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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PIAUI

SUPERINTENDENCIA DE ENGENHARIA E ARQUITETURA - SENA
Pca Des. Edgard Nogueira s/n - Bairro Cabral - Centro Civico - CEP 64000-830
Teresina - PI - www.tjpi.jus.br

Projeto Basico N° 8/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PIAUI
SUPERINTENDENCIA DE ENGENHARIA E ARQUITETURA - SENA
PROJETO BASICO

LOCACAO DE IMOVEL

1. FUNDAMENTO LEGAL:

1.1. A contratagdo para locagdo do imdvel, objeto deste Projeto Bésico, tem amparo legal no inciso X, do
artigo 24, da Lei n.° 8.666/93 e suas alteragdes, que prevé como excecao, a contratacao de forma direta
para locacdo de imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administragao Publica.

1.2. Também ha atendimento da Orientacdo Normativa n® 6, de 01.04.2009 — AGU, que os contratos de
locacao de imoveis, no qual a Administragdo Publica ¢ locatéria, regem-se pelo art. 51 da Lei n® 8.245, de
1991, nao estando sujeito ao limite maximo de sessenta meses, estipulado pelo inc. II do art. 57, da Lei
8.666, de 1993.

2. OBJETO:

2.1. Este Projeto Basico tem por objeto a locagdo do imovel localizado na Avenida Getulio Vargas,
228, Centro, Itaueira - PI (7°36'10.2"S 43°01'32.9"W), destinado para abrigar o Forum da Comarca de
[taueira.

2.2. Havendo divergéncias entre as especificagdes dos itens constantes do Projeto Bésico e as do contrato
prevalecerdo as primeiras.

3. JUSTIFICATIVA:

3.1. O imovel, objeto deste Projeto Basico, atendera as necessidades do Forum da Comarca de Itaueira,
conforme descrito no Relatorio N° 1197/2021 (2689059), com proposta de locagdo do proprietario
presente nos autos sob a id. SEI n® 2657374.

4. ESPECIFICACAO DO IMOVEL:

Encontra-se localizado em regido com infraestrutura urbana completa, e boa

DO LOCAL o o
localizacdo, na regido central.

ESPECI,FICAC()ES Imoével comercial com salas alocadas no 2° Pavimento do imével, encontra-se
DO IMOVEL localizado em regido central com infraestrutura urbana completa.

O imovel tem padrao de acabamento normal/alto e estado de conservagao de
usado com aspecto de novo.

Apresenta fachada externa com pastilhas, porta de entrada e esquadrias em
aluminio e vidro.

Internamente apresenta piso em porcelanato de 2* qualidade, revestimento em
ceramica e forro de gesso com pé solto.
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As instalagoes elétricas, hidrossanitarias estdo em bom estado.

O imovel necessitaria de intervengdes minimas para torna-lo apto a receber o
Forum da Comarca de Itaueira como a instalagao de rede de 16gica.

AREA EM M? Area util de 151,40 m?

5. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR:
5.1. O LOCADOR obriga-se a:

5.1.1. entregar o imovel alugado em estado pronto e em perfeitas condi¢des (edificagdes com pintura
renovada, demais acabamentos e instalacdes em bom estado, em pleno funcionamento) para servir ao uso
a que se destina, inclusive com as eventuais adaptagdes sugeridas pela engenharia;

5.1.2. garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel locado;
5.1.3. manter, durante a locacao, a forma e o destino do imédvel;
5.1.4. responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

5.1.5. manter, durante a vigéncia o contrato, todas as condi¢des de habilitagdo e qualificagdo exigidas no
processo de dispensa de licitagdo;

5.1.6. fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa do estado do imdvel, quando de sua
entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

5.1.7. pagar os impostos (municipais, estaduais e federais) e taxas, inclusive os que eventualmente se
encontrem em atraso, incidentes ou que venham a incidir sobre o imoével, inclusive o IPTU;

5.1.8. exibir a0 LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes de pagamentos de encargos de
responsabilidade do LOCADOR que eventualmente sejam exigidos por quem de direito.

