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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS
Av. André Aratjo, S/N - Bairro Aleixo - CEP 69060-000 - Manaus - AM - www.tjam.jus.br

TERMO DE REFERENCIA
TERMO DE REFERENCIA

1- OBJETO

1.1 — Este Termo de Referéncia tem por objeto a parametrizacdo das informagdes necessarias a realizagao de procedimento licitatorio na modalidade
Inexigibilidade, conforme disposto na Lei n. 8.666/93, visando a loca¢ao de imo6vel para abrigar varas e unidades de processamento judicial do Tribunal
de Justica do Amazonas, de acordo com as condi¢des deste Termo de Referéncia.

2 - JUSTIFICATIVA
2.1 — A locagdo do referido imovel visa atender a necessidade de alocagdo das novas varas e unidades de processamento judicial do TJ/AM, proporcionando
espaco fisico aos magistrados e servidores deste Tribunal, ante a auséncia de espaco nos prédios existentes.

3 - PRAZO DE VIGENCIA
3.1 - O prazo de vigéncia do contrato sera de 60 (sessenta) meses, a contar da data da entrega do imovel, apos sua reforma e servigos de adequacao, aceitos pelo
proprietario, realizados no prazo de 60 (sessenta) dias para a conclusdo, e publicado no DOU, conforme disposto na Lei n. 8.666/93.

4- LEGISLACAO E NORMAS APLICAVEIS
4.1 - Lei n. 8.666/93 — Lei de Licitagoes e Contratos Administrativos, ¢ suas alteragdes;
4.2 — Lein. 8.245/91 — Dispde sobre as locacdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

5 - CONDICOES PARA CONTRATACAO

5.1 - Estar em pleno gozo da capacidade de contratar com a Administracdo Publica, em conformidade com os ditames da Lei n. 8.666/93 e alteracdes
posteriores.

5.2 - O imdvel a ser locado deverd, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:

a) Area minima de 2.000,00 m? em unico imével concluido, ou em processo de construcao;

b) Proximidade ao sistema de transporte coletivo, em avenidas principais da cidade de Manaus;

c) Possibilitar adequada acessibilidade;

d) Estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragdo do contrato de locacgao;

e) Instalacdes hidrossanitdrias de acordo com o previsto na legislagdo. Devera ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e
valvulas deverdo estar em perfeitas condi¢des de utilizagdo, devidamente atestadas;

f) Escadas e/ou rampas com largura igual ou superior a 1,20 m, com corrimaos instalados, sinalizacao e iluminacdo de emergéncia;

g) Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranga da estrutura;

h) Teto, piso e paredes deverao ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de infiltracdo, mofos, manchas e rachaduras;
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1) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;

j) Sistema de climatizacdo em perfeitas condi¢des de funcionamento com aparelhos de ar condicionado que propiciem a substituicdo do ar no ambiente, que
serdo fornecidos e instalados pela LOCADORA;

k) Elevadores, caso houver, em perfeito estado de conservagao, apresentando condigdes plenamente seguras de utilizagdo em concordancia com normas da
ABNT e laudo do técnico responsavel,

k.1) Para imo6veis com mais de um pavimento, passa a ser obrigatdria disponibilizacdo de elevador que suporte a movimentagao regular dos servidores;

1) Cabos, fiacdo, dutos e sistemas de protecdo deverao estar de acordo com o dimensionamento da carga prevista para o imovel,

1.1) Devera o sistemas elétrico, hidraulico e as instalagdes prediais do imovel estd em perfeitas condi¢des de uso, seguindo todas as diretrizes normativas
técnicas legais;

m) Devera conter equipamentos de deteccao de incéndio com todos os equipamentos de seguranga exigidos pelas normas proprias brasileiras, tais como
extintores, mangueiras, rede de hidrantes etc. Devera ser apresentado, também, o Atestado de Vistoria do Corpo de Bombeiros relativo ao imovel;

n) Numero de pontos 16gicos, telefonicos e elétricos compativeis com o quantitativo de servidores que irdo ocupar o imovel;

n.1) A instalagdo dos pontos logicos, telefonicos e elétricos serdo realizados pela empresa LOCADORA, inclusive com fornecimento de pegas;

