PREFEITURA
MUNICIPAL

DE MARABA

PARECER REFERENCIAL N° 009/2025-PROGEM.
OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL.

EMENTA:  DIREITO  ADMINISTRATIVO. | ;
EMENTA. LICITACOES E  CONTRATOS.
CONTRATACAO, POR INEXIGIBILIDADE DI |
LICITACAO, PARA LOCACAO DE IMOVEIS DI |
TERCEIROS. ADITIVO DE PRORROGACAO DO
PRAZO DE VIGENCIA. REAJUSTE POR MEIO
DE  APOSTILAMENTO. SUBMISSAO  DE
LEGISLACAO  APLICAVEL  (CONSTITUICAO |
FEDERAL - LEI N° 14.133, DE 2021 ¢ LEI N° 8.245,
DE 1991) MINUTAS PADRONIZADAS DI |
CONTRATO E DE ADITIVO AO CRIVO DA |
PROCURADORIA  GERAL DO MUNICIPIO.
DISPENSA DE ENVIO DOS INSTRUMENTOS |
PARA  APRECIACAO  JURIDICA  PELA
PROCURADORIA  GERAL DO ESTADO. NOS |
TERMOS DA LEI MUNICIPAL N° 17.360, DI
2009, ALTERADA PELA LEI MUNICIPAL N° |
18.166, DE 2022. ORIENTACOES JURIDICAS |
GERAIS PARA ANALISE DOS PROCESSOS DI ‘
OBJETO IDENTICO. |

DO RELATORIO .1

1 Trata-se de sugestdo ao Procurador-Geral do Municipio de Marabi, para firmar i |
| entendimento ¢ ser exarado Parecer Referencial para estabelecer recomendagdes para a |
| celebragdo de contratos de locagdo, por inexigibilidade de licitagdo. fundamentada no ‘
art. 74, V, da Let n® 14.133, de 2021, dec aditivos de prorrogagdo ¢ reajuste de tais |

contratos, nos quais a Administragdo Publicg/tigute como locataria, considerando 0s |

' recorrentes pedidos de parecer juridico[pelag secretarips muni{@ﬁrca Nri Ay
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em prol da celeridade e eficiéncia administrativa, observadas as formalidades legais ¢

atendido o interesse publico.

I£ o relatorio.

Passo as razoes.

DAS RAZOES
DO PARECER REFERENCIAL

Preliminarmente, importa registrar que o Parecer Referencial ¢ uma

manifestag@o juridica emitida sobre matérias idénticas ¢ recorrentes, que dispensam a
analise individualizada pela Procuradoria, sempre que o caso concreto se amoldar aos

termos das citadas manifestagdes.

Além do volume de processos em curso sobre a tematica, a questdo juridica ¢
de baixa complexidade, consistindo a andlise da legalidade dos processos de
inexigibilidade para a locag@o de imdvel, prorrogagdes ¢ reajustes subsequentes, nas
modelagens previstas na Lei n° 14.133, de 2021, nos quais a Administragdo Publica

figure como locataria. Apenas algumas questdes pontuais demandam peculiaridades de

uma analise individualizada.

Assim, a presente manifestagdo segue com a definigdo dos contornos juridicos
que autorizam a adog¢do do parecer referencial, destacando que incumbe a

Administragdo, por meio da autoridade competente, atestar que o caso conereto se

amolda aos termos da manifestagdo juridica referencial.

Frise-se que em caso de duvida juridica especifica devidamente individualizada
que ndo se enquadre nos moldes da manifestagdo referencial, o érgdo juridico/podera

ser instado a se pronunciar. \6

O presente Parecer Referencial ¢ elaborado sob o prisma estritamente juridico,
ndo adentrando, portanto, na andlise da conveniéncia ¢ oportunidade dos atos

praticados no ambito da Secretaria, nem em aspectos de natureza eminentemente

rativa, considerando,

Lm relacdo ‘Z@s pattiremos da

técnica, financeira, or¢amentaria ¢ ad a

delimitagdc legal de atribui¢dces |deste

- L ALN
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premissa de que a autoridade competente se municiou dos conhecimentos especificos
imprescindiveis para a sua adequago as necessidades da Administragdo, observando

os requisitos legalmente impostos.

A emissdo de Parecer Referencial possui previsdo expressa na Lei Municipal n°
17.360, de 20 de julho de 2009, que foi alterada pela I.ei Municipal n® 18.166, de 21
de dezembro de 2022, sendo de competéncia dos Procuradores do Municipio, para |

submissdo ao Procurador-Geral de proposicdo de Sumula Administrativa, nos

seguintes termos:

Art. 15, Aos Procuradores do Municipio compete:

XII' — propor, ao Procurador-Geral do Municipio. mediante Parccer

Referencial subscrito, no minimo, por 1/3 (um tergo) dos membros da

carreira, Simula Administrativa da Procuradoria-Geral do Municipio. |
|

O Parecer Referencial tem por escopo padronizar as manifestagdes juridicas
sobre matérias idénticas ¢ recorrentes que, em razdo do grande volume, possam
impactar a atuagdo do orgdo consultivo ou mesmo a celeridade dos servicos |
administrativos, permitindo a dispensa de anélise juridica particularizada sempre que o

caso concreto se amoldar perfeitamente aos termos da manifestagdo referencial.

Trata-se de medida de aprimoramento de gestdo que efetiva o principio
constitucional da eficiéncia, assegurando maior agilidade no fluxo de trabalho ¢

promovendo a racionalizagdo da atividade do 6rgdo juridico, além de conferir maior 1,
: ; - |
1

celeridade aos procedimentos administrativos.

DO PROCESSO LICITATORIO E DA INEXIGIBILIDADE NA LYCACAO DE
IMOVEIS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA \

A Lei n® 14.133, de 2021, introduziu mudangas substanciais no processo de I :
locagdio de imoveis pela Administragdo Piblica, diferenciando-se significativamente
da abordagem estabelecida pela Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993. Enquanto a

legislagdo anterior previa a locagdo de imdveis como uma hipétese de dispensa de

licitag@o (art. 24, inciso X), a nova lei estabelece, como regra, a obrigatoriedade da

via, conforme os termos do art. S't\: caput, combinado com o art. 74, capul, |

‘,daLcin"M.lB\j[Qc:O?_l. ‘ \

licitagdo prg
fhciso
LA
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Assim, se houver mais de um imével capaz de atender as necessidades da

Administragdo, a realizagdo de licitagdo ¢ imperativa.

Contudo, quando as caracteristicas das instalagdes ou localizagdo especifica

tornarem necessaria a escolha de um tnico imoével, a licitagdo sera inexigivel.

Essa nova sistematica busca equilibrar competitividade ¢ flexibilidade, com o
objetivo de atender as demandas especificas da Administragdo Publica, promovendo

uma gestdo mais eficiente dos recursos publicos.

Estabelecidas essas premissas e considerando as particularidades do processo
de passa-se a andlise dos requisitos essenciais a serem observados ¢ implementados
pelos oOrglos da Administragdo Publica para a locagdo de imdveis, prorrogagdes de

prazo ¢ reajustes subsequentes por meio de inexigibilidade de licitagdo.

A inexigibilidade de licitagdo para a locagdo de imdvel pela Administragio

encontra previsdo no art. 74, V, da Lei n® 14.133, de 2021:

Art. 74.. I inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo,

em especial nos casos de:

()

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de

instalagdes ¢ de localiza¢do tornem necessaria sua escolha.

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74
desta Lei, a locagdo de imdveis devera ser precedida de licitagdo
¢ avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptagdes ¢ do prazo de amortizagio dos

investimentos necessarios.

O novo diploma ressalvou, porém, as situagdes em que ndo hd viabilidade de
competi¢do, como quando as caracteristicas de instalagdes ¢ de localizagdo tornem
necessaria a escolha de um determinado imével. Ou seja, pela I,ci 14.133, de 2021,
quando apenas um Unico imdvel ¢ capaz de satisfazer o interesse publico, ¢ possivel
ser concretizada a contratagdo direta, afastando-se a necessidade d
proccssf ‘de escolha ¢ de ampla C(Nréncia.

| N

L N
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Assim como em qualquer hipdtese de licitagdo inexigivel, a inviabilidade de

competi¢do deve estar presente no caso concreto para que se¢ viabilize a contratagio

dircta. Nessas situagdes, a disputa ndo ¢ factivel em razdo da singularidade do imovel

PREFEITURA ,
MUNICIPAL em relagdio as suas caracteristicas de instalagdes ¢ de localizagdo que impedem a
DE MARABA

sele¢do através de um certame licitatorio.

