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ESTADO DO CEARA
PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL QUE
ENTRE SI CELEBRAM O TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DO CEARA E A
EMPRESA °© SATINVEST IMOBILIARIA E
\ S8 _ PARTICIPACOES LTDA. (Processo
Administrativo 8518300-37. 2021.8.06.0000 ).

- CT N° 49/2021

[}

O TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO CEARA, com sede na Av. General Afonso
Alb_uquerqué Lima, s/n, Bairro Cambeba, Fortaleza-CE, inscrito no CNPJ sob o nimero 09.444.530/0001-01,
doravante denominado simplesmente de TJCE ou CONTRATANTE, neste ato representado pela sua

Presidente, Maria Nailde Nogueira Pinheiro, e por seu Secretario de Administragéo e Infraestrutura, Pedro ]

ltalo Sampaio Girdo, denominado simplesmente de TJCE ou LOCATARIO, e a empresa SATINVEST .
IMOBILIARIA E PARTICIPACOES LTDA., com enderego na Avenida Santos Dumont, n° 1388, conj. 01,
Bairro Aldeota, Fortaleza-CE, inscrita no CNPJ sob o niimero 12.454.526/0001-20, representado neste ato
por sua bastante procuradora SJ ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., sociedade comercial com sede
nesta Capital, na Av. Santos Dumont, 1388, CNPJ (MF) 06.534.445/0001-38, CRECI 350-J daqui por diante
simplesmente denominado LOCADOR, tém, entre si, justo e acertado o presente contrato de locagéo de
iméveis para fins ndo residenciais, mediante processo de inexigibilidade de licitag&o, com fundamento no

“art.° 74, paragrafo 5°, da Lei n° 14.133/21, que sera regido pelas clausulas.e condigdes abaixo, descritas no

presente.

/

Cldausula Primeira - Da Fundamentac¢&o

Fundamenta-se o presente Instrumento na proposta apresentada pela SATINVEST IMOBILIARIA E

' PARTICIPACOES LTDA. datada de 08.11.2021, a qual passara a ser parte integrante deste Contrato, no

Termo de Referéncia anexo lnico deste Instrumento, e nas disposi¢des do art.° 74, paragrafo 5° da Lei n°
14.133/21, e suas alteragdes, e no parecer da Consultoria Juridica da Presidéncia do TJCE, aprovado pelo
Exma. Sra. Desa. Presidente do TJCE.

Clausula Segunda - Do Objeto : J

O Objeto deste Contrato consiste na focagdo de 2 (dois) iméveis comerciais, situados na Rodovia
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BR 116, n° 2555, km 6, médulos 01/02 e 20/21, em Forfa!éza/CE, a fim de sediar depésito de bens

- méveis e guarda de arquivo do Tribunal de Justica do Estado do Ceard.

Cldusula Terceira - Das Obrigacées do
Locador

3.1 Entregar o imdvel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;

3.2 Apresentar Certificado de conformidade do Corpo de Bombeiros no prazo de 30 (trinta)
dias, contados da assinatura do contrato, podendo ser prorrogado por igual periodo ou a critério da
Administracao; _ :
g 3.3 Fornecer declaragdo comum, atestando que ‘ndo pesa sobre o imovel qualquer
‘impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentacéo pertinente, para fins de
avaliagdo por parte do LOCATARIO no prazo de 30 (trinta) dias, contados da assinatura do conftrato;

3.4 Garantir, durante o tempo da locagédo, o uso. pacifico do imdvel resguardando o
LOCATARIO dos embaragos e turbagdes de terceiros, que tenham ou pretendam ter direito sobre a coisa
alugada;

3.5Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imével;

3.6 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a-locagao;

3.7 Auxiliar o LOCATARIO na descricdo minuciosa do estado do lmovel quando da
reahzac;ao da vistoria;

3.8 Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as lmportanCias pagas, vedada a
quitag@o genérica;

3.9 Pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se.couber, e de intermediagdes, nestas

compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente;

3.10 Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condicdes de habilitagdo e

qualificacdo exigidas no processo de dispensa de Iiciiagéo, bem como as condigdes de' contratar com a

Administragéo Publica, sob pena de aplicagdo das sangdes administrativas por descumprimento de clausula -

contratual;
3.11Providenciar a atualizagao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros;

3.12 Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragbes na tttulandade do imovel, inclusive com
a apresentagao da documentagéo correspondente;

3.13 Indicar preposto para representa-la durante a execugdo do contrato;
3.14 Atender com presteza a solicitacdo do Gestor e do Fiscal do Contrato.

