MODELO DE TERMO DE CONTRATO

LOCACAO DE IMOVEL

Nota Explicativa:

Este modelo de Termo de Contrato procura fornecer uma base formal para a Administracdo que
almeja locar imével de particular (pessoa fisica ou juridica). E regido predominantemente por norma
de direito privado, a Lei n°® 8.245, de 1991 (Lei do Inquilinato) e suas clausulas devem obediéncia ao
que for estabelecido entre as partes, podendo variar de acordo com a situacao fatica posta ao
administrador, em razdo da cidade, do imével, da época e, sobretudo, em relacdo as
condicées econémico-financeiras da avenca. O contetudo da minuta propriamente dita deve estar
adaptado a essas peculiaridades, procurando refletir o que foi decidido pelos interessados.

Os itens deste modelo, destacados em vermelho italico, devem ser preenchidos ou adotados pelo
orgéo ou entidade publica contratante, de acordo com as peculiaridades do objeto da locacdo e
critérios de oportunidade e conveniéncia.

Alguns itens receberdo notas explicativas destacadas para compreensdo do agente ou setor
responsavel pela elaboragcdo do Termo de Contrato, que deverdo ser devidamente suprimidas
quando da finalizagdo do documento na verséo original.

MINUTA DE TERMO DE CONTRATO

PROCESSO N° ...............

TERMO DE CONTRATO N° ..............

TERMO DE CONTRATO DE LOCAGAO DE
IMOVEL QUE ENTRE SI CELEBRAM O(A)

(NOME DO ORGAO OU ENTIDADE PUBLICA), E
A EMPRESA / PESSOAFISICA.................



O Orgéo / Secretaria / Autarquia / Fundagéo, Municipio (utilizar a mengéo ao Municipio somente se
for orgdo da Administragdo Direta, caso contrario incluir o nome da autarquia ou fundagdo conforme

o caso) porintermédio do(a) ...........ccccccevvviiiiiinnii... (6rgdo contratante), com sede no(a)
................................. ,hacidadede............................... /Estado....... , inscrito(a) no
CNPJsobon®..........cceeennn. , heste ato representado(a) pelo(a) ....................... (nome e
cargo), nomeado(a) pela Portarian®...... ,de....de......cc.......... de 20..., publicadanoDOUde. . . .
de......... de 20..., matriculan®............... , doravante denominado(a) LOCATARIO(A), e a
EMPIESA ....vvveeeveveeerriereaarsaanaaanns inscritano CNPJ/MFsobon®........cccc........ , sediada no
municipiode.......... ,naRua............... doravante designada LOCADORA,

neste ato representada pelo(a) Sr.(a)...................... , portador(a) da Carteira de
Identidade n°

..................... , expedida pelo(a)..................e CPFn°................... , tendo em vista o que
constano

Processo Administrativon®.................. e emobservancia as disposigbes da Lein®8.245, de 18 de

outubro de 1991 e da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, resolvem celebrar o presente Termo de
Contrato, mediante as clausulas e condigbes a seguir enunciadas

Nota explicativa: Sendo a locadora pessoa fisica, alterar os campos acima que, neste modelo,
tratam da contratagdo com pessoa juridica.

e CLAUSULAPRIMEIRA-DO OBJETO

1.1. Este Termo de Contrato tem como objeto a locacdo de imével situado no endereco

.................. , bairro ..................., no Municipio de ...................., objeto da matriculan® ................,
(o [o R ¢ Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de ................. , para abrigar as
instalagdes do........cccceeeeennee (nome do 6rgéao ou entidade publica locataria).

1.2. O presente Contrato obriga as partes contratantes e seus sucessores a respeita-lo.

e CLAUSULA SEGUNDA-DADISPENSADE LICITACAO

2.1. O presente Termo de Contrato é formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, daLein®
8.666, de 1993, o qual autoriza a dispensa de licitagao para a "locacao de imével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administragcéo, cujas necessidades de instalagéo e

localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagao prévia".

Nota explicativa:

E recomendavel a realizagao de chamamento publico para a prospeccdo do mercado imobiliario.



