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INTERESSADO: PROCURADORIA MUNICIPAL DE CORACAO DE JESUS-
MG.

ASSUNTO: PARECER REFERENCIAL. MINUTA DE CONTRATO DE
LOCACAO DE IMOVEL. DECRETO MUNICIPAL N° 15/2024 E DECRETO
MUNICIPAL 111/2023. INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO COM FULCRO NO
ART. 74, V, DA LEI N. 14.133/2021. ENVIO PARA APROVACAO DA
PROCURADORIA DO MUNICIPIO.

EMENTA: PARECER REFERENCIAL.
CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL.
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO COM FULCRO
NO ART. 74, V, DA LEI N. 14.133/2021.
NECESSIDADE DE CUMPRIMENTO DOS
REQUISITOS LEGAIS. LISTA DE VERIFICAGAO.
MINUTA PADRAO DE CONTRATO DE LOCAGAO.

PARECER REFERENCIAL 04/2024

| - RELATORIO

O presente parecer tem por objetivo analisar a minuta padronizada de
contrato de locacdo e apresentar requisitos e ponderacdes a respeito da
celebracdo de contrato de locacao pela administracdo publica municipal, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que versa sobre a
contratacao direta por inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imdveis
cujas caracteristicas de instalacdes e localizacdo tornem necessaria sua

escolha.

Tendo em vista a quantidade de processos de locacao efetivados pela
municipalidade semelhantes, esta manifestacdo representara as questdes
juridicas a serem esclarecidas no que tange a contratagdo direta por
inexigibilidade de licitagdo com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021,
motivo pelo qual as consideragcdes expostas na presente manifestacao

deverdo ser utilizadas nos demais casos, sem necessidade de analise
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individual por parte da Procuradoria e ou Assessoria Juridica do Municipio.
Isto em razdo da padronizacdo, celeridade e eficiéncia administrativa,

vetores preconizados no Decreto Municipal n°® 15/2024.

Ressaltamos que o exame da matéria posta em debate restringe-se
aos seus aspectos exclusivamente juridicos, excluidos da analise qualquer
questdo técnica ou econbmica, notadamente quanto a conveniéncia e

oportunidade inerentes a qualquer ato juridico discricionério.

Il - DA POSSIBILIDADE DE UTILIZACAO DO PARECER REFERENCIAL

A padronizacdo da analise e da manifestacdo juridica, por meio da
manifestacéo juridica referencial, tem fundamento no principio da eficiéncia
e da economicidade, possibilitando ao gestor o conhecimento prévio dos
requisitos procedimentais uniformes e necessarios a celebracdo de tais

contratos.

De forma resumida, temos que a ado¢cdo da manifestacdo juridica
referencial pela municipalidade possibilitard ao corpo juridico do Municipio,
gue é composto apenas por dois advogados, sendo o Procurador Municipal e
Assessora Juridica, maior foco e priorizacdo de temas juridicos de maior

complexidade.

Registre-se que a adocdo do Parecer Referencial, nesta hipotese,
atende ao previsto no art. 53, 85°, da Lei n° 14.133/2021 e art. 20 8§ 2°, do
Decreto Municipal n® 15/2024, que fixam a competéncia dos Orgaos de
consultoria e assessoramento juridico para a andlise prévia de minutas de
editais, bem como as dos contratos, acordos, convénios ou ajustes e a
possibilidade de utilizar-se de pareceres referenciais na solu¢cdo de varios
assuntos da mesma natureza, que reproduza os fundamentos das
decisbes, desde que seja garantido o direito dos assessorados a resposta de

duvidas especificas.

A presente manifestacao juridica referencial consubstancia a referida
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analise prévia, assim, devera ser juntada aos autos pelo setor de licitacdo e
ou O0rgdo, que atestara, de forma expressa, que 0 caso concreto se amolda

aos termos da citada manifestacéo.

O parecer juridico referencial, que contemple todas as
recomendacdes de carater juridico, no tocante aos procedimentos e requisitos
gue devem ser observados a celebracdo de uma contratacédo direta, atende,

sem sombra de davida, a exigéncia legal da prévia analise da minuta.

