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TERMO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL

TERMO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
CELEBRADO ENTRE INSTITUTO DE
DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL E ACAO
SOCIAL - IDEIAS, COMO LOCATARIO, E, ESPOLIO
DE HEITOR DE CASTRO, COMO LOCADOR.

REF. TERMO DE COLABORACAO N° 204/2023

TERMO DE CONTRATO N° 067/2023

O INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL E ACAO SOCIAL -
IDEIAS, inscrito no CNPJ sob 0 n° 05.696.218/0001-46, com sede a Avenida das Américas, n°
3500, bloco 07, Hong Kong 3000, salas 704 a 706, Edificio Le Monde Office, Barra da Tijuca,
Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.640-102, neste ato representado pelo Diretor Geral Carlos Alberto
Bohrer de Andrade Figueira, brasileiro, casado, empresario, portador da carteira de identidade n°
29.356.866-3, expedida pelo DETRAN-RJ, em 08/02/2012, inscrito no CPF/MF sob o n°
245.148.706-25, doravante designado LOCATARIO, e, ESPOLIO DE HEITOR DE
CASTRO, inscrito no CPF sob n® 069.098.767-68, neste ato representado por seu herdeiro
ALEXANDRE MAGALHAES DE CASTRO, brasileiro, unido estavel, estudante, portador da
carteira de identidade n? 9500400096-3 SSPDS-CE e inscrito no CPF sob o n° 877.808.363-04,
residente ¢ domiciliado a Rua Bardo de Aracati n® 2820, apt 301, Bairro Joaquim Téavora,
Fortaleza, CE, doravante denominado(a-s) LOCADOR, tendo em vista o TERMO DE
COLABORAGCAO N° 204/2023, celebrado entre o Municipio do Rio de Janeiro, por meio da
Secretaria Municipal de Saude, e o INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL
E ACAO SOCIAL — IDEIAS, resolvem celebrar o presente Termo de Contrato, mediante as
clausulas e condicdes a seguir enunciadas.

CLAUSULA PRIMEIRA - LEGISLACAO APLICAVEL

Legislagdo Aplicavel: A presente locacao se regera pela Lei 8245, de 19 de outubro de 1991,
e suas alteragdes, pela Lei Federal n° 8666, de 21 de junho de 1993 e suas altera¢des, pelo Termo
de Colaboragdo n°® 204/2023, celebrado entre o Municipio do Rio de Janeiro, por meio da
Secretaria Municipal de Satde e o INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL
E ACAO SOCIAL — IDEIAS, tal como pelo Cédigo de Administracdo Financeira e Contabilidade
Publica do Municipio do Rio de Janeiro (CAF), instituido pela Lei n® 207, de 19 de dezembro de
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1980, ¢ suas alteragdes; ratificadas pela Lei Complementar n° 01, de 13 de setembro de 1990, ¢
seu regulamento geral.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

O objeto do presente contrato ¢ a locagdo do imdvel situado a RUA DOUTOR OLINTO

DE MAGALHAES N° 31, APT 201, BLOCO A VIDIGAL, MUNICiPIO DO RIO DE
JANEIRO - RJ,, para uso exclusivo e fins unicamente destinados aos Servicos de Residéncia
Terapéutica, atendendo as disposi¢des contidas no TERMO DE COLABORACAO n° 204/2023.

n° 8.666, de 1993, o qual autoriza a dispensa de licitagdo para a “loca¢do de imovel destinado ao |
atendimento das finalidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalacdo e

CLAUSULA TERCEIRA — DA DISPENSA DE LICITACAO

O presente Termo de Contrato ¢ formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei

localizag¢do condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia”, tendo em vista que aplica-se, ao Termo de Colaboragdo, a
regra geral de licitagdes.

