Eslado de Santa Calarina

PARECER REFERENCIAL N° 150/2024

Z

“O parecer facultativo é um ato opinativo que ndo vincula a
Administragdo Publica ou os seus administrados, podendo
esses segui-lo para melhor fundamentar suas decisdes ou
ignoréa-lo, pois, ndo estdo vinculados a conclusdo exarada pelo
parecerista”

RELATORIO

Cuida-se de Parecer Juridico objetivo detalhar requisitos e ponderacdes a
respeito da celebracao de contrato de locacdo pela administracdo publica municipal,
com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que versa sobre a
contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imoéveis cujas

caracteristicas de instalacoes e localizacdao tornem necessaria sua escolha.

Tendo em vista a quantidade de processos congéneres, esta manifestagao
representara as questdes juridicas a serem esclarecidas no que tange a contratagdo
direta por inexigibilidade de licitacdo com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021,
motivo pelo qual as conclusdes contidas na presente manifestacdo deverdo ser
utilizadas nos demais casos, sem necessidade de andlise individual por parte da
Procuradoria-Geral do Municipio, isto, em razao da padronizacdo, celeridade e

eficiéncia administrativa e vetores preconizados no art. 53, §5°, da Lei n. 14.133/21".

Destarte, ressalta-se que o exame da matéria posta em debate restringe-se
aos seus aspectos exclusivamente juridicos, excluidos da analise qualquer questao
técnica ou econdmica, notadamente quanto a conveniéncia e oportunidade inerentes
a qualquer acordo/ajuste, devendo a autoridade competente se municiar de todas as

cautelas para que os atos do processo sejam prestados apenas por quem de direito.
2. DA POSSIBILIDADE DE UTILIZACAO DO PARECER REFERENCIAL

A padronizacdo da andlise e da manifestagdo juridica, por meio da

manifestacdo juridica referencial, tem fundamento no principio da eficiéncia e da

! Art. 53. Ao final da fase preparatéria, o processo licitatério seguira para o 6rgdo de assessoramento juridico da
Administracdo, que realizard controle prévio de legalidade mediante analise juridica da contratagao.

§ 5° E dispensével a analise juridica nas hipoteses previamente definidas em ato da autoridade juridica maxima
competente, que deverd considerar o baixo valor, a baixa complexidade da contratagdo, a entrega imediata do
bem ou a utilizacdo de minutas de editais e instrumentos de contrato, convénio ou outros ajustes previamente
padronizados pelo 6rgao de assessoramento juridico.
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economicidade, possibilitando ao gestor o conhecimento prévio dos requisitos

procedimentais uniformes e necessarios a celebracdo de tais contratos.

Em outras palavras, a adocdo da manifestacdo juridica referencial
possibilitard a Procuradoria Municipal maior foco e priorizacdo de temas juridicos
estratégicos e de maior complexidade, em beneficio dos ¢rgdos e autoridades
assessorados. A ideia é que possa dedicar seu tempo para andlise e manifestacdo em
assuntos que exijam reflexdao e desenvolvimento de teses juridicas, desonerando-se
da elaboracao de pareceres repetitivos, cujas orientacdes sdo amplamente conhecidas

pelo gestor.

Registre-se que a adogdo do Parecer Referencial, nesta hipétese, atende ao
previsto no art. 53, §5° da Lei n° 14.133/2021, que fixam a competéncia dos 6rgaos
de consultoria e assessoramento juridico para a analise prévia de minutas de editais,
bem como as dos contratos, acordos, convénios ou ajustes e a possibilidade de
utilizar-se um meio mecénico na solugdo de vérios assuntos da mesma natureza, que
reproduza os fundamentos das decisdes, desde que ndo prejudique direito ou

garantia dos interessados.

Destarte, em plena observancia aos diplomas referidos, a presente
manifestacdo juridica referencial consubstancia a referida andlise prévia, de modo
que SE RECOMENDA sua juntada aos autos pelo 6rgao, que atestara, de forma
expressa, que o caso concreto se amolda aos termos da citada manifestagdo. Além
disso, cabera ao 6rgao dar atendimento as recomendacdes consignadas na presente

manifestacgao.

Dai, portanto, que a elaboragdo de um parecer juridico referencial, que
contemple todas as recomendacdes de carater juridico, no tocante aos procedimentos
e requisitos que devem ser observados a celebracdo de uma contratacdo direta,
cumpre satisfatoriamente as competéncias da Procuradoria e atende a exigéncia legal
da prévia analise da minuta. Nessa linha, vale destacar, ainda, que o Tribunal de

Contas da Unido - TCU ja se manifestou favoravelmente a ado¢do de manifestacao
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juridica referencial. E o que se observa da leitura do Acérdao n° 2674/2014 -

Plenério?, vejamos:

9.2 Informar a Advocacia-Geral da Unido que o entendimento do TCU
quanto a emissdo de pareceres juridicos sobre as minutas de editais
licitatoérios e de outros documentos, nos termos do art. 38, paragrafo
tnico, da Lei n° 8.666, de 1993, referenciado nos Acérdaos 748/2011 e
1.944/2014, ambos prolatados pelo Plenario, ndo impede a utilizacao,
pelos orgdos e entidades da administracdao publica federal, de um
mesmo parecer juridico em procedimentos licitatérios diversos,
desde que envolva matéria comprovadamente idéntica e que seja
completo, amplo e abranja todas as questdes juridicas pertinentes,
cumprindo as exigéncias indicadas na Orientacio Normativa AGU
n° 55, de 2014, esclarecendo-a, ainda, de que a presente informacéo é
prestada diante da estrita analise do caso concreto apreciado nestes
autos, ndo se constituindo na efetiva apreciacdo da regularidade da
aludida orientagdo normativa, em si mesma.” (Acérddo n°
2.674/2014-Plenario) E importante destacar a ressalva contida no
citado Parecer n° 004/ASMG/CGU/AGU/2014 no sentido de que
'ndo se pode dispensar a atuagdo consultiva, de oficio ou por
provocagdo, visando a retificagdo, complementagdo, aperfeicoamento
ou ampliagdo de posicionamento lancado em manifestagdo juridica
referencial, ou destinado a adapta-la a inovagdo normativa, mutagao
jurisprudencial ou entendimento de 6rgao de direcao superior da
AGU; bem como o esclarecimento de dividas juridicas suscitadas pelo

6rgao administrativo.

11. Desse modo, a despeito de ndo pairar obscuridade sobre o acérdao
ora embargado, pode-se esclarecer a AGU que o entendimento do
TCU referenciado nos Acdérddos 748/2011 e 1.944/2014, ambos
prolatados por este Plenario, ndo impede a utiliza¢do, pelos 6rgaos e
entidades da administrag¢do publica federal, de um mesmo parecer
juridico em procedimentos licitatérios diversos, desde que envolvam
matéria comprovadamente idéntica e sejam completos, amplos e

abranjam todas as questdes juridicas pertinentes.

Nesse sentido, cite-se que a Advocacia-Geral da Unido ja regulamentou o

tema por meio da Orientagdo Normativa n°® 55/2014:

OS PROCESSOS QUE SEJAM OBJETO DE MANIFESTACAO
JURIDICA REFERENCIAL, ISTO E, AQUELA QUE ANALISA

*https:/ / pesquisa.apps.tcu.gov.br/ #/ documento/acordao-completo/*/KEY %253 AACORDAO-COMPLETO-132
6694/ DTRELEVANCIA %2520desc/ 0/ sinonimos %253Dfalse
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TODAS AS QUESTOES JURIDICAS QUE ENVOLVAM
MATERIAS  IDENTICAS E  RECORRENTES, ESTAO
DISPENSADOS DE ANALISE INDIVIDUALIZADA PELOS
ORGAOS CONSULTIVOS, DESDE QUE A AREA TECNICA
ATESTE, DE FORMA EXPRESSA, QUE O CASO CONCRETO SE
AMOLDA AOS TERMOS DA CITADA MANIFESTACAO. II -
PARA A ELABORACAO DE MANIFESTACAO JURIDICA
REFERENCIAL DEVEM SER OBSERVADOS OS SEGUINTES
REQUISITOS: A) O VOLUME DE PROCESSOS EM MATERIAS
IDENTICAS E RECORRENTES IMPACTAR, JUSTIFICADAMENTE, A
ATUACAO DO ORGAO CONSULTIVO OU A CELERIDADE DOS
SERVICOS ADMINISTRATIVOS; E B) A ATIVIDADE JURIDICA
EXERCIDA SE RESTRINGIR A VERIFICACAO DO ATENDIMENTO
DAS EXIGENCIAS LEGAIS A PARTIR DA  SIMPLES

CONFERENCIAS DE DOCUMENTOS.