A utilizacdo de Parecer Referencial na esfera da Advocacia-Geral da
Unido é regulamentada desde o ano de 2014 por meio da Orientacao
Normativa n° 55/2014:

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

A utilizacdo de manifestacdo juridica referencial devera observar os
seqguintes critérios: a) a area técnica que ateste, de forma expressa, que o
caso concreto se amolda aos termos da citada manifestagéo; b) o volume de
processos em matérias idénticas e recorrentes, justificadamente, a impactar

a atuacdo do 6rgdo consultivo ou a celeridade dos servigcos administrativos; e
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c) a atividade juridica exercida se restringir a verificacdo do atendimento

das exigéncias legais a partir da simples conferéncia de documentos.

Necessario pontuar que a andlise acerca da possibilidade juridica de
celebracdo do Contrato de Locacgdo restringe-se, em regra, a verificacdo
acerca da juntada de documentos e informagdes (checklist), ndo havendo
questbes juridicas a serem dirimidas, além das recomendacdes usuais,
repetidamente expostas nos pareceres. Cabe ao parecerista, em regra, como
0 tema € recorrente a mera conferéncia de documentos, pois dificilmente a

matéria traz controvérsia legal.

Para demonstrar o carater repetitivo da matéria, tem-se que as
condicdes, requisitos e procedimento, além dos documentos que devem
instruir oS respectivos processos Sao rigorosamente 0s mesmos em todos

0S casos, ouU seja, em regra, versa sobre matéria similar em todos os casos.

Sendo assim, € notério que a presente medida se reveste dos
atributos de eficiéncia e efetividade, imperativos da atuagdo administrativa

publica.

E oportuno esclarecer que eventuais ddvidas juridicas suscitadas pelo
orgao assessorado, ou mesmo para esclarecer se determinado caso concreto
amolda-se ou ndo aos termos da presente manifestacao referencial, podem e
devem ser objeto de consulta e analise especifica junto a Procuradoria e ou

Assessoria Juridica Municipal.

Como condicdo sine qua non indispensavel para a ado¢do da
presente manifestacdo juridica referencial, que a &rea técnica/setor de
licitacdo ou Orgdo contratante ateste, de forma expressa, que 0 caso

concreto se amolda aos termos do presente parecer.

Il - FUNDAMENTACAO

3.1. Da hipotese legal de inexigibilidade de licitagdo para celebracéao
de contrato de locacdo de imovel. Art. 74,V da Lei 14.133/2021
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O art. 37, XXI, da Constituicdo Federal de 1988, determina que,
ressalvados o0s casos especificados na legislacdo, as obras, servicos,
compras e alienacdes serdo contratados mediante processo de licitagdo
publica que assegure igualdade de condicbes a todos o0s concorrentes,
com clausulas que estabelecam obrigacbes de pagamento, mantidas as
condicOes efetivas da proposta, nos termos da lei. A regulamentacdo para
as licitacbes e contratagcbes publicas estd regulamentada no ambito
nacional, por meio da Lei n® 14.133/2021.

Observa que a licitacdo é regra, porém existem excecfes a regra
posta, como as aquisicbes e contratacfes que possuem caracteristicas
especificas, que muitas vezes o processo licitatério € impossivel e/ou inviavel

na utilizacao de procedimento padréo.

Importante ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas
contratacdes diretas sem a necessidade do processo de licitagdo, isso nao
significa que a Administragdo pode atuar de forma a nao observar o

regramento legal sobre a matéria.

Neste contexto, temos a aquisicdo ou locacdo de imdveis pela
Administracdo Publica, que a Lei 14.133, art. 74, V, que uma vez atendidos 0s

requisitos legais, previu a licitacdo sera inexigivel.

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a
competicdo, em especial nos casos de:

[...]

V - aquisicdo ou locacdo de imébvel cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizacdo
tornem necessaria sua escolha.

[...] (Grifo nosso).

Importante colocar que deve haver uma comunicacdo entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imovel escolhido
para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do

bem designado, sua localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao
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interesse publico envolvido.

O artigo 51 da Lei 14133/2021 prevé que se houverem dois ou mais
imoveis que atendam as necessidades da administracdo serd a situacao de
viabilidade de competicdo e devera realizar o devido processo licitatorio, in

verbhis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do
art. 74 desta Lei, a locacdo de iméveis devera ser
precedida de licitacao e avaliagdo prévia do bem, do seu
estado de conservacgéo, dos custos de adaptacdes e do
prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios.

Desta feita, para a contratacdo direta sem licitacdo para locacdo de
imoveis, € imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder
configurar hip6tese de crime previsto no art. 337-E do Codigo Penal Brasileiro.

