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PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 2002.602/2024

Ementa: Consulta. Parecer. Contrato de Locagio de imdvel. Obrigatoriedade
de licitar. Excecido: Inexigibilidade de Licitacao com fulcro no art. 74, V, da
Lei n. 14.133/2021. Necessidade de cumprimento dos requisitos legais.
Minuta padrio de contraio de locagéo.

1. RELATORIO
A presente manifestagio tem por objetivo esmiucar requisitos e ponderacdes a respeito da celebragio de
contrato de locagdo pela administracio pablica municipal, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n®
14.133/2021, que versa sobre a contratagio direta por inexigibilidade de licitagio para locagao de imdveis
cujas caracteristicas de instalacdes e localizacio tornem necessiria sua escolha.

2. FUNDAMENTACAOQ

2.1. Da hipétese legal de inexigibilidade de licitagio para celebracio de contrato de locagio de imovel.
Art, 74,V da Lei 14.133/2021.

As aquisi¢Oes e contratacdes das entidades piblicas devem seguir, obrigatoriamente, um regime legal. O
fundamento principal para tanto se encontra previsto no art. 37, XX, da Constitui¢do Federal de 1988, o
qual determina que, ressalvados os casos especificados na legislacfio, as obras, servigos, compras e
alienacOes serdo contratados mediante processo de licitagio piiblica que assegure igualdade de condicoes
a todos 0s concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condigoes
efetivas da proposta, nos termos da lei. A regulamentacdo para as licitagdes e contratacdes publicas foi
recentemente inovada em Ambito nacional, por meio na promulgacio da Lei n°® 14.133/2021, mais
conhecida como Nova Lei Geral de Licitagoes e Contratos Administrativos — NLLCA.

Entende-se que a licitagio deve ser a regra em todas as contratacdes efetivadas pelo Poder Pablico, haja
vista que se trata de um procedimento que se pauta pelo principio da isonomia e que exige 0
envolvimento do maior numero possivel de interessados, visando propiciar & Administragao Publica o
melhor negécio quando tendente A contratagio de obras, servigos, compras, alienagbes, permissoes e
locagdes. No entanto, existem aquisi¢des e contrataghes que possuem caracteristicas especificas, tornando

impossiveis e/ou invidveis a utilizacdo dos tramites usuais,

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagio serd considerada viavel, por
auséncia de competicio, ou conveniente para o atendimento do interesse pablico, a Constituigio admitiu
que a legistagio definisse casos de contratagdo direta, desde que devidamentie motivada decisdo neste
sentido e verificada alguma das hipdteses legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratacdes diretas sem a necessidade do
processo de licilagdo, isso ndo significa que a Administragio pode atuar de modo arbitririo. Pelo
contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizagdo da melhor
contratacdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, com vistas & satisfacdo do
Interesse publico.

Segunda precisa distingio de Maria Sylvia Zanella Di Pietro no que tange a licitagao dispensavel e a
lcitacio inexigivel:

A diferencga bésica entre as duas hipSteses estd no fato de que,na dispensa, ha
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faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia diserici ériﬁi/dh
Administragio. Nos casos de inexigibilidade, ndo ha possibilidade de
competigio, porque s6 existe um objeto ou uma pessoa que alenda as
necessidades da Administracao; a licitacio é, portanto, inviavel.

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imdvel estava entre as hipdteses de licitacao
dispensdvel (art, 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos passou a prever essa hipdtese como de licitagdo inexigivel, passando a adotar o
posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se
estabelecer critérios objetivos para uma comparacio isondmica enire os potenciais imdveis.

Hé de se atentar, neste contexto, que a aquisicdo ou locagiio de imdveis pela Administragdo Publica,
desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei 14.133/2021 como caso de licitagio inexigivel.
Na Jinha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratacio direta,
seria invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele
selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, se ndo vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviadvel a competigdo, em
especial nos casos de:

V - aquisicio ou locagdc de imdvel cujas caracteristicas de
instalagGes e de localizacdo tornem necessaria sua escolba.

[...] (Grifo nosso).

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacio entre a necessidade da Administragao e as
caracteristicas do imdvel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas
do bem designado, sua localizagio e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.
Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho , veja-se:

As caracteristicas do imével (tais como localizacdo, dimenséo, edificagio,
destinaciio, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragao nao tem outra
escolha.

Quando a Administracio necessita de imdvel para destinacdo peculiar ou
com localizagdo delerminada, nao se torna possivel a competi¢do entre
particulares. Ou a Administragio encontra o imével que se presia a atender
seus inferesses ou ndo o encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir
(ou locar) o imdvel disponivel; na segunda, € impossivel a locagiao ou
aquisigdo. (Grifo nosso).

