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CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL N° 031/2025

Contrato de Locagdo de Imovel que entre si celebram o
Municipio de Araruama-RJ, por meio da Procuradoria Geral do
Municipio e Ricardo Cardoso Tomé e Helena Ferracini Tome,
em decorréncia da Inexigibilidade de Licitagdo n°® 05/2025,
Processo n° 10.694/2025, nos termo abaixo aduzidos:

O MUNICIPIO DE ARARUAMA, Estado do Rio de Janeiro, pessoa juridica de direito publico
interno, com sede no Pago Municipal, situado na Avenida John Kennedy, n° 120, Centro, Araruama/RJ,
CEP: 28.979-087, inscrito no CNPJ(MF) sob o n.° 28.531.762/0001-33, nos termos do Decreto
Municipal n® 51 de 07/04/2025, por intermédio da PROCURADORIA GERAL DO MUNICiPIO,
representado neste ato por seu Procurador Geral, Sr. Ronan Senna Gomes, nomeado pelo Ato
Municipal n® 433 de 04/02/2025, doravante desi gnado simplesmente LOCATARIO, e do outro lado, o
Sr. Ricardo Cardoso Tomé ¢ Adriana Helena Ferracini Tomé, ambos residentes e domiciliados em
Araruama/RJ, doravante denominada LOCADOR, tendo em vista o que consta no Processo
n°10.694/2025 e em observancia as disposi¢des da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 ¢ da Lei n°
14.133, de 1° de abril de 2021, e demais legislagBes aplicaveis, resolvem celebrar o presente Termo de
Contrato, decorrente da Inexigibilidade n° 05/2025, mediante as clausulas e condi¢des a seguir

enunciadas.
1. CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Este Termo de Contrato tem como objeto a locagio de imovel situado na Rua Bento Lisboa, n® 65,
Sobreloja 102, Centro, Araruama/RJ, CEP: 28.979-0:93, objeto da matricula n® 41.001 do 2° oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de Araruama e matricula municipal n° 108632-0, com 265,18m> com
02 banheiros, anexo com 32,7312, totalizande uma drea de 297,93m? e elevador, para fins de instalagéo

e funcionamento da unidade da Divida Ativa do Municipio de Araruama/RJ.
1.2. O presente Contrato obriga as partes coniratanties & seus sucessores a respeita-lo.
2. CLAUSULA SEGUNDGA — DA FORMA DE CONTRATACAO

2.1. O presente Termo de Contrate & formalizado com fandamento no art. 74, inciso V da Lei n° 14.133

b
de 2021, o qual autoriza a coniratagio direta por inexigibilidade de licitagdo quando restar comprovado
que o imével € o Gnico apto a atender as necessidzdes da Administragdo Publica. W
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3. CLAUSULA TERCEIRA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR
3.1. As obrigagdes do Locador séo aquelas discriminadas no TR.

4. CLAUSULA QUARTA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO
4.1. As obrigag¢des do Locatario sdo aquelas discriminadas no TR.

5. CLAUSULA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

5.1. As benfeitorias necessérias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que ndo autorizadas pelo
LOCADOR, bem como as fteis, desde que autorizadas, serfio indenizaveis e permitem o exercicio do

direito de retengdo, de acordo com o artigo 35 da Lei n° 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Codigo Civil.

5.1.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que ndo autorizadas pelo

LOCADOR, serdo indenizdveis mediante desconto mensal no aluguel ou reteng¢fo, na forma do art. 35

da Lei n°® 8.245/91.

5.2. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderio ser retiradas pelo LOCAT ARIO, devendo o imovel locado, entretanto,

ser devolvido com os seus respectivos acessorios.
5.3. A manutengfo e conservacgio do elevador ficard a cargo do LOCADOR.
6. CLAUSULA SEXTA - DO VALOR DO ALUGUEL

6.1. O valor do aluguel mensal é de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), perfazendo o valor total

de R$ 114.000,00 (cento e quatorze mil reais).

6.2. As despesas ordinarias do condominio, bem como os encargos locaticios incidentes sobre o imovel
(4gua e esgoto, energia elétrica, tributos, etc.), cujo pagamento tenha sido atribuido contratualmente ao
LOCATARIO, serdo suportadas proporcionalmente, em regime de rateio, a partir da data do efetivo

recebimento das chaves.