3.2. Dos requisitos para configuracdo da hipdétese de inexigibilidade

de licitacdo paralocacdo de imoveis pela Administracdo Publica

A sequéncia da andlise, o 8 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021
pontua requisitos a serem obedecidos visando a locacdo de imdvel por
inexigibilidade de licitagdo, veja-se:

8 5° Nas contratacbes com fundamento no inciso V do
caput deste artigo, devem ser observados os seguintes
requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacao, dos custos de adaptagbes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imoOveis publicos
vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administracéo e
gue evidenciem vantagem para ela.

3.3. Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos

custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de
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utilizacéo e do prazo de amortizacdo dos investimentos.

E imprescindivel que seja apresentada uma avaliacdo prévia do bem,
do seu estado de conservagcdo, dos custos de adaptacdes (quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo) e do prazo de amortizacédo

dos investimentos.

A avaliacdo prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no ambito
desta Municipalidade, pela Secretaria de Planejamento e Gestdo, conforme
estatui o artigo 143 do Decreto Municipal 15/2024 e ou outro que venha a
substitui-lo, a quem compete realizar a avaliacdo de imodveis e precificar o
valor mensal dos aluguéis, devendo também elaborar laudo das condicdes

do imével, suas caracteristicas e valor de mercado.

3.4. Certificacdo da inexisténcia de imodveis puablicos vagos e

disponiveis que possam atender ao objeto pretendido

Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia
de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de

interesse.

Todavia, a simples existéncia de imovel publico vago ndo pode
obstaculizar a possibilidade de locacdo de imovel particular pela
Administracdo Publica. Pois, poderéa ter iméveis que, apesar de pertencerem
ao Municipio, podem estar em mas condi¢cbes, sem condi¢cbes de uso, e
outros fatores que podem afetar a seguranca de servidores e municipes.
Nesse sentido, o fato de existirem outros iméveis publicos com dimensdes
semelhantes ao que se pretende locar, porém em condicdes que nao
atenderdo ao interesse publico ndo pode obstar que a Administracdo opte por

celebrar um contrato de locag&o, no qual seja atendido o interesse publico.

3.5. Justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem

para ela.
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Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de
apresentacao de justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser
locado pela edilidade solicitante, indicando as condi¢bes técnicas e 0s

motivos que conduziram & 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
solugdo 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 inviavel definir critérios objetivos de

comparacao e julgamento entre possiveis propostas.

IV - DA INSTRUCAO PROCESSUAL

Importante mencionar que 0s casos de contratacdo direta nao
dispensam, em regra, a observancia de um procedimento formal prévio,
como a apuracdo e comprovacao das hipoteses 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 contratacdo direta, que
compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa
de licitacdo, devera ser instruido com o0s seguintes
documentos:

IV- documento de formalizacdo de demanda e, se for
0 caso, estudo técnico preliminar, analise de riscos,
termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo;

V - estimativa de despesa, que devera ser calculada na
forma estabelecida no art. 23 desta Lej;

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

VIl - demonstracdo da compatibilidade da previséo de
recursos orgamentarios com O cCOompromisso a ser
assumido;

VIl - comprovacdo de que o contratado preenche
0s requisitos de habilitacdo e qualificagdo minima
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necessaria;

IX -razéo da escolha do contratado;

X - justificativa de preco;

XI - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratacdo direta
ou o extrato decorrente do contrato devera ser divulgado
e mantido a disposicdo do publico em sitio eletrénico
oficial.

Logo, a colacdo dos referidos documentos € medida indispensavel

para a formalizagcéo da contratagdo em cotejo.
a) Documento de formalizacdo da demanda

Esmiucando os documentos necessarios para a instrucdo do
processo de contratacdo direta de locacado de imovel 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 Administracédo
Plblica. Apos esse documento e, se for o caso, devem ser juntados o estudo

técnico preliminar, analise de riscos, projeto basico ou projeto executivo.
b) Estimativa de despesas

Com relacdo a estimativa de despesas, recomenda-se a analise do
valor de mercado do imovel, a ser elaborada pela Secretaria de
Administracdo e Planejamento, ressaltando que as despesas envolvidas a
cargo da municipalidade devem ser consideradas quando da contratagéo, ja

que estas integram a despesa que sera efetivada.

c) Parecer juridico/Parecer Referencial 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, ficara a cargo do setor de licitagdo e ou 0rgao
contratante a averiguagdao do cumprimento, em cada caso concreto, das
condicionantes aqui expostas, bem como a observacdo da lista de

verificagdo que constitui anexo da presente manifestacdo. Eventualmente,
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surgindo novas controvérsias juridicas, diversas das ja solucionadas por
este Parecer, a questdo devera ser submetida a apreciacdo desta

Procuradoria.