Nesse entendimento, é imporiante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) imdveis com
caracteristicas que atendem aos anseios da Administracio, a realizacdo de procedimento licitatdrio se
torna imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imdveis entre si, integrario um leque de
opgdes para atender ao interesse da Administragao Piblica. Ou seja, qualquer dos imoveis satisfard a
exigéncia que justifica a aquisicio pela Administragio. Nessas situacdes, a possibilidade de celebragao de
contrato de locacio de imével com fundamento na inexigibilidade de licitagio se mostra ofuscada,
abrindo passagem para a realizacdo de licitagio, vez que estard presenie o elemento fundamental da
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Inclusive, caso seja vidvel a competicfio, ou seja, no caso de dois ou mais iméveis ;B‘de dm-aténder As
necessidades da Administracio, a regra geral trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos é o dever de Hcitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locagio de imdveis deverd ser precedida de licitagiio e avaliacio prévia do
bem, do seu estado de conservacio, dos custos de adaptacdes e do prazo de
amortizacio dos investimentos necessarios.

Nesse seniido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Unido, proferido ainda na vigéncia da Lei
8.666/93, mas que se adequa ao contexto da Nova Lei de LicitagGes € Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacAo desse dispositivo sé é possivel
quando se identifica um imével especifico, cujas instalagoes e localizagho
sinalizem que ele € o dnico que atende o interesse da administracio. Nesse
sentido se manifestam Marcal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito
desse comando legal:

“A auséncia de licitacio deriva da impossibilidade de o intercsse sob a
tutela estatal ser satisfeito através de outro imdvel, que nio aquele
selecionado... Antes de promover a contratagio direta, a Administragéo
deverd comprovar a impossibilidade de satisfagio do interesse sob tutela
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imével apto a atendé-
lo...” (Margal Justen Filho, Comentédrios & Lei de Licitagdes ¢ Contratos
Administrativos, 11* Edicéo, p. 250).

“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitagio, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no tempo ¢ no
espago, a viabilizarem a competicio. Mas se a operagio tiver por alvo
imdvel que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagio e
localizacio dos servigos, a drea de competicdo pode estreitar-se de modo
a cnsejar a dispensa... Nestas circunstancias, e somente nelas, a
Administragio comprara ou locara diretamente, inclusive para que nao se
frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Janior, Comentérios a
Lei das Licitacdes e Contratagoes da Administragio Publica, 5 Edicao, p.
277).

12. No caso em tela, essa hipdtese nao se verificou. Tanto ¢ assim que 0
JICMBio publicou em Didrio Oficial aviso de que estava procurando um
imével, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor
lhe atenderia. Ou seja, nao havia um determinado imdvel previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalacdes e localizagido fosse o
nico a atender as necessidades da administracdo. Havia, potencialmente,
diversos iméveis que poderiam atender ¢ instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatério para realizar a locagao.

(Acérdio 444/2008, Plendrio, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos

105508). /j &M/l / "‘4
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211, Dos requisitos para configuracio da hipdtese de inexigibilidade de
licitagio para locagio de imdveis pela Administracio Pliblica

A sequéncia da andlise, o § 5° do art. 74, da Lei n® 14.133/2021 pontua requisitos a serem obedecidos
visando a locacio de imével por inexigibilidade de licitacio, veja-se:

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

1 - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagOes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagio, e do
prazo de amortizacio dos investimentos;

II - certificacio da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

Hl - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.

@) Avaliacio prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagbes, quando
imprescindiveis is necessidades de utilizagiio e do prazo de amortizagio dos investimentos.

O primeiro deles diz respeito & necessidade de que seja apresentada uma avaliagio prévia do bem, do seu
estado de conservagio, dos custos de adaptacdes (quando imprescindiveis as necessidades de ulilizagao) e
do prazo de amortizacio dos investimentos. O Tribunal de Contas da Unido, cujo entendimento serve de
diretriz para todos os demais tribunais de contas do pais, vem se posicionando sobre a necessidade de
avaliagbes prévias que evidenciem que o prego do aluguel é compativel com os valores praticados no
mercado. Vejamos:

1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que: (...)