6.2.1. O acertamento desta propor¢do se dara na primeira parcela vencivel da despesa apos a data de
entrega das chaves, pagando LOCADOR e LOCATARIO suas respectivas partes da parcela. Caso o
LOCATARIO a pague na integralidade, a parte de responsabilidade do LOCADOR sera abatida no
valor do aluguel do més subsequente. A mesma propor¢do também sera observada no encerramento do

contrato, promovendo-se o acertamento preferencialmente no pagamento do Gltimo aluguel.
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7. CLAUSULA SETIMA — DO PAGAMENTO

7.1. O pagamento sera efetuado mensalmente, mediante apresentagdo de nota fiscal e comprovagédo da

regularidade fiscal da Contratada.

7.2. O recebimento provisoério sera realizado no prazo de até 05 (cinco) dias, contados da apresentagdo

da documentagdo pela Contratada, mediante termo detalhado.

7.3. O recebimento definitivo ocorrera apds verificagdo da regularidade do imével e do cumprimento

das obrigagdes, também formalizado por termo especifico.

7.4.No caso de atraso pelo LOCATARIO, os valores devidos a0 LOCADOR serdo atualizados
monetariamente entre o termo final do prazo de pagamento até a data de sua efetiva realizagdo, mediante

aplicagéo do indice IGP-M de corre¢fio monetaria.

7.5. O pagamento sera realizado por meio de ordem bancéria, para crédito em banco, agéncia e conta
corrente, a saber: Banco Itan, Agéncia 4563, Conta Corrente 65600-0 — RN1 ASSESSORIA E EMP.
IMOBILIARIOS, CNPJ N° 21.612.265/0001-10, conforme devidamente autorizado o pagamento pelos

Locadores.

7.6. Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancéria para

pagamento.

7.7. Quando do pagamento, serd efetuada a retencdo tributaria prevista na legislagéo aplicavel.

7.7.1.Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serdo retidos na

fonte, quando da realizagdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na legislagdo vigente.
8. CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DA PRORROGACAO

8.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 12 (doze) meses, contados da data de assinatura do
contrato, nos termos do artigo 3° da Lei n” 8.245, de 1991, podendo, por interesse das partes, ser

prorrogado por periodos sucessivos.

8.1.1.0s efeitos financeiros da contratagio sé terfic inicio a partir da data da entrega das chaves,

mediante Termo, precedido de vistoria do imével.

8.1.2. A prorrogagdo de que trata este item ¢ condicionada a comprovagdo, pela autoridade competente,
de que as condigdes e os pregos permanecem vantajosos para a Administragfio, permitida a negociagéo

com 0 LOCADOR, atentando, ainda, para o cumprimento dos seguintes requisitos:
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a. Seja juntado relatorio que discorra sobre a execugdo do contrato, com informagdes de que a locagio
tenha transcorrido regularmente;

b. Seja juntada justificativa e motivo, por escrito, de que a Administragdo mantém interesse na locagao;
c¢. Haja manifestagdo expressa do LOCADOR informando o interesse na prorrogagio;

d. Seja comprovado que 0o LOCADOR mantém as condigdes iniciais de habilitagdo.
8.1.2.1. O LOCADOR n#o tem direito subjetivo a prorrogacdo contratual.

8.1.2.2. A prorrogagdo de contrato devera ser promovida mediante celebragéo de termo aditivo.

8.1.2.3. O contrato ndo podera ser prorrogado quando o LOCADOR tiver sido penalizado nas san¢des
de declaragdo de inidoneidade ou impedimento de licitar e contratar com poder publico, observadas as

abrangéncias de aplicagdo.

8.1.3. Caso ndo tenha interesse na prorrogagio, o LOCADOR devera enviar comunicagdo escrita ao
LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias da data do término da vigéncia do

contrato, sob pena de aplicagdo das sang¢des cabiveis por descumprimento de dever contratual.
9. CLAUSULA NONA - DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO

9.1. Este contrato continuard em vigor e qualquer hipdtese de alienagdo do imdvel locado, na forma do

artigo 8° da Lei n°® 8.245, de 1991,
10. CLAUSULA DECIMA — DO REAJUSTE

10.1. Os pregos inicialmente contratados sdo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado da data

da avaliagdo do im6vel, em 31 de margo de 2025.