Assim, restaram estabelecidos os seguintes critérios para a elaboracdo de
manifestacdo juridica referencial:

a) a area técnica ateste, de forma expressa, que o caso concreto se

amolda aos termos da citada manifestacao;

b) o volume de processos em matérias idénticas e recorrentes,
justificadamente, a impactar a atuacdo do 6rgao consultivo ou a

celeridade dos servi¢cos administrativos; e

¢ ) a atividade juridica exercida se restringir a verificacio do
atendimento das exigéncias legais a partir da simples conferéncia de

documentos.

Nesse contexto, vale lembrar que o ntimero reduzido de membros da
Procuradoria para analisar todos os ajustes promovidos por 6rgaos/entidades desta
edilidade forca medidas gerenciais de modo a equilibrar seguranca juridica e
eficiéncia. Desse modo, a manifestacdo juridica referencial se apresenta como
importante mecanismo a reduzir o tempo de tramitagdo dos processos
administrativos e, a0 mesmo tempo, permitir que a forca de trabalho seja

redirecionada a questionamentos juridicos mais complexos.

Ressalte-se que a anélise acerca da possibilidade juridica de celebracdo do

N

Contrato de Locagdo restringe-se, em regra, a verificagdo acerca da juntada de
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documentos e informacdes (checklist), ndo havendo questdes juridicas a serem

dirimidas, além das recomendagdes usuais, repetidamente expostas nos pareceres.

Para ressaltar o carater repetitivo da matéria, é valido frisar que as
condicOes, requisitos e procedimento, além dos documentos que devem instruir os
respectivos processos sdo rigorosamente os mesmos em todos os casos, pelo que se

deve reconhecer como presente a necessaria identidade de matéria.

Consoante exposto no topico anterior, entende-se adequada a adogdo de
manifestacdo juridica referencial, em face de processo de possibilidade juridica de
contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo de contratos de locagao com fulcro
na Lei 14.133 /2021, tendo em vista que o tema é recorrente e, como regra, exige do

parecerista a mera conferéncia de documentos, ausente qualquer controvérsia

legal.

Sendo assim, é notério que a presente medida se reveste dos atributos de

eficiéncia e efetividade, imperativos da atuagdo administrativa publica.

Sem embargo, repisa-se que eventuais davidas juridicas suscitadas pelo
6rgao assessorado, ou mesmo para esclarecer se determinado caso concreto
amolda-se ou ndo aos termos da presente manifestacio referencial, podem (e

devem) ser objeto de consulta pela Procuradoria.

Por essa razao, RECOMENDA-SE, como condigdo sine qua non a adogao
da presente manifestacdo juridica referencial, que a area técnica ateste, de forma

expressa, que o caso concreto se amolda aos termos do presente parecer.

No mais, reforce-se que é responsabilidade do gestor publico verificar se
o caso concreto se enquadra, de fato, na hipétese que autoriza a inexigibilidade de

licitagdo para locagdao de imoével.
3. FUNDAMENTACAO

3.1. Da hipétese legal de inexigibilidade de licitacao para celebracao de
contrato de locacdao de imovel. Art. 74, V da Lei 14.133/2021
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As aquisicdes e contratacdes das entidades publicas devem seguir,
obrigatoriamente, um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra
previsto no art. 37, XXI, da Constituicdo Federal de 1988, o qual determina que,
ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servicos, compras e
alienagdes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que assegure
igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam
obrigacoes de pagamento, mantidas as condicdes efetivas da proposta, nos termos da
lei. A regulamentacdo para as licitagdes e contratagdes publicas foi recentemente
inovada em ambito nacional, por meio da promulgacao da Lei n° 14.133/2021, mais

conhecida como Nova Lei Geral de Licitacoes e Contratos Administrativos - NLLCA.

Entende-se, que a licitacdo deve ser a regra em todas as contratacdes
efetivadas pelo Poder Publico, haja vista que se trata de um procedimento que se
pauta pelo principio da isonomia e que exige o envolvimento do maior ntamero
possivel de interessados, visando propiciar a Administracdo Publica o melhor
negbcio quando tendente a contratacdo de obras, servigos, compras, alienacdes,
permissdes e locagdes. No entanto, existem aquisi¢cOes e contratacdes que possuem
caracteristicas especificas, tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizacdo dos

tramites usuais.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagcdo
serd considerada vidvel, por auséncia de competicdo, ou conveniente para o
atendimento do interesse ptublico, a Constituicao admitiu que a legislacao definisse
casos de contratacio direta, desde que devidamente motivada decisdao neste

sentido e verificada alguma das hipoteses legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas
contratacdes diretas sem a necessidade do processo de licitagdo, isso ndo significa
que a Administracdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrério, deve adotar o
procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizacdo da melhor
contratacdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, com vistas a

satisfacdo do interesse publico.
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Segunda precisa distingdo de Maria Sylvia Zanella Di Pietro °, no que
tange a licitacdo dispensavel e a licitagao inexigivel:

A diferenca basica entre as duas hipéteses estd no fato de quena
dispensa, ha possibilidade de competi¢io que justifique a licitacao;
de modo que a lei faculta a dispensa, que fica inserida na
competéncia discriciondria da Administracio. Nos casos de
inexigibilidade, ndo ha possibilidade de competicio, porque sé
existe um objeto ou uma pessoa que atenda as necessidades da
Administragdo; a licitagdo é, portanto, inviavel.

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imével estava entre as
hipéteses de licitacao dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei
de Licitacdes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipdtese como de
licitacao inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores

que entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios

objetivos para uma comparac¢ao isondmica entre os potenciais iméveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢ao ou locagao de iméveis
pela Administragdo Puablica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na
Lei 14.133/2021 como caso de licitacao inexigivel. Na linha do que veicula a
doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratacdo direta,
seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que
nao aquele selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n°

14.133 /2021, se nao vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando invidvel a competicao, em
especial nos casos de:

[.]

V - aquisi¢do ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacdes
e de localizagao tornem necessaria sua escolha.

[...] (Grifo nosso).

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imdvel escolhido para ser
locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua
localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

3 DI PIETRO. Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 30.ed. rev.atual. e ampl.- Rio de Janeiro: Forense, 2017,
p. 432.
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Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Marcal Justen Filho?,
veja-se:
As caracteristicas do imoével (tais como localiza¢io, dimensio,
edificacio, destina¢do, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administra¢ao nio tem outra escolha.
Quando a Administracio necessita de imodvel para destinacdo
peculiar ou com localiza¢do determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administragdo encontra o imével
que se presta a atender seus interesses ou nao o encontra. Na primeira
hipotese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na segunda,
é impossivel a locagao ou aquisi¢do (Grifo nosso).
Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de dois
(ou mais) imoéveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administracao, a
realizacdo de procedimento licitatério se torna imperiosa. Ainda que ndo haja
fungibilidade entre os imdveis entre si, integrardo um leque de opcdes para atender
ao interesse da Administragdo Publica. Ou seja, qualquer dos imoéveis satisfara a
exigéncia que justifica a aquisicdo pela Administragdo. Nessas situacdes, a
possibilidade de celebracdao de contrato de locacdo de imével com fundamento na
inexigibilidade de licitacdo se mostra ofuscada, abrindo passagem para a realizacao

de licitacdo, vez que estara presente o elemento fundamental da competigao.

Inclusive, caso seja viavel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais
imoéveis poderem atender as necessidades da Administracdo, a regra geral trazida
pelo art. 51 da Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos é o dever de

licitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta
Lei, a locagdo de imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliagdo
prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagoes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

Nesse sentido, 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 Licitacoes e Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo s6 é
possivel quando se identifica um imoével especifico, cujas instalagdes e
localizacdo sinalizem que ele é o tinico que atende o interesse da
administracdo. Nesse sentido se manifestam Margal Justen Filho e
Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:

4 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratacdes Administrativas: Lei 14.133,/2021. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998
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“A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a
tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele
selecionado... Antes de promover a contratacio direta, a
Administragio devera comprovar a impossibilidade de satisfagiao do
interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de
outro imével apto a atende-lo...” (Marcal Justen Filho, Comentérios a
Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 11% Edicao, p. 250).

“Em principio, a Administracdo compra ou loca mediante licitacao,
tais e tantas podem ser as contingéncias do mercado, varidveis no
tempo e no espago, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operagdo
tiver por alvo imével que atenda a necessidades especificas cumuladas
de instalagdo e localizacdo dos servigos, a drea de competicdo pode
estreitar-se de modo a ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, e
somente nelas, a Administragdo comprard ou locard diretamente,
inclusive para que ndo se frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres
Pereira Junior, Comentarios a Lei das Licitagdes e Contratacdes da
Administra¢do Puablica, 5* Edigdo, p. 277).