Pontos que devem pautar a legalidade da locagéo:

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACOES E CONTRATOS ADMINISTRATIVOS. COMPRA OU
LOCACAO DE IMOVEL. NECESSIDADE DE CONSULTA PREVIA A SECRETARIA DO
PATRIMONIO DA UNIAO. RECOMENDAGCAO DE CHAMAMENTO PUBLICO PREVIO PARA A
PROSPECCAO DO MERCADO IMOBILIARIO. INEXIGIBILIDADE LICITATORIA NO CASO DE
IMOVEL UNICO. PLURALIDADE DE IMOVEIS APTOS NAO AFASTA A DISPENSA PREVISTA NO
ART. 24, X, DALEIN.°8.666/93.

I — A compra ou locagdo de imovel deve necessariamente ser precedida de consulta a Secretaria do
Patriménio da Uniao sobre a existéncia de imovel publico disponivel.

e Inexistindo imovel publico que atenda aos requisitos necessarios para a instalagcdo do 6rgéo ou
entidade, é recomendavel a promog¢do de chamamento publico para a prospecg¢do do mercado
imobiliario.

e Se somente um imdvel atender as necessidades da Administracdo, sera constatada a
inviabilidade de competigdo, o que permitira a contragdo direta por inexigibilidade com fundamento
no art. 25, caput, da Lein.°8.666/93.

IV — Se apos o chamamento publico forem encontrados dois ou mais imdveis, é possivel a realizacdo
de licitagdo ou, caso cumpridos o0s requisitos estampados no art. 24, X, da Lei n.° 8.666/93, podera
haver a contratagdo direta por dispensa licitatoria.

e imprescindivel que o processo contenha as justificativas determinantes para a escolha do imovel,
de acordo com as necessidades de instalagdo e localizagdo do 6rgédo ou entidade publica, nos
termos dos arts. 24, X, e 26, paragrafo tnico, Il, da Lein° 8.666, de 1993.

Ou

2.1. O presente Termo de Contrato é formalizado com fundamento no art. 25, caput, daLein®

8.666, de 1993, o qual autoriza a contratagao direta por inexigibilidade de licitagdo quando restar
comprovado que o imoével é o Unico apto a atender as necessidades da Administragdo Publica.

Nota explicativa: A contratacdo por inexigibilidade, nos termos do art. 25, caput, deve se dar
quando a autoridade comprovar que o imovel locado é o unico apto a atender as necessidades da
Administracdo Publica.




CLAUSULATERCEIRA-DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DALOCADORA

3.1.ALOCADORA obriga-se a:

3.1.1. Entregar o imével em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;

3.1.2. Fornecer declaracao atestando que nao pesa sobre o imoével qualquer impedimento de
ordem juridica capaz de colocar em risco a locacdo, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagéo pertinente,
para fins de avaliagéo por parte da LOCATARIA;

3.1.3. Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével;
3.1.4. Manter, durante a loca¢ao, aforma e o destino doimovel,;
3.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;

3.1.6. Auxiliar a LOCATARIA na descricdo minuciosa do estado do imovel, quando da
realizacao davistoria;

3.1.7. Fornecer a LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagéo
genérica;

3.1.8. Pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo daidoneidade do pretendente;

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

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estruturaintegral do imével;

b. pintura das fachadas, empenas, pogcos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

c. obras destinadas a repor as condi¢gbes de habitabilidade do edificio;

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
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

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

g. constituicdo de fundo de reserva, e reposigao deste, quando utilizado para cobertura de
despesas extraordinarias;



3.1.10. Fornecer, quando solicitado, a LOCATARIA, informacdes sobre a composigéo da taxa
condominial paga;

3.1.11. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), taxas,
inclusive a contribuigdo para o custeio de servigos de iluminagéo publica, bem como eventuais
outros encargos incidentes sobre o imével cujo pagamento ndo incumba a LOCATARIA,;

Nota explicativa: Lembramos que, embora seja praxe no mercado a atribuicdo da responsabilidade
pelo pagamento do IPTU ao locatario, a legislacdo ndo estabelece tal obrigagdo. Ao contrario, a
atribuicdo compete, em principio ao locador, salvo disposi¢cdo contratual em contrario (artigo 22, VI,
dalein®8.245, de 1991).

Assim, recomendamos que haja negociagéo de tal clausula entre as partes, lembrando sempre do
principio da prevaléncia do interesse publico.