1.7.2. nos casos de locaciio de iméveis com dispensa de licitagio, faca
avaliacbes prévias que evidenciem que o prego do aluguel é compativel com
os valores praticados no mercado, conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24,
inciso X

(TCU, AC-2243-24/08-1 Secio: 15/07/2008. Relater Ministro Marcos
Vinicios Vilaga)

A avaliacio prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no d@mbito da entidade contratrante, a quem
compete realizar a avaliacio de iméveis e precificar o valor mensal dos aluguéis. Nesse sentido, deverd
ser elaborado laudo no qual a coniratante avalie as condigdes do imével, suas caracteristicas ¢ valor de

mercado, !
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Com relagio ao prazo necessirio para a amortizacio dos investimentos realizados no
ser avaliado pela Administracfio antes de se firmar o contrato de aluguel. Em Acérdio récen do /TCU

kouve o entendimento de que a Administragio Pablica deve “definir um valor de locagﬁo, leia-se de
amortizacdo acrescida do custo do capital de terceiros investido, compativel com o espaco fiscal
eventualmente exislente e projetado segundo as estimativas de receitas e despesas do ente contratante, no
horizonte de médio e longo prazo. Tais valores seriam definidos a partir do valor do investimento
necessario a aquisicdo ou construcio do bem e do custo médio ponderado de capital do projeto.”.

b) Certificacio da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que
possam atender ao objeto pretendide

Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de imdveis piblicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada ente federado possui 6rgio que administra seus
imoveis proprios e este deve ser consultado quando da intengiio de locagio de algum imével particular.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho

Antes de promover a confratagio direta, a Administragio deve comprovar a
impossibilidade de satisfacio do interesse sob tutela estatal por outra via e
apurar a inexisténcia de outro imével apto a atendé-lo.

Todavia, a simples existéncia de imdvel pdblico vago nio pode obstar a possibilidade de locagio de
imdvel particular pela Administraciio Publica. Como exemplo, temos imdveis que, apesar de pertencerem
ao Municipio, podem estar em mds condigdes, com falla de habite-se, escadas de incéndio e oulros faiores
que podem afetar a seguranca de servidores e municipes. Nesse sentido, o fato de existirem outros
imovels publicos com metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de
conservagdo, ma localizagio ou desatendendo & legislacio de seguranca, nao pode obstar que a
Administracao opte por celebrar um contrato de locagio, no qual seja atendido o interesse piblico. Jacoby
Fernandes defende que uma boa pratica tem sido que esses imdveis pliblicos disponiveis sejam avaliados,
nao somente no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas também do atendimento das condicoes do
imovel frente as necessidades da Administraciio Piblica, bem como se estes estdo em plenas condigdes
de funcionamento e seguranga. Rejeitar imdveis em mas condicdes é um dever do gestor, que deve prezar
pela seguranca ¢ salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Ponto importante é que QEJcl feita a consulta a0 érgao competente quanto 4 disponibilidade de imdvel com
as caracteristicas necessarias 2 demanda administrativa, bem como seja certificado nos autos que nao ha
um imovel piblico vago e disponivel para essa finalidade.

¢)Justificativas que demonstrem a singnlaridade do imével a ser comprado ou locado
pela Administracic e que evidenciem vantagem para ela.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacio de justificativa demonstrando a
singularidade do imével a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as condigdes técnicas ¢ 0s
motivos que conduziram a sua escotha como imdvel a ser locado.

Importante reforgar que a singularidade nio se confunde com exclusividade. Enquanto a exclusividade
indica a existéncia de apenas uma soluciio apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por
apenas um particular, a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solucio potencial,
seria invidvel definir critérios objetivos de comparacio e julgamenio entre possiveis propostas.
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Ressalta-se que a decisio quanto as caracteristicas necessarias i satisfacio da necessidacmdr-ni-n‘iiéfrativa
€ dnica e exclusiva do gestor, a partir da verificacio dos clementos féticos e da ponderacio quanto i
conveniéncia, oportunidade e interesse piblico do objeto negocial buscado. Néo obstante, reforce-se que
o campo de escolha do referido agenie ndo é ilimitado, tampouco arbitririo, devendo ser valoradas
especificagées técnicas e elementos essenciais inerentes ao imdvel escolhido que sinalizem para o
atendimento do interesse publico.

Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que preconiza que o0s atos
administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos expostos, para todos os efeitos
juridicos. Até mesmo sua validade dependerd da efetiva existéncia dos motivos apresentados.
Recomenda-se, por isso, especial cautela quanto aos seus termos, que devem ser claros, precisos e
corresponder a real demanda dos 6rgidos administrativos, sendo inadmissiveis especificagdes que nao
agreguem valor ao resultado da contrataciio, ou superiores is necessidades do érgdo/entidade, ou, ainda,
que estejam defasadas tecnoldgica e/ou metodologicamente.