Cliusula Quarta - Das Obrigacées do Locatdrio

4.1 Pagar o aluguel e os encargos da locagio exigiveis, nos prazos estipulados no
Contrato; 2 :
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4.2  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;

. 4.3 Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagao
minuciosa do estado do imével, fazendo censtar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

4.4 Restituir o imével, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descrigdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragdes
decorrentes do uso normal; - g

4.5 Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparag,ao a este incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros; ;

4.6 Consentir com a realizagéo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sehdo

assegurado ao LOCATARiO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais -

de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n°® 8.245, de 1991;
4.7 Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas mstalagoes
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorlzados
; 4.8 Nao modificar a forma externa ou mterna do imovel, sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR,; :

4.9 Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de ftributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagao, multa ou
exigéncia de autoridade publica, alnda que direcionada ao LOCATARIO; .

410 Pagar as de_spesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver),

agua e esgoto;

4.11 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatdrios, mediante prévia
combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no artlgo 27 da Lel n® 8.245, de 1991;

“4.12Exigir o cumprimento de todas as obrigagdes assumidas pelo LOCADOR, de acordo
com as clausulas contratuais e os termos de sua proposta; ;

4.13Exercer o acompanhamento e a fiscalizagdo do contrato, por servidor especialmente
deéignado, anotando em registro préprio as falhas detectadas, indicando dia, més.e ano, e encaminhando
os apontamentos & autoridade competente para as providéncias cabiveis;

4.14 Notificar o LOCADOR por escrito da ocorréncia de eventuais imperfeicdes no curso da
execucéo do contrato, fixando prazo para a sua'correg:éo.

_Cldusula Quinta - Do Prego e das Condic¢ées de
Pag_amento

b 1 0 LOCATARIO pagara ao LOCADOR, o valor mensal de R$ 101.200,00 (cento e um mil e duzen-
tos reais), com os seguintes descontos: '

5.1.1 Da data da assinatura do contrato a fevereiro de 2022: Desconto de R$ 12.785,00
(doze mil e setecentos e oitenta e cinco reais);
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5.1.2 De margo de 2022 a novembro de 2022: Desconto'de R$ 20.2_40,00 (vinte mil duzentos
e quarenta reais); :

5.1.3 De dezembro de 2022 a data do término do contrato: Desconto de R$ 5.060,00 (cinco
mil e sessenta reais);

5.1.4 O valor mensal engloba as despesas de aluguel, IPTU, agua, condominio e seguro
" incéndio.

5.2 O imével tera cobertura do seguro durante todo o perl‘odo de vigéncia da locacdo, salvo em caso
de construgao, demoli¢éo, reconstrugéo ou alteragao estrutural do imével, bem como em qualquer tipo de
obra, inclusive instalagcdes e montagens. :

5.3 O seguro de que frata o item 5.1.4 desta clausula ndo inclui de forma alguma 0s moveis,
utensilios ou outros objetos que se encontrarem dentro do imével, por ocasido do sinistro, devendo por isso
a LQCATAR!A fazer, por sua conta, o seguro de seus pertences. :

5.4 Os pagamentos serdo realizados através de compensacgéo bancaria da fatura até o 5° dia (til do
més subsequente ao da locagdo apds a disponibilizagdo do documento de cobranca por parte da LOCADO-
RA. A fatura sera atestada pela unidade recebedora juntamente a apresentagdo de certiddes que compro-
vem a regularidade da empresa com o fisco Federal, Estadual e Municipal, FGTS, INSS e débitos trabalhis-
tas. Os documentos de cobranga devem ser apresentados 15 dias antes do seu vencimento. :

5.5 Constatada a situagdo de irregularidade do LOCADOR, sera providenciada sua adverténcia, por
escrito, para que, no prazo de 05 (cinco) dias, regularize sua situagio ou, no mesmo prazo, apresente sua
defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, a critério do TJCE.

5.6 Nenhum pagamento isentara o LOCADOR das suas responsabilidades e obrigagc“;és assumidas
no contrato. '

5.7 O Tribunal de Justica do Ceara nao se respons;abiliza por qualquer despesa bancaria, nem por
qualquer outro pagamento néo previsto neste Contrato. :

5.8 O aluguel ndo pago na data aprazada, desde que o LOCADOR n&o tenha concorrido de alguma
forma para tanto, ficara sujeito a multa de 1% (um por cento) e juros de mora de 0,033% (trinta e trés mi-
Iésimos por cento) por dia de atraso. Os demais encargos néo pagos na data do vencimento sofrerdo a
multa prevista nas respectivas contas.

