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CONTRATO ADMINISTRATIVO N° /2024

Processo Administrativo: 6971/2024

Contrato de locag&o social de imével que entre
si fazem o Municipio de Itatiaia, através da Secretaria
Municipal de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria
e o Sr. Heitor de Carvalho Domingos, na forma
abaixo:

O Municipio de lItatiaia, pessoa juridica de direito publico interno, inscrito no CNPJ
n.°31.846.892/0001-70, situado a Praga Mariana Rocha Ledo, 20 Centro, Itatiaia/RJ, denominado
LOCATARIO, representado pelo Secretario Municipal de Habitacéo e Regularizagdo Fundiaria, Sr.
Albert Leopold Maduro Oliveira, brasileiro, casado, portador da Carteira de Identidade n°
21.368.748-6, inscrito no CPF sob o n.° 058.663.067-86, residente e domiciliado na Estrada Maua
Maromba, Km 5, Maringa, Itatiaia/RJ e o Sr. Heitor de Carvalho Domingos, portador da Carteira de
identidade n.° 07.948.026-5 expedido pelo IPF, inscrito no CPF sob o n.° 964.688.407-59, na
qualidade de LOCADOR, tendo em vista o que consta no processo administrativo n°® 6971/2024 e em
observancia as disposicées da Lei do Inquilinato n° 8.245/91, Lei Federal n° 14.133/2021, bem como
a Lei Municipal n® 1.125/2020, mediante as clausulas e condi¢des a seguir enunciadas:
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O presente contrato tem como objeto a locagdo social do imével de inscrigdo n°
235.24.58.44.000 situado a Rua Juliana Campos Neves, n°1085, Vila Esperanga, Itatiaia/RJ por
um periodo de 06 (seis) meses, destinado a abrigar municipe por meio da Secretaria Municipal
de Habitagéo e Regularizagéo Fundiaria.

U
5,00 (seiscentos e quarenta e cinco reais), perfazendo

O valor do guel mensal é de R$64

o valor total de R$3.870,00 (trés mil e oitocentos e setenta reais), por um periodo de 06 (seis)
meses.
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O presente Contrato é formalizado com fundamento no art. 74, Inciso V e § 5°, da Lei Federal n.
14.133/2021.

4.1. O LOCADOR obriga-se a:
4.1.1. Entregar o imével em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificagdes de sua proposta;

4.1.2. Fornecer declaragéo atestando que n3o pesa sobre o imével 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 documentagéo pertinente, para fins de avaliacao
por parte do LOCATARIO;

4.1.3. Garantir, durante o tempo da locag&o, o uso pacifico do imével:
4.1.4. Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imével;
4.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacgao;
4.1.6. Auxiliar ao LOCATARIO na descric&o minuciosa do estado do imével, quando da realizacdo da
vistoria;
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4.1.7. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo
genérica;

3.1.8. Pagar as taxas de administracdo imobilidria se houver, e de intermediagdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente;

3.1.9. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, entendidas como aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros de manutengéo do edificio, como:

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével;

b. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracido e iluminacdo, bem como das esquadrias
externas;

¢. obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

d. indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagéo;

e. instalagdo de equipamento de seguranca de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de
esporte e de lazer;

f. despesas de decoracéo e paisagismo nas partes de uso comum;

g. constituicao de fundo de reserva, e reposi¢ao deste, quando utilizado para cobertura de despesas
extraordinarias;

4.1.10. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas, inclusive
a contribuicdo para o custeio de servigos de iluminagdo publica, incidentes sobre o imével,

4.1.11. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar,
combate a incéndio e rede de légica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica;

4.1.12. Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

4.1.13. 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;

4.1.14. Informar a8 LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentacdo da documentagao correspondente.

4.1.15. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitagao (habilitagdo
juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagdo exigidas no processo de dispensa de
licitagdo, bem como as condicdes de contratar com a Administracdo Publica, sob pena de aplicagéo
das sang¢des administrativas por descumprimento de clusula contratual;