12. No caso em tela, essa hipétese ndo se verificou. Tanto é assim que o
ICMBio publicou em Diério Oficial aviso de que estava procurando
um imoével, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas
melhor lhe atenderia. Ou seja, nao havia um determinado imével
previamente identificado, que por suas caracteristicas de instalagdes e
localizacgdo fosse o tnico a atender as necessidades da administracao.
Havia, potencialmente, diversos imoéveis que poderiam atender o
instituto. Assim, deveria ter sido realizado um certame licitatério para
realizar a locagdo. (Acérddo 444/2008, Plenario, Relator Ministro
Ubiratan Aguiar) (grifos nossos).

Assim, para a contratagao direta sem licitagdo para locagdo de iméveis, é
imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipétese

de crime previsto no art. 337-E do Cédigo Penal Brasileiro’.

3.1.1. Dos requisitos para configuracao da hipotese de inexigibilidade de

licitacao para locacao de iméveis pela Administracao Pablica

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

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

I - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo,

e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

IT - certificacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

> Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratagio direta fora das hipéteses previstas em lei: Pena:
reclusdo de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.
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III - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Os requisitos citados acima poderdo ser dispensados quando se tratar de
locacdo para eventos de curta duracdo e que o local disponha de todos os alvaras e
licencas.

a) Avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utiliza¢ao e do prazo de

amortizacao dos investimentos.

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma
avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes
(quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao) e do prazo de amortizacdao
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 avaliagdes prévias que evidenciem que o preco 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 locagdo de imdveis com dispensa de licitagdo, faga
avaliagdes prévias que evidenciem que o preco 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 Secdo:
15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaga)

“ _r

Tal disposicao é consonante a determinagao do art. 4°, §1°, item XIII, “c”,

da IN n. 010/2015/TCM/ GO, que assim disciplina:

Art. 4°. Além da documentagdo obrigatéria tratada no artigo anterior,
deverdo ser apresentadas ainda, na formalizacdo dos processos de
licitagdes e contratos, as pecas complementares que atendam as
peculiaridades de cada situagdo a seguir:

§ 1° Nos casos de contratos devem ser observadas as seguintes
situagoes:

[..]

XIII - contrato de locagdo de imével:

a) escritura publica do imével a ser locado, que deve estar em nome do
contratado;

b) motivacado técnica para a escolha do imével;

c) laudo de avaliacdo emitido por comissdo nomeada pelo prefeito,
composta por profissionais tecnicamente habilitados para tal (Grifo
Nnosso).

A avaliagdo prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no &mbito desta
Municipalidade, pelo Setor de Engenharia do Municipio, a quem compete realizar a

avaliagdo de imoéveis e realizar pesquisa de precos. Nesse sentido, devera ser
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elaborado laudo no qual o Setor de Engenharia avalie as condi¢des do imével, suas

caracteristicas e valor de mercado.

Com relacdo ao prazo necessario para a amortizacdo dos investimentos
realizados no imovel, este deve ser avaliado pela Administracdo antes de se firmar o
contrato de aluguel. Em Acérdao recente do TCU®, houve o entendimento de que a
Administracdo Publica deve “definir um valor de locacao, leia-se de amortizacao
acrescida do custo do capital de terceiros investido, compativel com o espago fiscal
eventualmente existente 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 aquisi¢do ou construcao do bem e do

custo médio ponderado de capital do projeto.”

b) Certificacao da inexisténcia de imdveis ptblicos vagos e disponiveis

que possam atender ao objeto pretendido

Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de
iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada
ente federado possui 6rgdo que administra seus iméveis proprios e este deve ser

consultado quando da inten¢do de locacao de algum imével particular.

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho”:

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

Todavia, a simples existéncia de imével puablico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locagdo de imével particular pela Administracao Publica. Como
exemplo, temos iméveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em
maés condi¢des, com falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que
podem afetar a seguranca de servidores e municipes. Nesse sentido, o fato de
existirem outros imoéveis publicos com metragem semelhante ao que se pretende

locar, porém em mau estado de conservacdo, mé localizagdo ou desatendendo a

6 Acordao n. 1.928/2021.
" Ob. Cit, p. 363.
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legislacdo de seguranca, ndo pode obstar que a Administragdo opte por celebrar um
contrato de locacdo, no qual seja atendido o interesse publico. Jacoby Fernandes®
defende que uma boa préatica tem sido que esses imoveis publicos disponiveis sejam
avaliados, ndo somente no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas também
do atendimento das condicdes do imével frente as necessidades da Administracao
Pablica, bem como se estes estio em plenas condicdes de funcionamento e
seguranca. Rejeitar im6veis em mas condi¢des é um dever do gestor, que deve prezar

pela seguranca e salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao 6rgao competente quanto a
disponibilidade de imével com as caracteristicas necessdrias a demanda
administrativa, bem como seja certificado nos autos que nao ha um imével ptblico

vago e disponivel para essa finalidade.

c) Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser

comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem vantagem para ela.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacdo
de justificativa demonstrando a singularidade do imoével a ser locado pela
edilidade solicitante, indicando as condicdes técnicas e os motivos que

conduziram a sua escolha como imovel a ser locado.

Importante reforcar que a singularidade ndo se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugao
apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular,
a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solucdo potencial,
seria invidvel definir critérios objetivos de comparacdo e julgamento entre possiveis

propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessdarias a satisfagao

da necessidade administrativa é tnica e exclusiva do gestor, a partir da verificacao

N

dos elementos faticos e da ponderacdao quanto a conveniéncia, oportunidade e

8 JACOBY FERNANDES, Ana Luiza; JACOBY FERNANDES, Jorge Ulisses; JACOBY FERNANDES,
Murilo.Contratag¢do Direta sem Licitagdo na Nova Lei de Licitagdes: Lei n. 114.133/2021. 11. Ed. Belo Horizonte:
Foérum, 2021.
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interesse publico do objeto negocial buscado. Ndo obstante, reforce-se que o campo
de escolha do referido agente ndo é ilimitado, tampouco arbitrério, devendo ser
valoradas especificagdes técnicas e elementos essenciais inerentes ao imével

escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse publico.

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. Até mesmo sua validade dependera
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 6rgaos administrativos, sendo inadmissiveis especificacdes que
ndo agreguem valor ao resultado da contratacdo, ou superiores as necessidades do
orgiao/entidade, ou, ainda, que estejam defasadas tecnoldgica efou

metodologicamente.
3.1.2. Da instrucao processual

Importante mencionar que os casos de contratacdo direta ndo dispensam,
em regra, a observancia de um procedimento formal prévio, como a apuragao e
comprovacao das hipéteses de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, por meio de

decisdo administrativa que atenda o art. 72 da Lei n. 14.133/2021:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, deverd 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 bésico

ou projeto executivo;

II - estimativa de despesa, que deverd ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta Lei;

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

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢amentarios com o compromisso a ser assumido; V - comprovagdo
de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e
qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.
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Paragrafo tnico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicao
do publico em sitio eletrénico oficial.

Logo, a colagdo dos referidos documentos é medida indispensavel para a

formalizacdo da contratagdo em cotejo.
a) Documento de formalizacao da demanda

Esmiucando os documentos necessarios para a instrucdo do processo de
contratacdo direta de locacdo de imoével por inexigibilidade de licitacdo, com fulcro
no art. 74, V, da Lei 14.133/2021, o “documento de formalizacdo da demanda”
identifica o objeto desejado pela Administracdo Publica. Apés esse documento e, se
for o caso, devem ser juntados o estudo técnico preliminar, andlise de riscos, projeto
basico ou projeto executivo. Considerando que a locacdo de imovel pela
Administracdo Publica ndo se trata de uma obra ou servico, entendemos
desnecessaria a instru¢do dos autos com projetos basicos e/ou executivos.
Recomendamos a juntada de estudo técnico preliminar para a contratacao
pretendida, haja vista ser este o documento que visa demonstrar a real necessidade

da contratacdo e analisar sua viabilidade técnica.
b) Estimativa de despesas

Com relagdo a estimativa de despesas, recomenda-se a anélise do valor de
mercado do imoével, a ser elaborada pelo Setor de Engenharia do Municipio,
ressaltando que as despesas com condominio, caso existentes, também devem ser
consideradas quando da contratacdo, ja que estas integram a despesa que sera

efetivada.

¢ ) Parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o

atendimento dos requisitos exigidos

No que tange aos pareceres juridicos, em virtude da elaboracdo do
presente Parecer Referencial, deverd o fiscal do contrato fazer a averiguacdo do
cumprimento, em cada caso concreto, das condicionantes aqui expostas, bem como a
observacdo do checklist que constitui anexo da presente manifestacdo.

Eventualmente, surgindo novas controvérsias juridicas, diversas das ja
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solucionadas por este Parecer, a questao devera ser submetida a apreciacdo desta

Procuradoria.