OS REQUISITOS PARA CONFIGURACAO DA HIPOTESE DE
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEIS PELA
ADMINISTRACAO PUBLICA

A sequéncia da andlise, 0 § 5° do art. 74, da Lei n® 14.133, de 2021 pontua
requisitos a serem obedecidos visando a locagdo de imovel por inexigibilidade de

licitagdo, veja-se:
Art. 74

i)

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

requisitos:

[ — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades

de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

I - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos ¢

disponiveis que atendam ao objcto; E

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a
ser comprado ou locado pela Administragdo ¢ que cvidenciem ‘

vantagem para ela. :

I. AVALIACAO PREVIA DO BEM, DO SEU ESTADO DE CONSERVACAO,
DOS CUSTOS DE ADAPTACOES, QUANDO IMPRESCINDIVEIS AS
NECESSIDADES DE UTILIZACAO E DO PRAZO DE AMO ‘IZA(;/-\() DOS

INVESTIMENTOS. \ ‘ |
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O primeiro deles diz respeito a necessidade de que scja apresentada uma
avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos custos de adaptagdes
(quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo) e do prazo de amortiza¢do dos

nvestimentos.

O Tribunal de Contas da Unido, cujo entendimento serve de diretriz para todos
os demais tribunais de contas do pais, vem sc¢ posicionando sobre a necessidade de
avaliagOes 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. quc:

(...) !

1.7.2. nos casos de locagdo de imdveis com dispensa de licitagio,
faga avaliagdes prévias que evidenciem que o prego do aluguel ¢
compativel com os valores praticados no mercado, conforme
exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X (TCU, AC-2243-24/08-1
Secdo: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaga)”.

Elencada como requisito inafastavel da locagdo no art. 74, §5° I, da Lei n°
14.133, de 2021, a avaliagdo prévia do bem que se pretende contratar devera expor a
faixa de pregos minimos e maximos do aluguel do imovel de referéncia. O avaliador,
considerando a tipologia, a metragem, o ecstado de conservagio do bem, sua
localizagdo e os pregos de aluguel do mercado local, estima uma faixa dc valor que

devera ser utilizada como referéncia para o valor locaticio a ser contratado.

Assim, devera constar dos autos a avaliagdo prévia do bem, realizada, no

ambito desta Municipalidade, pela Superintendéncia de Desenvolvimgnto Urbano

SDU, como de praxc.

1. DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS VAGOS E DISPONIVEIS QUE

ATENDAM AO OBJETO

Também deverd ser certificada a inexisténcia de imoveis publicos vagos ¢

dispon jeto pretendido. Deve ser certificado por agente

¢is quk possam atender AQ\G

competgnte @ Tnexisténcia, de\imoveis publicos vagos ¢ disponiveis que
» hY
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atendam ao objecto de interesse. Cada ente federado possui orgdo que administra seus
imoveis proprios ¢ este deve ser consultado quando da intengdo de locagdo de algum

imovel particular.

II. JUSTIFICATIVAS QUE DEMONSTREM A SINGULARIDADE DO
IMOVEL A SER LOCADO PELA ADMINISTRACAO E QUE EVIDENCIEM
} VANTAGEM

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacgdo de
justificativa demonstrando a singularidade do imdvel a ser locado pela edilidade
solicitante, indicando as condigdes técnicas ¢ os motivos que conduziram a sua escolha

como imovel a ser locado.

A hipotese de inexigibilidade em aprego prevé a singularidade do imovel
ancorada nas caracteristicas de instala¢des e de localizagdo do bem como pressuposto

para a sua caracterizacdo (art. 74, V).

Nos termos do art. 74, §5° III, da Lei n® 14.133, de 2021, além da
singularidade do bem, constitui requisito da contratagdo por inexigibilidade a
demonstragdo das vantagens que as caracteristicas definidas pelo demandante trazem.

Tais vantagens devem ser de ordem pratica (eficiéncia) e econdmicas.

Importante refor¢ar que a singularidade ndo se confunde com exclusividade.
Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugdo apta a atender a
necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade
significa que, embora possa existir mais de uma solugdo potencial, scria inviavel

definir critérios objetivos de comparagdo ¢ julgamento entre possiveis propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessérias a satisfacio da
necessidade administrativa € tnica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos
elementos faticos ¢ da ponderagido quanto & conveniéncia, oportunidade ¢ interesse
publico do objeto negocial buscado. Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha
do referido agente ndo ¢ ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas
|

especificagdes téenicas ¢ elementos essenciais inerentes ao imovgl escolhido que

sinalizem para o atendimento do interesse publico.
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Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que
preconiza que os atos administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos

motivos expostos, para todos os efeitos juridicos.

Por tal motivo, necessario que seja emitido parccer téenico do sctor competente
do orgdo ou entidade que aponte quais os fatores determinantes para a cscolha daquele

imovel.

No intuito de justificar as vantagens das instalagdes, deve ser juntado ao
processo croqui ou projeto arquitetonico em que estejam representadas as distribuigoes

dos setores nos comodos do imdvel a ser locado.

Em termos de localizagdo, da mesma forma, deve o setor apontar quais os
fundamentos daquela escolha em termos de proximidade de outros Orgdos publicos

com atividade correlatas, de facilidade de acesso ao publico, dentre outros.

Quanto as vantagens econdmicas, impende que scja demonstrado que o valor
proposto ¢ razoavel e estd condizente com o praticado no mercado. Em relagdo ao
valor do aluguel em si, deve ser negociado valor limitado ao teto apontado pelo laudo

de avaliagdo.

Com essa finalidade, devera ser anexada nos autos a Justificativa de

Singularidade do Imdvel e Vantajosidade.

No que tange a assungdo de obrigagdes tributarias incidentes sobre o imovel,
como o IPTU, importante registrar que ¢ obrigagdo que recai legalmente sobre o
proprictario do bem (artigo 22, VIII, da Lei n® 8.245, de 1991). Acaso ele pretenda
transferir o custeio desse tributo a0 locatario, recomenda-se que se negpceie para que o

valor do aluguel somado aos custos tributdrios mensais ndo ultrapasse o Walor maximo

apurado no laudo.

Caso a referida negociagdo ndo logre éxito ¢ a soma do IPTU aoalor do
aluguei ultrapasse o teto previsto no laudo, o juizo de vantajosidade acerca da
contratagdo em tela exigird esforgo argumentativo acrescido, uma vez que a locagio
representara onus financeiro superior ao estimado para aquela regido e, bem por isso.

sua juridicidade dependerd sobremaneira da inequivoca demonstracio de que nio
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manuten¢do e com seguranga, embora ndo estejam naturalmente submetidos ao teto do

laudo, também devem ser avaliados para justificar as vantagens da indicada locagao.

Especificamente quanto as taxas de condominio, por sc- tratar de ratcio de
| despesas, importante que o locador apresente o ultimo instrumento formal do

condominio que a fixou (ata de assembleia) ou, no caso de shopping center ou

empresarial, por exemplo, as regras regimentais que fundamentam sua definiglo. A

partir da exposi¢do das razdes de escolha do bem ¢ de suas vantagens praticas e
ccondmicas, estardo atendidas as exigéneias plasmadas nos incisos VI ¢ VII do art. 72
da Lei n® 14.133, de 2021, relativas a demonstragdo da “razdo da ecscolha do

contratado” e da “justificativa do prego”.

DO REGIME JURIDICO DOS CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS |
DE TERCEIROS |

Como sabido, os contratos de locagdo imobilidria em que¢ a Administragdo
Publica figura na condigdo de locatéria sdo regidos por um regime juridico hibrido, no
qual predominam as regras de direito privado, ancoradas na Lei Federal n® 8.245, de
1991 e no Codigo Civil, com a incidéncia, porém, das prerrogativas de dircito publico,
ditadas pelo principio da indisponibilidade do interesse publico. Enquadram-se na

categoria doutrinaria de contratos privados da Administragao.
DA INSTRUCAO DO PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE

Passando a tratar da instrugdo processual, destaca-se que a l.ei n® 14.133, de
2021 elencou os documentos que devem estar presentes nos processos de contratagio

direta, conforme se extrai do seu art. 72, transcrito a scguir:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os

casos de inexigibilidade e de dispensa de licitaca\, devera ser

instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso,
estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de

referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

IT - estimatywa de despesa, que devera ser calculada na forma

. 23 desta l.ei;

\ Folha 31— Pago Municipal - CEM68508-970 — Maraba — Para
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Il - parccer juridico ¢ parcceres téenicos, se for o caso, que

demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstra¢do da compatibilidade da previsao de recursos

orgamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo ¢ qualificagdo minima nccessaria; VI - razdo da

escolha do contratado;

VII - justificativa de prego; i
VI - autorizagdo da autoridade competente. |

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado ¢ mantido

a disposic¢do do publico em sitio eletrdnico oficial.

DOCUMENTO QUE FORMALIZA A DEMANDA EMITIDO PELO SETOR
REQUISITANTE DA CONTRATACAO. ESTUDO TECNICO PRELIMINAR.
TERMO DE REFERENCIA (ARTIGO 72, 1).

A contratagdo da locagdo deve ser iniciada por provocagdo do sctor competente
do orgdo ou entidade, mediante a edi¢do de documento que formaliza a demanda, com
a indicagdo da necessidade administrativa de instalagdo em imovel pertencente a
terceiro ante a auséncia de imovel inserido no acervo da unidade administrativa

disponivel ¢ com capacidade de comportar a estrutura necessaria ao desempenho das

atividades administrativas necessdrias.