2.1.2. Da instrug¢io processual

Importante mencionar que os casos de contratagio direta ndo dispensam, em regra, a observancia de um
procedimento formal prévio, como a apuragdo e comprovacdo das hipdteses de dispensa ou
inexigibilidade de licitacko, por meio de decisio administrativa que atenda o art. 72 da Lei n.
14,133/2021:

Art. 72. O processo de contratagio direta, que compreende 05 casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com o0s
seguintes documentos:

I - documento de formalizagio de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto basico
ou projeto executivo;

Il - esiimativa de despesa, gque devera ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta Lei;

Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstragio da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com 0 COMpPromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagio e qualificacio minima necessdria;

V1 - razao da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VI - autorizacio da autoridade competente. @(W/Mﬁ
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Pardgrafo dnico. O ato que autoriza a confratagdo diréta_odf o yﬁato
decorrente do contrato deverd ser divulgado e mantido a disposigio do
publico em sitio eletrdnico oficial.

Logo, a colagio dos referidos documentos é medida indispensavel para a formalizagdo da contratagio em
cotejo. '

a) Documento de formalizacio da demanda

Esmiucando os documentos necessarios para a instrucio do processo de contratagio direta de locacio de
imével por inexigibilidade de licitagio, com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021, o “documento de
formalizagao da demanda” identifica o objeto desejado pela Administragio Publica. Apds esse
documento e, se for o caso, devem ser juntados o estudo técnico preliminar, analise de riscos, projeto
basico ou projeto execuiivo. Considerando que a locagio de imével pela Administragio Piblica niio se
trata de uma obra ou servigo, entendemos desnecessdria a insirugio dos autos com projetos bdsicos efou
executivos. Recomendamos a juntada de estudo técnico preliminar para a contratagio pretendida, haja
vista ser este o documento que visa demonsirar a real necessidade da contratagio e analisar sua
viabilidade técnica.

b) Estimativa de despesas

No tocanie a estimativa de despesas, ¢ imprescindivel a realizacdo de uma analise criteriosa do valor de
mercado do imdvel em questdo. Essa andlise deve ser executada pela entidade contratanie, abrangendo
uma avaliagdo abrangente que nfio apenas considere o valor locaticio do imdvel, mas fambém outros
custos associados, como eventuais despesas de condominio. Estes custos adicionais, quando presentes,
sao componentes integrais da despesa total da contralacio e, portanto, devem ser meticulosamente
avaliados.

Para reforcar a transparéncia e a aderéncia aos principios da administragio publica, foi acostado aos autos
do processo um demonstrativo detalhado referente & pesquisa de pregos de mercado. Este documento
oferece uma visfio compreensiva e objetiva dos custos envolvidos, baseando-se em dados de mercado
atualizados e relevantes. A inclusdo deste demonstrativo no processo nio somente atesta a diligéncia da
entidade contratante em assegurar a economicidade da contrataciio, mas também serve como uma medida
de accountability, garantindo que as decisbes tomadas estejam em plena conformidade com os preceitos
de eficiéncia e responsabilidade fiscal.

¢) Parecer juridico e técnicos

No desenvolvimento do processo administrativo, nido se fez necessaria a inclusdo de pareceres juridicos
ou técnicos adicionais aos autos.

As diretrizes e condigOes estipuladas neste documento, forneceram uma base solida e abrangente para a
validagdo do processo de contratagio. Como resultado, qualquer necessidade adicional de pareceres
juridicos ou técnicos foi efetivamenie suprida pelas informacdes e orientagoes jd existentes no Parecer.

Desta forma, o processo administrativo relativo 4 contratacdo direta, sob o regime de inexigibilidade de
licitagdo conforme o art. 74, V, da Lei 14.133/2021, atende a todos os requisitos legais e técnicos
exigidos, conforme demonstrado de maneira explicita e minuciosa no parecer_ja elaborado. A auséncia
da necessidade de acostar pareceres adicionais reflete a complefude e a adejugeao das andlises ja
realizadas, garantindo a legalidade ¢ a eficiéncia do procedimento adotado. n
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d) Demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orcamentirios com o compromisso a

ser assumido

No processo administrativo referente ao objeto do contrato, destaca-se a inclusio de um elemento
documental crucial: o demonstrativo que acompanha a Solicitagio Financeira. Este demonsirativo é
fundamental, pois nele consta uma declaragao explicitando a compatibilidade da despesa prevista com as
diretrizes do Plano Plurianual, da Lei de Diretrizes Orcamentérias e da Lei Orcamentaria Anual. A
juntada deste documento aos autos do processo nao apenas atende a uma exigéncia formal, mas também
assegura a observincia dos principios de responsabilidade fiscal e planejamento orgamentério,

