regional de Raposa

Dados Gerais

SETOR REQUISITANTE (UNIDADE /SETOR /DEPTO.):

SLS
Supervisao de Logistica e Servigos

RESPONSAVEL PELA AREA / MATRICULA:

Catarina Pinheiro Silva
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) 2055-3020 / servtransp@ma.def.br

UASG / MATERIAL OU SERVICO

453747
Servico

INFORMAGOES DO TERMO DE REFERENCIA

1. Objeto

1.1. Locagao de imével, ja regularmente ocupado pela Instituicdo, cuja adequagao ao interesse publico
encontra-se plenamente demonstrada pela experiéncia consolidada de uso, localizagdo estratégica,
estrutura fisica compativel e atendimento eficaz as demandas institucionais. O referido imovel, é situado
na Avenida 13 de Maio, n° 22, Bom Viver, Raposa-MA, com a medida de 190,76 m?, destinado ao
Nucleo Regional da Defensoria Publica do Estado do Maranhdao em Raposa - MA e de propriedade do
Sr. Jorge Lutifi da Ponte, portador do RG 14852 OAB MA e CPF: 059.906.613-04 SSP/CE.

2. Justificativa

2.1 A Defensoria Publica do Estado do Maranhao desempenha um papel fundamental na promogao do
acesso a justica, especialmente para os cidaddos maranhenses que se encontram em situacdo de
vulnerabilidade. A missdo da Defensoria é garantir que todos, independentemente de sua condigao
socioecondmica, tenham seus direitos defendidos de forma gratuita e eficaz.

2. 2 Entretanto, para que essa missdo seja cumprida com a maxima eficiéncia e eficacia, é
imprescindivel que a Defensoria Publica disponha de infraestrutura adequada, sendo assim, a auséncia
de imoveis proprios e a necessidade de expandir os atendimentos da Instituicdo, resultou na locacéo de
um imével em Raposa, no ano de 2014, cuja area e localizagdo permitiram o funcionamento do Nucleo
Regional, naquele municipio.

2.3 Dessa forma, se leva em consideracao:

- As caracteristicas fisicas: dimensao do imével locado, 190,76 m?, espaco suficiente para as salas de
defensores, recepgao, sala de assessores e estagiarios.

- Os investimentos ja realizados no imével para adaptagido como Nucleo Regional;

- O fato do endereco ja ser conhecido e acessivel aos assistidos, sendo essa localizagao estratégica -
Avenida 13 de Maio, n° 22, Bom Viver, Raposa-MA;

2.4 Por se tratar da continuidade da locagao de imével cuja utilizagdo esta tecnicamente consolidada,
verifica-se que a permanéncia do Nucleo Regional de Raposa neste imével é satisfatéria e vantajosa a
Administragao, ndo havendo duvidas quanto a solugdo adotada. Destaca-se, ainda, que a consulta de
disponibilidade de imovel junto a outros 6rgédos publicos mostra-se desnecessaria, tendo em vista o
montante de recursos ja empregados no local, bem como o novo investimento que seria exigido para
adequacao, estruturagao e transferéncia do Nucleo para outro endereco.

2.5 Por fim, considerando o disposto no Ato n°® 054 - DPGE, de 17 de setembro de 2024, em seu art. 2°,



inciso |, a elaboragdo do Estudo Técnico Preliminar (ETP) ndo é obrigatéria para contratagdes cujos
valores se enquadrem nos limites previstos nos incisos | e Il do art. 75 da Lei n° 14.133/2021,
independentemente da forma de contratagdo, conforme estabelece a Instru¢ao Normativa n° 58/2022 do
Governo Federal.

3. Especificagdo do Objeto:

3.1. O imovel em tela possui caracteristicas de localizacdo e instalagdes que tornam necessaria sua
escolha, uma vez que esta localizado no Centro da cidade de Raposa, sendo dotado de rede elétrica e
de iluminagao publica e rede de abastecimento de agua, telefénica, além de ter sua localizagao de facil
acesso aos assistidos. Além de tudo isso, e principalmente, as dimensdes do imdvel medindo 190,76
m?, ja foram devidamente adaptadas para abrigar condignamente todos os setores Nucleo Regional
de Raposa, tendo espacos para sala de defensores, recep¢ao e local para assessores e estagiarios,
copa, wcs, efc...