Ja os pareceres técnicos necessarios devem ser acostados aos autos, de
modo a demonstrar o atendimento de todos os requisitos exigidos para configuragao
da hipétese de inexigibilidade de licitacdo com fulcro no art. 74, V, da Lei
14.133/2021. Portanto, deve ser demonstrado que as caracteristicas de instalacdes e
de localizagdo do imovel sdao essenciais para o atendimento ao interesse ptblico, que

ndo podera ser satisfeito por outro imével senao aquele que se pretende locar.

d) Demonstracdo da compatibilidade da previsao de recursos

orcamentarios com o compromisso a ser assumido

Concernente a demonstracdo da compatibilidade da previsao de recursos
orcamentdarios, faz-se necessaria a juntada aos autos da Solicitacdo Financeira, com a
declaragdo de que a despesa possui adequagdo com o Plano Plurianual, Lei de

Diretrizes Orcamentarias e Lei Orcamentaria Anual.

Ainda nesse aspecto, é recomendavel que o 6rgado fique atento a inclusao
de despesas que possuam uma previsibilidade no Plano de Contratagdes Anual’, de
modo a compatibilizar com os recursos orcamentdrios do 6rgao e facilitar a

comprovagdo da disponibilidade de recursos com a despesa assumida.

Salienta-se que constitui clausula obrigatéria em todos os contratos aquela
que estabeleca o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagdo funcional
programaética e da categoria econémica, ndo podendo ser implementados programas

ou projetos que nao estejam incluidos na lei or¢amentéria (art. 167, I, da CF/88).

e) Comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de

habilitacao e qualificacao minima necessaria

9 Art. 12, VII, da Lei 14.133,/2021.
' Quando o Municipio aderir.
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Com relagdo a comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificagdo minima necessaria, destacamos os entendimentos dos

juristas Diogenes Gasparini' e Margal Justen Filho'?, respectivamente:

A dispensabilidade da licitacdo, quando autorizada, s6 libera a
Administragdo Pablica da promogdo do procedimento de escolha da
melhor proposta. Sendo assim, tudo o mais (verificagdo da
personalidade juridica, capacidade técnica, idoneidade financeira,
regularidade fiscal, empenho prévio, celebragdo do contrato,
publicagdo (...) deve ser publicado.

A configuracdo de contrata¢do direta, sem licitagdo, ndo autoriza o ndo
preenchimento dos requisitos de habilitacdo e contratacado (ressalvadas
hipéteses excepcionais ...). O sujeito que nao satisfizer os requisitos de
habilitacdo deve ser excluido ndo apenas da licitagdo. Também sera
vedada a sua contratacado direta.

Tendo em vista que o objeto negocial é o bem imoével a ser locado, a
habilitacdo técnica e financeira tem pouco relevo para fins administrativos. Desta
forma, diante do disposto no art. 72, V, da Lei n. 14.133/21", entende-se pela sua
desnecessidade, afinal sdo aspectos em relagio ao imoével que permitirdo a

inexigibilidade, e ndo a pessoa de seu(a) proprietéario(a)™.

Por outro lado, obrigatoriamente, é necessério exigir a habilitacao juridica

(art. 66), fiscal e social (art. 68, I, Il e IV) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.
f) Razao de escolha do contratado

A razdo de escolha do contratado é de fundamental importancia no
processo de inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios objetivos e
impessoais para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracao
Pablica. Justificada a escolha do imoével, por consequéncia, estard devidamente

justificada a escolha do(a) contratado(a).

" GASPARINI, Diogenes. Direito Administrativo. 10°. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2005. p. 465.

12 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos. Revista dos Tribunais:
Sdo Paulo. 16 edicao, p. 526

3 Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de
licitacdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

* Ainda nesse sentido, vélidas as licdes de Ronny Charles: “A rigida exigéncia de toda a documentagao de
habilitacao definida pela Lei n® 14.133 /2021, mesmo quando desnecessaria a garantia do cumprimento das
obrigacdes, apenas vai gerar disfun¢ao, ampliando custos transacionais e prejudicando a eficiéncia das
contratagdes publicas. O carater exemplificativo é evidente quando percebemos as exigéncias legais de habilitacdo
como comandos normativos relativos que devem ser interpretados de acordo com a Constitui¢do Federal, norma
maior que expressamente restringe as exigéncias de qualificacao (habilitacao) a “fun¢do” garantidora do
indispensavel cumprimento das obriga¢des contratuais.” TORRES, Ronny Charles Lopes de. Leis de licitacdes
publicas comentadas. 12. Ed. Sao Paulo: Ed. Juspodivm, 2021, p. 367.
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g) Justificativa de precos

A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, ha de ser feita mediante
avaliacdo prévia do imével pelo Setor de Engenharia, que emitird parecer quanto as

condi¢des do imodvel e seu valor de mercado.
h) Autorizacdao da autoridade competente

Por fim, ha de ser jungida aos autos da contratacdo direta a autorizagdo da
autoridade competente (gestor do o6rgao/entidade). Salienta-se que o ato que
autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera ser

divulgado e mantido a disposi¢cdo do ptublico em sitio eletronico oficial. Ndo basta,

N

pois, a sua divulgacdo. Deve a informacao referente a contratacdo direta ficar a

disposicdo do publico de forma permanente.
3.1.3. Outros documentos importantes para a instru¢ao processual.

Entendemos importante a juntada aos autos de documentagdo que comprove a
propriedade do imével. Volvendo-se ao art. 4°, §1°, item XIII, da IN n. 010/2015/TCM/GO,
com redagdo trazida alhures, é necessdrio que haja comprovacdo da propriedade do bem a
ser locado. Para tanto, deve ser anexada certidio de matricula do imével designado,
constando a propriedade em nome da pessoa (fisica ou juridica) contratada. Isto porque, de
acordo com a legislacdo civil patria, a propriedade de iméveis s6 é adquirida mediante

registro de sua transmissao.

Outrossim, a pasta interessada na celebracao do contrato de locacao devera se
ater ainda a diferenciacao entre pessoa fisica e pessoa juridica. Isso porque, o contrato de
locacdo poderd ser assinado pelo(a) proprietirio(a) do imével ou por pessoa fisica ou
juridica com poderes de representagao para tanto, devendo neste caso ser jungida procuracao

com poderes bastante para aperfeicoamento e convalidagdo do ato.

Assim, devera ser adequado o contratado de acordo com o que se observe do
registro publico como proprietario do imével e das eventuais concessdes de representagao
via procuragdo, ato que competird ao advogado setorial da pasta, haja vista ser carater de

verificacdo de conformidade com as determinacdes do presente Parecer.

3.1.4. Do prazo de vigéncia e prorrogacao do contrato de locacdo com fulcro no

art. 74, V, da Lei 14.133/2021
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Com relagdo ao prazo de vigéncia do contrato de locagdo a ser celebrado pela
Administracao Puablica, hd de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133 /2021 estabelece que
“0s prazos contratuais previstos nesta Lei ndo excluem e nem revogam os prazos previstos

em lei especial”.

A mera participacdio de ente da Administracio em uma relagdo contratual
caracteristicamente privada ndo deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Publico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administracdo, que se diferem dos

contratos administrativos propriamente ditos.

Segundo Margal Justen Filho ", in verbis:

[..] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios e
ndo comportam que uma das partes exerca as prerrogativas atribuidas
pelo regime de direito pablico, a Administracdo. Nao se atribui uma
relevancia mais destacada ao interesse titularizado por uma das partes.
A mera participagdo da Administracdo Publica como parte em um
contrato acarreta alteragdo do regime juridico aplicavel. O regime de
direito publico passa a incidir, mesmo no siléncio do instrumento
escrito. O conflito entre regras de direito privado e de direito pablico
resolve-se em favor destas tultimas. Aplicam-se os principios de
direito privado na medida em que compativeis com o regime de
direito publico. Isso pode, inclusive, provocar a desnaturacdo do
contrato de direito privado. Assim se passa com alguns contratos, tais
como o depésito ou o comodato, em que se assegure a uma das partes
faculdades de exigir a restituicdio do bem sob pena de determinadas

sancoes.

Nao se pode cogitar da incidéncia de tais regras contra a
Administragdo Pablica. Mas a participagdo de entidade administrativa
em uma relagdo contratual caracteristicamente privada néo significa a
incidéncia integral do regime de direito ptblico. As competéncias mais
caracteristicas, indicadas no art. 58 nao podem ser aplicadas (grifo nao

constante do original).
Considerando, pois, que a locacdo de imoéveis em que o Poder Publico
figura como locatario é regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a

regra disposta no seu artigo 3° de que “O contrato de locacdo pode ser ajustado por

qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”.