Além disso, 0 processo ressalta a importancia de uma gestio or¢amentiria atenta e proativa por parte do
6rgio responsavel. E recomendavel que todas as despesas previstas, incluindo aquelas inseridas no Plano
de Contratagbes Anual, estejam em plena sintonia com os recursos or¢amentdrios disponiveis. Essa
harmonizacio facilita a verificacio da disponibilidade de recursos em relagio as despesas que serio
assumidas, reforgando a transparéncia e a eficiéncia na gestao financeira.

Outro ponto de destague ¢ a inclusdo, em todos os contratos, da cliusula que estabelece o crédito pelo
qual correrd a despesa, com a devida indicagio funcional programaitica e da categoria econdmica. Esia
clausula € mandatéria e garante que o0s contratos estejam alinhados com as disposi¢ées da lei
orgamentaria, conforme estipulado no art. 167, I, da Constituicio Federal de 1988. A observincia dessa
cliusula impede a implementacdo de programas ou projetos nao previsios na legislagdo orcamentaria,
consolidando a integridade e a legalidade do processo de contratagao.

e ) Comprovagio de que o contratado preenche os requisitos de habilitagio e qualificagio minima
necessaria

No processo administrativo relativo a contratacio direta do imével, uma etapa essencial foi a verificacéo
¢ comprovacao da habilitagdo juridica, fiscal e social do contratado. Esta andlise € crucial para assegurar
que o contratado atende a todos os requisitos de habilitacfio e qualificacio minima necessiria, como
estabelecido nos artigos 66 e 68 (1, 111 e IV) da Lei n® 14.133/2021.

Conforme enfatizado pelos juristas Didgenes Gasparini e Marcal Justen Filho, mesmo em sifuacoes de
dispensabilidade da licitacdo, a Administracio Publica nio estd isenta de realizar a devida verificagiio dos
critérios de habilitagio.

A dispensa da licitagio nio implica automaticamente a dispensa dos
requisitos de habilitagio e qualificagido. Portanto, o contratado deve atender
plenamente a esses critérios, sob pena de exclusio ndo apenas do processo
licitatério, mas também de qualquer forma de contratagio direta.

Especificamente para o caso em questdo, onde o objeto da contratagio ¢ a locagio de um imovel, a
habilitacdo técnica e financeira do proprietario nio é o foco principal. No entanto, a habilitacio juridica,
fiscal e social se mantém como um requisito obrigatério e fundamental. Assim, o processo foi
cuidadosamente instruido com a documentacio necessaria, comprovando que o contratado satisfaz
plenamente a esses requisitos. Esta comprovacio é um passo vital para garantir a legalidade ¢ a
legitimidade do contrato, assegurando que todas as disposicdes legais sejam atendidas ¢ que a
Administragio Pdblica esteja contratando com uma parte plenamente habilitada con[ormida[!e com

as normas vigentes.
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No processo administrativo referente & inexigibilidade de licitacao para a locagiio do imdvel, um aspecto
crucial foi a inclusiio da justificativa para a escolha do contratado. Esta justificativa, conforme o inciso V1
do art, 72 da Lei n° 14.133/2021, é um componente mandatorio do processo e deve ser fundamentada em
critérios objetivos e impessoais, garantindo a transparéncia e a adequacdo da escolha as necessidades
especificas da Administragio Pablica.

No documento acostado, é detalhadamente explanado o raciocinio e as consideragdes que levaram &
selecdo do imével em questiio, e, por extensiio, do contratado. Esta exposicio abrange a andlise das
caracteristicas do imdvel, incluindo sua localizacho, instalagBes e a forma como estas atendem de maneira
exclusiva e essencial aos requisitos e objetivos da Administraciio. Tal justificativa é vital para demonstrar
que a escotha nao foi apenas a mais adequada, mas também a tinica vidvel para satisfazer as necessidades
pablicas envolvidas.

A clara articulagio das razdes por tras da escolha do contratado ndo apenas cumpre uma exigéncia legal,
mas também reforga os principios de boa governanca, assegurando que a decisdo foi tomada de maneira
responsavel, com base em uma avaliacio criteriosa e objetiva das opgdes disponiveis. Este procedimento
¢ essencial para sustentar a legitimidade do processo de inexigibilidade de licitacdo, proporcionando a
necessaria transparéncia e confiabilidade ao processo administrativo em sua totalidade.