Se a Locataria ficar responsavel pelo pagamento do IPTU, convém que se utilize o sistema de
reembolso, de modo que esta ndo arque com eventuais atrasos no pagamento. Nesse caso, a
clausula a serempregada é:

3.1.10 Pagar, ainda, a LOCATARIA juntamente com o recibo do aluguel aos LOCADORES, pelo
sistema de reembolso, mediante apresentacdo de recibo ou comprovantes devidos, as despesas
correspondentes ao IPTU, relativo a area locada, excluidas as multas e juros de mora devidos por
atraso no pagamento.

Nota Explicativa 2: Atentar que a Contribuicdo de lluminagcdo Publica costumeiramente é paga
Junto com a conta de energia elétrica, devendo, no caso de pagamento conjunto de ambos 0s
valores, a LOCATARIA obter os devidos ressarcimentos, se for o caso.

3.1.12. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de
ar, combate a incéndio e rede de léogica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica,
com laudo técnico atestando a adequacao, seguranca e funcionamento dos equipamentos;

Nota explicativa: O conteddo do subitem acima deve ser adaptado de acordo com as
caracteristicas especificas do imével locado.

E importante exigir laudo atestando o funcionamento dos equipamentos.

3.1.13. Realizar a manutengdo dos elevadores, geradores e ar-condicionado, as suas
expensas;

Nota explicativa: Trata-se de clausula a ser negociada, conforme interesse da Administragdo
Pablica. Atendéncia atual é colocartais encargos sob responsabilidade da Locadora.

Nota explicativa 2: em caso de condominio, também é possivel negociar clausula com prazo para o
locador solucionar o problema, pois cabe a ele entregar o imével em perfeito estado de uso. Na
pratica, ele pode pagar e depois cobrarem regresso do condominio.



3.1.14. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condicbes de habilitagdo e
qualificacao exigidas no processo de contratacao;

3.1.15. Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

3.1.16. Providenciar a atualizacao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o0 pagamento
do prémio de seguro complementar contra fogo, caso ocorra um sinistro dessa natureza;

3.1.17. Notificar a LOCATARIA, no caso de alienagdo do imével/espaco fisico durante a
vigéncia deste Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra, devendo esta
manifestar seu interesse no prazo de até 30 (trinta) dias contados da notificagao;

3.1.18. Informar a LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentagdo da documentacao correspondente.

Nota explicativa: As clausulas acima sdo as minimas necessarias, conforme artigo 22 da Lei n°
8.245, de 1991. As necessidades do 6rgdo ou entidade publica, peculiaridades da locagéo e
caracteristicas do imével podem demandar outras obrigagbes a cargo das partes.

Os subitens que fazem referéncia a condominio sé se aplicam quando o imoével locado pertencer a
edificio dividido em unidades autbnomas.

e CLAUSULAQUARTA-DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DALOCATARIA

4.1. ALOCATARIAobriga-se a:

4.1.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de
Contrato;

4.1.2. Servir-se doimével 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;

4.1.2.1. E vedada a sublocagao, o empréstimo ou cessao do referido imével/espago fisico,
em parte ou no seu todo, sem autorizagdo do LOCADOR;

4.1.3. Realizar vistoria do imovel, antes do recebimento das chaves, para fins de verificagao
minuciosa do estado do imével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
existentes;

4.1.4. Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condicbes em que o recebeu, conforme
documento de descrigdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e
deterioracdes decorrentes do uso normal;

4.1.4.1. Os vicios e/ou defeitos que nao constarem no Termo de Vistoria feito na devolugéo
doimovel serdo de responsabilidade do LOCADOR.



4.1.4.2. Quando da devolugéo do imével/espaco fisico, o LOCATARIO podera efetuar, em
substituicao a sua recuperacgao, pagamento a titulo de indenizagédo, com base no termo de

vistoria a ser confrontado com aquele firmado no recebimento do imével/espaco fisico,
desde que existam recursos orgamentarios e que seja aprovado pela autoridade
competente, além da concordancia do LOCADOR, inclusive quanto ao valor a lhe ser
indenizado.