8 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentérios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 17. Ed. Sao Paulo. Editora
Revista dos Tribunais, 2016, p. 1158.
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Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de Licitagdes e
Contratos Administrativos, que prevé que a Administracdo podera celebrar contratos
com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipoteses de servicos e fornecimentos continuos,
entende-se pela adogdo de prazo maximo similar. Nesse caso, a autoridade
competente deve atestar a maior vantajosidade econémica vislumbrada em razdo da
contratacdo plurianual, bem como o atesto, no inicio da contratacdo e de cada

exercicio, da existéncia de créditos orcamentarios vinculados a contratacdo e a

vantagem em sua manutengao.

No decorrer dos anos, em caso de variacao significativa dos precos que
prejudique a Administracdo, necessario o envio dos autos ao setor responsavel
pela avaliacao imobiliaria, de forma a certificar qual o valor é considerado como

adequado, em razdo do mercado local.

Esses contratos, por serem considerados continuos, poderdo ser
prorrogados sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja
previsdo no contrato e que a autoridade competente ateste que as condicdes e os

precos permanecem vantajosos para a Administracao.

Deixamos claro que, a depender do tempo da locacao e da necessidade do
imovel para satisfacdo do interesse publico, devera o administrador sopesar entre a

locagao ou outra forma de contrato, como, por exemplo, o de compra e venda.

Apesar de o contrato de locagdo ndo ter prazo determinado e poder, ao
menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos,
recomendamos que, em virtude da atencdo e do zelo com a coisa publica, a duragao
adequada para esse tipo de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre de
acordo com a legislacdo e em conformidade com os principios que regem a
Administracao Publica. Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de realizacdao do
contrato de locacao de forma verbal ou até mesmo com prorrogacdes automaticas,

de modo que a cada prorrogacao devera ser firmado termo aditivo ao contrato.

3.1.5. Dos reajustes
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No que tange aos reajustes contratuais, 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 duracdo do contrato, sera
obrigatoria a previsao de indice de reajustamento de preco, com data-base vinculada
a data do orcamento 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 adogao do Indice Nacional de Pregos
ao Consumidor Amplo -IPCA, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE, uma vez que melhor representa a inflagdo oficial no pais.
Contudo, desde que haja justificativa técnica adequada e andlise mercadolégica,

pode ser adotado outro indice de reajuste, calculado por instituicao oficial.

3.2.6. Da divulgacao da contratacao no Portal Nacional de Contrata¢des
Pablicas (PNCP) como condicao de eficacia do contrato de locacao e seus

aditamentos

Outrossim, ha de se ressaltar que a divulgacdo no Portal Nacional de
Contratagdes Publicas (PNCP) é condicdo indispensavel para a eficacia do contrato e
seus aditamentos e devera ocorrer no prazo de 10 (dez) dias tteis, no caso de

contratagao direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).
4. DA MINUTA PADRAO

Com relagdo ao Contrato de Locacdo em que o Poder Publico seja locatario
a previsdao contida no art. 95 da Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos é

a seguinte:

Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatério, salvo nas seguintes
hipoéteses, em que a Administracdo podera substitui-lo por outro
instrumento habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa,
autorizacao de compra ou ordem de execugdo de servigo:

I - dispensa de licitagdo em razdo de valor;

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

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

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administracao,
salvo o de pequenas compras ou o de prestacdo de servicos de pronto
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pagamento, assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$
10.000,00 (dez mil reais).

Considerando-se, pois, que o contrato de locagdo com o Poder Pablico nao
consubstancia uma das exce¢des a obrigatoriedade do contrato, entendemos
necessario e salutar a celebragdo de contrato formal entre as partes, dispondo acerca

de seus direitos e deveres.

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

Sao necessarios em todo contrato clausulas que estabelecam:
I- o0 objeto e seus elementos caracteristicos;
II- a vinculacdo ao edital de licitagdo e a proposta do licitante vencedor
ou ao ato que tiver autorizado a contratacdo direta e a respectiva
proposta;

III- a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos
Ccasos omissos;

IV- o regime de execucdo ou a forma de fornecimento;
V - o preco e as condi¢des de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de precos e os critérios de atualizacdo
monetaria entre a data do adimplemento das obrigacoes e a do efetivo
Ppagamento;

VI- os critérios e a periodicidade da medig¢do, quando for o caso, e o
prazo para liquidagdo e para pagamento;
VII- os prazos de inicio das etapas de execucdo, conclusdo, entrega,
observacao e recebimento definitivo, quando for o caso;
VIII- o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagdo da
classificacdo funcional programatica e da categoria econémica;

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

X- o prazo para resposta ao pedido de repactuagdo de precos, quando
for o caso;
XI- o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econdmico-financeiro, quando for o caso;
XII- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execucdo, quando
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de
antecipagdo de valores a titulo de pagamento;
XIII- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos
minimos estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e as
condi¢des de manutengéo e assisténcia técnica, quando for o caso;
XIV- os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades
cabiveis e os valores das multas e suas bases de célculo;
XV- as condi¢des de importagdo e a data e a taxa de cambio para
conversdo, quando for o caso;
XVI- a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execugdo do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas,
todas as condi¢Ges exigidas para a habilitagdo na licitacdo, ou para a
qualificagdo, na contratacao direta;
XVII- a obrigacdo 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
aprendiz;
XVIII- o modelo de gestio do contrato, observados os requisitos
definidos em regulamento;

XIX- os casos de extingdo.
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Os contratos individualizam relagdes juridicas especificas, razdo pela qual
as minutas devem considerar as peculiaridades de cada caso, devendo contemplar
clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, os prazos, as obrigacoes
envolvidas, as condi¢des de execucao e etc.

Salienta-se que consta como diretriz da Nova Lei de Licitacdes e Contratos
Administrativos a institui¢do, com auxilio dos 6rgaos 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 adogdo das minutas do
Poder Executivo federal por todos os entes federativos (art. 19, IV).

Para promovermos uma padronizagdo das avencas de locagdo de iméveis
ap6s procedimento de inexigibilidade de licitagdo com fulcro no art. 74, V, da Lei
14.133/2021, bem como para otimizarmos o tempo das contratagdes, apresentamos,
em anexo ao presente Parecer Referencial, Minuta Padrao de Contrato de Locagao
(Anexo II) e Termo de Prorrogacdo de Prazo (Anexo III), aprovada por esta
Procuradoria Especializada de Assuntos Administrativos, a ser utilizada por todos os
6rgdos municipais, realizadas as adaptagdes pertinentes que nao desnaturam a sua
tinalidade e contetdo essencial.

5. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, ante os propdsitos apresentados no relatdrio,
este 6rgao de assessoramento entende que:

a) é admissivel juridicamente a celebracdo de contrato de locagao de
imoével por inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no art. 74, V, da Lei n.
14.133/21, desde que se atente aos preceitos juridicos acima descritos e que seja
cumprido o checklist definido por esta Procuradoria;

b) recomenda-se, como condigdo sine qua non a adogdo da presente
manifestacdo juridica referencial, que agente técnico do 6rgdo/entidade ateste de
forma expressa que o caso concreto se amolda aos termos do presente parecer.
Eventualmente, surgindo novas controvérsias juridicas, diversas das ja solucionadas
por este Parecer, a questdo deverd ser submetida a apreciagdo desta
Procuradoria-Geral.

S.M.J., é o parecer desta Procuradoria.
Encaminhe-se ao Chefe do Poder Executivo para apreciacdo.

Abelardo Luz-SC, 06 de agosto de 2024.
LA'S CRlSTl NA gssinado de forma digital

or LAIS CRISTINA

BANDEIRA:086 BANDEIRA:08698327940
Dados: 2024.08.06

98327940 11:21:56 -03'00'

Lais Cristina Bandeira
OAB/SC 53.308
Proc. Geral do Municipio de Abelardo Luz-SC.
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ANEXO 1
CHECKLIST PARA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA LOCACAO DE
IMOVEL (Contratacio Direta - fundamento no inciso V do art. 74 da Lei n.
14.133/2021)

LEGENDA: S - Sim; N - Nao; OBS- Observacao.

DESCRICAO DISPOSITIVO S/N OBS
ITEM LEGAL
1 Existéncia de documento de Art. 72, inciso I, da
formaliza¢do de demanda e, se for o Lein. 14.133/21.

caso, estudo técnico preliminar,
analise de riscos, termo de referéncia | Art. 44 da Lein.
(assinado pela autoridade 14.133/21
competente), projeto basico ou
projeto executivo.

Obs. 1: Se os elementos do estudo
técnico preliminar ja puderem ser
integrados ao Termo de Referéncia,
sem prejuizos a Administra¢do, nao
serd necessaria sua elaboracao e
juntada aos autos.