/ . Clausula Sexta - Do Reajuste do Valor do Aluguel

A
&Q O valor do aluguel sera reajustado, observado o interregno minimo de 12 (doze) meses, -
contados a partir da data da assinatura do contrato, pelo Indice Geral de Pregos de Mercado — IGP-M,
dlvulgado pela Fundac&o Getulio Vargas — FGV, desde que o novo valor seja compativel com os precgos do

mercado.. , =

Fica estabelecido que o primeiro reajuste se dara a partir de 2023.
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Cliusula Sétima - Dos Recursos Orgamentarios

Ry ‘Osr recursos : utilizados para a presente contratagao correrdo por conta da seguinte Dotagéo
Orgamentaria:
04200121.02.122.512.20539.1 5.33903900.2.70.00.1.20
- 04200121.02.122.512.20539.1 5.33903900.6.70.00.1.20
04200121.02.122.211.20009.1 5.33903900.2.70.00.1.20
04200121.02.122.211.20009.15.33903900.6.70.00.1.20

Cléusula Oitava - Da Vigéncia

8.1 O prazo de vigéncia do contrato sera de 24 (vinte e quatro) meses, contados da data de

assinatura, podendo ser prorrogado dentro do limite legal, mediante termo aditivo, salvo manifestacao

formal em contrario das partes, com antecedéncia minima de 60 (sessenta dias) do seu vencimento.
8.2 Em caso de alienagéo do imével objeto da locacdo, este contrato permanecera vigente

até o seu término. ; g i
8.3 Os efeitos financeiros da contratagdo sé serdo produzidos a partir da entrega das

chaves, precedido de vistoria do imovel.

Cldusula Nona - Das Penalidades

9.1 Fica estipulada a multa correspondente a 03 (trés) meses de aluguel, na qual incorrera

a parte que infringir qualquer clausula deste Contrato, com a faculdade, para a parte inocente, de poder

a a locagdo, independente de qualquer formalidade. Fica entendido que se a rescisao

considerar rescindid
ebimento da multa, o

for motivada pelo LOCATARIO, néo perdera o LOCADOR, com a cobranga ou rec
direito de exigir do L_OCATARIO o que Ihe for devido pelos aluguéis.

9.2 O contrato, nos casos previstos na legislagao, ser4a cancelado pela Presidéncia do
Tribunal de Justica ap6s formalizagéo da Secretaria de Administragédo e Infraestrutura, sendo assegurado
ao fornecedor o direito @ ampla defesa e ao contraditorio. T 20

ado digitalmente por TRIBUNAL DE JUSTICA DO ErSTADO DO CEARA ' <
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Cliusula Décima - Da Rescisado do Contrato

10.1 AO LOCATARIO podera extinguir o Contrato decorrente da locagdo, sem qualquer
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\

onus, em caso de descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigagéo imposta ao

LOCADOR, sem prejuizo da aplicagdo da

$ penalidades cabiveis, tudo nos termos dos itens 10.7 e 10.8
abaixo. ”

{

10.2 Também constitui motivo para a extingdo do contrato a ocorréncia das hipoteses

enumeradas no art.® 137 da Lei n°® 14.133, de 2021, com excegéo das previstas no iriciso IV que sejam -
aplicaveis a esta relacio locaticia.

10.3Nas hipdteses de extingdo de que tratam os incisos VIl e V do art. 137 da Lei n°

14.133, de 2021, desde que ausente a culpa doa LOCADOR, a. LOCATARIA a ressarcira do

S prejuizos
_regularmente comprovados que houver sofrido. . '

10.4 Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso
VIIl do artigo 137 da Lei n° 14.133, de 2021, a LOCATARIA decida devolver o imével e rescindir o contrato,

antes do término do seu prazo de vigéncia, ficara obrigada a pagar uma multa de 10% (

dez por cento) em
relacdo ao saldo de contrato mais pro rata die.

10.5 Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagéo do imovel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriacio, caso fortuito ou forca maior, etc., o LOCATARIO podera considerar o
contrato rescindido, sendo necessaria uma prévia notificacdo. Ficara dispe

nsada qualquer multa, desde
que, nesta hipétese, ndo tenha concorrido para a situacao.