4.1.5. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros;

4.1.6. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo
assegurado a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos
durem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lein® 8.245, de 1991;

4.1.7. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalacées,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

4.1.8. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por
escrito da LOCADORA, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao desempenho das
suas atividades;

Nota Explicativa: Atentar que caso se trate de benfeitoria util, ela deve ser previamente
aprovada, para fins de indenizacdo. Nessa situagdo, se a administracdo fizer a
modificacdo sem autorizagéo, ela ndo podera ser ressarcida por isso, razao pela qual se
recomenda sempre solicitar a autorizagéo.

4.1.9. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer
intimacao, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA,;

4.1.10. Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a
sua administragdo, como:

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

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

Nota Explicativa: Se o contrato tiver como obrigagdo da Locadora o pagamento da
Contribuigcao de lluminagao Publica, atentar que ela costumeiramente é paga junto com
a conta de energia elétrica, devendo, no caso de pagamento conjunto de ambos 0s
valores, a LOCATARIA obter os devidos ressarcimentos.



c.limpeza, conservacao e pintura das instalacoes e dependéncias de uso comum;

d. manutencgéo e conservacao das instalagbées e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de segurancga, de uso comum;

e. manutencdo e conservagdo das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer;

f. manutencéo e conservacao de elevadores, porteiro eletrénico e antenas coletivas;

Nota explicativa: Verificar se as obrigagbes constantes neste subitem ndo ficaram sob
responsabilidade da LOCADORA.

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio dalocagao;

i. reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacéo de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
dalocacéo.

4.1.10.1. ALOCATARIA somente ficara obrigada ao pagamento das despesas ordinarias
de condominio caso sejam comprovadas a previsdo or¢amentaria e o rateio mensal,
podendo exigir a qualquer tempo tal comprovacao.

4.1.11. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e
agua e esgoto;

4.1.12. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinacado de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipétese prevista no artigo 27 da Lein® 8.245, de 1991;

4.1.13. Pagar quaisquer multas ou penalidades que venham a ser aplicadas, ou intimacdes
que venham a ser feitas pelos poderes publicos em virtude de desrespeito as leis federais,
estaduais ou municipais, no que se refere a utilizacdo do imével/espaco fisico locado

4.1.14. Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos.

Nota explicativa: As clausulas acima sdo as minimas necessarias, conforme artigo 23 da Lei n°
8.245, de 1991. As necessidades do orgdo ou entidade publica, peculiaridades da locagéo e
caracteristicas do imovel podem demandar outras obrigagbes a cargo das partes.

Os subitens que fazem referéncia a condominio sé se aplicam quando o imoével locado pertencer a
edificio dividido em unidades autbnomas.



o CLAUSULAQUINTA-DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

5.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que n&o autorizadas pela
LOCADORA, bem como as uteis, desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o
exercicio do direito de retencao, de acordo com o artigo 35 da Lei n® 8.245, de 1991, e o artigo 578
do Cédigo Civil.

5.1.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que nao autorizadas
pelo LOCADOR, serdo indenizaveis mediante desconto mensal no aluguel ou retencéo, na
formadoart. 35daLein®8.245/91.

5.2. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderdo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imovel locado,
entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios.

o CLAUSULASEXTA-DOVALORDOALUGUEL

6.1.Ovalordo aluguelmensalédeRS$ ...............

(cerererene ).

6.2. As despesas ordinarias do condominio, bem como 0s encargos locaticios incidentes sobre o
imovel (agua e esgoto, energia elétrica, tributos, etc.), cujo pagamento tenha sido atribuido
contratualmente a LOCATARIA, serdo suportadas proporcionalmente, em regime de rateio, a
partir da data do efetivo recebimento das chaves.

6.2.1. O acertamento desta proporgéo se dara na primeira parcela vencivel da despesa apos a
data de entrega das chaves, pagando LOCADORA e LOCATARIA suas respectivas partes da
parcela. Caso a LOCATARIA a pague na integralidade, a parte de responsabilidade da
LOCADORA sera abatida no valor do aluguel do més subsequente. A mesma propor¢ao
também sera observada no encerramento do contrato, promovendo-se o acertamento
preferencialmente no pagamento do ultimo aluguel.

e CLAUSULASETIMA-DO PAGAMENTO

7.1. O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, atéo.......... Al (PO ) dia utildo més
subsequente ao vencido, desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranca

correspondente, tenha sido apresentado pela LOCADORA com antecedéncia minimade ...........
) dias uteis.