A contratagdo dircta de locagdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo, com ‘
fulcro no art. 74, V, da Lei n® 14.133, de 2021, o “documento de formalizagdo da
demanda” identifica o objeto desejado pela Administragdo Publica. Apos csse
documento e, se for o caso, devem ser juntados o estudo téenico preliminar, analise de

riscos, projeto basico ou projeto executivo. Considerando que a locagio dig imovel pela

Administra¢do Publica ndo se trata de uma obra ou servigo, entendemos dggnégessaria

a instrugdo dos autos com projetos basicos ¢/ou executivos.

ando que a dcmarbhk a

{dreeiro ppde ser satisfeita por prais de
« \\

mistrativa de novas instalagoes em imovel de

|
\\

¢io, como por exemplo por cessdo de u:n//

\
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permuta, doagdo, aquisi¢do, desapropriagdo ou por locagdo, necessario que a
contratagdo seja antecedida de um Estudo Técnico Preliminar, que, dentre outras
avaliagdes, permitira que scja realizado um levantamento de mercado para prospeccao
das alternativas possiveis e de éeus custos ¢ consequéncias, de modo a conduzir a um
negocio juridico que melhor atenda a necessidade administrativa em termos de

cficiéncia ¢ cconomicidade.

Durante a elaboragdo do ETP, a principal providéncia que deve ser adotada ¢ a
consulta sobre a disponibilidade de imdvel proprio ocioso que atenda a demanda do

orgdo ou entidade requisitante em termos de estrutura e de localizagdo.

O Lstudo Técnico Preliminar para a contratagdo visa demonstrar a real
necessidade da contratagdo ¢ analisar sua viabilidade técnica. Referido documento
apresenta a necessidade da contratagdo do imovel; a descri¢do dos requisitos da
contratagdo; o levantamento de mercado; a descrigdo da solugdo; a estimativa das
quantidades a serem contratadas; os beneficios a serem alcancados com a contratagio;

as providéncias a serem adotadas; da andlise de rico ¢ a viabilidade da contratagdo.

Ao final, o estudo técnico preliminar devera considerar os custos ¢ 0s
beneficios da locag@o, com alternativa mais vantajosa para o atendimento da

necessidade administrativa.

A partir das conclusoes do E'TP, definido que a locagdo de imdvel consiste no
modelo de contratagdo mais vantajoso e viavel naquele momento para atender as
necessidades administrativas expostas no documento de solicitagdo da demanda, deve
ser claborado o Termo de Referéncia com o intuito de delimitar ¢ definir as
caracteristicas fisicas, a tipologia da edificag¢@o, a destinagio ¢ localiza¢do do imovel a

ser alugado, acompanhadas das respectivas justificativas.

No TR deverdo ser expostos os requisitos de ordem documental em relagdo ao
imovel e ao locador (proprictario ou detentor da posse) ¢ os que se destinam a
comprovar a regularidade registral ¢ fiscal do bem: a habilitagdo juridica ¢ a
regularidade fiscal do locador (pessoa fisica ou juridica) ou de seu representante legal,
além de comprovar a quitagdo de taxas condominiais ¢ de contas de consumo atreladas

ao bem. A defini¢@o do prazo de_vigéncia do contrato também deve, estar contida no

:ordo com a modalidade de usc imovel e de

Teg dncia c justificada de
| N\

geessarl amortizar ivestimentos.
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Tratando-se de uso temporario para atender demanda com prazo determinado
(como na execugdo de programas governamentais ou na ocupagio durante reforma em
imovel proprio), a vigéncia contratual deve ser fixada proporcionaimente a referida

delimitagdo de tempo.

No entanto, ao envolver necessidade de ocupagdo para exercicio de atividades
permanentes ¢ continuas, como nas instalagdes administrativas de 6rgdos ¢ entidades,
recomendavel que a vigéncia do contrato seja mais extensa de forma a mndo
vulnerabilizar o 6rgao locatario a cada renovagao (principalmente em relagdo ao prego
do aluguel) ¢ permitir a amortizagdo de eventuais investimentos. Orientagdo para que a
duracdo dos contratos de locacdo de imodvel seja ajustada de modo .razoavel,
econdmico e condizente com o periodo de ocupagdo ¢ com o0s investimentos

necessarios.

Ainda, em atengdo aos termos estabelecidos no artigo 72, I, da Lei n° 14.133,

de 2021 ¢ do art. 126, do Decreto Municipal n® 383, de 2023 (abaixo transcrito),
devera constar dos autos a Anadlise de Riscos, referente as fases de plancjamento da

contrata¢do, scle¢do do fornecedor e gestdo ¢ fiscalizagdo do contrato.
“Decreto Municipal n® 383/2023

Art. 126. Nos proccdimcmos de selecdo de imdveis de que
trata este Capitulo, deverdo ser avaliados os riscos associados a
cada um dos modelos indicados no art. 124 deste Decreto, que
possam comprometer o sucesso da contratagio, identificando,

dentre eles, riscos ligados:
[ —ao custo de mudanca ¢ restitui¢ao do imdvel;

[T — a fuga ao procedimento licitatorio em uma contratagdo

com servigos condominiais inclusos;

I1I - a localizagdo especificas cujas caracteristicas de instalagio

¢ localizagdo do imovel tornem necessarias Yda escolha,

quando se tratar de inexigibilidade de licitagdo; ¢

|
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ESTIMATIVA DE DESPESAS (ARTIGO 72, 1I)

Com relagdo a estimativa de despesas, deverd ser apresentado Avaliagdo
Mercadologica, acompanhado de Relatorio Fotografico, bem como o Termo de

Vistoria e Avaliagio do Imovel.

PARECER JURIDICO E PARECER TECNICO, SE FOR O CASO, QUE
DEMONSTREM O ATENDIMENTO DOS REQUISITOS EXIGIDOS (ARTIGO
72, 1)

No que tange ao parecer juridico, compete a averiguagdo do cumprimento, em
cada caso concreto, das condicionantes aqui expostas. Eventualmente, surgindo novas
controvérsias juridicas, diversas das ja solucionadas por este parecer. a questio devera

ser submetida a aprecia¢do desta Procuradoria.

Ja o parecer técnico necessario, devera ser providenciada a Avaliagdo
Mercadoldgica, Laudo de Avaliagio do Imovel, atestado pela Superintendéncia de
Desenvolvimento Urbano, a quem compete a avaliagdo técnica, de modo a demonstrar
o atendimento de todos os requisitos exigidos para configuragdo da hipdtese de

inexigibilidade de licitagdo com fulcro no art. 74, V, da Lei n°® 14.133, de 2021.

DEMONSTRACAO DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE RECURSOS
ORCAMENTARIOS COM O COMPROMISSO A SER ASSUMIDO, COM A
INDICACAO DAS RUBRICAS (ART. 72, IV)

Para demonstrar a existéncia de recursos or¢amentarios, faz-s¢ nccessario

instruir os autos com o Parecer Or¢amentario da SEPLAN. Declaragdo de

Disponibilidade Orgamentaria ¢ copia da respectiva dotagdo para a cobertura das

despesas da contratagdo.

Devera o orgdo ficar atento para que a inclusdo da despesa possua uma

| previsibilidade no Plano de Contratagdes Anual, de modo a compatibilizar com os

recursos or¢amentarios.

Salienta-se que constitui cldusula obrigatdria em todos os contratos ayiela que

estabeleca o crédito pelo qual correrda a despesa, com a indicagio funcional

Folha &4~ Pago Municipal ACER. 68508-970 — Maraba — Para
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| COMPROVACAO DE QUE O CONTRATADO PREENCHE OS REQUISITOS

| habilitagdo ¢ qualificagio minima necessdria, destacamos os entendimentos dos

DE HABILITACAO E QUALIFICACAO MINIMA NECESSARIA (ART. 72, V)

‘Com relagdo a comprovagio de que o contratado preenche os requisitos de |

juristas Didgenes Gasparini (GASPARINI, Didgenes. Direito Administrativo. 10 ed.
Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 465.) ¢ Margal Justen Filho (JUSTEN FILHO, Margal.
Comentarios a Lei de Licitagdes ¢ Contratos Administrativos. Revista dos Tribunais:

880 Paulo. 16" edigdo, p. 526), respectivamente:

A dispensabilidade da licitagdo, quando autorizada, so libera a
Administragdo Publica da promogdo do procedimento de
escolha da melhor proposta. Sendo assim, tudo o mais
(verificacdo da personalidade juridica, capacidade téenica,
idoneidade financeira, regularidade fiscal, empenho prévio,

celebragiio do contrato, publica¢do (...) deve ser publicado.”