'10.6 O procedimento formal de resciséo ter4 inicio mediante notificagao escrita, entregue

diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento, com antecedéncia de 90 (noventa)
dias. :

10.7 Os casos da rescisao contratual serdo formalmente motivados nos|autos, assegurado

O -contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizac@o escrita e fundamentada da autoridade.
competente. 3 i :

10.8 O termo de rescisdo devera indicar, conforme o caso:

a) Balanco dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;

- ; b) Relag&o dos pagamentos j& efetuados e aiﬂda devidos.

Clausula Onze - Da Fiscalizagdo :

-fiscalizagéo e a

i

11.1 O contrato ser4 gerido pela GERENCIA DE SUPRIMENTOS E LOGISTICA DO TJCE

e fiscalizado por um ou mais servidores especialmente designados para esse fim, de acordo com o

estabelecido no art. 117, da Lei n® 14.133/2021. A fiscalizagdo ndo exclui-nem reduz a responsabilidade do

LOCATARIO, inclusive perante terceiros, por quaisquer irregularidades, e, na sua ocorréncia, nao implica
corresponsabilidade do Poder Judiciario ou de seus agentes e prepostos.

11.2A-fisca|iza<;éo do presente contrato sera objeto de acompanhamento, controle,

valiagdo por servidor especialmente designado para assegurar o perfeito cumprimento do
contrato. : ‘
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11.3 O representante.da Administragdo anotara em registro proprio todas' as ocorréncias

relacionadas com a execugdo do contrato, determlnando 0 que for necessario a regularizagio das faltas ou
defeitos observados.

11.4 Estando em conformldade os documentos de cobranca deverdo ser atestados pela
fiscalizagado do contrato e enviados ao setor competente para o pagamento devido.

11.5Em caso de nado conformidade, a contratada sera notificada, por escrito, sobre as

irregularidades apontadas, definindo as prowdencnas € 0S prazos para a reallzagao das' corregdes

consideradas pertinentes.

11.6 Quaisquer exigéncias da fi scallzagao do contrato, inerentes ao objeto do contrato,
deverzo ser prontamente atendidas pelo LOCADOR.

: 11.7 As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia dos representantes
dever&o ser solicitadas aos seus superiores, em tempo habil ‘para a adogéo das medidas necessarias.

11.8 A CONTRATADA devera manter preposto, aceito pela CONTRATANTE, durante o

periodo de vigéncia do Contrato, para representa-la sempre que for necessdrio.

11.9 A CONTRATANTE comunicard por escrito & CONTRATADA as irregularidades

encontradas na execucéo dos servigos, definindo as providéncias e os prazos para a realizacdo das
corregdes consideradas pertinentes.

Cldusula Doze - Da Publicagéo

O CONTRATANTE providenciara a publicagdo do extrato deste Contrato no Diario da
Justica do Estado do Ceard, na forma do paragrafo tinico do artigo 89 da Lei n° 14.133/21.

Cldusula Treze - Dos - Casos Omissos

Os casos omissos neste Contrato seréo resolvidos conforme os preceitos de Direito Pblico,
aplicando-lhes, supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as d|5p05|g:oes de direito

_privado.

Cliusula Quatorze- Do Foro

Fica eleito o foro da Comarca de Fortaleza-CE, para dirimir qualquer divida oriunda da
execugdo deste Instrumento em obediéncia ao que dispde a Lei n° 14.133/21, e o ‘art. 109; inciso | da

Constituicdo Federal Brasileira de 1988, com rentincia expressa de “qualquer outro, por mais privilegiado
que seja. . :

E, para firmeza e validade do "que foi pactUado,' lavrou-se o presente Contrato, em'02 (duas)
vias de igual teor e forma, para que surtam um s6 efeito, as quais, depois de lidas, serdo assinadas pelos
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representantes das partes e pelas testemunhas. '

- Fortaleza/CE, 26 de novembro 2021,

Maria Nailde Nogueira Pinheiro
DESEMBARGADOR PRESIDENTE DO TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO CEARA

Pedro italo Sampaio Girdo
SECRETARIO DE ADMINISTRAGCAO E INFRAESTRUTURA DO TJCE CONTRATANTE

o

/Oddar_: ;Q/pu U L :
SATINVEST IMOBILIARIA ARTICIPAQOES LTDA.

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome
CPF CPF
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