CLAUSULA QUARTA - DOS DEVERES E DAS RESPONSABILIDADES DO

LOCADOR
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O LOCADOR obriga-se a:

4.1. entregar o imovel para os fins a que se destina, no estado em que se encontra, tendo
em vista que os residentes j& 14 habitavam, a época da celebragdo deste instrumento, e em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;

4.2. fornecer declaracdo, atestando que ndo pesa sobre o imovel qualquer impedimento
de ordem juridica, capaz de colocar em risco a locagao, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagao pertinente,
para fins de avaliagdo por parte do LOCATARIO;

4.3. garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imovel,

4.4. responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo, nos limites da Lei,
ressalvando, inclusive as obrigacdes pertencentes ao LOCATARIO anterior;
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4.5. fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a
quitacdo genérica,

4.6. Tratando-se de condominio, pagar as despesas extraordindrias, entendidas como
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manuten¢@o do edificio, como:

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel,
b. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do imovel;

c. constitui¢do de fundo de reserva e reposi¢ao deste, quando utilizado para cobertura
de despesas extraordinarias.

4.7. fornecer ao LOCATARIO, quando solicitado, informagdes sobre a composi¢do da
taxa condominial paga,;

4.8. caso ja se encontrem instalados, entregar os sistemas de condicionadores de ar,
combate a incéndio e rede de logica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica;

4.9. informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive
com a apresenta¢do da documentagdo correspondente;

4.10. pagar as taxas de administracdo imobilidria e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente.

CL{&USULA QUINTA - DOS DEVERES E DAS RESPONSABILIDADES DO
LOCATARIO

O LOCATARIO obriga-se a:

5.1 pagar o aluguel e os encargos da locacdo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo
de Contrato, ficando repassado ao IDEIAS o 6nus tributario de prémios de seguro contra
incéndio, agua, luz, esgoto e outros que incidam ou venham a incidir sobre o imével,
devendo o LOCADOR ser reembolsado pelo respectivo valor sem quaisquer acréscimos ou
multas mediante apresentacdo prévia dos respectivos documentos quando tiver que efetuar
pessoalmente o pagamento;

5.1.2. servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste € com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse,
mantendo, durante a locacdo, a forma e o destino do imdvel,;
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5.1.3. E vedada a sublocacdo, o empréstimo ou cessdo do referido imoével/espago fisico,
em parte ou no seu todo, sem autorizagdo do LOCADOR;

5.1.4. receber do LOCADOR o Laudo de Vistoria realizado pelo ultimo LOCATARIO,
que fara parte integrante deste contrato junto com o Termo de Inspegdo Realizada pelo
IDEIAS antes da assinatura do ajuste;

5.1.5. restituir o imovel, finda a locagdo, nas condi¢des em que o recebeu, salvo os
desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal, respeitando o Laudo e o Termo de
Inspecdo do item anterior;

5.1.6. Quando da devolugdo do imével, o LOCATARIO podera efetuar, em substituicdo
a sua recuperacdo, pagamento a titulo de indenizagdo, com base no Termo de Vistoria
entregue pelo LOCADOR, considerando o Termo de Inspecio realizado pelo LOCATARIO
e o Laudo final firmado no recebimento do imoével, sendo necessario a celebragao de Termo
de Ajuste entre as partes.

5.1.7. comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba,
bem como as eventuais turbacgdes de terceiros;

5.1.8. consentir com a realiza¢do 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;

5.1.9. realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instala¢des,
provocados por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

5.1.10. ndo modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o consentimento prévio
¢ por escrito do LOCADOR, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao desempenho
das suas atividades;

5.1.11. entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca referentes ao
imovel cujo pagamento ndo esteja sob a sua obrigagdo, bem como qualquer intimagdo,
multa ou exigéncia de autoridade ptblica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;

3.1.12. Tratando-se de Condominio, pagar as despesas ordinarias, entendidas como
aquelas necessarias a sua administragdo, como:

a. saldrios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b. consumo de 4gua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum,;
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c. limpeza, conservagdo e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum,;

d. manutencdo e conservagao das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga, de uso comum;

e. manutencdo ¢ conservac¢dao das instalagdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes ¢ lazer;

f. manutengdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

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

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

i. reposi¢do do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagdo de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo anterior ao
inicio da locacéo.

