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PROJETO BASICO

e DO OBJETO
Este Projeto Basico visa a locagdo de imével que pertence ao Sr. DEVANDO

MATOS DUTRA, (LOCADOR), com a Prefeitura Municipal de Anajatuba através da
Secretaria Municipal de Administracdo (LOCATARIO), para o funcionamento do
Restaurante Popular, Av. Jodo Pereira de Aragao, s/n, Centro nesta cidade, de acordo
com as especificagdes constante neste documento.

e DA JUSTIFICATIVA

Tendo em vista a necessidade de locagdo de um Imoével adequado para o
funcionamento do Restaurante Popular, sendo que o poder executivo ndo possui iméveis
disponivel para este fim, assim sendo, buscou-se um imével vocacionado para tal intuito,
tendo este uma 6tima localizacao, isto &, o que facilita 0 acesso da populacio residente
naquela localidade. O referido imével encontra — se em perfeitas condicées de uso,
possuindo caracteristicas fisicas Unicas (amplo, centralizado, de facil acesso e
localizagao).

FUNDAMENTAGAO LEGAL
A contratacdo para locagéo do imével, objeto deste Projeto Basico, tem amparo legal
no inciso X, do artigo 24, da Lei n.° 8.666/93 e suas alteragbes, que prevé como excecao,
a contratacao de forma direta para locagdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Administragédo Publica e ainda a Lei n° 8.245/91, que dispde sobre
as locacdes dos imdéveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

DAS ESPECIFICAGOES DO IMOVEL

Situado na Av. Jodo Pereira de Aragao, s/n, Centro, nesta cidade. O referido imovel possui
padrao comercial, acabamento normal, e uma area construida de 328,95 m? e area Util de
314,13 m? tendo o prédio com as seguintes caracteristicas:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

O referido imé6vel esta localizado em uma rua pavimentada, possuindo calgada em terreno
plano, sendo constituido por um amplo galpao e banheiro.

O Imovel dispde de 2 (dois) portdes de rolo, piso cimentado, paredes em alvenaria de
tijolos ceramicos, com pintura a base d'agua, o banheiro possui revestimento ceramico em
paredes e piso.

INFRA-ESTRUTURA DO LOCAL:

A zona onde esta localizado o imével esta inserida na malha urbana e é servida por rede
de agua e energia elétrica, coleta de residuos sdlidos, agua potavel, lojas, comér’ci.os e
correspondente bancario e dentre outros servigos de infraestrutura urbana basicas,
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possuindo via de acesso pavimentada com asfalto. Diante dessa constatacédo podemos
classificar o diagnéstico do mercado local da seguinte forma:

e a) DESEMPENHO DO MERCADO: NORMAL

e b) ABSORCAO: NORMAL

e ¢)NUMERO DE OFERTAS: BAIXO

e d)NIVEL DE DEMANDA: BAIXO

e ¢e)CLASSIFICACAO QUANTO A LIQUIDEZ: NORMAL

e 8- CONCLUSAO:
e Em virtude do estado de conservacao e em fungcao dos calculos do anexo |, desse laudo,
estipulamos o valor do referido aluguel em R$ 3.000,00 (Trés Mil Reais).

e DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR

O LOCADOR obriga-se a:

o Entregar o imével em perfeitas condi¢gdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita

observancia das especificagées de sua proposta;

e Fornecer declaragdo atestando que nao pesa sobre o imével 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 documentacao pertinente,
para fins de avaliagao por parte da Administracao;

e Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imével;

e Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imével;

e Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

e Fornecer a LOCATARIA descrigdo minuciosa do estado do imével, quando de sua vistoria
para entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

e Fornecer a LOCATARIA recibo discriminado das importancias pagas, vedada a quitagdo
genérica;

e Pagar as taxas de administragdo imobilidria se houver e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador;

e Pagar as despesas extraordinarias, entendidas como aquelas que nao se refiram aos gastos
rotineiros de manutencao do imével, como, por exemplo:

e Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével,

e Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracgao e iluminagado, bem como das esquadrias
externas,

e Obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do imével;

e Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacao;

e Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao,
de esporte e de lazer,

« Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;
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e Constituicdo de fundo de reserva, e reposicao deste, quando utilizado para cobertura de
despesas extraordinarias;

e Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas,
inclusive a contribui¢cdo para o custeio de servigos de iluminagao publica, incidentes sobre
o imovel (Se houver);

e Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de combate a incéndio e rede
de logica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica;

e Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢cdes de habilitacdo e qualificacdo
exigidas no processo de dispensa de licitacao;

e Exibir a LOCATARIA, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estejam
sendo exigidas;

e Pagar o prémio de seguro complementar contrafogo;

e Providenciar a atualizacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o pagamento do
prémio de seguro complementar contrafogo, caso ocorra um sinistro dessa natureza;

e Informar & LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentagao da documentagao correspondente.

e DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

O LOCATARIO obriga-se a:

e Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

e Servir-se do imdvel 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;

e Restituir o imovel, finda a locagao, nas condicées em que o recebeu, conforme documento
de descrigao minuciosa elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e
deterioragdes decorrentes do uso normal;

e Comunicar o LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem
como as eventuais turbacgdes de terceiros;

e 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, nos
termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

e Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagées,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

e Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR;

e Entregar imediatamente o LOCADOR os documentos de cobranga de tributos, cujo
pagamento n3o seja de seu encargo, bem como qualquer intimag&o, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA;

e Pagar as despesas ordinarias, entendidas como aquelas necessarias a sua administracao,
como, por exemplo:

e Consumo de agua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum;

e Limpeza, conservacdo e pintura das instalagées e dependéncias de uso comum;

)
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e Manutengcdo e conservagdo das instalagbes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga, de uso comum;

e Manutencao e conservacao das instalagées e equipamentos de uso comum;

e Manutencao e conservacao de porteiro eletrénico e antenas coletivas;

e Pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso comum;

e Rateios de saldo devedor, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacao;

e Reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
da locacao.

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

esgoto;

e Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia

combinagéo de dia e hora, bem como admitir que fosse visitado e examinado por terceiros,
na hipoétese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991;

e DOS ENCARGOS

e Os encargos provenientes do imdvel serdo atribuidos as partes conforme o disposto na
Lei n® 8.245/91. Nos casos em que a referida lei prevé a possibilidade de qualquer das
partes vir a assumir um encargo, prevalecera o disposto no presente contrato.

e S3o encargos devidos pelo (a) LOCADOR (A):

| — as despesas extraordinarias do imével, como:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pogcos de aeragdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cGes de habitabilidade do imével;
d) despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum.
e S3o encargos devidos pela LOCATARIA, além do aluguel fixado:
| — as despesas ordinarias de imével, discriminadas na proposta tais como:
a) taxa de imovel;
b) consumo de agua, esgoto, gas e energia elétrica das areas de uso comum;

c) manutengado e conservacao das instalagcées e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranga, de uso comum;

d) pequenos reparos nas dependéncias e instalagées elétricas e hidraulicas de
uso comum.

o DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGAO
e As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que nao autorizgdas
pelo LOCADOR, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e
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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 Caodigo Civil.

Paragrafo primeiro - A LOCATARIA fica desde ja autorizada a fazer, no imével locado, as
adaptacdes indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

Paragrafo segundo - Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como
lambris, biombos, cofre construido, tapetes etc., poderao ser retirados pela LOCATARIA,
devendo o imovel locado, entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios.
Paragrafo terceiro - Finda a locagao, sera o imovel devolvido o LOCADOR, nas condigdes
em que foi recebido pela LOCATARIA, conforme documento de descricdo minuciosa
elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragdes
decorrentes do uso normal.

DA VIGENCIA

O prazo de vigéncia do contrato sera de 12 (doze) meses, a contar a partir da sua
assinatura, nos termos do artigo 3° da Lei n°® 8.245, de 1991, podendo, por interesse da
Administracao, ser prorrogado por periodos sucessivos.

Paragrafo primeiro — Toda prorrogacao de contratos sera precedida da comprovagao da
vantajosidade da medida para a Administragdo, inclusive mediante a realizagcao de
pesquisas de precos de mercado ou de precos contratados por outros 6rgaos e entidades
da Administracao Publica.

Paragrafo segundo - A prorrogacdo de contrato devera ser promovida mediante
celebracao de termo aditivo.

Paragrafo terceiro - Caso nao tenha interesse na prorrogagdo, o LOCADOR devera
enviar comunicacao escrita 8 LOCATARIA, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias
da data do término da vigéncia do contrato, sobre pena de aplicacao das sang¢des cabiveis
por descumprimento de dever contratual.

DO PAGAMENTO

O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do més

subsequente ao més vencido, em conta do locador, BANCO: , AGENCIA
, CONTA , desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranca

correspondente, tenha sido apresentado pelo LOCADOR com antecedéncia minima de 05

(cinco) dias uteis.

Paragrafo primeiro — Caso a antecedéncia minima nao seja observada, o pagamento

sera efetuado no prazo de até 10 (dez) dias uUteis da data da apresentacao do recibo

locaticio ou documento de cobranca correspondente pelo LOCADOR.