“A configura¢do de contrata¢do direta, sem licitagdo, ndo
autoriza o ndo preenchimento dos requisitos de habilitagdo ¢
contratagdo (ressalvadas hipoteses excepcionais ...). O sujeito
que ndo satisfizer os requisitos de habilitagido deve ser excluido
ndo apenas da licitagdo. Também serd vedada a sua contratagdo

direta.”

Nesse sentido, devera ser anexado aos autos certiddo de Preenchimento dos

Requisitos de Habilitagdo ¢ Qualificagdo Minima.
RAZAO DE ESCOLHA DO CONTRATADO (ARTIGO 72, VI)

A razdo de escolha do contratado ¢ de fundamental importancia no processo de
inexigibilidade de licitagdo, devendo-se adotar critérios objetivos ¢ impessoais para a
escolha do imovel que atenda as necessidades da Administragdo Publica. Justificada a

escolha do imével, por consequéncia, estara devidamente justificadasa escolpa do

contratado.

Razdo da Escolha do Fornbcedor - ;

|
|
|
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JUSTIFICATIVA DO PRECO (ARTIGO 72, VII)

A hipotese de inexigibilidade em aprego prevé a singularidade do imovel
ancorada nas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo do bem como pressuposto

para a sua caracterizacio (art. 74, V).

Nos termos do art. 74, §5° 1II, da Lei n® 14.133, de 2021, além da
singularidade do bem, constitui requisito da contratagdo por inexigibilidade a
demonstra¢do das vantagens que as caracteristicas definidas pelo demandante trazem.

Tais vantagens devem ser de ordem pratica (eficiéncia) e econdmicas.

Por tal motivo, necessario que seja emitido parecer téenico do setor competente
do orgdo ou entidade que aponte quais os fatores determinantes para a escolha daquele

imovel.

No intuito de justificar as vantagens das instalagdes, deve ser juntado ao
processo croqui ou projeto arquitetdnico em que estejam representadas as distribuigdes

dos setores nos comodos do imdvel a ser locado.

Em termos de localizagdo, da mesma forma, deve o sctor apontar quais os
fundamentos daquela escolha em termos de proximidade de outros érgdos publicos

com atividade correlatas, de facilidade de acesso ao publico, dentre outros.

Quanto as vantagens econdmicas, impende que seja demonstrado que o valor
proposto ¢ razodvel ¢ esta condizente com o praticado no mercado. Em relagdo ao
valor do aluguel em si, deve ser negociado valor limitado ao teto apontado pelo laudo

de avaliagdo. -

A nova lei exige que outros fatores passem a secr obrigatoriamente avaliados
para justificar a vantajosidade da aquisigdo ou locagdo do imovel almejado. Sio cles:
os custos de adaptagdes imprescindiveis ao uso pretendido ¢ o prazo de amortizagio de

eventuais investimentos necessarios.

A Justificativa do Prego devera ser efetuada mediante avaliagdo prévia do

imovel pela SDU, com a emissdo de Laudo de Avaliagdo de Im

condigdes ‘do imovel e seu valor de mercado, que atendem a ncy

Administra¢do Publica e por meio de pes

isas de pregos

JA () DAlJi* C(\- IRETENTE (ARTIGO 72, VIII)}/
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Por fim, ha de ser autorizada nos autos a contratagdo direta a autorizag¢io da

autoridade competente (gestor do orgdo/entidade). -

~Salienta-se que o ato que autoriza a contratagdo direta e o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado ¢ mantido a disposi¢cdo do publico em sitio cletronico
oficial. Nao basta, pois, a sua divulgagéo. Deve a informago referente a contratagdo
direta ficar a disposi¢cdo do publico de forma permanente, nos termos do artigo 72,

pardgrafo tnico da Lei n® 14.133, de 2021..

Em relagé@o a solicitagdo de locagfo, esta dever ser autorizada pelo Sccretario
Municipal, em decorréncia de siia autonomia administrativa e financeira conferida pela

Lei Municipal n® 17.761. de 2017 alterada pela Lei Municipal n® 17.767, de 2017,

CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS QUE POSSAM ATENDER AO OBJETO PRETENDIDO

Conforme ja exposto em topico acima, deve ser certificado por agente téenico
competente a inexisténeia de imoveis publicos vagos ¢ disponiveis gue atendam ao
objeto de interesse. Cada ente federado possui 6rgdo que administra seus imoveis
proprios-¢ este deve ser consultado quando da inteng¢do de locagdo de algum imovel

particular,
Nesse sentido, defende Margal Justen Filho:

“Antes de promover a contratagdo dircta, a Administrag¢do deve
~ comprovar a impossibilidade de satisfagdo do interesse sob
tutela estatal por outra via ¢ apurar a inexisténeia de outro

imovel apto a atendé-lo.”

Devera constar dos autos Certificado de Inexisténcia de Imovel
Vago/Disponivel no qual o Secretario Municipal declare, expressamente, para fins da
contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo, a inexisténcia de imodveis pablicos

vagos e disponiveis que atenda ao objeto requerido.

JUNTADA DOS DOCUMENTOS DE  IDENTIFIC ACAO
REGULARIDADE DO IMOVEL E DO LOCADOR

copia da de regis imove
, ‘ : i
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certiddo de registro do imovel, copias de outros documentos comprobatorios da |
propriedade ou da posse do imoével, a serem avaliados no caso concreto pela

autoridade requisitante.

No que sc refere a regularidade fiscal ¢ trabalhista deverdo ser anexadas

Certiddo Negativa de Débitos de Tributos Municipais; Certiddao Negativa de Naturcza

Tributdria; Certiddo Negativa de Natureza Ndo Tributaria; Certiddo Negativa de

l
Débitos Trabalhistas; Certiddo Negativa de Débitos Tributarios I'ederais ¢ a Divida 3
Ativa da Unido; Certiddo CEIS/CNEP ¢ Certiddo CMLEP. No caso de pessoa juridica, |

devera se exigido o Certificado de Regularidade do FGTS.

Recomenda-se, ainda, a juntada de Declaragdo de cumprimento ao disposto no
inciso XXXIII do art. 7° da Constituigdo Federal e Declaragdo de que ndo possui
vinculo com a Administragdo, extensiveis aos parentes, nos termos da Lei n® 14,133,

de 2021.

A regularidade documental do locador devera ser comprovada por mcio da

juntada de RG, CPF e comprovante de residéncia. Tratando de locador pessoa juridica

faz-se necessaria a juntada de registro comercial, ato constitutivo, estatuto ou contrato |
| social em vigor, conforme o caso, bem como documento oficial com foto ¢ |
| |

comprovante de residéncia do representante legal.

E possivel que a locagdo scja contratada com locador que detenha apenas a
posse do imoével, que devera ser comprovada mediante documentos capazes de
demonstrar tal condi¢@o, como contratos de cessdo de uso, de comodato, de locacdo |

com autorizacdo para sublocagdo, dentre outros. .

IX admissivel ainda, que o locador titular da propriedade ou da posse - scja |
representado por imobilidria ou por procurador constituido para esse fim, hipoteses nas
quais sera necessario obter copias do contrato de intermediagdo imobiliaria ou do
instrumento de procuragdo ¢ dos documentos de identificagdo do representante da

I empresa.
DA DESIGNACAO DE AGENTES PUBLICOS |

No que se refere a des
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O Decreto Municipal n® 383, de 28 de mar¢o de 2023, por sua vez, trata das

regras para a atuagdo do agente de contratagio ¢ da equipe de apoio, bem como sobre

o funcionamento da comissdo de contratagdo ¢ a atuagdo dos gestores ¢ fiscais de

PREFEITURA

MUNICIPAL contratos.
DE MARABA

Sendo assim, vejamos os arts. 7° ¢ 8°, ambos previstos na Lei n® 14.133, de
2021, tratam da designa¢do dos agentes publicos para desempenho das fungdes

essenciais a execugdo da lei, conforme 1¢é-se no dispositivo legal a seguir incluso:

Art. 7° Cabera a autoridade maxima do 6rgdo ou da entidade,
ou a quem as normas de organizac¢do administrativa indicarem,

promover gestdo por competéncias e designar  agentes

publicos para o desempenho das fungdes essenciais a execugdo

desta Lei que preencham os seguintes requisitos:

I - sejam, preferencialmente, servidor efetivo ou empregado

- publico dos quadros permanentes da Administragdo Publica;

Il - tenham atribui¢des relacionadas a licitagdes ¢ contratos ou
possuam formagdo compativel ou qualificacdo atestada por

certificag@o profissional emitida por escola de governo criada ¢

mantida pelo poder publico; e

III - ndo sejam conjuge ou companheiro de licitantes ou
contratados habituais da Administragdo nem tenham com eles

vinculo de parentesco, colateral ou-por afinidade, até o terceiro

grau, ou de natureza técnica, comercial, econdmica, financeira,

trabalhista e civil. _ '

§ 1° A autoridade referida no caputdeste artigo devera
observar o principio da segregagdo de fungtes, vedada a
designagdo do mesmo agente publico para atuagdo simultanea

em fungdes mais suscetiveis a riscos, dc modo e reduzir a

possibilidade de ocultagdo de erros ¢ de ocorréncia

na respectiva contratagio.
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assessoramento  juridico ¢ de controle interno da

‘ . Administragdo.
ﬁ‘\- .
PREFEITURA _ ~ Art. 8% A licitagdo sera conduzida por agente de contratagio,
MUNICIPAL : ‘ A : _
DE MARABA pessoa designada pela autoridade competente, entre servidores

efetivos ou empregados publicos dos quadros permanentes da
Administragdo Publica, para tomar decisdes, acompanhar o
tramite da licitagdo. dar impulso ao procedimento licitatorio ¢
executar quaisquer outras atividades necessarias ao bom

andamento do certame até a homologagao.