10.2. Ap6s o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contrato, os precos iniciais serdo
reajustados, mediante a aplicagfo, pelo contratante, do indice IGP-M (indice Geral de Pregos —
Mercado) ou outro que venha substitui-lo, divulgado peia Fundagdo Getalio Vargas — FGV,

exclusivamente para as obrigac¢des iniciadas e concluidas apos a ocorréncia da anualidade.

10.3. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a partir dos

efeitos financeiros do tltimo reajuste.

10.4. No caso de atraso ou ndio divulgagio do indice de reajustamento, o contratante pagara ao

contratado a importancia calculada pela Gltima variagdo conhecida, liquidando a diferenca

Rn
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10.5. Nas aferigdes finais, o indice utilizado para reajuste serd, obrigatoriamente, o definitivo.

10.6. Caso o indice estabelecido para reajustamento venha a ser extinto ou de qualquer forma néo possa

mais ser utilizado, serd adotado, em substitui¢do, o que vier a ser determinado pela legislagdo entdo em

vigor.

10.7. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice oficial,

para reajustamento do prego do valor remanescente, por meio de termo aditivo.
10.8. O reajuste sera realizado por apostilamento.

10.9. Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco médio de
mercado para a presente locagdo, a LOCADORA aceita negociar a adogdo de pregco compativel ao

mercado de locag@o no municipio em que se situa o imovel.
11. CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA DOTACAO ORCAMENTARIA

11.1. As despesas decorrentes da presente contratagdo correrio a conta de recursos especificos

consignados no Orgamento Geral do Municipio deste exercicio, na dotagdo abaixo discriminada:

Unidade Orgamentaria: 02.02 — Procuradoria Geral

Fun¢do: 4 — Administragio

Subfungdo: 122 — Administra¢do Geral

Programa: 3 — Gestdo da Politica de Procuradoria Geral

Agdo: 30 — Manutengio de servigos administrativos

Elemento de Despesa — 3.3.90.39 Outros Servicos de Terceiros

Fonte de Recursos — 1500 Recursos Proprios

11.2. A dotag@o relativa aos exercicios financeiros subsequentes serd indicada apos aprovacdo da Lei

Orgamentdria respectiva e liberagdo dos créditos correspondentes, mediante apostilamento.

12. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA FISCALIZACAO

12.1. A fiscalizagdo do presente Termo de Contrato sera exercida por um representante da

LOCATARIA, ao qual competira dirimir as dividas que surgirem no curso de sua execucao.

12.1.1. O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugdo 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 encaminhand(&
apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.
‘
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12.1.2. As decisdes e providéncias que ultrapassaremn a competéncia do fiscal do contrato deverdo ser

solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adogdo das medidas convenientes.

12.1.3. O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na execugéo do contrato.

13. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS ALTERACOES

13.1. Eventuais alteragdes contratuais reger-se-do pela disciplina dos arts. 124 e seguintes da Lei

n°14.133, de 2021.

13.2. As alteragdes contratuais deverdo ser promovidas mediante celebragdo de termo aditivo,
submetido a prévia aprovac¢do da consultoria juridica do contratante, salvo nos casos de justificada
necessidade de antecipagdo de seus efeitos, hipdtese em que a formalizagdo do aditivo devera ocorrer no

prazo maximo de 01 (um) més (art. 132 da Lei n° 14.133, de 2021).

13.5. 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.

14. CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

14.1. Comete infragdo administrativa, nos termos da Lei n° 14.133, de 2021, o contratado que:
a) der causa a inexecugdo parcial do contrato;

b) der causa a inexecugdo parcial do contrato que cause grave dano a Administragdo ou ao
funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;

c) der causa a inexecugdo total do contrato;

d) ensejar o retardamento da execugdo ou da entrega do objeto da contratagcdo sem motivo justificado;
e) apresentar documentagéo falsa ou prestar declaragéo falsa durante a execugdo do contrato;

f) praticar ato fraudulento na execugéo do contrato;

g) comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;

h) praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013.
14.2. Serdo aplicadas ao contratado que incorrer nas infragdes acima descritas as seguintes sangdes:

14.2.1. Adverténcia, quando o contratado der causa & inexecugio parcial do contrato, sempre que ndo se
Justificar a imposi¢@o de penalidade mais grave (art. 156, §2°, da Lei n° 14.133, de 2021);

14.2.2. Impedimento de licitar e contratar, quando praticadas as condutas descritas nas alineas “b”, “c” e
“d” do subitem acima deste Contrato, sempre que néo se justificar a imposi¢do de penalidade mais grave

(art. 156, § 4°, da Lei n® 14.133, de 2021);
W' t 6



ESTADO DO RIO DE JANEIRO F , 6 . ,11} 5‘
PREFEITURA MUNIC i AL DE ARARUAMA ’

14.2.3. Declarag¢do de inidoneidade para licitar ¢ contratar, quando praticadas as condutas descritas nas
alineas “e”, “f”, “g” e “h” do subitem acima deste Contrato, bem como nas alineas “b”, “c” e “d”, que
justifiquem a imposi¢do de penalidade mais grave (art. 156, §5°, da Lei n° 14.133, de 2021).