L
5.1. O LOCATARIO obriga-se a:
5.1.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de
Contrato;
5.1.2. 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;
5.1.3. Realizar vistoria do imovel, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do
estado do imoével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;
5.1.4. Restituir o imoével, finda a locacéo, nas condicdes em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborada quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragbes
decorrentes do uso normal;
5.1.5. Comunicar o LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacéo a este incumba, bem como
as eventuais turbagdes de terceiros;
5.1.6. Consentir com a realizac&o 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, nos termos do artigo 26 da Lei n. 8.245, de 1991;
5.1.7. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalacées,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;
5.1.8. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito
da LOCADORA;
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5.1.9. Entregar imediatamente o LOCADOR os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagéo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;
5.1.10. Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a sua
administracéo, como:

a. salarios, encargos trabalhistas, contribuices previdenciarias e sociais dos empregados do
condominio;

b. consumo de agua e esgoto, gés, luz e forca das areas de uso comum:;

c. limpeza, conservagao e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d. manutengéo e conservagéo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos
e de seguranga, de uso comum;

e. manutengao e conservagao das instalagdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica
de esportes e lazer;

f. manutencg&o e conservagéo de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalagbes elétricas e hidraulicas de uso comum:

i. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagéo;

g. reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacgao
de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacgéo.
5.1.10.1 O LOCATARIO somente ficara obrigado ao pagamento das despesas ordinarias de
condominio caso sejam comprovadas a previs&o orgamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a
qualquer tempo tal comprovacéo.
5.1.11. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e agua e
esgoto;
5.1.12. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinag&o de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipétese
prevista no artigo 27 da Lei n. 8.245/1991;
5.1.13. Cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos

S| \B \D OCADOR

LOCADOR, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio
do direito de reteng&o, de acordo com o artigo 35 da Lei n. 8.245/1991, e o artigo 578 do Cadigo Civil.
6.1.1.0 LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer, no imével locado, as adaptacdes
indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

6.1.2. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderdo ser retiradas pelo LOCATARIO, devendo o imével locado,
rd ido seus respectivos acessorios.

® E

dias contados da data de sua apresentacéo.

7.1.1. Os pagamentos decorrentes de despesas cujos valores ndo ultrapassem o montante de R$
8.000,00 (oito mil reais) deveréao ser efetuados no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis, contados da data
da apresentacéo do documento de cobranca.

7.2. O pagamento somente sera efetuado apés o “atesto”, pelo servidor competente, do documento
de cobranca apresentado pelo LOCADOR.

7.3. Havendo erro na apresentagdo do documento de cobranca ou dos documentos pertinentes a
locagéo, ou, ainda, circunstancia que impega a liquidagao da despesa, o pagamento ficara pendente
até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipotese, o prazo para pagamento
iniciar-se-a apés a comprovagé&o da regularizacdo da situagdo, ndo acarretando qualquer 6nus para
0 LOCATARIO.

7.4. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante deposito em
conta corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio
previsto na legislagao vigente.
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7.5. Sera considerado como data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria

para pagamento.

7.6. O LOCATARIO nao se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada pelo

LOCADOR, gue porventura ndo tenha sido acordada neste Termo de Contrato.
O prazo de vigéncia do contrato sera de 06 (seis) meses, com inicio em __| 24 e

encerramento em __/__ /2025, nos Termos do Artigo 3° da Lei n. 8.245/1991, podendo, por interesse

da Administragdo, ser prorrogado por periodos sucessivos.

8.1.1. Os efeitos financeiros da contratagao s6 teréo inicio a partir da data da entrega das chaves,

mediante Termo, precedido de vistoria do imével.

8.1.2.A prorrogacao de contrato devera ser promovida mediante celebracéo de termo aditivo.

8.1.3. Caso ndo tenha interesse na prorrogacgéo, o LOCADOR devera enviar comunicagéo escrita ao

LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias da data do término da vigéncia do

trat b d licacdo d 0 bivei d i toded tratual

Este contrato continuara em vigor em qualquer hipétese de alienacéo do imével locado, na forma
do artigo 8° da Lei n. 8.245, de 1991.

Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, mediante aplicagdo do menor indice entre o
IPCA, IPCA-E, INPC e IGP-M, ou outro que seja mais vantajoso para a Administragdo Publica, o que
sera avaliado no momento de eventual renovacao futura.

10.1.1. O reajuste decorrente de solicitacdo do locador, sera formalizado por apostilamento, salvo se
coincidente com termo aditivo para fim de prorrogacao de vigéncia ou alteragdo contratual.

10.1.2. Se a variacéo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao pre¢o médio de
mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceita negociar a ado¢éo de prego compativel ao
mercado de locacdo no municipio em que se situa o imével.

A despesa decorrente do presente Contrato correr4d por conta da seguinte Dotagdo
Orgamentaria:

Orga0:02; Unidade:02.20; Funcional:16.244.0024; Projeto/Atividade:2.045;
Elemento:3.3.90.36.00.00.00.00.1500; Coédigo Reduzido:000405, da Secretaria Municipal de
Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria

A fiscalizac&o do presente Termo de Contrato sera exercida pelo funcionario, Sr. Alexandre
Pacheco Marins, Matricula n° 43.777, inscrito no CPF sob o n° 799.942.706-30, lotado na
Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria, ao qual competira dirimir as ddvidas
que surgirem no curso de sua execucgao.
12.1.1.0 fiscal anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugéo do
contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente envolvidas,
determinando o que for necesséario a regularizagdo das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

12.1.2. As decisbdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato deveréo
ser solicitadas aos seus superiores em tempo habil, para a adogédo das medidas convenientes.
12.1.3. O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na execucgéo do contrato.