7.1.1. Caso a antecedéncia minima nao seja observada, o pagamento sera efetuado no prazo

de até ............. (eermrmnnnnns ) dias uteis da data da apresentacdo do recibo locaticio ou
documento de cobrancga correspondente pela LOCADORA.



7.1.2. Os pagamentos decorrentes de despesas cujos valores ndo ultrapassem o montante de
R$ 17.600,00 (dezessete mil e seiscentos reais) deverédo ser efetuados no prazo de até 5
(cinco) dias uteis, contados da data da apresentagéo do documento de cobranga, nos termos
doart.5° §3° dalLein®8.666, de 1993.

Nota explicativa: A clausula acima somente sera utilizada para os casos em que o aluguel ndo
supere R$ 17.600,00 (dezessete mil e seiscentos reais) mensais.

7.2. O pagamento somente sera efetuado apds o "atesto", pelo servidor competente, do
documento de cobranga apresentado pela LOCADORA.

7.3. Havendo erro na apresentagcéo do documento de cobranga ou dos documentos pertinentes a
locacado, ou, ainda, circunstancia que impeca a liquidacdo da despesa, o pagamento ficara
pendente até que a LOCADORA providencie as medidas saneadoras. Nesta hipotese, o prazo
para pagamento iniciar-se-a apos a comprovagao da regularizacao da situagéo, nao acarretando
qualquer 6nus paraa LOCATARIA.

7.4. Antes do pagamento, a LOCATARIA verificara, por meio de consulta eletrénica, a
regularidade do cadastramento da LOCADORA no cadastro e/ou nos sites oficiais,
especialmente quanto a regularidade fiscal federal, devendo seu resultado ser impresso,
autenticado e juntado ao processo de pagamento.

Nota explicativa: Atente-se para a posicdo do TCU (Acérdédo n® 1.438/2009 — Plenario):

"9.5.2. faga constar dos processos de contratagdo consultas sobre a regularidade fiscal da empresa,

efetuadas antes da contratagdo e antes de quaisquer pagamentos com recursos publicos;"

7.5. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante depdsito em
conta-corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pela LOCADORA, ou por outro
meio previsto nalegislacao vigente.

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

7.7. ALOCATARIA n&o se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada pela
LOCADORA, que porventura ndo tenha sido acordada neste Termo de Contrato.

7.8. Nos casos de eventuais atrasos de pagamento, desde que a LOCADORA né&o tenha
concorrido de alguma forma para tanto, fica convencionado que a taxa de compensagéo
financeira devida pela LOCATARIA, entre a data do vencimento e o efetivo adimplemento da
parcela, é€ calculada mediante a aplicagdo da seguinte formula:

EM=1xNxVP, sendo:

EM = Encargos moratorios;

N =Numero de dias entre a data prevista para o pagamento e a do efetivo pagamento;
VP =Valorda parcela a serpaga.

| = indice de compensagao financeira = 0,00016438, assim apurado:



| = (TX) | =(6/100) | =0,00016438
365 TX = Percentual da taxa anual = 6%

Nota explicativa: O art. 40, X1V, "a", e seu § 3°, da Lei n° 8.666, de 1993, o prazo para pagamento
nao podera ser superior a 30 (trinta) dias contados a partir da data da apresentagcdo da Nota
Fiscal/Fatura e dos demais documentos comprobatorios do adimplemento das obrigacbes da
contratada, quando exigiveis. Assim, o érgédo deve fixar um prazo razoavel - respeitado o limite
maximo de 30 (trinta) dias -, que contemple ndo apenas o prazo de processamento do pagamento
em si, mas também o tempo necessario para o procedimento de atesto.

e CLAUSULAOITAVA-DAVIGENCIAE DAPRORROGACAO

8.1. O prazo de vigéncia do contrato serade ............. [ (T ) meses/anos, com inicio na data de
................ (..........) e encerramento em .............(..........), nos termos do artigo 3° da Lei n°® 8.245,
de 1991, podendo, por interesse da Administracao, ser prorrogado por periodos sucessivos.

Nota explicativa: A vigéncia do contrato de locagao de imoveis, no qual a Administracdo Publica é
locataria, rege-se pelo art. 51 da Lei n° 8.245, de 1991, ndo estando sujeita ao limite maximo de
sessenta meses, estipulado peloinc. Il do art. 57, da Lein® 8.666, de 1993.