3.1.13. pagar as despesas das concessionarias de servigos publicos;

5.1.14. permitir a vistoria do imoével, pelo LOCADOR, ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipotese prevista no artigo 27 da Lei n® 8.245, de 1991;

5.1.15. 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 utilizagdo do imovel/espaco fisico locado;

5.1.16. cumprir integralmente a conven¢@o de condominio ¢ os regulamentos internos;

5.1.17. realizar a manuten¢do dos elevadores, geradores e ar-condicionado, quando
houver, as suas expensas;

5.1.18. pagar o prémio de seguro complementar contra fogo, as suas expensas;

5.1.19. 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,
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5.1.20. pagar todos os impostos, especialmente Imposto Territorial Urbano — IPTU,
taxas, inclusive a contribui¢ao para o custeio de servigos de iluminacdo publica, bem como

eventuais outros encargos incidentes sobre o imoével, cujo pagamento ndo incumba ao
LOCADOR;

5.1.21. manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdoes de habitacdo e
qualificagdo exigidas no processo de contratagao;

5.1.22. instalar e fazer a manuten¢ao de equipamentos de seguranga, incéndio, telefonia,
intercomunicagdo, esporte, lazer ¢ outros, desde que tenham finalidade auxiliar no
cumprimento do Termo de Colaboracao;

5.1.23. providenciar a emissdo de Laudo Técnico atestando a adequagdo, seguranga e
funcionamento dos equipamentos que se encontrarem instalados, como sistemas de
condicionadores de ar, combate a incéndio, rede de logica, sistema hidraulico ¢ rede
elétrica.

CLAUSULA SEXTA - BENFEITORIAS E CONSERVACOES:

6.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que néo autorizadas
pelo LOCADOR, bem como as tteis, desde que autorizadas, NAO serdo indenizaveis e NAO
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 Cédigo Civil.

6.2. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos,
cofre construido, tapetes, etc., poderado ser retiradas pela LOCATARIO, devendo o imével locado,
entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios.

CLAUSULA SETIMA - DO VALOR DO ALUGUEL

7.1. O aluguel mensal da locagao, a partir de 1° de dezembro de 2023, sera de R$ 2.800,00
(dois mil e oitocentos reais); valor fixado com base na avaliagdo prévia constante nos autos do
processo administrativo n°

7.2. Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, mediante a aplicacdo do Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA, divulgado pelo IBGE, desde que seja
observado o interregno minimo de 01 (um) ano, contado da data de sua assinatura, para o primeiro
reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.
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7.3. O reajuste, decorrente de solicitagdo do LOCADOR, serd formalizado por
apostilamento, salvo se coincidente com Termo Aditivo para o fim de prorrogagdo de vigéncia ou
alteragdo contratual.

7.4. Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao prego
médio de mercado para a presente locagdo, o LOCADOR aceita negociar a adogdo de prego
compativel ao mercado de locagdo no municipio em que se situa o imovel.

CLAUSULA OITAVA - DO PAGAMENTO

8.1. O aluguel e os encargos locaticios e demais despesas eventualmente existentes serao
pagos mensalmente, até o 10° (décimo) dia do més subsequente ao vencido, por meio de sistema
de pagamento da Geréncia Financeira do IDEIAS, mediante deposito na conta de titularidade de
ALEXANDRE MAGALHAES DE CASTRO CPF n 877.888.363-04, Banco Santander (033),
agéncia 1020, conta corrente n 01016572-8, ou por outro meio previsto na legislagdo vigente,
valendo o comprovante de transferéncia como recibo de quitagao.