4. do Valor Estimado da Contratagdao E Forma de Pagamento:

4.1. O valor da locagao do imével é R$ 3.300,00 (trés mil e trezentos reais), totalizando o valor anual
de R$ 39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos reais).

4.2. O pagamento do valor mensal da locagéo sera realizado até o quinto dia util seguinte a data de
fechamento do ciclo de trinta dias de locagdo, mediante ordem bancaria, crédito ou transferéncia do
montante ajustado, com as devidas retengbes tributarias, na Conta Corrente Brasil informada pela
locadora, que valera como a respectiva quitagao.

4.3. DADOS BANCARIOS
Banco Bradesco - Agéncia: 2192-0 - Conta Corrente: 41300-3

5. do Reajuste do Valor da Locagao

5.1. O presente Contrato sera reajustado a cada periodo de 12 (doze) meses, a contar da data de inicio
da vigéncia do Contrato mediante Apostilamento, ficando pactuado que as partes utilizarao, para tal fim,
o valor encontrado pela variagdo nominal do indice divulgado pelo Governo Federal — IGPM/FGV (indice
Geral de Prego de Mercado da Fundagao Getulio Vargas), ou na sua extingdo, por outro indice que vier
a ser fixado, de acordo com os dispositivos legais vigentes e da livre negociagdo com o proprietario, de
acordo com as determinacgdes do Art. 18 da Lei n° 8.245/91 e da Lei n® 14.133/2021.

6. do Prazo de Vigéncia:

6.1. O prazo de vigéncia do contrato de locagéo sera de 36 (trinta e seis) meses, contados a partir de
04 de fevereiro de 2026, 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.



7. das Obrigag6es do Locador:

7.1. Entregar o imoével em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificacdes de sua proposta;

7.2. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imovel;
7.3. Manter, durante a locacao, a forma e o destino do imovel,
7.4. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

7.5. Auxiliar o LOCATARIO na descricdo minuciosa do estado do imével, quando da realizacdo da
vistoria;

7.6. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagéo genérica;

7.7. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermedia¢des, nestas compreendidas
as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente;

7.8. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imdvel, inclusive com a
apresentagao da documentacio correspondente;

7.9. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, o sistema hidraulico, bem como a rede elétrica;

7.10. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢cdes de habilitagdo e qualificagcao exigidas
no processo de contratagao.

7.11. Responsabilizar-se pelo pagamento do IPTU

8. das Obrigagoes do Locatario

8.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste Termo;

8.2. 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;

8.3. Realizar vistoria do imével antes do recebimento das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do
estado do imédvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes e as
adpatacdes realizadas pela LOCATARIA com anuéncia por escrito do LOCADOR, que julgar necessario
no imoével desde que ndo comprometa a estrutura e seguranca do mesmo;

8.4. Restituir o imdvel, finda a locagao, nas condicbes em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracbes
decorrentes do uso normal, ou a DPE/MA podera optar pela indenizacdo em substituicdo a eventuais
reformas, desde que haja dotagdo orgamentaria e devida autorizagdo e concordancia do LOCADOR,
inclusive quanto ao valor indenizado;

8.5. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, bem como as
eventuais turbacodes de terceiros;

8.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével ou nas suas instalacoes, provocados
por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

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



8.8. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver), agua e esgoto;

8.9. Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia combinagao
de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipétese prevista no
artigo 27 da Lei n.® 8.245, de 1991.

8.10. Comunicar ao LOCADOR, através do fiscal do contrato, o fim da vigéncia contratual ou
desocupacéao do imovel locado.

9 - da CONSERVAGAO, REPAROS E OBRAS NO IMOVEL LOCADO

9.1. O LOCADOR reconhece entregar ao LOCATARIO o imével no estado especificado no Laudo de
Vistoria expedido pela Supervisdo de Obras desta Defensoria, ficando & custa do LOCATARIO os
reparos e obras que venham a necessitar o imovel, obrigando-se a manté-lo em perfeito estado de
conservacao e a restitui-lo nas mesmas condi¢gdes que o recebeu, salvo as deterioragdes decorrentes
do seu uso normal, de acordo com as determinacoes do art. 23, lll da Lei n.° 8.245/91;

9.1.1. A Supervisao de Obras fara vistoria no imével 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 Supervisdo de Obras;
Il. Reforma sob responsabilidade da DPE/MA, com desconto no valor da locagao.