J& os pareceres técnicos necessarios devem ser acostados aos
autos, de modo a demonstrar o atendimento de todos os requisitos exigidos
para configuracao da hipotese 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 imoOvel sdo essenciais
para o atendimento ao interesse publico, que ndo podera ser satisfeito por

outro imdvel sendo aquele que se pretende locar.

d) Demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos

orgamentarios com 0 COmMpromisso a ser assumido

Concernente a demonstracdo da compatibilidade da previsdo de
recursos orcamentarios, faz-se necessaria a juntada aos autos da Solicitacdo
Financeira, com a declaracdo de que a despesa possui adequagdo com 0O
Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢camentarias e Lei Orcamentéaria Anual.

Ainda nesse aspecto, é recomendavel que o 6rgao fique atento a

inclusdo de despesas no Plano de Contratacbes Anual.

Salienta-se que constitui clausula obrigatéria em todos os contratos
aquela que estabeleca o crédito pelo qual correra a despesa, com a
indicacdo funcional programatica e da categoria econémica, ndo podendo
ser implementados programas ou projetos que nao estejam incluidos na lei
orcamentaria (art. 167, |, da CF/88).

e) Comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de

habilitacdo e qualificagdo minima necessaria

E necessario exigir a habilitacdo juridica (art. 66), fiscal e social
(art. 68, I, Ill e IV) todos da Lei da Lei 14.133/2021, da pessoa fisica ou

juridica a ser contratada.
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f) Razéo de escolha do contratado

A razdo de escolha do contratado € de fundamental importancia no
processo de inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios
objetivos e impessoais para a escolha do imoOvel que atenda as
necessidades da Administracdo Publica. Justificada a escolha do imovel, por

consequéncia, estara devidamente justificada a escolha do(a) contratado(a).
g) Justificativa de pregos

A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, ha de ser feita
mediante avaliacdo prévia do imovel pela Secretaria Municipal de
Administracao, Planejamento e Gestdo, que emitirA parecer quanto as

condicdes do imobvel e seu valor de mercado.
h) Autorizacdo da autoridade competente

Por fim, ha de ser jungida aos autos da contratacdo direta a
autorizacdo da autoridade competente (gestor do O6rgao/entidade).
Salienta-se que o0 ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicdo do
publico em sitio eletrénico oficial. Ndo basta, pois, a sua divulgacao.
Deve a informacédo referente a contratacdo direta ficar a disposicdo do

publico de forma permanente.
4.1.0utros documentos importantes para a instrugcao processual.

Entendemos importante a juntada aos autos de documentacdo que
comprove a propriedade ou posse do imével. Para tanto, deve ser anexada
certiddo de matricula do imével designado, constando a propriedade em
nome da pessoa (fisica ou juridica) contratada ou documento habil que

comprove a posse do contratado.

4.2. Do prazo de vigéncia e prorrogacdo do contrato de locagdo com
fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021
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Com relacdo ao prazo de vigéncia do contrato de locacdo a ser
celebrado pela Administracdo Publica, ha de ser ressaltado que o art. 112
da Lei 14.133/2021 estabelece que “os prazos contratuais previstos nesta

|”

Lei ndo excluem e nem revogam 0s prazos previstos em lei especia

Tendo em vista que a locacdo de imoOveis em que o Poder Publico
figura como locatario € regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991),
aplica-se a regra disposta no seu artigo 3° de que “O contrato de locagao
pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se

igual ou superior a dez anos”.

Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Lei de LicitacGes 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 adocdo de prazo maximo
similar. Nesse caso, a autoridade competente deve atestar a maior
vantajosidade econOmica vislumbrada em razdo da contratagdo plurianual,
bem como o atesto, no inicio da contratacdo e de cada exercicio, da
existéncia de créditos orcamentéarios vinculados a contratacdo e a vantagem

em sua manuten(;éo.

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

as condicdes e 0s precos permanecem vantajosos para a Administracao.