8.2. O recibo locaticio ou documento de cobranga correspondente, devera ser apresentado
pelo LOCADOR, a pessoa ou parte devidamente indicada pelo LOCATARIO, com antecedéncia
minima de 05 (cinco) dias uteis, imputando a inobservancia de tal regra a possibilidade de
prorrogagdo do prazo de vencimento do pagamento, pelo LOCATARIO, para o 15° (décimo
quinto) dia.

8.3. O pagamento somente sera efetuado apds o atesto, pelo servidor competente, do
documento de cobranga apresentado diretamente pelo LOCADOR ou por meio de empresa
devidamente contratada para gestdo de tais servigos.

8.4. Havendo erro na apresentacdo do documento de cobran¢a ou dos documentos
pertinentes a locagdo, ou, ainda, circunstancia que impega a liquidagdo da despesa, o pagamento
ficara pendente até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipotese, o prazo

para pagamento iniciar-se-a apos a comprovagdo da regulariza¢do da situagdo, ndo acarretando
qualquer 6nus para o LOCATARIO.

8.5. Antes do pagamento, 0 LOCATARIO verificara, por meio de consulta eletronica, a
regularidade do cadastramento do LOCADOR nos sites oficiais, especialmente quanto a

regularidade fiscal federal, devendo seu resultado ser impresso, autenticado e juntado ao processo
de pagamento.

8.6. O LOCATARIO nio se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuado
pelo LOCADOR, que porventura ndo tenha sido acordada neste Termo de Contrato.
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CLAUSULA NONA — DA MULTA

O valor dos pagamentos eventualmente efetuados com atraso, desde que o LOCADOR ndo
tenha concorrido de alguma forma para tanto, sofrera incidéncia de multa de 10% (dez por cento)
sobre o valor do débito, e corregdo de acordo com a variagdo da taxa SELIC, pro rata dia, entre
o 10° (décimo) dia do més subsequente ao vencido ¢ a data do efetivo pagamento, limitado ao
percentual de 12% (doze por cento) ao ano.

Paragrafo Unico - Ndo aplica-se esta clausula ao primeiro més do ajuste.

CLAUSULA DECIMA - DO PRAZO

10.1. O presente contrato de locagdo terd prazo determinado de 24 (vinte e quatro) meses,
a contar do dia 01.12.2023, podendo ser prorrogado, na forma e condicdo estabelecidas em
Lei.

Paragrafo Primeiro: As partes poderdo, independente do pagamento de qualquer multa ou
indenizagao, quando justificadas razoes de interesse de natureza publica ou quando ocorrer caso
fortuito ou for¢a maior, denunciar a locagdo antes do término do prazo, desde que haja notificagdo
prévia com no minimo de 90 (noventa) dias.

Paragrafo Segundo: Nao havendo razdes de interesse publico ou caso fortuito ou forga
maior que justifiquem a rescisdo, serda devida multa baseada no valor do contrato de locagdo e
correspondente a 03 (trés) meses do ajuste, calculando-se de forma proporcional e pro rata ao
tempo da execugdo contratual.

Paragrafo Terceiro: Poderda o contrato ser prorrogado mediante anuéncia das partes,
atraves da celebragdo de Termo Aditivo, que sera precedido de comprovagdo de vantajosidade da
medida para a Organizagdo da Sociedade Civil e certificagdo de compatibilidade do valor do
aluguel com o de mercado, conforme art. 24, X, da Lei 8666, de 21 de janeiro de 1993,

Paragrafo Quarto: Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar
comunicagio escrita a0 LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias da data
do término da vigéncia do contrato, sob pena de aplicagdo das sangdes cabiveis por
descumprimento de dever contratual.