o) Devera dispor, no minimo, 02 (duas) vagas especificas devidamente sinalizadas para pessoas portadoras de necessidades especiais (PNE), 04 (quatro) vagas
devidamente sinalizadas para idosos conforme previsto na resolugdo CONTRAN 303/08 e 15 (quinze) vagas exclusivas para Magistrados, calgada acessivel, e
demais normas municipais, permitindo o embarque e desembarque de visitantes com seguranga. Possuir portdes ou local de acesso a pedestres e, em seu entorno

permite com seguranga a correta acessibilidade de carga e descarga de materiais e equipamentos;
5.3 - Preferencialmente, no imével a ser locado poderao ainda, ser observados os seguintes requisitos, como critérios de desempate:

a) Solugdes sustentaveis, como reuso de agua, uso de sensores de presenca, utilizagao de lampadas fluorescentes compactas ou tubulares de alto rendimento e de

luminarias eficientes;

b) Grupo gerador para dreas comuns e elevadores;

c¢) Possuir maior nimero de vagas para veiculos em estacionamento proprio para utilizagao pelos usuarios.
5.4 - A Proposta devera apresentar a seguinte documentagao:

a) dados do imével;

b) forma de faturamento de dgua e energia (informar codigo da concessionarias);

¢) descricao do imdvel (incluindo metragem do terreno);

d) matricula do IPTU;

e) valor mensal e anual, assinada e datada pelo proponente;

f) dados do representante legal: nome completo, nacionalidade, estado civil, RG, CPF, e-mail e telefone de contato;
g) dados bancarios para recebimento do valor do aluguel.

h) Cépia de RG e CPF do proprietario do imovel e procuradores (se for o caso);

1) Procuragdo publica, se for o caso;

J) Declaragao Negativa de Débitos da prefeitura (IPTU) e da concessiondria da 4gua e energia, se for o caso;
k) Escritura do imovel.

5.5 - Os requisitos elencados acima serdo avaliados pelos Setores Técnicos deste Tribunal mediante vistoria das instalagdes fisicas do imovel.

6 - OBRIGACQES DO LOCATARIO
6.1 - O LOCATARIO obriga-se a:
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a) pagar pontualmente o aluguel de acordo com as condi¢des de preco e prazo estabelecidas no contrato;

b) servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, devendo tratd-lo com o mesmo cuidado como se seu fosse;

c) restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso normal, mediante notificagdo entregue
diretamente ou via postal, como prova de recebimento;

d) levar imediatamente ao conhecimento do LOCADOR a ocorréncia de qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a esta incumba, bem como as eventuais
turbacdes de terceiros;

e) realizar a imediata reparacdo dos danos decorrentes de sua culpa exclusiva, no imovel ou nas suas instalagdes;

f) entregar, imediatamente, ao LOCADOR, os documentos de cobranca de tributos, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica,
ainda que dirigida a0 LOCATARIO;

g) pagar as tarifas remuneratorias dos servigos de energia elétrica e telefonia;

h) permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante combinagao prévia de dia e hora;

1) ndo transferir a terceiros, por qualquer forma, no todo ou em parte, os direitos decorrentes deste contrato, sem prévio e expresso assentimento do LOCADOR;
j) ndo transferir, ceder, emprestar ou sublocar a terceiros, no todo ou em parte, o imdvel objeto da locacdo, por qualquer forma, sem prévio assentimento por
escrito do LOCADOR;

k) designar um servidor do Tribunal de Justica para acompanhar e fiscalizar o contrato.

7 - OBRIGACOES DO LOCADOR

7.1 - Quanto as benfeitorias a serem realizadas, para que o prédio ofereca condi¢cdes minimas de conforto, funcionalidade e seguranga para abrigar as varas de
justica, o locador devera realizar adequacdes no prédio, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, a partir da assinatura do termo de contrato, conforme lista de
benfeitorias discriminadas no Relatdrio Técnico para Locagao;

7.2 — Ap6s a realizagdo das benfeitorias descritas no item 7.1, o LOCADOR obriga-se a:

a) Entregar ao LOCATARIO, a partir da vigéncia do presente contrato, o imovel alugado em perfeito estado de conservagéo e limpo;

b) Garantir, durante o tempo de locagdo, o uso pacifico do imovel locado;