Dependendo do tempo da locacdo e da necessidade do imével para
satisfacdo do interesse publico, € aconselhavel que o administrador realize a
ponderacdo ou sopesar a relacao entre a locacao ou outra forma de contrato,

como, por exemplo, o de compra e venda.

Por fim, temos que n&o obstante o contrato de locagéo né&o ter prazo
determinado e pode, ao menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo
superior a 10 anos, recomendamos que, em virtude da atencéo e do zelo com

a coisa publica, a duracdo adequada para esse tipo de contrato devera ser
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analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislacdo e em

conformidade com os principios que regem a Administracdo Publica.
4.3. Dos reajustes

No que tange aos reajustes contratuais, o art. 25, 87° da Lei
14.133/2021 prevé que, independentemente do prazo de duracdo do
contrato, sera obrigatéria a previsdo 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.

Recomenda-se a adocdo do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo — IGPM. Contudo, desde que haja justificativa técnica
adequada e andlise mercadoldgica, pode ser adotado outro indice de

reajuste, calculado por instituicdo oficial.

4.4. Da divulgacdo da contratacdo no Portal Nacional de Contratacdes
Publicas (PNCP) como condicao de eficacia do contrato de locacéo e

seus aditamentos

Outrossim, ha de se ressaltar que a divulgacdo no Portal Nacional de
Contratacfes Publicas (PNCP) é condicao indispensavel para a eficacia do
contrato e seus aditamentos e devera ocorrer no prazo de 10 (dez) dias
Uteis, no caso de contratacao direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).

V - DA MINUTA PADRAO

Com relacdo ao Contrato de Locacdo em que o Poder Publico seja
locatario a previsdo contida no art. 95 da Lei de Licitacbes e Contratos
Administrativos e a contratagdo ocorre por meio de processo de

inexigibilidade de licitacdo, conforme regras dispostas a seguir:
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Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel
a competicdo, em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locacdo de imoével cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha.

8 5° Nas contratagdes com fundamento no
inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizacédo dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imoveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a
singularidade do imével a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.

Art. 95. O instrumento de contrato € obrigatério,
salvo nas seguintes hipéteses, em que a Administracao
podera substitui-lo por outro instrumento hébil, como
carta-contrato, nota de empenho de despesa,
autorizacdo de compra ou ordem de execucdo de
Servigo:

| - dispensa de licitacdo em razéo de valor;

Il - 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 hipoteses 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 Administracdo, salvo o de pequenas compras ou
0 de prestagéo de servicos de pronto pagamento, assim
entendidos aqueles de valor ndo superior a R$
10.000,00 (dez mil reais). Elee Deocrnie 0 10000
de 2021)——(Vigéncia) -(Vide Decreto n® 11.317, de



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Lei/L14133.htm#art92
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Lei/L14133.htm#art92
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Decreto/D10922.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Decreto/D10922.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Decreto/D10922.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Decreto/D11317.htm#art1
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2022y Vigéneia (Vide Decreto n° 11.871, de
2023) Vigéncia

A Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos instituiu com o auxilio
dos 6rgdos de assessoramento juridico e de controle interno, de modelos de
minutas de editais, de termos de referéncia, de contratos padronizados e de
outros documentos, admitida a adocdo das minutas do Poder Executivo
federal por todos os entes federativos (art. 19, V).

Para tal, esta assessoria juridica confeccionou Minuta Padrdo de
Contrato de Locacdo, anexos a este parecer, para as avencas de locacao de
imoveis apds procedimento de inexigibilidade de licitagdo com fulcro no art.
74, V, da Lei 14.133/2021, a ser utilizada por todos os 6rgdos municipais,
realizadas as adaptacfes pertinentes que ndo desnaturem a sua finalidade e

conteudo essencial, apds aprovada por esta Procuradoria Municipal.