CLAU~SULA DECIMA PRIMEIRA - DA VIGENCIA EM CASO DE
ALIENACAO
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O presente contrato obriga os contratantes e todos os seus sucessores a titulo universal ou
singular, continuando em vigor ainda que o imével seja transferido, obrigando-se o adquirente a
respeitar o presente, comprometendo-se 0 LOCADOR a registra-lo ou averbé-lo no competente
cartorio do RGI no prazo de 30 (trinta) dias, para os fins do art. 576 do Coédigo Civil, do art. 167,
I, “3” da Lei 6015, de 31 de dezembro de 1973, do art. 8° da Lei 8245, de 18 de outubro de 1991,
e a fazer constar a existéncia da locagdo em qualquer instrumento que venha a firmar com
referéncia ao imével, respeitando o direito de preferéncia, previsto no art. 27 da Lei de Locacgdes.

Paragrafo Unico - Caso o0 LOCADOR néo efetue o registro no prazo estabelecido no
caput, o IDEIAS podera suspender o pagamento dos alugueres até que a obriga¢do seja cumprida.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA DOTACAO ORCAMENTARIA

12.1. As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta de recursos
especificos consignados no TERMO DE COLABORACAO N° 204/2023, mais notadamente no
Cronograma de Desembolso Financeiro e nas respectivas rubricas nele consignadas.

12.2 Considerando que as despesas encontram-se atreladas ao exercicio do desembolso
financeiro do Termo de Colaboragdo e sua respectiva rubrica e Programa de Trabalho, como
garantia, acaso ocorra o atraso no pagamento do aluguel por periodo superior a 03 (trés) meses,
ficara obrigado a contratar Seguro Fianca Aluguel, dentro do exercicio de sua
discricionariamente.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA FISCALIZACAO

13.1. A fiscalizagdo do presente Termo de Contrato serd exercida pela Comissdo de
Fiscalizagdo a ser designada pelo LOCATARIO.

13.2. O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugio
do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente envolvidas,
determinando o que for necessario a regularizagdo das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

13.3. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocdo das medidas
convenientes.

13.4. O LOCADOR poderd indicar um representante para representd-lo na execucdo do
contrato.
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CLAUSULA DECIMA QUARTA- DAS ALTERACOES

Eventuais alteragdes contratuais reger-se-3o pela disciplina do artigo 65 da Lei n° 8.666, de
1993,

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL

15.1. As partes poderdo rescindir, sem qualquer 6nus, em caso de descumprimento total ou
parcial de qualquer cldusula contratual ou obrigag¢do imposta, sem prejuizo da aplica¢do das
penalidades cabiveis, cabendo a comprova¢do do mencionado descumprimento.

15.2. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagdo do imdvel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou forga maior, etc., 0 LOCATARIO poderé
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensado de qualquer prévia
notifica¢do, ou multa, desde que, nesta hipotese, ndo tenha concorrido para a situagdo, cabendo-
lhe o pagamento proporcional ao ultimo més utilizado.

15.3. Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados, tanto pelo LOCADOR
quanto pelo LOCATARIO, em procedimento administrativo, assegurado o contraditorio ¢ a
ampla defesa.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DOS CASOS OMISSOS

Os casos omissos ou situagdes ndo explicitadas nas clausulas deste contrato reger-se-do
pelas disposi¢oes 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 transcrigdes.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DO FORO

Fica cleito o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com exclusio 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, apos lido e achado conforme, as
partes a seguir firmam o presente contrato em 02 (duas) vias, de igual teor e forma, para um s6
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efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas, cabendo ao LOCATARIO a
obrigag@o de publicar o presente termo em seu sitio oficial

Rio de Janeiro, 01 de dezembro de 2023.

( A s —
LOCADOR: ESPOLIO DE HEITOR DE CASTRO
(representado por seu herdeiro ALEXANDRE MAGALHAES DE CASTRO)

L

N3l

LOCATARIO: INSTITUTO DE DESENVOLVIM@NTO INSTITUCIONAL E ACAO
SOCIAL - IDEIAS

B
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Fortaleza, 31/01/2024 08:23:49 10357
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(DES72184) ALEXANDRE MAGALHAES DE CAST7
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