§ 1° O agente de contratagdo serda auxiliado por equipe de
apoio ¢ respondera individualmente pelos atos que praticar,

salvo quando induzido a erro pela atuagio da equipe.

§ 2° Em licitagdo que envolva bens ou servigos especiais,
desde que observados os requisitos estabelecidos no art. 7°
desta Lei, o agente de contratagdo podera ser substituido por
comissdo de contratagdo formada por, no minimo, 3 (trés)
membros, que responderdo solidariamente por todos os atos |
praticados pela comissdo, ressalvado o membro que expressar
posi¢do individual divergente fundamentada ¢ registrada em

ata lavrada na reunifo em que houver sido tomada a decisdo.

§ 3° As regras relativas a atuagdo do agente de contratagdo ¢ da
cquipe de apoio, ao funcionamento da comisséo de contratagio |
[

¢ a atuacdo de fiscais e gestores de contratos de que trata esta

Lei serdo estabelecidas em regulamento, e devera ser prevista a

possibilidade de cles contarem com o apoio dos oérgios de
assessoramento  juridico ¢ de controle interno para o
desempenho das fungdes essenciais @ exccugdo do disposto

nesta Lei. (Regulamento) Vigénceia

§ 4° Em licitag@io que envolva bens ou servigos espe

objeto ndo seja rotineiramente contratado pela Admi
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empresa ou de profissional especializado para assessorar os

agentes publicos responsaveis pela condugdo da licitagdo.

§ 5° Em licitacao na modalidade pregio, o agenie responsavel

pela condugéo do certame sera designado pregoeiro.

O planejamento da contrata¢do deve contemplar todas as regras previstas nas
referidas disposigdes legais, acima informadas, bem como no artigo 12 do Decreto n®
11.246, de 2022, que regulamenta o disposto no § 3° do art. 8° da Lei n° 14.133, dec
2021, sobre as regras para a atuagdo do agente de contrata¢do, abordou de forma
aprofundada o principio da segregagdo de fungdes, que ja estava previsto nos artigos 5°
e 7° §1° da Lei n® 14.133, de 2021, sendo fundamental que o administ_rador observe

tais normas ao longo da fase interna ¢ externa da licitagdo, sendo, vejamos:

Art. 12. O principio da segregacdo das fungbes veda a
designagdo do mesmo agente publico para atuagdo simultanca
em fungdes mais suscetiveis a riscos, de modo a reduzir a
possibilidade de ocultagio de crros ¢ de ocorréncia de fraudes

na contratagio.

O Decreto Municipal n°® 383, de 28 de margo de 2023 ¢ alteragdes posteriores,

por sua vez, trata das regras para a atuagdo do agente de contratagdo ¢ da equipe de

i apoio, bem como sobre o funcionamento da comissdo de contratagéio ¢ a atuagdo dos

gestores e fiscais de contratos.

Nao ha davidas que o plancjamento da contratagdo deve contemplar todas as

regras previstas nos referidos decretos.

Nesse sentido deverdo ser anexados aos autos a Portaria da Comissdo de
Licitagdo, a Instituigdo da Equipe de Plancjamento da Contratagdo, Ato de
Designagdo do Gestor do Contrato ¢ Designado o Fiscal de Contrato; Termo de
Compromisso ¢ Responsabilidade dos Fiscais de Contrato ¢ indicado o Agente de

Contratagdo, pelo Coordenador de Licitagdes, que ficard responsdvel pelo

| procedimento.

r

|

Também devera ser anex

Segregacio

L3

ngdes. N
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Além disso, as regras do art. 9° da Lei n® 14.133, de 2021, também dispde

algumas limitag¢des que se amoldam ao presente caso, senfo, vejamos:
Art, 9°

(i)

§ 1° Nédo poderd participar, direta ou indirctamente, da licitagdo
ou da execugdo do contrato agente publico de orgdo ou
entidade licitante ou contratante, devendo ser observadas as
situagdes que possam configurar conflito de interesses no
exercicio ou apds o exercicio do cargo ou emprego, nos termos

da legisla¢@o que disciplina a matéria.

§ 2° As vedagdes de que trata este artigo estendem-se a terceiro
que auxilie a condugdo da contratagdo na qualidade de
integrante de equipe de apoio, profissional especializado ou
funciondrio ou representante de empresa que preste assessoria

técnica.

Nessc sentido, ressalta-se que, o administrador publico, deve atentar-se para
obediéncia das normas indispensaveis, para a contrata¢gio com a administra¢io
publica, no decorrer da fase interna, ¢ também externa, da licitagdo, conforme se
observa no dispositivo a seguir, bem como, no artigo 7 da Lei n® 14.133, de 2021,

anteriormente citado, vejamos entdo, o que determina o art 5

Art. 5° Na aplicagdo desta Lei, serdo observados os principios
da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da
publicidade, da eficiéncia, do imcrcss_c pﬁblico,rda probidade
administrativa, da  igualdade, do plancjamento, da
transparéncia, da eficicia, da segregagdo de fungdes, da
motivagdo, da vinculagdo ao edital, do julgamento objctivo, da
seguranga juridica, da razoabilidade, da competitividade, da
proporcionalidade, da ccleridade, da cconomicidade ¢ do

desenvolvimento  nacional - sustentavel, assim

[ei de Latroduciie ds Normas do Direito Brasileiro).

/

AN
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Ademais, outro artigo de relevancia sobre o tdpico em comento, também

contido na Lei n® 14.133, de 2021, revela-se na forma do art. 8°, conforme 1é-se:

PREFEITURA ' Art. 8° A licitagdo sera conduzida por agente de contratagio.,
MUNICIPAL ‘
DE MARABA pessoa designada pela autoridade competente, entre servidores

efetivos ou empregados publicos dos quadros permanentes da
Administragdo Publica, para tomar decisdes, acompanhar o
tramite da licitagdo, dar impulso ao procedimento licitatdrio ¢
executar quaisquer outras atividades nccessarias ao bom

andamento do certame até a homologagio.

§ 1° O agente de contratagdo sera auxiliado por equipe de

apoio e respondera individualmente pelos atos que praticar,

salvo quando induzido a erro pela atuagdo da equipe.

§ 2° Em licitagdo que envolva bens ou servigos especiais, |
desde que obscrvados os requisitos estabelecidos no art. 7°
desta Lei, o agente de contratagdo podera ser substituido por
comissdo de contratagdo formada por, no minimo, 3 (trés)
| membros, que responderdo solidariamente por todos os atos
praticados pela comissdo, ressalvado o membro que expressar

posi¢do individual divergente fundamentada ¢ registrada em

| ata lavrada na reunido em que houver sido tomada a decisfo.

§ 3° As regras relativas a atuagdo do agente de contratagio ¢ da
equipe de apoio, ao funcionamento da comissio de contratagio
\ ¢ & atuagdo de liscais ¢ gestores de contratos de que trata csta
Lei serdo estabelecidas em fcgulamento, e devera ser prevista a
possibilidade de eles contarem com o apo-io dos orgaos de
assessoramento  juridico ¢ de controle interno para o
desempenho das fungdes essenciais a exccugdio do disposto

nesta Lei. (Regulamento) Vigéncia j .

/

O art. 22 da referida lei, aborda também a seguinte disposya eal de
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Art. 22. O principio da segrega¢do das fungdesveda a
designagdo do mesmo agente publico para atuagdo simultanca
em f{uncdes mais suscetiveis a riscos, de modo a reduzir a
possibilidade de oculta¢do de erros ¢ de ocorréncia de fraudes
na ‘ contratagio.

Paragrafo unico. A aplicagdo do principio da segregacdo de

fungdes de que trata 0 caput:
[ - sera avaliada na situagdo fatica processual; ¢
Il - poderd ser ajustada, no caso concreto, em razio:

a) da  consolidagdo das linhas de  defesa: ¢
b) de caracteristicas do caso concreto tais como o valor ¢ a

complexidade do objeto da contratagio.

ANALISE DE CONFORMIDADE DA INSTRUCAO PROCESSUAL PELO
AGENTE PUBLICO DESIGNADO

O agente publico competente para processar a inexigibilidade, devera analisar a
conformidade da instrugdc processual, considerando todos os elementos que instruem

O processo.

