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CONTRATO LOCACAO DE IMOVEL

CONTRATO  ADMINISTRATIVO  N°
23/2024 QUE ENTRE SI CELEBRAM O
MUNICIPIO DE ARARUAMA, ATRAVES
DA SECRETARIA DE EDUCACAO. E
CLAUDIO  LUIS  ALVES, EM
DECORRENCIA DA INEXIGIBILIDADE
DE LICITACAO N° 09/2024, PROCESSO
N° 8369/2024:

O MUNICIPIO DE ARARUAMA, através do FUNDO MUNICIPAL DE EDUCACAO,
inscrito no CNPI/MF sob o n® 50.634.611/0001-60, com sede na Rua Country Club dos
Engenheiros, s/n, loja 15 e 16, Clube dos Engenheiros, nesta cidade, doravante designado

4

LOCATARIO, neste ato representado pelo(a) [lma. Secretaria Municipal de Educagdo. Sr* Luiza
Cristina da Silva Vianna, portadora da matricula funcional n° 128571-8, no uso da competéncia
conferida pela Exma. Prefeita S Livia Soares Bello da Silva, e o Sr. Claudio Luis Alves,
portador da carteira de identidade sob 0 n° 064294564, CPF n° 759.735.537-87, doravante
designado LOCADOR, tém entre si justo e acordado, e celebram o presente CONTRATO DE
LOCACAO, com fundamento no art. 74, V. da Lei Federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, e na
Lei Federal 8.245, de 18 de outubro de 1991, mediante as seguintes clausulas ¢ condi¢des, que

mutuamente outorgam e estabelecem.
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

PARAGRAFO PRIMEIRO: Constitui objeto do presente CONTRATO a locagdo do imovel
localizado no enderego Rua Emilio Zaluar /N, no Municipio de Araruama, objeto da matricula n°
34842 do Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Araruama, para a finalidade de abrigar a
Escola Clinica Autimo +, conforme especificagdes constantes do Termo de Referéncia, da
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proposta do LOCADOR e dos demais documentos que instruem o Processo administrativo n°
8369/2024. que s3o partes integrantes e vinculam a contratacio para todos os fins de direito,

independentemente de transcrigdo.
CLAUSULA SEGUNDA - DO PRAZO DE VIGENCIA E PRORROGACAO

PARAGRAFO PRIMEIRO: O prazo de vigéncia do CONTRATO ¢ de 12 (doze) meses, contados
a partir da data de sua assinatura, admitida a prorrogagdo, no interesse da Administragdo. por

periodos sucessivos.

PARAGRAFO SEGUNDO: Os efeitos financeiros da contratagéo so terdo inicio a partir da data

da entrega das chaves, mediante assinatura de termo, precedido de vistoria do imovel.

PARAGRAFO TERCEIRO: A prorrogagdo da vigéncia sera formalizada em termo aditivo ¢ fica
condicionada ao ateste, pela autoridade competente, de que o h4 interesse na manuteng¢do do
imovel e de que as condi¢des e o0s pregos, considerados eventuais reajustes incidentes,

permanecem vantajosos para a Administragdo, permitida a negociagéio com 0 LOCADOR.

PARAGRAFO QUARTO: Caso ndo tenha interesse na prorrogagdo, o LOCADOR devera enviar
comunicag¢do escrita ao LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término
da vigéncia do contrato, sob pena de aplicagdo das sangdes cabiveis por descumprimento de dever

contratual.

PARAGRAFO QUINTO: E vedada a prorrogagio automatica do p,r:i’zo de vigéncia deste contrato,
bem como sua prorrogagdo por prazo indeterminado, mesmo na hipétese de utilizagdo irregular do

imovel pelo LOCATARIO depois de findo o prazo de vigéncia acordado.