¢) Justificativa de precos

Na etapa de justificagdo dos precos no processo de coniratagdo, foi realizada uma avaliagio prévia
minuciosa do imdvel pela entidade Contratante. Esta avaliagio ¢ um componente fundamental do
processo e serve como base solida para a justificativa dos precos acordados no contrato. O parecer
emitido pela Contratante, resultante desta avaliagdo, abrange uma analise detalhada tanto das condicoes
fisicas e estruturais do imdvel quanto de seu valor de mercado.

Este procedimento, alinhado & necessidade de justificar os precos, garante que o valor acordado para a
locagio esteja em conformidade com as condicbes de mercado e as especificidades do imdvel. A
avaliagio prévia fornece um respaldo objetivo, demonstrando que o preco estipulado é nio apenas justo,
mas também adequado as caracteristicas anicas do imével escothido.

A inclusio deste parecer detalhado no processo administrative reforca a transparéncia e a
responsabilidade fiscal no processo de contratacio. Essa justificagio detaihada do preco, fundamentada
em uma avaliacdo prévia, assegura que a Administracdo Piblica esieja aderindo

aos principios de eficiéncia e economicidade, evitando gastos excessivos e garantindo que os recursos
publicos sejam utilizados de maneira prudente e justificada.

h}) Autorizaciao da autoridade competente

Por fim, ha de ser jungida aos autos da contratacio direta a autorizacio da autoridade competente (gestor
do grgao/entidade). Salienta-se que o ato que autoriza a contrataciio direta ou o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado ¢ mantido 4 dispesigido do piblico em sitio eletronico oficial. Nao basta,
pois, a sua divulgacio. Deve a informacdo referente a contratacio direta ficar a disposicido do publico de

forma permanente. @ /
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2.1.3. Outros documentos importantes para a instrucio processual. \‘-\%’v ﬁ *{?
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Entendemos importante a juntada aos autos de documentagiio que comprove a propriedade do imével,
Para tanto, deve ser anexada documento habil que fique demonstrada a propriedade em nome da pessoa
(fisica ou juridica} contratada. Isto porque, de acordo com a legislagéio civil pétria, a propriedade de
imoéveis s6 € adquirida mediante registro de sua transmisso.

Outrossim, a pasta interessada na celebragao do contrato de locacio deverd se ater ainda a diferenciagiio
entre pessoa fisica e pessoa juridica. Isso porque, o contrato de locagfio poderd ser assinado pelo(a)
proprietdrio(a) do imdével ou por pessoa fisica ou juridica com poderes de representagiio para tanto,
devendo neste caso ser jungida procuracio com poderes bastante para aperfeicoamento e convalidagio do
ato.

Assim, deverd ser adequado o contratado de acordo com o que se observe do registro piblico como
proprietdrio do imével e das eventuais concessdes de representagio via procuragio, ato que competira ao
advogado setorial da pasta, haja vista ser cardter de verificacio de conformidade com as determinacdes
do presente Parecer.

2.1.4. Do prazo de vigéncia e prorrogagio do contrato de locagio com fulcro no
art. 74, V, da Lei 14.133/2021

Com relacao ao prazo de vigéncia do contrato de locagio a ser celebrado pela Administragio Pablica, hd
de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133/2021 estabelece que “os prazos contratuais previstos nesta
Let nao excluem e nem revogam os prazos previstos em lei especial”.

A mera participagio de ente da Administracio em uma relagao contratual caracteristicamente privada nao
deve significar a incidéncia integral do regime de Direito Piblico. E o caso dos contratos privados
praticados pela Administracio, que se diferem dos contratos administrativos propriamente ditos.

Segundo Margal Justen Filho, in verbis:

[...] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios e nio
comporiam que uma das partes exercga as prerrogativas atribuidas pelo regime
de direito piablico, & Administracio. Nio se atribui uma relevincia mais
destacada ao interesse titularizado por uma das partes.

A mera pariicipacio da Administracdo Pidblica como parte em um contrato
acarreta alteracio do regime juridico aplicavel. O regime de direito piblico
passa a incidir, mesmo no siléncio do instrumenio escrito. O conflito entre
regras de direito privado e de direito piblico resolve-se em favor destas
aliimas. Aplicam-se os principios de direito privado na medida em que
compativeis com o regime de direito publico. Isso pode, inclusive, provocar a
desnaturacido do contrato de direito privado. Assim se passa com alguns
contratos, tais como o depdsito ou o comodato, em que se assegure a uma das
partes faculdades de exigir a restituigdo do bem sob pena de determinadas
sangoes.