VI - DA ANALISE DA MINUTA CONTRATUAL

O artigo 92 da Lei 14.133/2021 dispbe acerca das clausulas
essenciais a todos os contratos, in verbis:

Art. 92. S8o necessarias em todo contrato clausulas que
estabelegcam:

| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;
Il - a vinculacdo ao edital de licitacdo e a proposta do
licitante vencedor ou ao ato que tiver autorizado a

contratacao direta e a respectiva proposta;

Il - a legislagdo aplicAvel & execucdo do contrato,
inclusive quanto aos casos 0missos;

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

V - 0 preco e as condi¢cdes de pagamento, os critérios, a
data-base e a periodicidade do reajustamento de precos



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Decreto/D11317.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Decreto/D11317.htm#art4
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Decreto/D11871.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Decreto/D11871.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Decreto/D11871.htm#art4
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e os critérios de atualizagcdo monetaria entre a data do
adimplemento das obrigacdes e a do efetivo pagamento;

VI - os critérios e a periodicidade da medicao, quando for
0 caso, e 0 prazo para liquidagéo e para pagamento;

VIl - os prazos de inicio das etapas de execucao,
concluséo, entrega, observacao e recebimento definitivo,
guando for o caso;

VIII - o crédito pelo qual correra a despesa, com a
indicacdo da classificacdo funcional programética e da
categoria econémica;

IX - a matriz de risco, quando for 0 caso;

X - 0 prazo para resposta ao pedido de repactuacao de
precos, quando for o caso;

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

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

XIll - o prazo de garantia minima do objeto, observados
0S prazos minimos estabelecidos nesta Lei e nas
normas técnicas aplicaveis, e as condicbes de
manutencao 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 importacdo e a data e a taxa de
cambio para converséo, quando for o caso;

XVI - a obrigacéo do contratado de manter, durante toda
a execucdo do contrato, em compatibilidade com as
obrigacbes por ele assumidas, todas as condicbes
exigidas para a habilitacdo na licitagdo, ou para a
gualificacdo, na contratacao direta;
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XVII - a obrigacao 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 - 0 modelo de gestdo do contrato, observados 0s
requisitos definidos em regulamento;

XIX - 0s casos de extincao.

§ 1° Os contratos celebrados pela Administragdo Publica
com pessoas fisicas ou juridicas, inclusive as
domiciliadas no exterior, deverdo conter clausula que
declare competente o foro da sede da Administracao
para dirimir qualquer questao contratual, ressalvadas as
seguintes hipoteses:

| - licitacdo internacional para a aquisicdo de bens e
servicos cujo pagamento seja feito com o produto de
financiamento concedido por organismo financeiro
internacional de que o Brasil faca parte ou por agéncia
estrangeira de cooperacao;

Il - contratacdo com empresa estrangeira para a compra
de equipamentos fabricados e entregues no exterior
precedida de autorizacdo do Chefe do Poder Executivo;

lIl - aquisicdo de bens e servicos realizada por unidades
administrativas com sede no exterior.

§ 2° De acordo com as peculiaridades de seu objeto e de
seu regime de execucdo, 0 contrato contera clausula
gue preveja periodo antecedente a expedicdo da ordem
de servico para verificacdo de pendéncias, liberacédo de
areas ou adocao de outras providéncias cabiveis para a
regularidade do inicio de sua execucao.

8 3° Independentemente do prazo de duracéo, o contrato
devera conter clausula que estabeleca o indice de
reajustamento de preco, com data-base vinculada a data
do orcamento estimado, e podera ser estabelecido mais
de um indice especifico ou setorial, em conformidade
com a realidade de mercado dos respectivos insumos.

§ 4° Nos contratos de servigos continuos, observado o
interregno minimo de 1 (um) ano, o critério de
reajustamento de precos sera por:
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| - reajustamento em sentido estrito, quando ndo houver
regime de dedicacdo exclusiva de mao de obra ou
predominancia de méo de obra, mediante previsdo de
indices especificos ou setoriais;

Il - repactuacdo, quando houver regime de dedicagéo
exclusiva de mao de obra ou predominancia de mao de
obra, mediante demonstracdo analitica da variacdo dos
custos.

Em conformidade com o inciso | do artigo 92 da Lei 14.133/2021 ha

previsao no item 1.1 de indicacdo para descri¢ao da locagéo.

Em conformidade com o inciso Il do mesmo artigo ha previsdo no
2.2 de que a proposta de preco apresentada pelo Locador viculard aos

termos do contrato e do processo administrativo pertinente.

Em conformidade com o inciso IV do mesmo artigo que estabelece a
exigéncia de previsdo do regime de execucdo ou a forma de fornecimento
ha previsdo no iem 3.1 de que deverd indicar a forma de fornecimento da

contratacao com indicagéo de finalidade e localizacéo.