PARAGRAFO SEXTO: O contrato continuard em vigor em qualquer hipétese de alienagdo do

imovel locado, na forma do artigo 8° da Lei n° 8.245, de 1991.
CLAUSULA TERCEIRA — DO VALOR DO CONTRATO

O valor do aluguel mensal é de R$ 15.000,00 (Quinze mil reais), perfazendo um valor total de R$

180.000,00 (Cento ¢ oitenta mil reais).
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CLAUSULA QUARTA — DA DOTACAO ORCAMENTARIA

PARAGRAFO PRIMEIRO: As despesas decorrentes deste CONTRATO encontram-se
programadas em dotagdo orgamentéria propria do orgamento do Municipio de Araruama, para o

presente exercicio de 2024, na classificagdo abaixo:

Unidade Gestora: 16 01 ADMINISTRACAO DO FUNDO MUNICIPAL DE EDUCACAO
Fonte: Recursos Proprios — Educagéo

Programa de Trabalho: 16.01.001 12.361.0012.2058.000

Elemento de Despesa: 3.3.90.36.00.00

Nota de Empenho: 633/2024

CLAUSULA QUINTA - DO REAJUSTE E DA REVISAO

PARAGRAFO PRIMEIRO: O valor do aluguel € fixo e irreajustavel no prazo de um ano, contado

da data de assinatura deste contrato.

PARAGRAFO SEGUNDO: O valor do aluguel podera ser reajustado anualmente e serd realizado
prioritariamente pela variagéo fixada para 0s indices do IGP-M, ou, em caso de impossibilidade,
pelo IPCA-E, e, por fim, pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor - INPC, fornecido pelo

IBGE, ou por outro indice que venha substitui-lo, nos moldes da Lei.

PARAGRAFO TERCEIRO: O LOCADOR devera pleitear o reajuste de pregos durante a vigéncia
do CONTRATO, mediante requerimento formal, e antes de eventual prorrogagdo, sob pena de,

nio o fazendo tempestivamente, ocorrer a preclusio do seu direito ao reajuste.

PARAGRAFO QUARTO: Os pedidos de reajustamento deverdo ser analisados e respondidos pela
Administragdo no prazo maximo de até 60 (sessenta) dias, contados a partir da instrugdo completa

do requerimento pelo LOCADOR.
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PARAGRAFO QUINTO: Caso, na data da prorrogacdo contratual, ainda ndo tenha sido analisado
o pedido de reajuste tempestivamente formulado, deverd ser inserida cldusula no termo aditivo de

prorrogagdo para resguardar o direito futuro ao reajustamento, sob pena de preclusao.

PARAGRAFO SEXTO: O reajustamento sera formalizado mediante apostilamento, exceto s¢ a
sua concessdo coincidir com a prorrogagdo contratual, quando podera ser formalizado por termo

aditivo.

PARAGRAFO SETIMO: O direito ao reajustamento podera ser objeto de renuncia expressa,
parcial ou integral, bem como de negociagdo entre as partes, com vistas a garantir a vantajosidade

da manutengdo do ajuste para o interesse publico.

PARAGRAFO OITAVO: Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste
desproporcional ao prego médio de mercado para a presente locagdo, a LOCADORA aceita
negociar a adogdo de prego compativel ao mercado de locagdo no ‘municipio em que se situa o

imovel.

PARAGRAFO NONO: Nos reajustes subsequentes ao primeiro, anualidade serd contada a partir

da data do fato gerador que deu ensejo ao Gltimo reajuste concedido ou objeto de rendncia.

PARAGRAFO DECIMO: Seré assegurado o restabelecimento do equilibrio econdémico-financeiro
‘nicial do CONTRATO em caso de forga maior, caso fortuito ou fato do principe ou em
decorréncia de fatos imprevisiveis ou previsiveis de consequéncias incalculaveis, que inviabilizem
a execucdo do CONTRATO tal como pactuado, respeitada, em qualquer caso, a reparti¢do
objetiva de risco estabelecida no CONTRATO. :

PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO: O pedido de restabelecimento do equilibrio econdmico-
financeiro devera ser formulado durante a vigéncia do CONTRATO e antes de eventual

prorrogagdo, sob pena de preclusdo.

PARAGRAFO DECIMO SEGUNDO: Os pedidos de restabelecimento do equilibrio
econdmicofinanceiro do CONTRATO deverdio ser analisados e respondidos pela Administrag&o
no prazo maximo de até¢ 90 (noventa) dias, contados a partir da instrugdo completa do

requerimento pelo LOCADOR.
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PARAGRAFO DECIMO TERCEIRO: A extingdo do CONTRATO ndo configura ¢bice para 0
reconhecimento do direito ao reajuste ou ao restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro
CONTRATO, desde que requeridos tempestivamente, hipoteses em que serdao concedidos a titulo

de indenizagdo por meio de Termo de Quitagdo.
CLAUSULA SEXTA - DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO!
PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO ¢ obrigado a:

