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ANEXO | — MINUTA DO CONTRATO

CONTRATO N° 10/2025
PROCESSO N° P397034/2025

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL QUE
ENTRE SI CELEBRAM O MUNICIPIO DE
SOBRAL, POR INTERMEDIO DA SECRETARIA
MUNICIPAL DAS FINANCAS, E O(A) ORESTINO
BORGE DE REZENDE, NOS TERMOS ABAIXO
ADUZIDOS:

CONTRATANTES: O MUNICIPIO DE SOBRAL, pessoa juridica de direito publico interno,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 07.598.634/0001-37, com sede na Rua Viriato de Medeiros,
n°® 1.250, Bairro: Centro, Sobral/CE, por intermédio da Secretaria das Financas,
representado neste ato por seu Secretario(a) Executivo(a)/Ordenador de Despesas, o(a)
Sr(a). Benedito Pereira Andrade Junior, doravante designado simplesmente LOCATARIO, e
do outro lado da avenca o(a) ORESTINO BORGE DE MENEZES, pessoa fisica de direito
privado com CPF sob o n® 467.275.741-20, residente a Rua Arlindo Vieira de Almeida, 744
(antigo 2657), Junco, Sobral - CE, CEP 62.030-490, doravante denominado(a) LOCADOR,
celebram o presente CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL, mediante as seguintes

clausulas e condigdes que se seguem:

FUNDAMENTO DO CONTRATO: Este contrato decorre do processo de Inexigibilidade de
Licitagdo n°IN25003 - SEFIN, fundamentado na forma do disposto no Artigo 74, V, da Lei

Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021 e suas alteragdes posteriores, mediante as

seguintes clausulas e condigdes:

1. CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO
1.1. Constitui objeto do presente contrato o SERVICO DE LOCACAO DE IMOVEL,
LOCALIZADO a Rua Cel. Diogo Gomes, 1044, Centro, Sobral/CE, area aproximada de
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400,00m? (quatrocentos metros quadrados), destinado ao funcionamento do espago Arquivo

Geral da Secretaria das Financgas.

2. CLAUSULA SEGUNDA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR

2.1. Entregar o imoével em perfeitas condi¢gdes de uso para os fins a que se destina, e em

estrita observancia das especificagdes de sua proposta;
2.2. Fornecer declaracdo que nido pesa sobre o imovel qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locacao, ou, caso exista algum impedimento, prestar
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada de documento pertinente para os fins de
avaliac&o por parte da Administragéo;
2.3. Garantir, durante o tempo de locacgao, o uso pacifico do imével,
2.4. Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imoével;
2.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;
2.6. Fornecer ao Locatario descricdo minuciosa do estado do imovel, quando de sua vistoria
para entrega (quando for o caso), com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;
2.7. Fornecer ao Locatario recibo discriminado das importancias pagas, vedada a quitagao
genérica;
2.8. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediacbes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente ou de seu
fiador;
2.9. Pagar despesas extraordinarias de condominio (quando for o caso), atendidas como
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencéo de edificio, como, por
exemplo:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;
b) pintura das fachadas, empenas, pog¢os de aeragao e iluminagao, bem como das
esquadrias externas;
c) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do imdvel;
d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;
e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgao, de esporte e de lazer;
f) despesas de decoragéo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicao de fundo de reserva, e reposicao deste, quando utilizado para
cobertura de despesas extraordinarias.
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2.10. Pagar os impostos (especialmente o Imposto Predial Urbano — IPTU) e suas taxas,
inclusive a de contribui¢gao para custeio de servigcos de iluminagao publica, incidentes sobre
0 imovel;

2.11. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de ar-condicionado,
combate a incéndio e rede de légica, bem como sistema hidraulico e a rede elétrica;

2.12. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigbes de habilitagdo e
qualificacao exigidas no processo de inexigibilidade de licitagao;

2.13. Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

2.14. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com

a apresentagao da documentacéo correspondente.

3. CLAUSULA TERCEIRA — DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO
3.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;
3.2. Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se fosse seu;

3.3. Restituir o imovel, finda a locacao, nas condicdes que o recebeu, conforme documento
e descricdo minuciosa elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e
deterioracdes decorrentes do uso normal;

3.4. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cujo a reparagédo a esta incumba,
bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

3.5. Consentir com a realizagao de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, assegurando-
se o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias;
3.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

3.7. Nao modificar de forma externa ou interna o imoével sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR;

3.8. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo sera de seu encargo, bem como qualquer

intimaga&o, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionado ao LOCATARIO.