5.1.9. Entregar o imovel alugado de acordo com a Lei 10.098, de 19 de dezembro de 2000, que estabelece
normas gerais e critérios basicos para a promog¢ado da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia,
com destinagdo ao uso coletivo, de modo que os espagos se tornem acessiveis as pessoas portadoras de
deficiéncia ou com mobilidade reduzida, com énfase nos banheiros, sanitarios, lavatorios, rampas,
estacionamentos, cal¢adas, sempre atendendo as especificagdes das normas técnicas da ABNT.

6. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO
6.1. O LOCATARIO obriga-se a:

6.1.1. servir-se do imdvel para o uso convencionado, compativel com a natureza deste ¢ com o fim a que
se destina, devendo trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

6.1.2. pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gés, dgua e esgoto correspondentes ao
periodo da locagdo, individualizada ou na proporg¢ao da area ocupada,;

6.1.3. restituir o imovel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes
do seu uso normal;

6.1.4. levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparacao a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

6.1.5. realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imével, ou nas suas instala¢des, provocadas
por si, seus serventudrios, visitantes ou prepostos;

6.1.6. entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos e encargos condominiais,
quando houver, bem como qualquer intimagao;

6.1.7. permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagdo prévia de
dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipdtese prevista
no art. 27 da Lei n® 8.245/91;
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7. DAS ALTERACOES NO IMOVEL LOCADO

7.1. Podera o LOCATARIO proceder no imével as alteracdes que considerar necessarias e uteis a fim de
atenderem as necessidades e conveniéncias das atividades a que se destina o bem, devendo comunicar
previamente ao LOCADOR.

7.2. Necessitando o imdvel de reparos urgentes, cuja realizacdo incumba ao locador, o locatério ¢ obrigado
a consenti-los.

7.2.1. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatdrio terd direito ao abatimento do aluguel,
proporcional ao periodo excedente; se mais de trinta dias, podera resilir o contrato.

7.3. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem
como as uteis, desde que autorizadas, serdo ressarcidas e permitem o exercicio do direito de retencao.

7.3.1. As benfeitorias voluptudrias ndo serao indenizéaveis, podendo ser levantadas pelo locatario, finda a
locacao, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imével.

8. DO DIREITO DE PREFERENCIA

8.1. No caso de venda, promessa de venda, cessdao ou promessa de cessao de direitos ou dagdo em
pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imoével locado, em igualdade de condi¢des com
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio mediante notifica¢do judicial, extrajudicial
ou outro meio de ciéncia inequivoca.

8.1.1. A comunicacdo devera conter todas as condi¢des do negocio e, em especial, o preco, a forma de
pagamento, a existéncia de Onus reais, bem como o local e hordrio em que pode ser examinada a
documentacao pertinente.

8.2. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de maneira inequivoca, sua
aceitagdo integral a proposta, no prazo de trinta dias.

8.3. Ocorrendo aceitacdo da proposta pelo locatario, a posterior desisténcia do negdcio pelo locador
acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes.

8.4. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e danos ou,
depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imovel locado, se o
requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartorio de imoveis, desde que o contrato
de locagao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienagdo junto a matricula do imével.

8.5. Ainda que o imovel objeto desta locagdo venha a ser alienado, permanecera vigente este contrato de
locagdo até o seu término, devendo este ser averbado junto a matricula do imével, conforme disciplina o
art. 8° da Lei 8.245/91.

9. DO VALOR MENSAL DA LOCACAO

9.1. O valor mensal do aluguel ¢ de RS 1.818,00 (um mil oitocentos e dezoito reais), conforme nova
proposta anexada aos autos.