I. Pagar pontualmente o aluguel ¢ demais encargos exigiveis, nos prazos ¢ condic¢des estipuladas

neste instrumento
[1. Pagar as despesas de consumo de energia elétrica e de agua e esgoto;

I11. Manter e conservar o imovel locado em condigdes de limpeza, de seguranga e de utilizagdo,

como se seu fosse:

[V. Realizar, junto com o LOCADOR, a vistoria do imovel por ocasido do recebimento das
chaves, para fins de verificagdio minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria,

parte integrante deste contrato, 0s eventuais defeitos existentes;

V. Cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos, quando for o

€aso;

V1. Comunicar a0 LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este

incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

VII. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes a cargo do LOCADOR, sendo assegurado ao
LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez

dias;

I A Lei n° 14.133. de 2021, em seu artigo 25, §7°, fixou a necessidade da estipulago no contrato, independente do
prazo de sua duragdo, de indice de reajustamento de prego, com data- base vinculada a data do orgamento estimado. O
art. 1° da Lei Estadual n° 17.555, de 2021, também estipulou que “independentemente do prazo de vigéncia do
contrato, serd obrigatoria a previsdo nos contratos dos critérios de reajustamento dos pregos aplicaveis apds o
interregno minimgyde um ano contado da data do orgamento estimado™.

@.
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VIIL. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imoével, ou nas suas instalagoes.

provocados por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

[X. Restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que 0 recebeu, ressalvados os desgastes ¢
deterioragdes decorrentes do uso normal, devendo ser elaborado Termo de Devolugdo a ser

confrontado com o Termo de Vistoria inicial;

X. Realizar as recuperagdes devidas no momento da devolugdo ou indenizar os respectivos custos
desde que haja concordancia do LOCADOR, exista disponibilidade orgamentaria e seja aprovado

o pagamento pela autoridade competente a vista da avalia¢@o prévia dos custos.
CLAUSULA SETIMA — DAS OBRIGACOES DO LOCADOR
PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCADOR ¢ obrigado a:

I. Entregar ao LOCATARIO o imével locado, na data de assinatura deste instrumento, em estado

de servir ao uso a que se destina;
1. Responder pelas obrigagdes tributarias incidentes sobre o imovel, como impostos e taxas,

II1. Realizar, junto com 0 LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasido da entrega das chaves,
para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria, parte

integrante deste contrato, 0s eventuais defeitos existentes;
[V. Garantir, durante o tempo da locagdo, 0 uso pacifico do imovel locado;

V. Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem como de
vicios e defeitos anteriores a locagdo, como desabamentos decorrentes de vicios redibitérios,

incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalagdo elétrica ete;
V1. Responder pelas obrigagdes tributdrias incidentes sobre o imdvel, como impostos e taxas;

VII. Pagar ou solicitar junto ao érgdo competente a isengdo do pagamento da Taxa de Prevengéo e
Extingdo de Incéndios — TPEI durante a vigéncia contratual,
VIII. Responder pelas contribui¢des de melhoria incidentes sobre o imével:

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
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[X. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locagdo;
X. Pagar as taxas de administragio imobiliaria e de intermediagdes, se existirem;
XI. Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo:

XI1. Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o pagamento do

prémio de seguro complementar contra fogo. caso ocorra um sinistro dessa natureza;

XIII. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo

genérica;

X1V. Manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com as suas obrigagdes,

todas as condigdes de habilitagdo juridica e regularidade fiscal exigidas para a contratagdo;

XV. Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término da

vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagéo:

XVI. Notificar o LOCATARIO, no caso de alienagdo do imével durante a vigéncia deste Contrato,
para o exercicio do direito de preferéncia na compra, que devera manifestar seu interesse no prazo

de até 30 (trinta) dias contados da notificagdo;

XVIL Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imovel, inclusive com a

apresentagdo da documentagdo correspondente.
CLAUSULA OITAVA - DA GESTAO DO CONTRATO

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO designa Marcelo Behring. Matricula N° 1290258
como servidor responsavel pela gestio do CONTRATO, que, entre outras, tera seguintes

atribuicoes:

a) Acompanhar e observar o cumprimento das clausulas contratuais, determinando o que for
necessario a regularizagio das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a

autoridade competente para as providéncias cabiveis;

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
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b) Solicitar abertura de processo administrativo visando a aplicagio da penalidade cabivel,

garantindo a defesa prévia ao LOCADOR, quando for o caso;
¢) Propor aplicagdo de sangdes administrativas pelo descumprimento das clausulas contratuais;
f) Providenciar o pagamento das despesas decorrentes da ocupagdo do imovel;

g) Apurar o percentual de desconto da fatura correspondente em virtude de reparos realizados que

eram de responsabilidade do LOCADOR;
h) Manter controle atualizado dos pagamentos efetuados.