A inexecugéo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados neste instrumento, sujeitara o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a. Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que n&o acarretarem prejuizos
significativos ao objeto da contratacgéao;
b. Multa:
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c. Moratéria de 5% (ponto dezesseis pontos percentuais) por dia de atraso, injustificado, sobre o
valor mensal da locagéo;

13.1. A aplicagéo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-a em processo administrativo
que assegurara o contraditério e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto na Lei n.
8/1993, e subsidiariamente na Lei n. 9.784/1999.

13.2. A autoridade competente, na aplicacgo das sangoes, levara em consideragao a gravidade da
conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado ao LOCATARIO,
observado o principio da proporcionalidade.

13.3. As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos valores a
serem pagos, ou recolhidos em favor da Uni&o, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos na Divida
Ativa da Uni&o e cobrados judicialmente.

13.4. A multa devera ser recolhida no prazo maximo de 10 (dez), a contar da data do recebimento
da comunicacéo enviada pelo LOCATARIO

O LOCATARIO podera rescindir este Termo de ontrato, sem qualquer dnus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigagéo imposta o LOCADOR,
sem prejuizo da aplicagéo das penalidades cabiveis.

14.1.1. A rescisdo por descumprimento das clausulas e obrigagbes contratuais acarretara a execucgéo
dos valores das multas e indenizagdes devidas ao LOCATARIO, bem como a retencéo dos créditos
decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das penalidades previstas neste
instrumento.

14.1.2. Também constitui motivo para a rescisdo do contrato a ocorréncia das hip6teses cabiveis do
art. 137 da Lei n. 14.133/21, que sejam aplicaveis a esta relac&o locaticia.

14.1.3. Nas hipdteses de resciséo de que tratam incisos V e VIII do art. 137 da Lei n. 14.133/21,
desde que ausente a culpa do LOCADOR, o LOCATARIO a ressarcira dos prejuizos regularmente
comprovados que houver sofrido.

14.1.4. Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso X!l do
artigo 137 da Lei n 14.133/21, o LOCATARIO decida devolver o imével e rescindir o contrato, antes
do término do seu prazo de vigéncia, ficara dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que
notifique o LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

14.1.4.1. Nesta hipétese, caso ndo notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde que esta nao
tenha incorrido em culpa, o LOCATARIO ficara sujeita ao pagamento de multa equivalente a 2 (dois)
aluguéis, segundo a proporg&o prevista no artigo 4° da Lei n. 8.245/1991, e no artigo 413 do Cédigo
Civil, considerando-se o prazo restante para o término da vigéncia do contrato.

14.2. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacao do imoével, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou forca maior, etc., o LOCATARIO podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notificagdo,
ou multa, desde que, nesta hipétese, néo tenha concorrido para a situacao.

14.3. O procedimento formal de rescisdo tera inicio mediante notificacdo escrita, entregue
diretamente o LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento.

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

14.5. O termo de rescis&o devera indicar, conforme o caso:

14.5.1. Balango dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos e relagéo
dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;
izacdes e multas.

Os casos omissos ou situagdes ndo explicitadas nas clausulas deste contrato reger-se
pelas disposigcdes contidas na Lei n. 8.245/1991, e na Lei n. 14.133/2021, subsidiariamente, bem
como nos demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste
contrato, independentemente de suas transcrigées.
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az parte integrante
independente de transcricdo ou mencao expressa

A legislagédo ap
5° da Lei Federal 14.133/2021.

O Foro para dirimir quaisquer duvidas referentes a este contrato é o da
Itatiaia/RJ, pelo privilégio do § 2°, do art. 55 da Lei n. 14.133/21 e suas alteragdes.

E, por estarem justos e contratados, assinam o presente em 05 (cinco) vias de igual teor e
forma e para o mesmo fim, na presenca das testemunhas abaixo:

Itatiaia/RJ, __ de setembro de 2024.

Sr. Albert Leopold Maduro Oliveira Sr. Heitor de Carvalho Domingos
Secretaria Municipal de Habitagao e (Locador)
Regularizagdo Fundiaria
(Locatario)

Testemunhas:

1)

2)
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