Recentemente, o TCU consolidou o seguinte entendimento, no que se refere ao prazo de vigéncia do
contrato de locagdo de imovel firmado pela Administracdo na qualidade de locataria (Acorddo n°
1.127/2009 - Plenario):

"1. Pelo disposto no art. 62, § 3° inciso I, da Lei n° 8.666/1993, nao se aplicam aos contratos de
locagdo em que o Poder Publico for locatario as restricbes constantes do art. 57 da Lei.

e Né&o se aplica a possibilidade de ajustes verbais e prorrogagbes automaticas por prazo
indeterminado, condig&o prevista no artigo 47 da Lei n°® 8.245/91, tendo em vista que (i) o paragrafo
Unico do art. 60 da Lei n°® 8.666/93, aplicado a esses contratos conforme dispbe o § 3° do art. 62 da
mesma Lei, considera nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administragcédo e (ii) o
interesse publico, principio basilar para o desempenho da Administracdo Publica, que visa atender
aos interesses e necessidades da coletividade, impede a prorrogagdo desses contratos por prazo
indeterminado.

e Avigéncia e prorrogacdo deve ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislacéo que
se lhe impde e conforme os principios que regem a Administracdo Publica, em especial quanto a
verificagcdo da vantajosidade da proposta em confronto com outras opgbes, nos termos do art. 3° da
Lein®8.666/93."

Portanto, a vigéncia de tal contrato nao se limita a vigéncia do crédito orgamentario (art. 57, caput),
nem ao prazo maximo de 60 (sessenta) meses (art. 57, 1l); por outro lado, também n&o pode ser
indeterminada, nem engessar o interesse da Administragdo em eventualmente findar um ajuste que
Jando mais se lhe apresenta vantajoso.

Assim, cumpre ao o0rgdo estabelecer, caso a caso, um prazo de vigéncia que atenda a suas
necessidades, poréem limitado e adequado a preservacdo do interesse publico.

8.1.1. Os efeitos financeiros da contratagéo soé teréo inicio a partir da data da entrega das chaves,
mediante Termo, precedido de vistoria do imével.



8.1.2. A prorrogacgéao de contrato devera ser promovida mediante celebragao de termo aditivo.
Toda prorrogacéo sera precedida de comprovacédo da vantajosidade da medida para a
Administracao e certificacdo de compatibilidade do valor do aluguel com o de mercado.

Nota explicativa: A necessidade de comprovagéo da vantajosidade da prorrogagéo € decorréncia
da indisponibilidade do interesse publico, conforme consolidado no citado Acordédo n° 1.127/2009 —
Plenario do TCU

8.1.3. Caso néo tenha interesse na prorrogagdo, a LOCADORA devera enviar comunicagéo
escritaa LOCATARIA, com antecedénciaminimade. ........... (........) dias da data do término da

vigéncia do contrato, sob pena de aplicacado das sang¢bes cabiveis por descumprimento de
dever contratual.

e CLAUSULANONA-DAVIGENCIAEM CASO DEALIENAGAO

9.1. Este contrato continuara em vigor em qualquer hipotese de alienagéo do imével locado, na
formado artigo 8°da Lein®8.245, de 1991.

9.2. Para que se possa fazer valer em face de terceiros eventual "clausula de vigéncia no caso de
alienagéo de coisa locada", a LOCATARIA levara o presente contrato de locag&o a registro no
Cartério de Registro de Iméveis competente.

Nota explicativa: E necessério o registro do contrato e prorrogagdes no Cartério de Registro de
Imdveis respectivo, em vista do disposto no artigo 167, inciso I, n° 3, da Lei n° 6.015/1973, para que
possa surtir efeitos em face de terceiros eventual no caso de alienagéo da coisa locada.

e CLAUSULADECIMA-DOREAJUSTE

10.1. Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, em contrato com prazo de vigéncia igual
ou superior a doze meses, mediante a aplicagéo do (Indice Geral de Precos - Mercado - IGP-M
ou Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna - IGP-DI), ou outro que venha substitui-lo,
divulgado pela Fundacao Getiilio Vargas — FGV, desde que seja observado o interregno minimo
de 1 (um) ano, contado da data de sua assinatura, para o primeiro reajuste, ou da data do ultimo
reajuste, para os subsequentes.