Nessa oportunidade, devera ser verificado o atendimento dos requisitos para a
contrata¢do, conforme definido no Termo de Referéncia, inclusive as condigdes de

regularidade do imével e do locador.

ADOCAO DA MINUTA PADRAO E ELABORACAO DE NOTA TECNICA
PELO APOIO JURIDICO DO ORGAO OU ENTIDADE

Instruidos os autos na forma prevista nos itens antecedentes, o Ofgﬁo ou
entidade competente devera autuar a minuta do contrato, que seguira modelo
padronizado por esta Procuradoria, com o preenchimento das lacunas existentes
conforme as peculiaridades do caso concrete, dispensando-se o exame dos respectivos

instrumentos pela Procuradoria.

O processo sera remetido ao setor de apoio vinculado ao 6rgdo ou entidade

responsavel pela contratagdo, que analisard os aspectos formais do.procedimento de

inexigibilidage de §40, em co ancia com as recomendag expostas no

Falha 31 - Pﬁycﬁicipm — CEP £8508-970 — Maraba — Para
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Estando tudo em conformidade com as orientagdes desta Procuradoria Geral do

Municipio, devera ser declarada a conformidade do processo de contratagdo direta.

Uma vez autorizada a contratagdo direta ¢ firmado o respectivo contrato, o |

instrumento deve ser publicado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP),
conforme previsto no paragrafo Gnico do arl. 72, combinado com o art. 94, ambos da
Lei 14.133, de 2021 ¢ demais meios de publicagdo utilizados no ambito da

Administragdo Municipal.

Cumpre destacar, outrossim, que, conforme previsdo expressa do art. 94, a
divulgacdo do instrumento no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) ¢

condigdo indispensavel para a eficacia do contrato e de seus aditamentos.

DA INSTRUCAO DE PROCESSO DE ADITIVO PARA PRORROGACAO DE
PRAZO DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS

Ainda sob a vigéncia da Lei n® 8.666, de 1993, consolidou-s¢ o entendimento
de que os contratos de locagio de imdveis celebrados pela Administragio, na condi¢io

de locataria, ndo estavam sujeitos as regras de duragdo dos contratos administrativos.

Esse entendimento fundamentava-se no art. 62, §3° que. ao nio mencionar o
art. 57, permitia a aplicagdo subsididria do regime juridico publico aos contratos de
locagdo (ON AGU n° 6, de 2009; Decisdo TCU n® 503/1996 — Plendrio; Decisdo TCU
n® 828/2000 — Plenario; Acorddo TCU n° 150/2005 - Plenario; Acorddao TCU n°
1.127/2009 — Plenario; e Acordao TCU n® 2.337/2012 — 2* Camara).

Com a entrada em vigor da Lei n® 14.133, de 2021, esse entendimento foi ainda

mais fortalecido, uma vez que o art. 3°, 11, exclui, de forma expressa ¢ sem ressalvas, a

incidéncia de suas normas sobre "contratagdes sujeitas a normas previstas em |

legislagdo propria”.

Dessa forma, admite-se, com fundamento no art. 51 da Lei n° 8.245; de 1991, a
renovagdo sucessiva dos contratos de locagiio de imoveis, sem as limitagdes impostas
pelos prazos maximos previstos no Capitulo V do Titulo 11T da Lei n® 14.133, de AN21,

desde que observados requisitos minimos.

Nesse sentido,.a.Camara Naciogal de Licitagoes ¢ Contratos Administrativos

da CGU/ U, po o Pargcer 008R4/2023/CNLCA/CGU/AGU, fixou qu
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vigéncia do contrato de locagdo de imoveis no qual a Administracdo Publica ¢
locataria ndo se sujeita aos limites constantes dos arts. 106 ¢ 107 da Lei 14.133, de 1°
de abril de 2021, sendo facultado que atos normativos internos estipulem limites de

vigéncia contratual".

Embora o prazo ndo esteja sujeito aos limites estabelecidos pela Lei n® 14,133,
de 2021, ndo sdo permite ajustes verbais ou prorrogag¢des automaticas por tempo

indeterminado, conforme disposto no art. 47 da [.ei n°® 8.245, de 1991.

A Lei n° 14.133, de 2021 considera nulo qualquer contrato verbal com a
Administra¢do (art. 95, §2°). Prorrogagdes automaticas de prazo sdo permitidas apenas
em conitratos por escopo, caso o objeto nio seja concluido no periodo estipulado (art.

111).

Contratos de vigéncia indeterminada sdo autorizados somente quando a
Administragdo, na condi¢@o de usudria, utiliza servi¢os publicos oferecidos em regime

de monopdlio (art. 109).

Além disso, os principios da supremacia ¢ da indisponibilidade do interesse
publico (art. 5°), pilares fundamentais do Dircito Administrativo, ao orientarem a
atuagdo da Administragdo Publica, impedem a prorrogacdo automatica de contratos de

locagdo de imdveis por prazo indeterminado.

Portanto, a lei ndo ¢ omissa a esse respeito. Foi enfatica do estabelecer as
situagdes excepcionais em que sdo admitidos ajustes verbais, prorrogacdes
automaticas ¢ a fixa¢do de prazos de vigéncia por periodo indeterminado.
Interpretagdes juridicas que visem a ampliar o alcance da norma para abarcar casos
ndo directamente previstos seriam admissiveis apenas cm situagdes nas quais a lei

expressou menos do que pretendia.

No entanto, tal interpretagdo ndo se aplica no presente caso, ¢ qualquer
tentativa de amplia-la resultaria em contraricdade a lei, infringindo o principio da

ublicos

legalidade estrita (arts. 37 e 70 da Constitui¢do Federal), ao qual os gestores

estdo estritamente vinculados.

E-importante destacar que a contratagdo direta, sem licitacdo, ndo autoMza
sedimento. Ao contrario, deve sempre observar

|
ﬁlqiica, especialmente o da igualdade, que ;
\ / i
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interdita a concessdo de privilégios, ¢ o da boa administragdo, quc cxige que os
negocios estatais sejam conduzidos de maneira a maximizar o interesse publico. De
todo modo, conquanto nio haja impedimento legal para sucessivas renovagdes dos

contratos de locacio de imoveis.

Por fim, ¢ essencial destacar que ndo se pode falar em rcno"-va(;ﬁo automatica de
um vinculo juridico sem a manifestagdo prévia ¢ formal da autoridade competente,
tampouco admite-se a produgdo de efeitos financeiros retroativos. Eventual renovagio
s6 ¢ possivel se realizada dentro do prazo de vigéncia do contrato, pois, apos esse

periodo, o contrato extingue-se de forma ordinaria, pelo simples decurso do tempo.

Superadas essas questdes introdutorias, elencam-se os requisitos minimos para

assegurar a regularidade na renovago dos contratos de locagio de imovelis.

DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR, DO TERMO DE REFERENCIA E DA |
ANALISE DE RISCOS

Adespeito de, no momento da renovagdo, todos os requisitos iniciais que moti
varam a contratagdo, nos termos da Lei n® 14.133, de 2021, devam ser novamente
atendidos, sendo dispensada a elaboragfio do Estudo Técnico Preliminar (ETP) ¢ do
Termo de Referéncia (TR), devendo, porém, o gesior justificar expressamente nos

autos os motivos da posi¢do adotada.

Contudo, ¢ obrigatoria a reandlise do gerenciamento de riscos na fase de gestdo

do contrato, mediante a atualizagdo do Mapa de Riscos.

DA NECESSIDADE DE EXPRESSA PREVISAO EM EDITAL, AVISO OU
INSTRUMENTO FORMAL DE CONTRATACAO E DA ANUENCIA DA
LOCADORA

A possibilidade de renovagdo do contrato de locagdo, como em qualquer

contrato administrativo, deve estar expressamente previsto no referido instrumento.

Na auséncia de previsdo expressa, ¢ necessario iniciar um novo propesse de

contratagao.

Saol permitidas_sucessivas grorrogagdes de contratos de locagdo .em que a

Admlmsu Atao Pub
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Recomenda-se, adicionalmente, que os autos do processo sejam instruidos com
a manifestagdo expressa de interesse da locadora em manter a relagdo contratual. Antes
do término da vigéncia contratual, caso haja interesse da Administrag@o em prolongar
a relagdo locaticia, o gestor do contrato deve identificar a manutengio da necessidade
administrativa, apresentando as razdes de interesse publico que justifiquem a

renovacao.
A Justificativa devera demonstrar:
a) a inequivoca manuten¢do da singularidade do imovel locado;
b) a vantajosidédc na continuidade do \.finculo de Iocac;iié;

¢) a compatibilidade mercadolégica do wvalor locaticio, incluindo™ possiveis

© reajustes.

Tanto a singularidade quanto a compatibilidade mercadologica do valor

locaticio devem estar pautadas em consulta prévia.