Niao se pode cogitar da incidéncia de tais regras contra a Administracio
Piblica.
Mas a participacio de entidade administrativa em uma relagho contratual
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caracteristicamente privada nfo significa a incidéncia integral do.e me d¢”
direito piblico. As competéncias mais caracteristicas, indicadas no art. 58
nao podem ser aplicadas

{grifo nio constante do original}

Considerando, pois, que a locagio de iméveis em que o Poder Piblico figura como locatirio ¢ regida pela
Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a regra disposta no seu artigo 3° de que “O contrato de
locagho pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez
anos’.

Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de Licitagdes e Contralos Administrativos, que
prevé que a Administracio podera celebrar contratos com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipéteses de
servigos e fornecimentos continuos, entende-se¢ pela adogio de prazo maximo similar. Nesse caso, a
autoridade competente deve atestar a maior vantajosidade econdémica vislumbrada em razdo da
contratacdo plurianual, bem como o atesto, no inicio da contratagio ¢ de cada exercicio, da existéncia de
créditos or¢amentarios vinculados & contratagiio e a vantagem em sua manulengio.

No decorrer dos anos, em caso de variacdo significativa dos precos que prejudique a Administragio,
necessario o envio dos autos a Comissdo responsivel pela avaliagio imobilidria, de forma a certificar qual
o valor € considerado como adequado, em razdo do mercado local.

Esses contratos, por serem considerados continuos, poderao ser prorrogados sucessivamente, respeitada a
vigéncia maxima decenal, desde que haja previsio no contrato e que a autoridade competente ateste que
as condigdes e o5 precos permanecem vantajosos para a Administragio.

Detxamos claro que, a depender do tempo da locagio ¢ da necessidade do imdével para satisfacio do
interesse plblico, deverd o administrador sopesar entre a focagao ou outra forima de contrato, como, por
exemplo, o de compra e venda.

Apesar de o contrato de locacio nfio ter prazo determinado e poder, ao menos em fese, ser celebrado e
prorrogado por prazo superior 4 10 anos, recomendamos que, em virtude da atencio e do zelo com a coisa
publica, a duracio adequada para esse tipo de contraio deverd ser analisada caso a caso, sempre de acordo
com a legislacio ¢ em conformidade com os principios que regem a Administragdo Piablica. Ressaltamos,
por fim, a impossibilidade de realizagdo do contrato de locagdo de forma verbal ou até mesmo com
prorrogacgdes automaticas, de modo que a cada prorrogagio devera ser firmado termo aditivo ao contrato.

2.1.5. Dos reajustes

No que tange aos reajustes confratuais, estes ndo poderdo ter periodicidade inferior a um ano (Lei n.
10.192/2001). Prevé o art. 25, §7°, da Lei 14.133/2021 que, independentemente do prazo de duragio do
contrato, serd obrigatdria a previsdo de indice de reajustamento de prego, com data-base vinculada & data
do orgamento estimado e com a possibilidade de ser estabelecido mais de um indice especifico ou setorial,
em conformidade com o mercado dos respectivos insumos.

Portanto, a principio, recomenda-se a adogio do fndice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo ~
IPCA, divulgado pelo Instifuto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, uma vez que melhor

representa a inflacéo oficial no pais. .
&:‘44
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2.1.6. . Da divulgacio da contratacio no Portal Nacional Corfiatacies
Pablicas (PNCP) como condicdo de eficicia do contrato de locacit/-e seus

aditamentos

Outrossim, ha de se ressaltar que a divuigacio no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) é
condi¢do indispensavel para a eficacia do conirato e seus aditamentos e deverd ocorrer no prazo de 10
(dez) dias tteis, no caso de contratagio direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).

3. DAMINUTA DE CONTRATO

Com relagio ao Contrato de Locagdo em que o Poder Piblico seja localério a previsdo contida no art. 93
da Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos é a seguinte:

Art. 95, O instrumento de contrato é obrigatério, salvo nas seguintes
hipéieses, em que a Administracio poderd substitui-lo por outro instrumento
habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizacio de
compra ou ordem de execucgao de servico:

I - dispensa de licitagio em razao de valor;

IT - compras com entrega imediata e integral dos bens adquiridos e dos
quais ndo resuliem obrigagdes futuras, inclusive quanto a assisténcia
técnica, independentemente de seu valor.

§ 1° As hipdleses de substituicio do instrumento de contrato, aplica- se, no
que couber, o disposto no art. 92 desta Lei.

g 2° E nulo e de nenhum efeito o conirato verbal com a Administraciio,
salvo o de pequenas compras ou o de prestacao de servigos de pronto
pagamento, assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10.000,00
(dez mil reais).