Nota explicativa: O indice de reajuste eleito deve ser aquele que melhor reflita a recomposi¢céo de
precgos do especifico setor do objeto do contrato (no caso, locagdo imobiliaria).

Normalmente, na locagdo de imdveis, o indice adotado é o IGP-M, ou o IGP-DI, ambos da Fundag&o
Getulio Vargas, mas trata-se de critério técnico a ser analisado pelo 6rgéo.

10.2. O reajuste, decorrente de solicitagdo da LOCADORA, sera formalizado por apostilamento,
salvo se coincidente com termo aditivo para o fim de prorrogagédo de vigéncia ou alteragéo
contratual.

10.3. Se a variacao do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco médio
de mercado para a presente locacdo, a LOCADORA aceita negociar a adogédo de precgo
compativel ao mercado de locagdo no municipio em que se situa o imével.



e CLAUSULADECIMAPRIMEIRA-DADOTACAO ORCAMENTARIA

11.1. As despesas decorrentes da presente contratagéo correrdo a conta de recursos especificos
consignados no Orcamento Geral da Unido deste exercicio, na dotagdo abaixo discriminada:
Gestao/Unidade:
Fonte:
Programa de Trabalho:

Elemento de Despesa:

Pl:

e CLAUSULADECIMASEGUNDA-DAFISCALIZACAO

12.1. A fiscalizagéo do presente Termo de Contrato sera exercida por um representante da
LOCATARIA, ao qual competira dirimir as duvidas que surgirem no curso de sua execuc¢ao.

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

12.1.2. As decisodes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a ado¢ado das medidas
convenientes.

12.1.3. A LOCADORA podera indicar um representante para representa-lo na execuc¢ao do
contrato.

e CLAUSULADECIMATERCEIRA-DASALTERACOES

13.1. Eventuais alterac¢des contratuais reger-se-&o pela disciplina do artigo 65 da Lein® 8.666, de
1993.

e CLAUSULADECIMAQUARTA-DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

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

a. Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que nao acarretarem
prejuizos significativos ao objeto da contratacéo;



b. Multa:

b.1. Moratériade.............. Y )
mensal dalocacéo;
por dia de atraso, injustificado, sobre o valor

c.Compensatoéria de .............. /Y (T ) sobre o valor total do contrato, no caso de
inexecucao total ou parcial de obrigacdo assumida.

d. Suspensao de licitar e impedimento de contratar com o (nome do érgao ou entidade
publica), pelo prazo de até dois anos;

e. Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica,
enquanto perdurarem os motivos determinantes da punic&o ou até que seja promovida a

reabilitagéo perante a prépria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida
sempre que a LOCADORA ressarcira LOCATARIA pelos prejuizos causados;

14.1.1. Apenalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sanc¢des.

14.2. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensao de licitar e impedimento de contratar e
de declaracédo de inidoneidade, previstas acima, as empresas que, em razdo do presente
contrato:

14.2.1. tenham sofrido condenac¢des definitivas por praticarem, por meio dolosos, fraude fiscal
no recolhimento de tributos;

14.2.2. demonstrem nao possuir idoneidade para contratar com a LOCATARIA em virtude de
atosiilicitos praticados.

14.3. Aaplicagéo 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°®
8.666, de 1993, e subsidiariamente naLein®9.784, de 1999.

14.4. A autoridade competente, na aplicagéo das sangdes, levara em consideragao a gravidade
da conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a LOCATARIA,
observado o principio da proporcionalidade.

14.5. As multas devidas e/ou prejuizos causados 8 LOCATARIA serdo deduzidos dos valores a
serem pagos, ou recolhidos em favor da Unido, ou ainda, quando for o caso, seréo inscritos na
Divida Ativa da Uniao e cobrados judicialmente.