9.2. O valor do aluguel do imdvel seré reajustado anualmente, vedado reajuste anterior a um ano, visando
a preservacio do equilibrio econdmico-financeiro do contrato, com base na variagdo ocorrida no Indice de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) do IBGE, ou por outro indice oficial que vier a substitui-lo. Caso a
variacdo do indice aplicavel ainda ndo esteja disponivel na data prevista para o reajuste, utilizar-se-a o
indice correspondente ao més anterior.

10. DO PAGAMENTO

10.1. O pagamento obedecera, para cada fonte diferenciada de recursos, a estrita ordem cronoldgica das
datas de suas exigibilidades, conforme determinado pela IN TCE/PI n® 02/2017 e arts. 5° e 40, inciso XIV,
da Lei 8.666/93.

10.2. O pagamento sera efetuado pela Administracdo, em moeda corrente nacional, por Ordem Bancaria,
acompanhado dos seguintes documentos, remetidos pelo Fiscal de Contrato ou pela Comissdo de

https://sei.tjpi.jus.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=3684446&infra_sistem...

3/6



04/05/2022 09:20 SEI/TJPI - 3182829 - Projeto Basico

Fiscalizagao:

a) Recibo, devidamente preenchido e assinado;

b) Copia do Contrato Administrativo ou da Ordem de Servico;
c¢) Copia da Nota de Empenho;

10.3. O banco ao qual pertence o proprietario deve ser cadastrado no sistema do Banco Central do Brasil,
para que seja possivel a compensagdo bancaria, na qual o TJPI creditara os pagamentos a que faz jus o
LOCADOR.

10.4. Nenhum pagamento serd efetuado enquanto houver pendéncia de liquidagdo ou qualquer obrigacao
financeira em virtude de penalidade ou inadimpléncia.

10.5. Na existéncia de erros, omissdes ou irregularidades, a documentacdo sera devolvida a locadora, para
as corregdes devidas, passando o novo prazo para pagamento a ser contado a partir da data da apresentagcao
dos documentos exigidos acima.

10.6. Nao havera, em hipotese alguma, pagamento antecipado.

10.7. Nos casos de eventuais atrasos de pagamento, desde que a proprietdria ndo tenha concorrido de
alguma forma para tanto, incidirdo corre¢do monetaria € juros moratorios.

10.8. A correcdo monetaria sera calculada com a utilizacdo do indice IPCA (Indice de Precos ao
Consumidor Amplo) do IBGE.

10.9. No caso de atraso na divulgagdo do IPCA, serd pago a locadora a importancia calculada pela ultima
variagdo conhecida, liquidando a diferenca correspondente tao logo seja divulgado o indice definitivo.

10.10. Caso o IPCA estabelecido venha a ser extinto ou de qualquer forma ndo possa mais ser utilizado,
sera adotado em substitui¢ao o que vier a ser determinado pela legislagdo entdo em vigor.

10.11. Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerao novo indice oficial.

10.12. Qualquer atraso ocorrido na apresentagdo da nota fiscal, ou dos documentos exigidos como
condigdo para pagamento por parte do LOCADOR importard em prorroga¢do automatica do prazo de
vencimento da obrigagdo do LOCATARIO.

10.13. O Locador (a) devera solicitar o pagamento através do Peticionamento Eletronico, conforme
estabelecido pela Portaria N° 365/2021 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER, de 12 de fevereiro de 2021,
conforme os manuais para realizagdo do peticionamento que encontram-se no proprio site do
Tribunal (https:/www.tjpi.jus.br/portaltjpi/sei/)

11. DO PRAZO DE VIGENCIA

11.1. O prazo de duragdo do contrato é de 12 (doze) meses, com vigéncia a contar da data da
publicacdo do extrato do contrato no diirio da Justica do Piaui, podendo ser prorrogado
sucessivamente, desde que comprovada a adequagdo do imodvel a satisfacdo dos interesses da
Administragdo e a compatibilidade com o valor de mercado, conforme artigo 51 e seguintes, da Lei n°
8.245/91.