PARAGRAFO SEGUNDO: A ciéncia da designagdo devera ser assinada pelo servidor indicado

para atuar como gestor do CONTRATO, conforme termo em anexo.

PARAGRAFO TERCEIRO: A substitui¢do do gestor designado, por razdes de conveniéncia ou
interesse publico, serd realizada mediante simples apostilamento ao presente CONTRATO,

devendo o substituto assinar novo termo de ciéncia.

PARAGRAFO QUARTO: As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do gestor
do contrato deverdio ser solicitadas a autoridade superior em tempo habil para a adog@o das

medidas convenientes.

PARAGRAFO QUINTO: O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na

execugdo do contrato.
CLAUSULA NONA — DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO podera realizar todas as obras, modificagdes ou
benfeitorias, ainda que sem prévia autoriza¢do ou conhecimento do LOCADOR, sempre que a
utilizacdo do imovel estiver comprometida ou na iminéncia de qualquer dano que comprometa a

continuagdo do presente contrato.

PARAGRAFO SEGUNDO: As benfeitorias necessdrias que forem executadas nas situagdes
descritas no Paragrafo Primeiro, bem como as benfeitorias tteis previamente autorizadas, serdo

indenizadas pelo LOCADOR e permitem o exercicio do direito de reteng@o.
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
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PARAGRAFO TERCEIRO: Na impossibilidade da obtengéo da prévia anuéncia do LOCADOR, ¢
facultado ao LOCATARIO a realizagdo da benfeitoria util sempre que assim determinar o

interesse publico devidamente motivado.

PARAGRAFO QUINTO: As benfeitorias voluptudrias apenas serdo realizadas quando justificadas
pelo interesse publico e autorizadas previamente pelo LOCADOR, hipétese em que caberd

indenizagao.

PARAGRAFO SEXTO: Caso ndo haja acordo sobre a indenizagdo, as benfeitorias uteis e
voluptuarias poderdo ser levantadas pelo LOCATARIO, finda a locagdo, desde que sua retirada

ndo afete a estrutura e a substancia do imével.

PARAGRAFO SETIMO: O valor de toda e qualquer indenizagdo podera ser abatido dos aluguéis,

até integral ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes, mediante termo aditivo.

PARAGRAFO OITAVO: Caso as modificagdes ou adaptagdes feitas pelo LOCATARIO venham
a causar algum dano ao imovel, durante o periodo de locagéo, esse dano deve ser sanado as suas

expensas.
CLAUSULA DECIMA — DA ALTERACAO CONTRATUAL

PARAGRAFO PRIMEIRO: As alteragdes contratuais serdo obrigatoriamente formalizadas
mediante celebracio de prévio termo aditivo ao presente instrumento, salvo nos casos de
justificada necessidade de antecipagdo de seus efeitos, hipotese em que a formalizagdo do aditivo

devera ocorrer no prazo maximo de 1 (um) més, conforme art. 132 da Lein® 14.133, de 2021.

PARAGRAFO SEGUNDO: A supressdo ou acréscimo da drea do imével (construida ou de

terreno) ou a modificagdo na destinagdo do imovel serdo formalizadas mediante termo aditivo.

PARAGRAFO TERCEIRO: Registros que ndo caracterizam alteragdo do CONTRATO podem ser
realizados por simples apostila, dispensada a celebragdo de termo aditivo, na forma do art. 136 da
Lei n° 14.133, de 2021.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
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PARAGRAFO QUARTO: Na hipotese de ser o LOCADOR pessoa fisica, sua morte acarreta a
transmissdo da locagdo aos herdeiros, permanecendo o contrato em pleno vigor pelo prazo de 60

(sessenta) dias, devendo a nova parte ser qualificada mediante termo aditivo.