Paragrafo segundo - Os pagamentos decorrentes de despesas cujos valores nao

ultrapassem o montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) deverao ser efetuados no prazo

de até 05 (cinco) dias uteis, contados da data da apresentacdo do documento de

cobrancga, nos termos do art. 5°, § 3°, da Lei n° 8.666, de 1993.

Paragrafo terceiro - O pagamento somente sera efetuado apos o “atesto”, pelo servidor

competente, do documento de cobranga apresentado pelo LOCADOR.
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Paragrafo quarto - O “atesto” fica condicionado a verificagdo da conformidade do
documento de cobranca apresentado pelo LOCADOR e do regular cumprimento das
obrigacdes assumidas.
Paragrafo quinto - Havendo erro na apresentagdo do documento de cobranca ou dos
documentos pertinentes a locagao, ou, ainda, circunstancia que impeca a liquidacao da
despesa, o pagamento ficara pendente até que o LOCADOR providencie as medidas
saneadoras. Nesta hipétese, o prazo para pagamento iniciar-se-a apés a comprovacao da
regularizagdo da situag&o, nao acarretando qualquer dnus para a LOCATARIA.
Paragrafo sexto - Antes do pagamento, a LOCATARIA verificara, por meio de consulta
eletrénica, a regularidade do cadastramento do LOCADOR, especialmente quanto a
regularidade fiscal, devendo seu resultado ser impresso, autenticado e juntado ao
processo de pagamento.
Paragrafo sétimo - Quando do pagamento, sera efetuado a retengéo tributaria prevista
na legislagao aplicavel.
Paragrafo oitavo — O LOCADOR regularmente optante pelo Simples Nacional, nos
termos da Lei Complementar n® 123, de 2006, nao sofrera a retencao tributaria quanto aos
impostos e contribuicdes abrangidos por aquele regime. No entanto, o pagamento ficara
condicionado a apresentacdo de comprovacgao, por meio de documento oficial, de que faz
jus ao tratamento tributario favorecido previsto na referida Lei Complementar.
Paragrafo nono - O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito,
mediante depdsito em conta corrente/Poupancga, na agéncia e estabelecimento bancario
indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio previsto na legislacéo vigente.
Paragrafo dez - Sera considerado como data do pagamento o dia em que constar como
emitida a ordem bancaria para pagamento.
Paragrafo onze - A LOCATARIA n3o se responsabilizara por qualquer despesa que
venha a ser efetuada pelo LOCADOR, que porventura ndo tenha sido acordada no
contrato.
Paragrafo doze - Nos casos de eventuais atrasos de pagamento, desde que o LOCADOR
nao tenha concorrido de alguma forma para tanto, o valor devido devera ser acrescido de
encargos moratorios proporcionais aos dias de atraso, apurados desde a data limite
prevista para o pagamento até a data do efetivo pagamento, a taxa de 6% (seis por cento)
ao ano, aplicando-se a seguinte formula:

e EM=IxNxVP

e EM = Encargos Moratérios a serem acrescidos ao valor
originariamente devido
e | =indice de atualizagao financeira, calculado segundo a férmula:
o T e (6/100)
o 365

¢ N = Numero de dias entre a data limite previstos para o pagamento
e a data do efetivo pagamento.
e /P = Valor da Parcela em atraso

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRA(;AO
Rua Benedito Leite, 868, Centro, CEP: 65.490.000, Anajatuba-MA

www.anajatuba.ma.gov.br
Pagina 6 de 7



SEmAU - ANAJATUBA

FoLna_ NI L0
RUBRICA_ [ /.
- s — \,

PREFEITURA MUNIPAL DE ANAJATUBA

Rua Benedito Leite, 868, Centro, CEP: 65.490.000, Anajatuba- MA
CNPJ: 06.002.372/0001-33

o DO ACOMPANHAMENTO E FISCALIZAGAO

A Administragao Publica Municipal, designara, formalmente, na forma do art. 67,
da Lei n.° 8.666/93, um responsavel para atuar como Fiscal do Contrato, que
acompanhara e fiscalizara a utilizagao do imével para os devidos fins especificados neste
Projeto Basico, que devera registrar toda e qualquer ocorréncia e/ou deficiéncia verificada
no imoével durante o periodo contratado.

Anajatuba/MA, 07 de fevereiro de 2022.

Elaborado por:

y@; AU ,QQ,\‘: 'Y\ !/w:, ,u’J?,w /62:—,(«/
LEONARDO MENDES ARAGAO"

Secretario Municipal de Administragao.
Decreto n°® 006/2022
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