§ 1° No caso do inciso Il 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 da Defensoria ndo podera ser autorizada quando o seu valor
superar o total do somatoério dos valores a serem descontados da locagdo durante o periodo da
vigéncia contratual.

9.2. Havendo necessidade de execucdo de reparos para devolugdo do imovel, estes poderdao ser
executados diretamente pela Defensoria ou indenizados no valor indicado em laudo resultante da
vistoria técnica da Supervisdo de Obras, mediante aceite do LOCADOR.

§ 1° Na hipdtese de devolugdo do imével mediante pagamento indenizatério, a Defensoria ficara
isenta de qualquer responsabilidade quanto ao imével (aluguéis, agua, luz etc.), a partir do aceite do
LOCADOR, ficando estipulado o prazo maximo de 60 (sessenta) dias para a realizagdo do
pagamento.

9.3 O LOCATARIO podera realizar benfeitorias no imével locado com vistas & sua melhor utilizago,
sendo |he facultado, a qualquer tempo, fazer possiveis retiradas, desde que ndo causem danos ao
imovel do LOCADOR.

9.4. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que ndo autorizadas pelo
LOCADOR, e as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizadas, permitindo ainda ao LOCATARIO, o
exercicio do direito de retengao, conforme dispde o artigo 35 da Lei n.° 8.245/91.

10. da Rescisdo Contratual:

10.1. E permitido ao LOCATARIO rescindir o presente contrato em qualquer momento mediante aviso
prévio de no minimo 90 (noventa) dias.



10.2. Ao término do contrato, ndo havendo renovagdo, o Locatario tera 90 (noventa) dias para
desocupar o imovel, cabendo-lhe, entretanto, nesse periodo, pagar o aluguel pactuado..

11. das Infragdes E das Sangoes Administrativas

11.1. A inexecucao 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
inexecugdo total ou parcial da obrigacdo assumida, podendo ser cumulada com a multa
moratéria, desde que o valor cumulado das penalidades ndo supere o valor total do contrato;

c. Suspensdo temporaria de participacdo em licitacgdo e impedimento de contratar com a
Administragao, por prazo nao superior a 2 (dois) anos.

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

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

12.2. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensao de licitar e impedimento de contratar e de
declaragao de inidoneidade, previstas acima, a(o) LOCADOR(A) que, em razao do contrato:

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

12.2.2. Demonstrem n&o possuir idoneidade para contratar com o LOCATARIO em virtude de atos
ilicitos praticados;

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

12.4. A autoridade competente, na aplicacdo das sangoes, levara em consideragdo a gravidade da
conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado ao LOCATARIO,
observado o principio da proporcionalidade;

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

12.6. A multa devera ser recolhida no prazo maximo de 15 (quinze) dias, a contar da data do
recebimento da comunicacédo enviada pelo LOCATARIO.

12.7. As penas serao obrigatoriamente registradas no SICAF.



12. do Foro:

121 E competente o foro da Comarca de Sao Luis, Estado do Maranhao, com exclusdo de outro, por
mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer litigios oriundos do contrato de locagao.

13. Fundamentacao Legal

13.1. A locacao de imével se fundamenta no inciso V do art. 75 da Lei 14133/2021 e na Lei 8.245/91
(Lei de Locagbes) e na Lei n° 10.406/2002 (Cdédigo Civil).

14. da Gestao E Fiscalizagao do Contrato:

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

Sao Luis—MA, em 26 de janeiro de 2026.

Catarina Pinheiro Silva
Supervisdo de Logistica e Servigos

Avenida Junior Coimbra, S/N, - Bairro Renascenca Il, Sdo Luis-MA (Préximo a Escola Reino Infantil) - CEP 65075-696
CNPJ:00.820.295/0001-42 / - https://defensoria.ma.def.br / servtransp@ma.def.br -

0293793v1

Documento assinado eletronicamente por Catarina Pinheiro Silva, Chefe da Divisao de
Logistica e Consumo Consciente, em 26/01/2026, as 09:10, 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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