14.6. Amulta devera ser recolhida no prazo maximode ...........
recebimento da comunicacgéo enviada pela LOCATARIA.



[ (— ) dias, a contardadatado

Nota explicativa: A clausula penal € uma obrigagdo acessoria no contrato consistente em penas e
multas, contra aquele que deixar de realizar o ato ou fato, a que se obrigou, ou apenas o retardar. As
espécies sdo: clausula penal compensatoria e clausula penal moratoria. A primeira visa a ressarcir o
contratante dos prejuizos por ele suportados pela inexecugéo total do contrato. A segunda tem por
finalidade estimular o contratante obrigado a uma prestacdo a ndo atrasar a mesma. Em geral, a
multa compensatoria consiste num percentual sobre o valor da obrigacdo principal e ndo pode ser
superior a esta. Ndo existe no Codigo Civil qualquer disposigdo que estabeleca um valor, a ndo sera
de que a multa ndo pode exceder o valor da obrigacdo principal. Com base nisso, cabe ao
Administrador avaliar, com base no valor da contratagdo, um percentual flexivel (de até XX por
cento), a fim de que possa adequa-lo ao montante dos prejuizos eventualmente causados por culpa
do locador.

A fixagdo do percentual de cada modalidade de multa deve ser cuidadosamente estudada pelo
administrador publico, em cada caso, de acordo com as especificidades de cada objeto a ser
contratado, tendo-se em vista sempre o principio da proporcionalidade.

e CLAUSULADECIMAQUINTA-DARESCISAO CONTRATUAL

15.1. A LOCATARIA podera rescindir este Termo de Contrato, sem qualquer énus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigacdo imposta a
LOCADORA, sem prejuizo da aplicagédo das penalidades cabiveis.15.1.1. A rescisdo por
descumprimento das clausulas e obrigagGes contratuais acarretara a execugéo dos valores das
multas e indenizag¢des devidas a LOCATARIA, bem como a retengao dos créditos decorrentes do
contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das penalidades previstas neste instrumento.

15.2. Também constitui motivo para a rescisdo do contrato a ocorréncia das hipoteses
enumeradas no art. 78 da Lei n® 8.666, de 1993, com exceg¢ao das previstas nos incisos VI, IX e X,
que sejam aplicaveis a esta relacao locaticia.

15.2.1. Nas hipoteses de rescisao de que tratam os incisos Xll e XVIl do art. 78 da Lein® 8.666,
de 1993, desde que ausente a culpada LOCADORA, a LOCATARIAaressarcira dos prejuizos
regularmente comprovados que houver sofrido.

15.2.2. Caso, por razées de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso
Xl do artigo 78 da Lei n° 8.666, de 1993, a LOCATARIA 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 a LOCADORA, por escrito, com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias.

15.2.2.1. Nesta hipotese, caso ndo notifique tempestivamente a LOCADORA, e desde que
esta n&do tenha incorrido em culpa, a LOCATARIA ficara sujeita ao pagamento de multa
equivalentea......... R ) aluguéis, segundo a proporgéo prevista no artigo4° da Lein®

8.245, de 1991, e no artigo 413 do Cdédigo Civil, considerando-se o prazo restante para o
término da vigéncia do contrato.



15.3. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagéo do imovel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagéo, caso fortuito ou forca maior, etc., a LOCATARIA podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notificacdo, ou multa, desde que, nesta hipétese, ndo tenha concorrido para a situacao.

15.4. O procedimento formal de rescisao tera inicio mediante notificagdo escrita, entregue
diretamente a LOCADORA ou por via postal, com aviso de recebimento.

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

15.6. O termo de rescisao devera indicar, conforme o caso:
15.6.1. Balanco dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
15.6.2. Relagdo dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

15.6.3. Indenizagbes e multas.

CLAUSULADECIMASEXTA-DOS CASOS OMISSOS

16.1. Os casos omissos ou situagdes nao explicitadas nas clausulas deste contrato reger-se-ao
pelas disposi¢des contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e na Lei 8.666, de 1993, subsidiariamente,
bem como nos demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte
integrante deste contrato, independentemente de suas transcri¢des.

CLAUSULADECIMASETIMA -DOFORO

17.1.Ficaeleito o foro da Secao Judiciariade .......... - Justica Federal, com exclusao 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, ap6s lido e achado
conforme, as partes a seguir firmam o presente contrato em 02 (duas) vias, de igual teor e forma, para
um so efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

MUNICIPIO A€ oevveeeeeeeeeeeeeereeeeee e e, de ............. de oo

REPRESENTANTE LEGAL DA LOCATARIA

REPRESENTANTE LEGAL DA LOCADORA

TESTEMUNHAS
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