Obs. 2: No estudo técnico preliminar
devera ser examinada a
vantajosidade da locacdo frente a
aquisigao de imével.

Obs. 3: No minimo, devera existir
Termo de Referéncia, contendo os
elementos definidos no art. 6°, XXIII,
da Lein. 14.133/21.

2 Parecer juridico e Pareceres técnico, Art. 72, inciso III,
se for o caso, que demonstre o da Lei n. 14.133/21.
atendimento dos requisitos exigidos.

Obs.: O parecer juridico da
Procuradoria Geral do Municipio
podera ser substituido pelo Parecer
Referencial, com a indicagdo expressa
de que o caso concreto encontra- se
em consonancia com o Parecer
referencial e que o checklist foi
observado.

3 Indicagdo do recurso préprio para a Arts. 72, inciso IV, e
despesa e comprovacao da existéncia | 150 da Lei n.
de previsdo de recursos 14.133/21.
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orcamentarios, de acordo com o
respectivo cronograma.

Obs: Para tanto, juntar a Solicitacdo

Financeira devidamente autorizada,

com a declaragdo de compatibilidade
or¢amentéria e financeira.

Art. 16 da Lei
Complementar n.
101/2000.

Documentos de habilitagéo juridica e
de regularidade fiscal, trabalhista e
em relagdo ao FGTS.

Dever4, também, consultar o
Cadastro Nacional de Empresas
Inid6neas e Suspensas (Ceis),
Cadastro Nacional de Empresas
Punidas (Cnep) e cadastros locais de
suspensao, impedimento ou
inidoneidade

Arts. 72, inciso 'V,
68 e 69 da Lei n.
14.133/21.

Art. 91, §4°, da Lei
n. 14.133/21.

Laudo de avaliagdao emitido por
comissdo publica, composta por
profissionais tecnicamente
habilitados.

Art. 74, § 5°, inciso
I, daLein.
14.133/21. Art. 72,
inciso VII, da Lei
14.133/21. Art. 4°,
§1°, item XIII, “ ¢”,
da IN n.
010/2015/TCM/G
@)

Avaliagdo prévia do bem, do seu
estado de conservacéo, dos custos de
adaptagoes, quando imprescindiveis
as necessidades de utilizacéo, e do
prazo de amortizac¢do dos
investimentos.

Art. 74, § 5°, inciso
I, da Lein.
14.133/21

Certificacdo da inexisténcia de
iméveis puablicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto.

Obs.: Devera ser consultado
formalmente o 6érgao municipal
competente pelo cadastro imobilidrio
dos bens municipais, bem como
emitido pelo(a) servidor(a)
responsavel pelo processo de
contratacdo o ato declaratério de
inexisténcia.

Art. 74, § 5°, inciso
II, da Lei n.
14.133/21

Justificativa que demonstre a
singularidade do imével a ser locado
pela Administragdo e que evidencie a
correspondéncia entre os fatores
determinantes da inexigibilidade
(caracteristicas fisicas, funcionais e

Art. 74, § 5°, inciso
III, da Lei n.
14.133/21.
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localizacao) e a necessidade
administrativa a ser satisfeita.

9 Certidao de matricula do imével Art. 4°, §1°, item
atualizada, com registro em nome XIII, “ a”, da IN n.
do(a) proprietario (a) do imével a ser | 010/2015/TCM/G
locado, que deve estar em nome do @)
contratado.

10 Autorizacao emitida pela autoridade | Art. 72, inciso VIII,
competente da Lei 14.133/21
11 Contrato Art. 95, caput, da
Lein. 14.133/21.
12 Documentos de execucao
orcamentdaria e financeira, conforme
Decreto Municipal vigente.
13 A publicagdo do ato que autoriza a Arts. 72, paragrafo

dispensa ou o respectivo extrato no
sitio eletronico oficial da
Administragdo, bem como a
publicacao do contrato no PNCP.

Unico, 94 e 174 da
Lein. 14.133/21.
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ANEXO II
MODELO DE CONTRATO DE LOCACAO

Processo n® XXXXXXXXX.
CONTRATO N°/20XX
Contrato de Locagdo de Imével que entre si celebram
0o Municipio de xx, por intermédio do(a) nome do
6rgao, e o(a) (nome da pessoa fisica ou juridica), nos
termos abaixo aduzidos:
PREAMBULO:

CONTRATANTES: O Municipio de XXXX/XX, pessoa juridica de direito publico
interno, sediado a XXX, n°xx — CEP: xxxx — xxxxx/xx, Centro, doravante denominado
MUNICIPIO, por intermédio do Nome do 6rgio, com sede na (endereco completo),
inscrito no CNPJ/MF n® XXXXXXXXXXX, representado neste ato por seu titular,
(nome da autoridade), nomeado pelo Decreto n. XXXX, de XX/XX/XXXX, doravante
designado simplesmente LOCATARIO, e do outro lado da avenca o
Sr./Sra./empresa (nome da pessoa proprietdria do imével), pessoa juridica/fisica,
inscrita no CNPJ/CPF sob o n° XXOXOOXXXXXXXXXX, com sede/domicilio
(endereco completo), doravante denominada LOCADOR, celebram o presente
CONTRATO DE LOCACAO de Imoével, mediante as seguintes clausulas e
condicdes que se seguem:

FUNDAMENTO DO CONTRATQO: Este contrato decorre do Processo n°
XXXXXXXXXXX, sendo autorizado pelo Despacho n. XXXX /XXX, fundamentado em
inexigibilidade de licitacdo, na forma do disposto no Artigo 74, V, da Lei Federal n°
14.133, de 1° de abril de 2021 e na Lei Federal n. 8.245/1991 e suas alteracoes
posteriores, mediante as seguintes clausulas e condicdes:

1. CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO.
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1.1 Constitui objeto do presente contrato a locagdo do imoével localizado no endereco
(informacao completa, inclusive com o CEP), objeto da matricula n°® XXXXX, do XX°
oficio de Registro de Iméveis, de propriedade de (nome do proprietario) para abrigar
as instalagdes do (nome do 6rgao).

2. CLAUSULA SEGUNDA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO
LOCADOR.

2.1.0O LOCADOR obriga-se a:

2.1.1 Entregar o imével em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina;
2.1.2 Fornecer declaracio atestando que ndo pesa sobre o imoével qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locacao, ou, caso exista
algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da
documentagao pertinente, para fins de avaliagdo por parte da Administracao;

2.1.3 Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével;

2.1.4 Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imével;

2.1.5 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

2.1.6 Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasido da entrega
das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no
Termo de Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;
2.1.7 Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus
atos, bem como de vicios e defeitos anteriores a locacdo, como desabamentos
decorrentes de vicios redibitérios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na
instalacado elétrica etc;

2.1.8 Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacao;

2.1.9 Responder pelas obrigacdes tributdrias incidentes sobre o imoével, como
impostos e taxas. (sugestao)

Nota explicativa: no caso em que as obrigacdes tributdrias ficarem sob a
responsabilidade do Municipio, excluir item.

2.1.10 Responder pelas contribui¢des de melhoria incidentes sobre o imével, ante o
disposto no art. 8° §3°, do Decreto-Lei n. 195/67;

2.1.11 Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada
a quitacdo genérica;

2.1.12 Pagar as taxas de administracdo imobilidria e de intermediacdes, se existirem;
2.1.13 Pagar as despesas extraordindrias de condominio, se houver, entendidas como
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio, como,
por exemplo:

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

b . pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;
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c. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d . indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

e . instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacado, de esporte e de lazer;

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

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

2.1.14 Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas existentes (ar
condicionado, combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros porventura
existentes);

2.1.15 Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condicdes de habilitacao e
qualificacdo exigidas para a contratagao;

2.1.16 Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do
término da vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a
locagao; (sugestao)

2.1.17 Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

2.1.18 Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo; (sugestao)

2.1.19 Providenciar a atualizacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, se for
0 caso;

2.1.20 Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével,
inclusive com a apresentacdo da documentagao correspondente.