14.2.4. Multa:

1. Moratoria, para as infragbes descritas no item “d”, de 10% (dez por cento) por dia de atraso
injustificado sobre o valor da parcela inadimplida, até o limite de 30 (trinta) dias;

2. Compensatoria, para as infra¢des descritas nas alineas “e” a “h” de 15% (quinze por cento) a 20%
(vinte por cento) do valor da contratagéo.

3. Compensatoria, para a inexecugdo total do contrato prevista na alinea “c”, de 15% (quinze por cento)
a 20% (vinte por cento) do valor da contratago,

4. Compensatoria, para a infragdo descrita na alinea “b”, de 20% (vinte por cento) a 30% (trinta por
cento) do valor da contratagio.

5. Compensatdria, em substituigdo & multa moratdria para a infracdo descrita na alinea “d”, de 15%
(quinze por cento) a 20% (vinte por cento) do valor da contratacéo.

6. Compensatdria, para a infragdo descrita na alinea “a”, de 15% (quinze por cento) a 20% (vinte por
cento) do valor da contratagdo.

14.3. A aplicagfio das sangdes previstas neste Contrato ndo exclui, em hipétese alguma, a obrigagdo de
reparagdo integral do dano causado ao Contratante (art. 156, §9°, da Lei n° 14.133, de 2021).

14.4. Todas as sangdes previstas neste Contrato poderdo ser aplicadas cumulativamente com a multa
(art. 156, §7°, da Lei n° 14.133, de 2021).

14.5. Antes da aplicagdo da multa sera facultada a defesa do interessado no prazo de 15 (quinze) dias
Gteis, contado da data de sua intimagdo (art. 157, da Lei n® 14.133, de 2021).

14.6. A multa poderd ser recolhida administrativamente no prazo méaximo de 15 (quinze) dias, a contar
da data do recebimento da comunicagdo enviada pela autoridade competente.

14.7. A aplicagdo das sangdes realizar-se-4 em processo administrativo que assegure o contraditorio € a
ampla defesa ao Contratado, observando-se o procedimento previsto no caput e paragrafos do art. 158
da Lei n® 14.133, de 2021, para as penalidades de impedimento de licitar e contratar e de declaragdo de
inidoneidade para licitar ou contratar.

14.7.1. Para a garantia da ampla defesa e contraditério, as notificagdes serfio enviadas eletronicamente
para os enderegos de e-mail informados na proposta comercial, bem como os cadastrados pela empresa
no SICAF.

14.7.2. Os enderecos de e-mail informados na proposta comercial e/ou cadastrados no SICAF serdo
considerados de uso continuo da empresa, ndo cabendo alega¢io de desconhecimento das comunicagdes

a eles comprovadamente enviadas. B 2
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14.8. Na aplicagdo das sangdes serdo considerados:
a) a natureza e a gravidade da infracdo cometida;
b) as peculiaridades do caso concreto;

¢) as circunstancias agravantes ou atenuantes;

d) os danos que dela provierem para o Contratante;

e) a implantagdo ou o aperfeigoamento de programa de integridade, conforme normas e orientagdes dos

orgdos de controle.

14.9. Os atos previstos como infra¢gdes administrativas na Lei n® 14.133, de 2021, ou em outras leis de
licitagGes e contratos da Administragdo Publica que também sejam tipificados como atos lesivos na Lei
n°® 12.846, de 2013, serdo apurados e julgados conjuntamente, nos mesmos autos, observados o rito
procedimental e autoridade competente, definidos na referida Lei (art. 159).

14.10. O Contratante devera, no prazo maximo de 15 (quinze) dias tteis, contado da data de aplicagio
da sangdo, informar e manter atualizados os dados relativos as sangdes por ela aplicadas, para fins de
publicidade no Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas (CEIS) e no Cadastro Nacional
de Empresas Punidas (CNEP), instituidos no ambito do Poder Executivo Federal. (Art. 161, da Lei n°
14.133, de 2021).