"I)A MANUTENCAO DAS CONDICOES INICIAIS DE HABILITACAO E
QUALIFICACAO MINIMA NECESSARIA

O processo de renovagdo contratual deve ser acompanhado de documentagio
que comprove a manuteng¢do das condigdes iniciais de habilitagdo ¢ qualificacdo
minima do contratado. Esse procedimento garante a continuidade da validade dessas
condigdes e assegura que o locador ndo tenha sofrido san¢des impeditivas, conforme
os arts. 72. V; 91, §4°, 92, XVIe 161 dalei n® 14.133, de 2021.

l Assim, deverd ser anexado acs autos os seguintes documentos: Certiddo de
Matricula do imével ou documento comprobatorio da posse; Certiddo Negativa de
D¢bitos Municipais; Certidao Negativa de Natureza Tributaria; Certiddo Negativa de
Natureza Nao Tributdria; Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas; Certidio
Negativa Federal, Certiddo CEIS/CNEP e Certiddo CMLEP, acompanhadas de suas

respectivas autenticagdes.

Ressalta-se, por fim, que todas as certiddes deverdo estar validas no momento
da assinatura dos aditivos ¢ permanecer regulares durante toda a execugdo contratual,

cabendo aossetor cor > a confere

ia de suas validades e autenticidades.
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Recomenda-se, também, a declaragdo do locador quanto a inexisténeia de
vinculo como servidor piblico municipal, documento necessario para afastar eventual

conflito de interesses.

A obtengdo e atualizagdo desses documentos sdo fundamentais para asscgurar
que o imovel e o locador estdo em plena conformidade com as exigéncias legais. Isso

protege o 0rgdo contratante de riscos legais e financeiros.

DA PREVISAO DE DOTACAO ORCAMENTARIA E DA LEI DE
RESPONSABILIDADE FISCAL -

O art. 18 da Lei n° 14.133, de 2021, determina que a fase preparatoria do
pfoécsso licitatorio esteja em conformidade com as leis orcamentarias. Para evitar
nulidade do processo e a responsabilizagio dos envolvidos, o art. 130, caput, da
mesma lei, dispée que nenhuma contrata¢do sera feita sem a indicagdo dos créditos
or¢amentarios para pagamento das parcclas contratuais vincendas no exercicio em que

for realizada a contratagio.

‘Os arts. 105 ¢ 106 da Lei n® 14.133, de 2021, reforgam que, no inicio da
contratagdo ¢ de cada exercicio financeiro, a Administragdo deve atestar a existéncia

de créditos orgamentarios vinculados a respectiva contratagao.

O art. 40, V, "c¢", da Lei n° 14.133, de 2021, impde a observancia do principio

da responsabilidade fiscal, ao comparar a despesa estimada com aquela prevista no

I orgcamento.

O termo aditivo devera igualmente referenciar a "dotagdo orcamentaria',
detalhando a classificagfio funcional programatica ¢ a calegoria economica da despesa,
em conformidade com o art. 92, VIII, da Lei n® 14.133, de 2021, ¢ o art. 10, IX, da Lei
n® 8429, de 1992, assegurando a necessdria transparéncia ¢ a vinculagdo da despesa a

programag¢do governamental.

DA AUTORIZACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE

A Lei n® 14.133, de 2021, ao contrario do regime anterior, simplificou o
processo de autorizagdo para contratagdes diretas no art. 72, -inciso VI, exigindo

apenas a aprovagaoela autoridade (?Q\ etente.

pr.
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[ PUTEIE r it T vyl R R Vel S S S

Nos casos de contratagdes decorrentes de procedimento licitatorio, a
autoriza¢dio para prorrogacdo ¢ exigéncia disposta no art. 107 da Lei n® 14.133. de

2021.

A luz das consideragdes acima expostas, ¢ juridicamente viavel a renovagio do
contrato de locagdo de imoveis, sem a necessidade de submissdo prévia dos autos
Procuradoria-Geral do Municipio, condicionado ao preenchimento do cheklist a

utilizagdo da Minuta de Termo Aditivo para prorrogacdo do prazo de vigéncia.

DO REAJUSTE - MANUTENCAO DO _ EQUILIBRIO ECONOMICO-

FINANCEIRO NOS CONTRATOS ADMINISTRATIVOS

A Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988, em scu art. 37,
XXI, estabeleceu a necessidade de manutengao do equilibrio econdmico-financeiro ao

longo de toda execugdo contratual.

O pedido de reajuste se amolda ao previsto neste dispositivo constitucional.

que assim dispoe:

Art. 37. A administracdo publica direta ¢ indireta de qualquer
dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ¢ dos

Municipios obedecerd aos principios de legalidade,

?

impessoalidade, moralidade, publicidade ¢ eficiéncia ¢

também, ao seguinte: IEmenda

Constitucional n° 19, de 1998) (...)

(Redagao dada pela

XXI - ressalvados os casos especificados na legislagdo, as
obras, servigos, compras ¢ alienagdes serdo contratados
mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade
de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢des
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente
permitira as exigéncias de qualificacdo téenica e econdOmica

indispensaveis a garantia do cumprimento das oBgigacocs.

(grifo nosso)




destinados a preservar a intangibilidade da equagdo econdmico-financeira estabelecida

originariamente no contrato.

.

PREFEITURA Dentre eles, destacam-se o reajuste em sentido estrito, a revisdo ou
MUNICIPAL
DE MARABA realinhamento de pregos e a repactuagdo.

O objeto central deste parecer € o reajuste em sentido estrito, que esta definido
no artigo 6°, inciso LVIII da lei 14.133, de 2021, como forma de manutengdo do
equilibrio econdmico-financeiro de contrato consistente na aplicagdo do indice de
corre¢iio monetaria previsto no contrato, que deve retratar a variagdo cfetiva-do custo

de produgdo, admitida a adog@o de indices especificos ou setoriais.

A Lei n° 14.133, de 2021 prevé o reajuste em sentido estrito como clausula
necessaria que deve constar tanto no cdital (artigo 25, §§ 7° ¢ 8° I) quanto nos

contratos (artigo 92, inciso V, §§ 3° ¢ 4°, 1).

No que tange aos reajustes contratuais, estes ndo poderdo ter periodicidade
inferior a um ano (I.ei n® 10.192, de 2001). Prevé o art. 25, §7°, da Let 14.133, de 2021
que, independentemente do prazo de duragdo do contrato, sera obrigatoria a previsdo
de indice de reajustamento de prego, com data-base vinculada a data do orgamento
estimado ¢ com a possibilidade de ser estabelecido mais de um indice especifico ou

sctorial, em conformidade com o mercado dos respectivos insumos.

Em outras palavras, significa dizer que o reajuste ¢ mecanismo previamente
fixado pelas partes, visando neutralizar a desvalorizagdo do pre¢o inicialmente
pactuado em raz@o do evento previsivel da inflagdo. Desse modo, o reajuste qualifica-
se especialmente pela prefixagdo de indice geral ou especifico (como por exemplo:
IPCA, INPC, IGP-M, entre outros), estabelecido no contrato, cuja incidéncia sobre o
prego apds certo pcriodo deve ser capaz de recompor o cquilibrio ccondmico-

financeiro, posto que busca combater os efeitos inflacionarios.

Estando previsto em clausula contratual, esta Procuradoria entende que se faz
necessaria a manifestacdo expressa de vontade da parte interessada (cdntratada),

mediante requerimento formal de aplicagdo do reajuste.

Isso porque, o direito ao reajustamento em sentido estrito sc classifica como

! ' ' |
iscr {ereido na ¢época Qp a-S¢ ossibilidade de sua eternizagdo no tempo, |
| hedts -
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| respeitado o requisito legal do interregno minimo de um ano da data de apresentagdo

do or¢amento estimado para sua concessio:

Ressalte-se que o direito de reajuste éontratual nﬁé pdd‘c' ser exercido
indeterminadamente, isto é,. ser requerido a qualquer tempo pela contratada, depois de
expirada a vigéncia contratual, uma vez que o principio da seguranga juridica impde a
ideia de que deve haver um termo para o seu exercicio, sob pena de fragilidade das

relagdes entre a Administragdo Publica e o particular contratado.

Portanto, por se tratar de dircito de natureza patrimonial ¢ disponivel,
podendo, inclusive o contratado optar por abdicar do direito de reajuste ou negocia-lo,
a sua concessio esta vinculada ndo apenas ao transcurso do prazo legal de 1 (um) ano,
mas também a ‘apresentagdo de requerimento pelo  locador, manifestando
expressamente seu desejo de aplicagdo do reajuste, ndo podendo a Administra¢do

Publica concedé-lo de oficio.

A formalizacdio da incidéncia do reajuste em sentido estrito dever ser realizada
por meio de apostilamento, conforme dispde o art. 136, inciso I, da Lei n® 14.133, de

2021..