¢) Arcar, apds comunicado oficialmente pelo LOCATARIO, com vicios, redibitorios ou ndo, e defeitos anteriores a locacao;

d) Apresentar, no 1° (primeiro) dia ttil do més subsequente, recibo de aluguel discriminativo da importancia a ser paga, na Divisao de Contratos e Convénios do
TIAM;

e) Pagar os impostos e taxas que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, inclusive o IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), que ¢ de sua inteira
responsabilidade;

f) Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as obrigagdes a que se refere o item anterior, quando exigidos;

g) Indenizar o LOCATARIO pelas benfeitorias necessarias e tteis, ainda que ndo autorizadas pelo LOCADOR quanto aquelas e, apenas se autorizada por ele,
quanto a estas, sendo garantido o exercicio do direito de reten¢do para ambas;

h) Permitir que 0 LOCATARIO, expirado o prazo de vigéncia do contrato, levante as benfeitorias voluptuarias por ele empreendidas, desde que sua retirada nio
afete a estrutura e a substancia do imovel;

i) Receber as chaves e o imével locado, apés cumprimento pelo LOCATARIO do item 6.1,alinea c;

J) Manter-se em compatibilidade com as obrigacdes assumidas, durante toda a execu¢ao do contrato.

8 - DA EXECUCAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO
8.1 - A execugdo do contrato sera objeto de acompanhamento, controle, fiscalizagdo e avaliagdo por servidores especialmente designados em ato proprio com
vistas a assegurar o perfeito cumprimento do contrato.
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8.2 - Os representantes da Administragdo anotarao em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugao do contrato, determinando o que for
necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos observados.

8.3 - Estando em conformidade, os documentos de cobranca deverdo ser atestados pela fiscalizagdo do contrato e enviados ao setor competente para o
pagamento devido.

8.4 - Em caso de ndo conformidade, a contratada sera notificada sobre as irregularidades apontadas, para as providéncias previstas na Lei 8.245/91, no que
couber.

8.5 - Quaisquer exigéncias da fiscalizacdo do contrato inerentes ao objeto do contrato deverao ser prontamente atendidas pela LOCADORA.

9 - PRECO
9.1 - O valor a ser contratado resultara da selecdo da melhor proposta e, logo apds, serem negociados os valores entre os contratantes tendo, antes de
formalizado o contrato, uma avaliagdo prévia do pre¢o de mercado, ndo sendo superior a R$ 150.000,00 (cento ¢ cinquenta mil reais) mensais.

10 - FORMA DE PAGAMENTO E REAJUSTE

10.1 - O pagamento ajustado no presente contrato serd efetuado por meio de ordem bancaria a ser depositada em conta corrente, no valor correspondente, em até
10 (dez) dias uteis, contados da data da apresentagdo do recibo de aluguel a Divisdo de Contratos ¢ Convénios, encaminhado pelo LOCADOR nos termos do
contrato;

10.2 - O contrato podera ser reajustado de acordo com o indice do IPCA — Indice de Precos ao Consumidor Amplo, ou outros que venham a substitui-lo,
divulgados pelo IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, apos decorrido 01 (um) ano de vigéncia, contados a partir da assinatura do contrato,
limitado a 10% (dez por cento) a cada 12 (doze) meses se o indice anual for superior a este percentual.

11 - DOTACAO ORCAMENTARIA

11.1 - As despesas com o presente Termo, no exercicio em curso, correrdo a conta do Programa de Trabalho , Elemento de Despesa
, Fonte de Recurso , Unidade Or¢amentaria 04703 (Fundo de Modernizagao e Reaparelhamento do Poder Judiciario Estadual), Nota de
Empenho 2022NE00 ., de  / /2022, no valor de R$ ( ).

12 - SANCOES ADMINISTRATIVAS E PENALIDADES

12.1 — Em caso de inexecucao total ou parcial do contrato ou o descumprimento de qualquer dos deveres elencados no contrato, o LOCADOR estara sujeita as
sancOes administrativas previstas na Lei n. 8.666/1993 e penalidades estabelecidas na Lei n. 8.245/91.

13 - DISPOSICOES GERAIS

13.1 — As condigdes para rescisdo e alteracdo do contrato estardo estabelecidas no respectivo contrato de locagdo de imovel.

Manaus-AM, 29 de setembro de 2022.

Elaborado Por

Sylvia Rebeca Ribeiro Horténcio
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Secretaria de Compras, Contratos e Operagoes

Iano Sa e Souza de Wanderley
Diretor da Divisao de Compras e Operagoes
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