Considerando-se, pois, que o conirato de locagdo com o Poder Pablico ndo consubstancia uma das
excegbes a obrigatoriedade do contrato, entendemos necessario e salutar a celebracdo de conirato formal
entre as partes, dispondo acerca de seus direiios e deveres.

Segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021, in verbis:

Sao necessirios em todo contrato clausulas que estabelecam: [ -0

objeto e seus elementos caracteristicos;

Il- a vinculagdo ao edital de licitacdo e a proposta do licitanie vencedor ou
ao ato que tiver autorizado a contratagio direta e & respectiva proposta;

HI- a legislagdo aplicavel a execucio do contrato, inclusive quanto aos casos
OIMSS0S;

IV- o regime de execugiio ou a forma de fornecimento;

V — o prego e as condicdes de pagamento, os critérios, a data-base € a
periodicidade do reajusiamento de precos e os ciitérios de atualizacdo
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VI- os critérios ¢ a periodicidade da medigo, quando for o caso, e o prazo
para liquidago e para pagamento;

VII- os prazos de inicio das elapas de execugho, conclusio, entrega,
observagio e recebimento definitivo, quando for o caso;

VII- o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicacio da
classificacio funcional programatica e da categoria econdmica;

IX- a matriz de risco, quando for o caso;

X- 0 prazo para resposta ao pedido de repactuaciio de pregos, quando for o
€aso;

XI- o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econdmico-financeiro, quando for o caso;

XH- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execugio, quando
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de
antecipagao de valores a titulo de pagamento;

XIII- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos
minimos estabelecidos nesta Lei ¢ as normas técnicas aplicdveis, e as
condigdes de manutengiio e assisténcia técnica, quando for o caso; XIV- os
direitos ¢ as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis ¢ os
valores das multas e suas bases de calculo;

XIV- as condi¢es de importago ¢ a data ¢ a taxa de cambio para
conversao, quando for o caso;

XVI - a obrigagio do contratado de manter, durante toda a execucio do
contrato, em compalibilidade com as obrigagdes por ele assumidas,

todas as condigdes exigidas para a habilitacio na licitagio, ou para a
qualificagfio, na contratacio direta;

XVII- a obrigagio de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de cargos
prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para pessoa com
deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e para apiendiz;

XVIII- o modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento;

XIX- os casos de extingao.

Os contratos individualizam relacdes juridicas especificas, razdo pela gual as minutas devem considerar as
J

peculiaridades de cada caso, devendo contemplar clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, 03

prazos, as obrigacoes envolvidas, as condiges de execucio e eic.

Salienta-se que consta como diretriz da Nova Let de Licitagdes e Contratos Administrativos a instituigio,
com auxilio dos 6rgdos de assessoramento juridico e de controle interno, de modelos de minutas de editais,
de termos de referéncia, de contratos padronizados e de outros documentos, admitida a adogiio das minutas
do Poder Executivo federal por todos os entes federativos (art. 19, IV).

Para promovermos o atendimento ao art. 33 da Lei n° 14.133 de 1° de abril de 2021, nos foi enviado em
anexo a Minuta de contrato da avenca de locacdo de imdveis, na qual realizamos o controle prévio de
legalidade mediante andlise juridica, estando devidamente aprovada por esta Consultoria Juridica.

!

o Lot
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Por todo exposto, observados os preceitos da legislagio vigente, os apontamentos acima enumérados] opina-
se pela viabilidade juridica de contratacio direta de profissional do setor artistico, com fundamento no art.

74, V, da Lei n. 14,133/2021,

De todo modo, salienta-se que o presente exame limitou-se aos aspectos juridicos, tomando por base
exclusivamente, os elementos constantes dos autos até a presente data, ndo competindo adentrar na andlise
de aspectos técnicos e da conveniéncia e oportunidade que ficam a cargo dos érgdos competentes da
entidade coniratante.

Cumpre anotar que o “parecer nao é ato administrativo, sendo, quando muito, ato de administragiio
consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir providéncias administrativas a serem estabelecidas nos atos
de administragio ativa”. (Celso Antdnio Bandeira de Mello, “Curso de Direito Administrativo™, Malheiros
Ed., 13% Ed., p. 377). Ou seja, trata-se de ato meramenie opinativo.

E o parecer.

Meruoca/Ce, 07 de margo de 2024,

@b%cé‘eﬂ

Procurador Juridico
(OAB N¢ 25.533
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