2,

3. CLAUSULA TERCEIRA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO
LOCATARIO.

3.1 0 LOCATARIO obriga-se a:

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

3.1.2 Servir-se do imével para o uso convencionado, compativel com a natureza deste
e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

3.1.3 Realizar, junto com o LOCADOR a vistoria do imével, por ocasido da entrega
das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imével, fazendo constar
no Termo de Vistoria fornecido pelo LOCADOR os eventuais defeitos existentes;
3.1.4 Manter o imé6vel locado em condicoes de limpeza, de seguranca e de utilizagao;
3.1.5 Restituir o imével, finda a locacdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descricao minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega, salvo
os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal. Alternativamente, podera
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repassar ao Locador, desde que aceito por este, a importancia correspondente ao
orcamento elaborado pelo setor técnico da Administracdo, para fazer face aos reparos
e reformas ali especificadas;

3.1.6 Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este
incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

3.1.7 Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR,
assegurando-se o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos
durem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n°® 8.245, de 1991;

3.1.8 Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas
instalagdes, provocados por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;
3.1.9 Nao modificar a forma externa ou interna do imoével, sem o consentimento
prévio e por escrito do LOCADOR;

3.1.10 Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparacdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

3.1.11 Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos
e encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como
qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
direcionada ao LOCATARIO;

3.1.12 Pagar as despesas ordindrias de condominio, se existentes, entendidas como
aquelas necessdrias a sua administragao, como, por exemplo:

a. saldrios, encargos trabalhistas, contribui¢cdes previdencidrias e sociais dos
empregados do condominio;

b. consumo de dgua e esgoto, gés, luz e forca das areas de uso comum;

c. limpeza, conservagao e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d. manutencao e conservagado das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecdnicos e de seguranga, de uso comumy

e. manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a préatica de esportes e lazer;

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

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidrdulicas de uso
comumy;

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

i. reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagdo de despesas ordindrias, salvo se referentes a periodo anterior ao
inicio da locacao.

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

3.1.14 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios,
mediante prévia combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e
examinado por terceiros, na hipdtese de sua alienacdo, quando ndo possuir interesse
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no exercicio do direito de preferéncia de aquisicao (artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991);
3.1.15 Cumprir integralmente a convencdo de condominio e os regulamentos
internos, se existentes.

4. CLAUSULA QUARTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

4.1 O LOCATARIO poderé realizar todas as obras, modificacdes ou benfeitorias sem
prévia autorizacdo ou conhecimento do LOCADOR, sempre que a utilizacdo do
imoével estiver comprometida ou na iminéncia de qualquer dano que comprometa a
continuagao do presente contrato;

411 As benfeitorias necessarias que forem executadas nessas situagdes serao
posteriormente indenizadas pelo LOCADOR;

4.2 As benfeitorias tateis, desde que autorizadas, serdo indenizdveis e permitem o
exercicio do direito de retencao;

4.2.1 Na impossibilidade da obtengdo da prévia anuéncia do LOCADOR, é facultado
ao LOCATARIO a realizacdo da benfeitoria ttil sempre que assim determinar o
interesse publico devidamente motivado;

4.2.2 As benfeitorias tteis ndo autorizadas pelo LOCADOR poderao ser levantadas
pelo LOCATARIO, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do
imovel.

4.3 As benfeitorias voluptuarias'® serdo indenizéaveis caso haja prévia concordéancia
do LOCADOR;

43.1 Caso ndo haja concordancia da indenizacdo, poderdo ser levantadas pelo
LOCATARIO, finda a locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a
substancia do imével.

4.4 O valor de toda e qualquer indenizacdo podera ser abatido dos aluguéis, até

integral ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes, mediante termo aditivo.
4.5 Caso as modificacdes ou adaptacdes feitas pelo LOCATARIO venham a causar
algum dano ao imével durante o periodo de locagdo, este dano deve ser sanado as
expensas do LOCATARIO.
4.6. Finda a locagao, sera o imével devolvido ao LOCADOR, nas condicdes em que
foi recebido pelo LOCATARIO, conforme documento de descricio minuciosa
elaborado quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioracdes
decorrentes do uso normal.

5. CLAUSULA QUINTA - DO PRAZO, PRORROGACAO E RESTITUICAO.

16 As benfeitorias voluptudrias sdo todas aquelas mudancas realizadas em um imoével com carater de
embelezamento e luxo.

Por nado serem necessdrias ou tteis, elas ndo possuem direito de indenizacdo, mas podem ser levadas pelo
locatario ap6s o término do contrato de locacao.
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5.1 O prazo do presente Contrato serda de 06 meses, nos termos do art. 3° da Lei n.
8.245/91 a contar da data de sua assinatura.

5.2 Os efeitos financeiros da contratacdo s6 terdo inicio a partir da data da entrega
das chaves, que devera ser precedida da assinatura do Termo de Vistoria do imével
por ambas as partes. 5 . 3 O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, enquanto
houver necessidade publica, por consenso entre as partes e mediante Termo Aditivo.
53 A prorrogacdo do prazo de vigéncia dependera da comprovacdo pelo
LOCATARIO de que o imovel satisfaz os interesses estatais, da compatibilidade do
valor de mercado e da anuéncia expressa do LOCADOR, mediante assinatura do
termo aditivo.

54 Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar
comunicacio escrita ao LOCATARIO, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias
(sugestdo) da data do término da vigéncia do contrato, sob pena de aplicacdo das
sangdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

6. CLAUSULA SEXTA - DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO.

6.1 O MUNICIPIO pagara ao LOCADOR o aluguel mensal no valor de R$5.000,00
(cinco mil reais), perfazendo o valor global de R$

( )-

6.2 O pagamento serd efetuado, até o 10° (décimo) dia atil subsequente ao do
vencimento, por meio de Ordem de Pagamento.

6.2.1 Os pagamentos deverdo ser feitos na Conta Corrente n°
Operacao
6.2.2 Sobre os valores das faturas ndo quitadas na data de seus respectivos

Agéncia n° Banco

vencimentos, incidird juros de 0,5% (meio por cento) a.m., pro rata die, desde que
solicitado pelo LOCADOR mediante comunicacdo escrita a Administracdo,
constituindo-se por este ato a mora.

6.3 As despesas ordindrias do condominio, bem como os encargos locaticios
incidentes sobre o imével (dgua e esgoto, energia elétrica etc.), cujo pagamento tenha
sido atribuido contratualmente ao LOCATARIO, serdo suportadas
proporcionalmente, em regime de rateio, a partir da data da efetiva ocupagao do
imovel.

6.4 O acertamento desta proporcao se dard na primeira parcela vencivel da despesa,
pagando LOCADOR e LOCATARIO suas respectivas partes da parcela. Caso o
LOCATARIO a pague na integralidade, a parte de responsabilidade do LOCADOR
serd abatida no valor do aluguel do més subsequente. A mesma proporcao também
serd observada no encerramento do contrato, promovendo-se o acertamento
preferencialmente no pagamento do tltimo aluguel.
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6.5 Quando do pagamento ao LOCADOR, seré efetuada eventual retengdo tributéria
prevista na legislacao aplicavel.

6.6 O LOCATARIO nao se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser
efetuada pelo LOCADOR, que porventura ndo tenha sido acordada no contrato.

7. CLAUSULA SETIMA - DO REAJUSTE.

7.1 Sera admitido o reajuste do preco do aluguel da locacdo com prazo de vigéncia
igual ou superior a doze meses, mediante a aplicacio do Indice de Precos para o
Consumidor Amplo - IPCA, medido mensalmente pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE (sugestdo) , desde que seja observado o interregno
minimo de 1 (um) ano, contado da data da assinatura do contrato, para o primeiro
reajuste, ou da data do altimo reajuste, para os subsequentes.

7.2 Se a variacdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao
preco médio de mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceitard negociar a
adocao de preco compativel ao mercado de locacdo do municipio em que se situa o
imovel.

7.3 Caso o LOCADOR nado solicite o reajuste até a data da prorrogacao contratual, na
pactuagdo do termo aditivo, ocorrera a preclusao do direito, e nova solicitagdo s6
poderd ser pleiteada ap6s o decurso de novo interregno minimo de 1 (um) ano,
contado na forma prevista neste contrato.

7.4 O reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogacdo da vigéncia
do contrato, ou por apostilamento, caso realizado em outra ocasiao.

8. CLAUSULA OITAVA - DA DOTACAO ORCAMENTARIA.

8 . 1 A presente despesa correrd a conta da Dotagdo Orgamentdria n°

9. CLAUSULA NONA - DA FISCALIZACAO.

91 A fiscalizacdo do presente contrato sera exercida por um representante da
Administracdo, a ser nomeado mediante Portaria, ao qual competird dirimir as
davidas que surgirem no curso da execucdo do contrato e de tudo dara ciéncia a
Administragao.

91.1 A fiscalizacdo de que trata esta cldusula ndo exclui nem reduz a
responsabilidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer
irregularidade, ainda que resultante de imperfei¢des técnicas, vicios redibitérios, ou
emprego de material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo
implica em corresponsabilidade do LOCATARIO ou de seus agentes e prepostos.
91.2. O fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorréncias
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relacionadas com a execucdo do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o
nome das pessoas eventualmente envolvidas, determinando o que for necessério a
regularizacdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a
autoridade competente para as providéncias cabiveis.

9.1.3. A gestdo e fiscalizagdo do contrato seguirdo as disposicdes da Lei n. 14.133/21 e
os atos normativos regulamentares correspondentes.