PARAGRAFO QUINTO: Se, durante a locagdo, a coisa locada se deteriorar, sem culpa do
LOCATARIO, e o imével ainda servir para o fim a que se destinava, deveré ser negociada

redugdio proporcional do valor da locagdo.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA EXTINCAO DO CONTRATO

PARAGRAFO PRIMEIRO: O presente contrato podera ser extinto nas seguintes hipdteses: . Por
mutuo acordo entre as partes; 1. Para a realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder
Publico que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do LOCATARIO no
imovel ou, podendo, ele se recuse a consenti—las; 11I. No interesse do servigo publico; IV. Na

ocorréncia de caso fortuito ou forga maior; V. Por inadimplemento contratual.

PARAGRAFO SEGUNDO: Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, o
LOCATARIO decida devolver o imével e extinguir o contrato, antes do término do seu prazo de
vigéneia, ficard dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique o LOCADOR,

por escrito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias:

PARAGRAFO TERCEIRO: Caso nio notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde que este
ndo tenha incorrido em culpa, o LOCATARIO ficara sujeito ao pagamento de multa equivalente a
XXX aluguéis, segundo a proporgdo prevista no artigo 4° da Lei n° 8.245, de 1991, e no artigo

413 do Codigo Civil, considerando-se o prazo restante para o término da vigéncia do contrato.

PARAGRAFO QUARTO: A extingdo do contrato por razdes de interesse publico ou em
decorréncia de caso fortuito ou forga maior, desde que ausente culpa do LOCADOR, ensejara 0

ressarcimento dos prejuizos por este regularmente comprovados.

PARAGRAFO QUINTO: A extingdo antecipada do contrato pelo LOCATARIO, em caso de
descumprimento total ou parcial de clausula contratual ou obrigagdo imposta a0 LOCADOR se
dara sem prejuizo das penalidades cabiveis previstas neste instrumento, permitida a retengéo dos

créditos até o limite dos prejuizos causados e das multas aplicadas.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
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PARAGRAFO QUARTO: Durante o prazo de vigéncia do contrato, ndo podera o LOCADOR

reaver o imovel locado (art. 4° da Lei Federal n° 8.245/91).

PARAGRAFO QUINTO: Caso o imével seja alienado durante a locagdo, o adquirente podera

denunciar o contrato, com o prazo de 90 (noventa) dias para a desocupagao.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DO PAGAMENTO

O pagamento serd efetuado de acordo com as normas de execugdio orgamentdria, financeira e

contabil, mediante a apresentagdo do recibo de locagdo do imovel.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DAS PENALIDADES

A parte que infringir, total ou parcialmente, clausula deste contrato ficara obrigada ao pagamento
de multa de 10% (dez por cento) do valor do contrato a época da infragfio, e, ainda, em caso de
procedimento judicial, ao pagamento de despesas processuais e honorarios de 20% (vinte por

cento) sobre o valor da condenagéo.
CLAUSULA DECIMA QUARTA — DOS CASOS OMISSOS

Os casos omissos reger-se-io pelas disposi¢des contidas na Lei Federal n® 8.245/1993 e,
subsidiariamente, na Lei Federal n® 14.133/21, nas demais normas estaduais aplicaveis e nas

normas e principios gerais dos contratos.
CLAUSULA DECIMA QUINTA - DA PUBLICACAO

Nos termos do art. 94 da Lei n° 14.133, de 2021, o presente instrumento contratual sera publicado
no Portal Nacional de Contratagdes Publica (PNCP) em até 10 (dez) dias uteis contados da data de

sua assinatura.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA RESOLUCAO DE CONTROVERSIAS E DO FORO

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica eleito o Foro da Comarca de Araruama para dirimir os litigios
decorrentes deste CONTRATO que ndio puderem ser compostos pela conciliagao, obedecidos 0s

termos do art. 92, §1°, da Lei 14.133, de 2021.
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E, para firmeza e como prova de assim haverem entre si ajustado e contratado, foi lavrado o
presente instrumento contratual, o qual depois de lido e achado conforme, foi assinado pelas partes

contratantes.

Araruama, 03 de julho de 2024.

Lol

Livia Soares Bello da Silva

Municipio de Araruama
.

Luiza Cristina da Silva Vianna

Locatario

(o g

Claud1 Luis Alves

CPF 759.735.537-87

Locador

Testemunhas:

] Ei) . 23}

Nome: Nome:

CPF: CPE:
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