Art. 136. Registros que ndo caracterizam alterag@o do contrato
podem ser realizados por simples apostila, dispensada a

celebragdo de termo aditivo, como nas seguintes situagdes:

| - variagdo do valor contratual para fazer face ao reajuste ou a

repactuagdo de pregos previstos no proprio contrato;

()
DA LEI GERAL DE PROTECAO DE DADOS

Por fim, em observancia a Lei n® 13.709, de 2008 (LLGPD), recomenda-se que
no contrato administrativo ndo conste os numeros de documentos pessoais das pessoas
naturais que irdo assind-los, como ocorre normalmente com os representantes da
Administragio ¢ da empresa contratada. Em vez disso, propde-s¢ nos instrumentos

contratuais os representantes da Administragdo sejam identificados apenas com a

matricula f Com relagdo aos representantes da contratada tam

K\
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que os instrumentos contratuais os identifiquem apenas pelo nome, até porque o §1° do

artigo 89 da Lei n® 14.133, de 2021, exige apenas esse dado.
DA LEI DE ACESSO A INFORMACAO E DA PUBLICIDADE

A publicidade, expressamente consignada no caput do art. 37 da Constituigdo
Federal, ¢ o principio que exige da Administragdo Publica a ampla divulgagdo de scus
atos, como forma de efe var a transparéncia estatal, condigdo primaria para garantir os

direitos do cidaddo em face do Estado.

O Tribunal de Contas dé Unido, ao analisar ésse principio, assim o clucidou:
"Qualquer interessado deve ter accséo 2‘15. licitagdes ¢ seu controle, mediante
divulgagdo dos atos praticados pelos administradores em todas as fases da licitagdo"
(Acordao TCU n® 204/2008 — Plenario). 70. A Administragao Publica deve, portanto,
concretizar o principio constitucional da publicidade, promovendo a divulgagdo de
todas as informagdes relativas as contratagdes publicas, por serem definidas pela
legislagdo como de interesse puablico, coletivo e geral, excetuando-se os dados
considerados sigilosos nos termos da lei (art. 8%, caput, §1°, [l e IV, ¢ §3° 1, [T ¢ 111, da

Lein®12.527, de 2011; Acorddos TCU n° 2.622/2015 e'n® 1.142/2020 - Plenario).

Destaca-se que, independentemente do “instrumento” utilizado para formalizar |

a relagdo juridica contratual, a divulgagdo no PNCP ¢ obrigatdria, sob pena de

ineficdcia.

Uma vez colhidas as assinaturas do instrumento pelos representantes legais
das partes contratantes, o O0rgdo ou entidade interessada devera providenciar, como
condi¢do indispensavel para a eficécia, a publicagdo do aditamento no Portal Nacional

de Contratagdes Publicas (PNCP).

Para afastar qualquer macula na gestdo do contrato, passive! de arguigio de

nulidade, recomenda-se que os pagamentos scjam cfetuados somente apos a

divulgagdo no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), prevenindo, assim, a

constituigdo de relagoes juridicas sem respaldo formal (ajuste verbal) ¢ a antecipagdo

de pagamento sem a devida previsdo no contrato (arts. 94, I e II, §1°, 95, §2

Foiha 31 - Pago Municipal - CEPY%8508-970 — Maraba — Para
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Cumpre rememorar que o presente Parecer Referencial ¢ aplicavel tdo somente

a questdes juridicas que envolvam matérias idénticas e recorrentes.

Importante pontuar que a aplicagdo da manifestagdo de referéncia em aprego
serd mantida até¢ que sobrevenha eventual a alteragdo ou revogagdo das normas

utilizadas em secus fundamentos.

A autoridade competente deve atestar que o caso concreto se amolda a esta

manifestacdo juridica referencial para legitimar sua utilizacao.

Ademais, ¢ elaborado por este drgdo de assessoramento juridico um checklist,
que ja detalha os documentos minimos necessarios a regularidade formal do
procedimento a ser adotado). O ndo atendimento de todos os itens constantes no

referido checklist ¢ impeditivo da utilizagdo do presente parccer referencial.

Alerta-se que a responsabilidade pela correta instrugdo do processo, com toda a
documentagdo necessdria, sera dos agentes publicos responsaveis pela elaboragdo dos

referidos documentos.

Questdes ndo abordadas no Parecer Referencial ou davidas sobre pontos

especificos deverdo ser submetidas a Procuradoria-Geral do Municipio de Maraba.

A Administragdo poderd, a qualquer tempo, solicitar esclarecimentos sobre
cventuais davidas juridicas que surgirem nos respectivos processos. bem como

requerer a atualizagdo da presente manifestagdo referencial.
CONCLUSAO

Diante do exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio conclui que o
presente Parecer Referencial devera ser utilizado na instru¢do de processo
administrativo que objetiva a contrata¢do direta — inexigibilidade de loca¢do de

imoveis, a prorroga¢do de prazo e o reajuste.

A utilizagdo da presente manifestagdo referencial fica condicionada a juntada

dos seguintes documentos no processo:

a) Declaragio da autoridade competente de que o caso concreto §¢ Amolda,

perfeitamerif®aos termos da maniféstagdo referencial adotada;

do P: r Referencial;
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¢ ) CheckList previsto no ANEXO 1 (CONTRATO) ou ANEXO II (TERMO

ADITIVO) devidamente preenchido ¢ assinado pelo servidor responsavel;

d) Utilizagdo da MINUTA DO CONTRATO (ANEXO II) ou da MINUTA DO
TERMO ADITIVO (ANEXO I11). '

¢) Termo de Conformidade (ANEXO 1V).

Por fim, em havendo peculiaridades ou matérias que ndo se enquadrem nos

contornos abordados por esta manifestagdo juridica referencial, ou em caso de duvida

juridica especifica, deverda o processo administrativo ser submetido a Procuradoria-

Geral do Municipio para a analise individualizada da questdo.

Sugerimos, por fim, a aprovagdo da Stimula Administrativa da Procuradoria-
Geral do Municipio n° 009/2025 referente a presente matéria, a ser comunicada as

Secretarias Municipais, nos seguintes termos:

SUMULA ADMINISTRATIVA DA PROCURADORIA-
GERAL DO MUNICIPIO N° 009/2025. .

I possivel, excepcionalmente, no dmbito da Administragio
Direta, das Autarquias e das Fundagdes Publicas do Municipio
de Marab4, Estado do Pard, a contratagdo direta, por meio de
inexigibilidade de licitagao, para a locac¢do de imovel particular |
para atender as necessidades publicas, bem como a
prorrogagdo de prazo e o reajuste, nos termos da Lei n® 14.133,
de 2021 ¢ da Lei n° 8.245, de 1991, desde que observado ¢
seguido o Parccer Juridico Referencial n® 009/2025 da

Procuradoria-Geral do Municipio de Maraba.

E o Parecer Referencial. A consideragdo do Procurador-Geral do Municipio.

Maraba, 18 de setembro de 2025.

IAW-\W Aoz (6 '
Kellen Noceti Servilha AIW\

Procuradora do Municipio
Portaria n” 650/2004-G P
OAB/PA 10.208
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Lo lode oSS
Alexandre Lisboa dos Santos

Procurador do Municipio
Portaria n° 861/200
OAB/PA 9.9

Josiane Kraug Mattei
Procuradora do Municipio
Portaria n® 87012004-GP

OAB/PA 10.206
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Aprovo o Parccer Referencial n® 009/2025-PROGEM e, ante o
preenchimento dos rcquisitﬁs legais, a sugcstfid da Stmula Administrativa da
Procuradoria-Geral do Municipio n® 009/2025, conforme previsto do inciso XXI
do art. 4° ¢/c inciso XVIII do art. 2°, ambos da Lei Municipal n°® 17.360, de 20 de
julho de 2009, alterada pela Lei Municipal n® 18.166, de 21 de dezembro de 2022,
referente a celebragdo de contratos de locagdo, por inexigibilidade de licitagdo.
fundamentada no art. 74, V, da Lei n® 14.133, de 2021, de aditivos de prorrogagao
¢ reajuste de tais contratos, nos quais a Administragdo Publica figure como

locataria, a seguir:

SUMULA ADMINISTRATIVA DA PROCURADORIA-GERAL
DO MUNICIPIO N° 009/2025.

I: possivel, excepcionalmente, no ambito da Admi'nislragfior Direta,
das Autarquias e das Fundagdes Puablicas do Municipio de Maraba,
Estado do Para, a contratagdo direta, por meio de inexigibilidade de
licitagdo, para a locacdo de imodvel particular para atender as
necessidades publicas, bem como a prorrogacdo de prazo ¢ o
reajuste, nos termos da Lei n® 14.133, de 2021 ¢ da Lei n® 8.245, de
1991, desde que observado ¢ seguido o Parccer Juridico
Referencial n® 009/2025 da Procuradoria-Geral do Municipio de
Maraba.

E o despacho.
Dé-se ciéncia as secretarias competentes.

Maraba, 18 de setembro de 2025.

-

"'[ﬁxo Séuza Pamplona

or-Geral do Municipio de Maraba
Portaria 3.972/2025-GP
OAB/PA 13.414

ASSINADO DIGITALMENTE "
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em:

http:/serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO

Proc

ASSINADO DIGITALMENTE "
NORBERTO FERREIRA CARDOSO JUNIOR

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em:

http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO
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