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

9.1.5. O LOCADOR podera indicar um representante para representa-lo na execucao
do contrato.

10. CLAUSULA DECIMA - DAS INFRACOES E DAS SANCOES
ADMINISTRATIVAS.

10.1. A inexecugao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer
dos deveres elencados no contrato, sujeitara o LOCADOR, garantidos o contraditério
e a ampla defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal e nos moldes da
Lei 14.133/2021 e do Decreto n. 966, de 14 de margo de 2022, ou outro que venha a
substitui-lo, as penalidades de:

a. Adverténcia em razdo do descumprimento, de pequena relevancia, de obrigagao
legal ou infragdo a lei, quando nao se justificar a aplicacdo de sangdo mais grave ou
inexecucao parcial de obrigacdo contratual principal ou acessoria

b. Multa:

b.1. Moratéria de 1% % por dia de atraso injustificado, sobre o valor mensal da
contratacao;

b.2. Compensatoria: entre 0,5% (cinco décimos por cento) até 30% (trinta por cento)
sobre o valor total do contrato, no caso de inexecugao parcial ou total do objeto;

b.2.2. considera-se inexecucao total do contrato o atraso superior a 30 (trinta) dias no
cumprimento do prazo estabelecido no contrato ou entre as partes;

b.2.3. A multa podera ser descontada de pagamento eventualmente devido pela
contratante decorrente de outros contratos firmados com a administragdo publica
municipal.

b.2.4. A aplicacdo de multa moratdria ndo impedird que a administracdo a converta
em compensatdria e promova a extingdo unilateral do contrato cumulada de outras
sangOes previstas na Lei federal n° 14.133, de 2021

c. Impedimento de licitar e contratar, pelo prazo de até trés anos, a ser aplicada
quando ndo se justificar a imposicao de outra mais grave, aquele que:

I . Der causa a inexecucdo parcial do contrato, que supere a gravidade daquela
prevista no inciso I do art. 155 da Lei federal n° 14.133/21, ou que cause grave dano a
administragdo, ao funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;

II. Der causa a inexecucao total do contrato;
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III. Nao manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;

IV. Ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da contratacdo sem
motivo justificado.

d. Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo
Publica, no caso de:

I . o LOCADOR apresentar declaragdo ou documentacdo falsa para a celebracao do
contrato ou em sua execugao;

I1. o LOCADOR fraudar a ou praticar ato fraudulento na execugao do contrato;

III. Comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer natureza;

IV. Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do contrato;

V. Praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei Federal n. 12.846 /2013

10.1.1.A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais
sancoes.

10.1.2. Na aplicacao das sangdes serdo considerados:

I- a natureza e a gravidade da infracdo cometida;

II- as peculiaridades do caso concreto;

III- as circunstancias agravantes ou atenuantes;

IV- 0s danos que dela provierem para a Administragao Pablica;

10.2 A aplicacao de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurard o contraditério e a ampla defesa observando-se o
procedimento previsto na Lei n® 14.133 /2021.

10.3. As multas devidas e/ou prejuizos causados a0 LOCATARIO serdo deduzidos
dos valores a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando
for o caso, serdo inscritos na Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.
10.4. As sangdes aqui previstas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas
isoladas ou, no caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas
cabiveis.

11. CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - MEDIDAS ACAUTELADORAS.

11.1 Consoante o artigo 46 da Lei Municipal n° 9.861, de 30 de junho de 2016, a
Administracao Puablica podera motivadamente adotar providéncias acauteladoras,
inclusive retendo o pagamento, como forma de prevenir a ocorréncia de dano de
dificil ou impossivel reparacao.

12. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA ALTERACAO DO CONTRATO
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12.1. Este contrato podera ser alterado, mediante Termo Aditivo, para melhor
adequacao ao atendimento da finalidade de interesse publico a que se destina e para
0s casos previstos neste instrumento, sendo assegurada ao LOCADOR a manutengdo
do equilibrio econémico-financeiro do ajuste.

12.2. Caso, por razdes de interesse publico devidamente justificadas, o LOCATARIO
decida devolver o imével e rescindir o contrato, antes do término do seu prazo de
vigéncia, ficard dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique o
LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias; (sugestdo)
12.2.1. Nesta hipotese, caso ndo notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde
que este ndo tenha incorrido em culpa, o LOCATARIO ficara sujeito a0 pagamento
de multa equivalente a xx aluguéis, segundo proporcdo prevista no art. 4° da Lei
8.245, de 1991 e no art. 413 do Coédigo Civil, considerando-se o prazo restante para o
término da vigéncia do contrato;

12.3. Se, durante a locagdo, a coisa locada se deteriorar, sem culpa do LOCATARIO e
o imoével ainda servir para o fim a que se disponha, a este cabera pedir reducao
proporcional do valor da locagao;

12.4. Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o
LOCADOR reaver o imével locado (art. 4° da Lei Federal n. 8.245/1991)

13. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA EXTINCAO CONTRATUAL

13.1 O LOCATARIO, no seu lidimo interesse, poderéd extinguir este contrato, sem
qualquer 6nus, em caso de descumprimento total ou parcial de qualquer cldusula
contratual ou obrigacdo imposta ao LOCADOR, sem prejuizo da aplicacdo das
penalidades cabiveis.

13.1.1 A extincdo por descumprimento das cldusulas e obrigagdes contratuais
acarretara a execucao dos valores das multas e indenizacbes devidos ao
LOCATARIO, bem como a retencao dos créditos decorrentes do contrato, até o
limite dos prejuizos causados, além das sangdes previstas neste instrumento.

13.2 Também constitui motivo para a extincdo do contrato a ocorréncia de qualquer
das hipéteses enumeradas no artigo 137 da Lei n° 14.133, de 2021, que sejam
aplicaveis a esta relagao locaticia.

13.3 Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagdo do imoével, tais como
incéndio, desmoronamento, desapropriacdo, caso fortuito ou forca maior etc., o
LOCATARIO podera considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando
dispensada de qualquer prévia notificacio, ou multa, desde que, nesta hipdtese,
ndo tenha concorrido para a situacao.

13.4 O procedimento formal de extingdo contratual tera inicio mediante notificacao
escrita, entregue diretamente ao LOCADOR, por via postal, com aviso de
recebimento, ou endereco eletronico.
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13.5 Os casos da rescisio contratual serdao formalmente motivados nos autos,
assegurado o contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizacao escrita e
fundamentada da autoridade competente.

13.6 O termo de rescisao devera indicar, conforme o caso:

13.6.1 Balanco dos eventos contratuais j& cumpridos ou parcialmente cumpridos;
13.6.2 Relagao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

13.6.3 Indenizacdes e multas.

14. CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA PUBLICACAO.

14.1 - Cabera ao LOCATARIO providenciar, por sua conta, a publicagio resumida do
Contrato no Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP), que é condigao
indispensavel para a sua eficacia, conforme preceitua o art. 94 da Lei 14.133/2021.

15. CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS DISPOSICOES GERAIS.

15.1 - Cadastrar o Contrato e respectivos aditivos no sistema do Tribunal de Contas
dos Municipios do Estado de Santa Catarina, em até 03 (trés) dias tteis a contar da
publicagdo oficial, com respectivo upload do arquivo correspondente, nao se
responsabilizando o MUNICIPIO, se aqueles 6rgéos, por qualquer motivo,
denegar-lhe aprovagao.

15.2 Os casos omissos ou situagdes nado explicitadas nas clausulas deste contrato
serdao decididos pelo LOCATARIO, segundo as disposicdes contidas na Lei n° 8.245,
de 1991, e na Lei n° 14.133, de 2021, subsidiariamente, bem como nos demais atos
normativos  correlatos, que fazem parte integrante deste contrato,
independentemente de suas transcrigoes.

15.3 Este contrato continuara em vigor em qualquer hipétese de alienagao do imével
locado, na forma do artigo 8° da Lei n° 8.245, de 1991, ficando desde ja autorizada a
averbagdo deste instrumento na matricula do imével junto ao Oficial de Registro de
Imoéveis competente.

16. CLAUSULA DECIMA SEXTA - DO FORO.

16.1 Fica eleito o foro do Municipio de xxxx/xx, com rentincia expressa a qualquer
outro, por mais privilegiado que seja ou venha se tornar, para dirimir quaisquer
questdes que possam advir do presente Contrato.
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conforme, as partes assinam o presente instrumento, em 03 (trés) vias de igual teor e

E assim, por estarem assim justas e acordadas, apés lido e achado
forma para um so6 efeito legal, na presenga das testemunhas abaixo nominadas.

XXX/ XX, a0s dias do més de do ano de 20xx.

(nome da autoridade)
(nome do cargo)

Pelo LOCADOR:
(nome)
Testemunhas: 12

CPF/MF:

22 CPF/MF:
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