4. CLAUSULA QUARTA — DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO
4.1 O LOCATARIO podera realizar todas as obras, modificacdes ou benfeitorias sem prévia

autorizagao ou conhecimento do LOCADOR, sempre que a utilizagdo do imovel estiver
comprometida ou na iminéncia de qualquer dano que comprometa a continuagao do

presente contrato;
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411 As benfeitorias necessarias que forem executadas nessas situacdes serao
posteriormente indenizadas pelo LOCADOR;

4.2. As benfeitorias uUteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o
exercicio do direito de retencéo;

4.2.1. Na impossibilidade da obtengédo da prévia anuéncia do LOCADOR, é facultado ao
LOCATARIO a realizagéo da benfeitoria Gtil sempre que assim determinar o interesse publico
devidamente motivado;

4.2.2. As benfeitorias uteis ndo autorizadas pelo LOCADOR poderéao ser levantadas pelo
LOCATARIO, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do imével.

4.3. As benfeitorias voluptuarias serdo indenizaveis caso haja prévia concordancia do
LOCADOR,;

4.3.1. Caso nao haja concordancia da indenizacdo, poderao ser levantadas pelo
LOCATARIO, finda a locacao, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia
do imével.

4.4, O valor de toda e qualquer indenizagcao podera ser abatido dos aluguéis, até integral
ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes, mediante termo aditivo.

4.5. Caso as modificagdes ou adaptacdes feitas pelo LOCATARIO venham a causar algum
dano ao imoével durante o periodo de locacao, este dano deve ser sanado as expensas do
LOCATARIO.

4.6. Finda a locacéao, sera o imovel devolvido ao LOCADOR, nas condicdbes em que foi
recebido pelo LOCATARIO, conforme documento de descricdo minuciosa elaborado quando

da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal.

5. CLAUSULA QUINTA — DO PRAZO DE VIGENCIA E EXECUCAO

5.1 O prazo de vigéncia do contrato é de 48 (quarenta e oito) meses, contados a partir da

sua assinatura, e publicagao no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), na forma
do artigo 105 c/c o art. 94 ambos da Lei n® 14.133, de 2021, admitindo-se a sua prorrogagao,
desde que a autoridade competente ateste que as condicdes e 0s pregos permanecem
vantajosos para a Administragdo, permitida a negociagdo com o CONTRATADO, se for o

caso.

6. CLAUSULA SEXTA — DO PRECO

6.1 O preco contratado e especificado abaixo engloba integralmente todas as despesas
ordinarias e extraordinarias inerentes a locacao, notadamente as cotas condominiais, taxas
de manutencao, tributos incidentes sobre o imével, seguros obrigatérios e demais encargos

que se relacionem ao uso e a conservagao das areas comuns.
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VALOR VALOR

ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE QTD. MENSAL (RS) ANUAL (R$)

Servigo de locagdo de imovel, localizado a
Rua Cel. Diogo Gomes, 1044, Centro,
Sobral/CE, area aproximada de 400,'00m2 MES 48 RS 8.000,00 RS 96.000,00
(quatrocentos metros quadrados), destinado

ao funcionamento do espacgo Arquivo Geral
da Secretaria das Finangas.

TOTAL GLOBAL: R$ 384.000,00 (trezentos e oitenta e quatro mil reais)

6.2. O pagamento sera efetuado até o dia 30 (trinta) de cada més, por meio de boleto
bancario fornecido pela administradora, ou transferéncia bancaria, devidamente atestado
pelo gestor da contratagcio, independentemente de aviso ou cobranca, sempre dentro do
horario bancario.

6.3. O boleto bancario que apresente incorre¢des sera devolvido ao locador para as devidas
correcoes. Nesse caso, o pagamento s6 sera efetuado apds a apresentacdo do boleto
corrigido, situagdo em que, passada a data de vencimento sem a retificacdo do boleto, o
pagamento so sera efetuado no dia 30 (trinta) do més subsequente, sem incidéncia de multa
€ juros.

6.4. Nao sera efetuado qualquer pagamento ao locador em caso de descumprimento das
condi¢cbes de habilitagdo e qualificagdo exigidas quando do processo de inexigibilidade de
licitacao.

6.5. E vedada a realizacdo de pagamento antes da execugédo do objeto ou se 0 mesmo néo
estiver de acordo com as especificacdes deste instrumento.

6.6. Os pagamentos encontram-se ainda condicionados a apresentagdo dos comprovantes:
6.6.1. Documentacao relativa a regularidade para com a Seguridade Social (INSS), Fundo
de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), Trabalhista e Fazendas Federal, Estadual e
Municipal.

6.7. Toda a documentagdo exigida devera ser apresentada em original ou por qualquer
processo de reprografia, obrigatoriamente autenticada em cartério. Caso esta
documentacgao tenha sido emitida pela internet, s6 sera aceita apds a confirmacao de sua

autenticidade.