14.11. As penalidades serdo obrigatoriamente registradas no SICAF.

14.12. As sangdes de impedimento de licitar e contratar e declara¢io de inidoneidade para licitar ou
contratar sdo passiveis de reabilitagdo na forma do art. 163 da Lei n°® 14.133/21.

14.13. Os débitos do contratado para com a Administragdo contratante, resultantes de multa
administrativa e/ou indenizagdes, ndo inscritos em divida ativa, poderdo ser compensados, total ou
parcialmente, com os créditos devidos pelo referido 6rgdo, decorrentes deste mesmo contrato ou de
outros contratos administrativos que o contratado possua com o mesmo 6rgéo ora contratante.

15. CLAUSULA DECIMA QUINTA - DA EXTINCAO CONTRATUAL

15.1. O contrato serd extinto quando vencido o prazo nele estipulado, independentemente de terem sido

cumpridas ou néo as obrigagdes de ambas as partes contraentes.

15.2. O contrato podera ser extinto antes de cumpridas as obriga¢des nele estipuladas, ou antes, do
prazo nele fixado, por algum dos motivos previstos no artigo 137 da Lei n° 14.133/21, bem como

amigavelmente, assegurados o contraditério e a ampla defesa.

15.2.1. Nesta hipdtese, aplicam-se também os artigos 138 e 139 da mesma Lei.

5N
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15.2.2. A alteragdo social ou a modifica¢fo da finalidade ou da estrutura da empresa ndo ensejard a

extingdo se ndo restringir sua capacidade de concluir o contrato.

15.2.2.1. Se a operagdo implicar mudanga da pessoa juridica contratada devera ser formalizado termo

aditivo para alterag@o subjetiva.

15.3. O termo de extingdo, sempre que possivel, serd precedido:

15.3.1. Balango dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
15.3.2. Relagdo dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;
15.3.3. Indenizagdes e multas.

15.4. A extingio do contrato ndo configura ébice para o reconhecimento do desequilibrio econémico-
financeiro, hipétese em que serd concedida indenizagfo por meio de termo indenizatério (art. 131, caput,

da Lei n.° 14.133, de 2021).

15.5. O contrato poderd ser extinto caso se constate que o contratado mantém vinculo de natureza
técnica, comercial, econdmica, financeira, trabalhista ou civil com dirigente do 6rgdo ou entidade
contratante ou com agente piblico que tenha desempenhado fungfo na licitagdo ou atue na fiscalizagdo
ou na gestdo do contrato, ou que deles seja conjuge, companheiro ou parente em linha reta, colateral ou

por afinidade, até o terceiro grau (art. 14, inciso IV, da Lei n.° 14.133, de 2021).
16. CLAUSULA DECIMA SEXTA - DOS CASOS OMISSOS

16.1. Os casos omissos ou situagdes ndo explicitadas nas clausulas deste contrato reger-se-d0 pelas
disposi¢des contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e na Lei 14.133, de 2021, subsidiariamente, bem como
nos demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste contrato,

independentemente de suas transcri¢des.
17. CLAUSULA DECIMA SETIMA - PUBLICACAO

17.1. Incumbira ao contratante divulgar o presente instrumento no Portal Nacional de Contratagdes
Publicas (PNCP), na forma prevista no art. 94 da Lei 14.133, de 2021, bem como no respectivo sitio

oficial na Internet, em ateng#o ao art. 91, caput, da Lei n.° 14.133, de 2021.
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18. CLAUSULA DECIMA OITAVA - DO FORO

18.1. Fica eleito o foro da Comarca de Araruama, com exclusdo de qualquer outro, por mais

privilegiado que seja, para dirimir quaisquer questdes oriundas do presente contrato.

E assim, por estarem de acordo, ajustados e contratados, apds lido e achado conforme, as partes a seguir
firmam o presente contrato em 05 (cinco) vias, de igual teor e forma, para um so6 efeito, na presenga de

02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Araruama, 07 de julho de 2025.

MUNICIiPIO DE ARARUAMA

Ronan Senna Gomes
Procurador Geral

Locatario

Ricardo Cardoso Tomé

Locador

AT eabiToml

Adriana tHelena Ferracini Tomé

Locador
Tgstemunhas:
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