11.2. A prorrogagao do contrato devera ser promovida mediante a celebragdo de termo aditivo.

11.3. Caso ndo tenha interesse na prorroga¢do, o(a) LOCADOR(a) deverd enviar comunicagdo escrita ao
LOCATARIO, com a antecedéncia minima de 90 (noventa) dias da data do término da vigéncia do
contrato, sob pena de aplicagdo das sangdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

12. DA FISCALIZACAO

12.1. A fiscalizagdo do presente Termo de Contrato sera exercida por um representante do LOCATARIO,
ao qual competira dirimir as dividas que surgirem no curso de sua execucao.

12.2. O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execuc¢do do contrato,
indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente envolvidas, determinando o que
for necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a
autoridade competente para as providéncias cabiveis.
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12.3. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato deverdo ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adog¢do das medidas convenientes.

12.4. O(a) LOCADOR(a) podera indicar um representante para representa-lo na execucao do contrato.

13. DAS ALTERACOES
13.1. Eventuais alteracdes contratuais reger-se-ao pela disciplina do artigo 65 da Lei n°® 8.666, de 1993.

14. DA RESCISAO

14.1. Ao Tribunal de Justica do Estado do Piaui reserva-se o direito de, no interesse de seus servicos,
rescindir este contrato, em qualquer época, independentemente do seu término, mediante aviso prévio de
30 (trinta) dias, sem pagamento de indenizacao por rescisdo antecipada.

14.2. A rescisdo por descumprimento das cldusulas e obrigacdes contratuais acarretard a execucdo dos
valores das multas e indenizagdes devidas ao LOCATARIO, bem como a retengdo dos créditos
decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das penalidades previstas neste
instrumento.

14.3. Também constitui motivo para rescisdo do contrato a ocorréncia das hipdteses enumeradas no art. 78
da Lei n°® 8.666, de 1993, com excegdo das previstas nos incisos VI, IX e X, que sejam aplicaveis a esta
relagdo locaticia.

14.4. Nas hipoteses de rescisdo de que tratam os incisos XII ¢ XVII do art. 78 da Lei n° 8.666, de 1993,
desde que ausente a culpa do LOCADOR, o LOCATARIO a ressarcira dos prejuizos regularmente
comprovantes que houver sofrido.

14.5. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagao do imovel, tais como incéndio, desmoronamento,
desapropriagao, caso fortuito ou forca maior, etc., 0 LOCATARIO podera considerar o contrato rescindido
imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notificagdo, ou multa, desde que, nesta hipotese,
nao tenha concorrido para a situagao.

14.6. O procedimento formal de rescisdo tera inicio mediante notificagao escrita, entregue diretamente ao
LOCADOR, ou por via postal, com aviso de recebimento.

14.7. Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o contraditorio e
a ampla defesa, e precedidos de autorizagao escrita e fundamentada da autoridade competente.

14.8. O termo de rescisao devera indicar, conforme o caso:

a) Balanco dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
b) Relacao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

¢) Indenizagdes e multas

c.1) Fica estipulada a multa de 03 (trés) meses de aluguel vigente na data da ocorréncia, na qual ocorrera a
parte que infringir qualquer clausula deste contrato, havendo faculdade para a parte inocente de considerar
rescindida a locagdo, independentemente de quaisquer que seja o tempo decorrido do presente contrato.

15. DOS CASOS OMISSOS

15.1. Os casos omissos ou situagdes nao explicitadas nas cldusulas deste contrato reger-se-ao pelas
disposigoes contidas na Lei n°® 8.245, de 1991, e na Lei 8.666, de 1993, subsidiariamente, bem como nos
demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste contrato,
independentemente de suas transcrigdes.

16. DA PUBLICIDADE

16.1. O extrato do Contrato serd publicado no Diario de Justiga do TJ/PI, conforme dispde o art. 61,
paragrafo tnico, da Lei n.° 8.666/1993.
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