7. CLAUSULA SETIMA — DO REAJUSTE
7.1 Sera admitido o reajuste do prego do aluguel da locagédo com prazo de vigéncia igual ou

superior a doze meses, mediante a aplicacdo do indice de Precos para o Consumidor Amplo
— IPCA, medido mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
desde que seja observado o interregno minimo de 48 (quarenta e oito) meses, contado da
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data da assinatura do contrato, para o primeiro reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para
os subsequentes.

7.2. Se a variagao do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao prego
médio de mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceitard negociar a adogéo de
preco compativel ao mercado de locagdo do municipio em que se situa o imovel.

7.3. O reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogagdo da vigéncia do

contrato, ou por apostilamento, caso realizado em outra ocasiao.

8. CLAUSULA OITAVA — DA DOTACAO ORCAMENTARIA

8.1. As despesas decorrentes da contratacdo correrdao pela fonte de recursos desta

Secretaria, com as seguintes dotacgbes:

C')rgéoIUnidade Fungao, subfungao, Projeto Elemento
. . .. Fonte de Recurso
Orgamentaria Atividade de Despesa
11.01 04.122.0500.2.437.0000 3.3.90.36.01 | 1.500.0000.00 | Municipal

9. CLAUSULA NONA — DA FISCALIZACAO

9.1. A fiscalizagdo do presente contrato sera exercida por um representante da

Administracao, a ser nomeado mediante Portaria, ao qual competira dirimir as duvidas que
surgirem no curso da execugao do contrato e de tudo dara ciéncia a Administragao.

9.1.1. Afiscalizacado de que trata esta clausula ndo exclui nem reduz a responsabilidade do
LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de
imperfeicdes técnicas, vicios redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de
qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo implica em corresponsabilidade do
LOCATARIO ou de seus agentes e prepostos.

9.1.2. Ofiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com
a execucdo do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas
eventualmente envolvidas, determinando o que for necessario a regularizagao das faltas ou
defeitos observados e encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as
providéncias cabiveis.

9.1.3. A gestao e fiscalizagdo do contrato seguirdo as disposi¢des da Lei n. 14.133/21 e os

atos normativos regulamentares correspondentes.
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9.1.4. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverao ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adogdo das medidas
convenientes.

9.1.5. O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na execugdo do

contrato.

10. CLAUSULA DECIMA — DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

10.1. A inexecucgao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos

deveres elencados no contrato, sujeitara o LOCADOR, garantidos o contraditério e a ampla
defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal e nos moldes da Lei 14.133/2021
e do Decreto 01/2021, ou outro que venha a substitui-lo, as penalidades de:

a. Adverténcia em razdo do descumprimento, de pequena relevancia, de obrigacao legal
ou infragdo a lei, quando néo se justificar a aplicacdo de sangdo mais grave ou inexecugao
parcial de obrigac&o contratual principal ou acesséria de pequena relevancia, quando nao
se justificar a aplicagdo de sancdo mais grave;

b. Multa:

b.1. Moratéria de 0,5% por dia de atraso injustificado, sobre o valor mensal da contratagao;
b.2. Compensatéria: entre 0,5% (cinco décimos por cento) até 30% (trinta por cento) sobre
o valor total do contrato, no caso de inexecugéo parcial ou total do objeto;

b.2.2. considera-se inexecugdo total do contrato o atraso superior a 30 (trinta) dias no
cumprimento do prazo estabelecido no contrato ou entre as partes;

b.2.3. Amulta podera ser descontada de pagamento eventualmente devido pela contratante
decorrente de outros contratos firmados com a administragao publica municipal.

b.2.4. A aplicacdo de multa moratéria ndo impedira que a administragdo a converta em
compensatoria e promova a extingao unilateral do contrato cumulada de outras sangbes
previstas na Lei federal n°® 14.133, de 2021

c. Impedimento de licitar e contratar, pelo prazo de até trés anos, a ser aplicada quando
nao se justificar a imposi¢ao de outra mais grave, aquele que:

c.1 Der causa a inexecucéo parcial do contrato, que supere a gravidade daquela prevista no
inciso | do art. 155 da Lei federal n® 14.133/21, ou que cause grave dano a administragao,
ao funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;

c.2. Der causa a inexecugao total do contrato;

c.3. Nao manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;

c.4. Ensejar o retardamento da execugao ou da entrega do objeto da contratagao sem motivo

justificado.
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d. Declaracéao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragao Publica, no caso
de:
d.1 o LOCADOR apresentar declaracdao ou documentacido falsa para a celebracdo do
contrato ou em sua execucao;
d.2 o LOCADOR fraudar a ou praticar ato fraudulento na execug¢ao do contrato;
d.3 Comportar-se de modo iniddbneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do contrato;
d.4 Praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei Federal n. 12.846/2013.
§1°. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sancoes.
§2°. Na aplicacao das sanc¢des serao considerados:

| - a natureza e a gravidade da infragdo cometida;

Il - as peculiaridades do caso concreto;

[l - as circunstancias agravantes ou atenuantes;

IV - os danos que dela provierem para a Administragao Publica.
§3°. A aplicagdo 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® 14.133/2021, Decreto 01/2024, ou outro que vier a substitui-
lo.
§4°. As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos
valores a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso,
serdo inscritos na Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.
§5°. As sangdes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas

ou, no caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.

11. CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — MEDIDAS ACAUTELADORAS

11.1. A Administragdo Publica podera motivadamente adotar providéncias acauteladoras,

inclusive retendo o pagamento, como forma de prevenir a ocorréncia de dano de dificil ou

impossivel reparacéo.

12. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DA ALTERACAO DO CONTRATO

12.1. Este contrato podera ser alterado, mediante Termo Aditivo, para melhor adequagao ao

atendimento da finalidade de interesse publico a que se destina e para os casos previstos
neste instrumento, sendo assegurada ao LOCADOR a manutengao do equilibrio econémico-
financeiro do ajuste.

12.2. Caso, por razdes de interesse publico devidamente justificadas, o LOCATARIO decida

devolver o imével e rescindir o contrato, antes do término do seu prazo de vigéncia, ficara
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dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique o LOCADOR, por escrito,
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias;

12.3. Se, durante a locacdo, a coisa locada se deteriorar, sem culpa do LOCATARIO e o
imével ainda servir para o fim a que se disponha, a este cabera pedir reducio proporcional
do valor da locacéo;

12.4. Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o LOCADOR

reaver o imovel locado (art. 4° da Lei Federal n. 8.245/1991).

13. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA EXTINCAO CONTRATUAL

13.1. O LOCATARIO, no seu lidimo interesse, podera extinguir este contrato, sem qualquer

onus, na hipotese da clausula 12.2, bem como em caso de descumprimento total ou parcial
de qualquer clausula contratual ou obrigacao imposta ao LOCADOR, sem prejuizo da
aplicacéo das penalidades cabiveis.

13.1.1. A extingdo por descumprimento das clausulas e obrigacdes contratuais acarretara a
execugdo dos valores das multas e indenizagdes devidos ao LOCATARIO, bem como a
retencao dos créditos decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das
sancoes previstas neste instrumento.

13.2. Também constitui motivo para a extincdo do contrato a ocorréncia de qualquer das
hipoteses enumeradas no artigo 137 da Lei n® 14.133, de 2021, que sejam aplicaveis a esta
relagao locaticia.

13.3. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacédo do imovel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriacdo, caso fortuito ou forga maior etc., 0 LOCATARIO podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notificacdo, ou multa, desde que, nesta hipétese, ndo tenha concorrido para a situacao.
13.4. O procedimento formal de extincdo contratual tera inicio mediante notificacdo escrita,
entregue diretamente ao LOCADOR, por via postal, com aviso de recebimento, ou enderecgo
eletrénico.

13.5. Os casos da rescisao contratual serao formalmente motivados nos autos, assegurado
o contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizagao escrita e fundamentada da
autoridade competente.

13.6. O termo de rescisdo devera indicar, conforme o caso:

13.6.1. Balango dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;

13.6.2. Relagao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

13.6.3. Indenizagdes e multas.

14. CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA PUBLICACAO
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14.1. Cabera ao LOCATARIO providenciar, por sua conta, a publicacdo resumida do
Contrato no Portal Nacional de Contratagcbes Publicas (PNCP), que é condigao

indispensavel para a sua eficacia, conforme preceitua o art. 94 da Lei 14.133/2021.

15. CLAUSULA DECIMA QUINTA — DAS DISPOSICOES GERAIS
15.1. Os casos omissos ou situacdes ndo explicitadas nas clausulas deste contrato serao
decididos pelo LOCATARIO, segundo as disposigbes contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e

na Lei n° 14.133, de 2021, subsidiariamente, bem como nos demais atos normativos

correlatos, que fazem parte integrante deste contrato, independentemente de suas
transcri¢des.

15.2. 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, ficando desde ja autorizada a averbagao

deste instrumento na matricula do imovel junto ao Oficial de Registro de Imdveis competente.

16. CLAUSULA DECIMA SEXTA — DO FORO

16.1. Fica eleito o foro do Municipio de Sobral/CE, com renuncia expressa a qualquer outro,

por mais privilegiado que seja ou venha se tornar, para dirimir quaisquer questbes que
possam advir do presente Contrato.

E assim, por estarem assim justas e acordadas, apés lido e achado conforme, as partes
assinam o presente instrumento, em 03 (trés) vias de igual teor e forma para um so6 efeito
legal, na presenca das testemunhas abaixo nominadas.
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