No item 3.2 h& previsdo de as partes encarregar-se-ao de executar
as obras que forem julgadas imprescindiveis a conservag¢do do prédio, em
gue esta consignado que ao Locador sera de responsabilidade as obras
estruturais relativas a infiltragcdes, reforma de tubulacbes elétricas e
hidraulicas, as de valorizacao do imével, incluindo reparos em paredes, teto,
piso, conserto de portas, janelas e fechaduras, e as que atendam aos
requisitos de seguranca e higiene, exigidos pelas autoridades
administrativas. E estabeleceu que ao Locatario, as de manutencéo
decorrentes do uso do imével, incluindo pintura, restauracdo de emboco,
bem como pequenos reparos nas instalagfes elétricas e hidraulicas ou

outras desta natureza.

Em conformidade com o inciso V 0 mesmo artigo ha previsdao no

item 4.1 de que devera indicar/informar o valor do Contrato.

Em conformidade com o inciso V o mesmo artigo ha previsao no
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item 4.2.1 as previsdes para o pagamento.

Em conformidade com o inciso VIII do mesmo artigo ha previsdo do
item 5.1 de que deverd indicar a (s) dotacdo(bes) orcamentaria(s) que
arcara a despesa contratada.

Em conformidade com o inciso XIV do mesmo artigo constam
previsdes dos direitos e responsabilidades do locatario, dentre algumas
consta o de notificar o Locador, fixando prazo para correcao das
irregularidades ou defeitos encontrados.

Em conformidade com os incisos XVI, XVII do mesmo artigo ha
previsdo no item 7 dos direitos, reponsabilidades e obrigacdes do locador.
Previu que no item 7.9.1 que o locador se obriga a manter, durante toda a
execugdo do Contrato, em compatibilidade com as obrigagbes por ela
assumidas, todas as condi¢des exigidas para a habilitacdo/qualificacdo do
processo de que autorizou a celebracdo deste Contrato, no item 7.9.2 que
deverd cumprir as exigéncias de reserva de cargos prevista no art. 93 da Lei
n° 8.213/1991 e no art. 116 da Lei n° 14.133/2021, bem como em outras
normas especificas, para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da
Previdéncia Social e para aprendiz e no item 7.9.3 que devera aceitar, nas
mesmas condi¢cdes contratuais, acréscimos ou supressfes de até 25%
(vinte e cinco por cento) do valor inicial atualizado do Contrato, conforme
estabelecido no art. 125 da Lei n® 14.133/2021.

No item 8 constam as previsdes das penalidades e multas.

Em conformidade com o inciso XVIII do mesmo artigo h&a previsédo
no item 9 sobre a gestao do contrato.

Em conformidade com o inciso XIX h& previsdo no item 10 dos

casos de extingdo do contrato.

Conforme inciso VII do mesmo artigo consta previsdo ha previsdo no

item 11.1 de que devera indicar a vigéncia do contrato.

Também em conformidade com o inciso V do mesmo artigo ha

previsdo no item 11.2 da possibilidade de reajuste apds 12 meses do inicio
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de vigéncia do contrato, de acordo com o indice IGP-M.

Em conformidade com o inciso Il do mesmo artigo ha previsao no
item 12.1 que o contrato regera pelo disposto na Lei n° 14.133/2021,
Decreto Municipal n° 15/2024 em vigéncia que regulamentou a Lei
14.133/2021 e Lei n°® 8.245/1991.

Em conformidade com o inciso Il do mesmo artigo ha previsao no
item 12.2 previu que 0s casos omissos serdo decididos segundo as
disposicdes contidas na Lei n® 14.133/2021, Lei n® 8.245/1991 (Lei do
Inquilinato), Lei N° 10.406/2002 (Cdodigo Civil) e pelos preceitos de direito
publico, e a eles serdo aplicados, supletivamente, os principios da teoria

geral dos contratos e as disposi¢cdes de direito privado.

Em conformidade com que estatui o § 1° do artigo 92 da Lei
14.133/2021 ha previsdo de que no item 13.1 estabeleceu o Foro em que o
Municipio responde como o competente para dirimir quaisquer duavidas
referentes a este Contrato, com rendncia expressa a qualquer outro, por mais

especial que seja.

Recomenda-se a utilizacdo do modelo de contrato disponibilizado pela
Assessoria Juridica, a fim de garantir o conteddo minimo necessério, bem
como a padronizacdo e a celeridade na andlise (art. 19, IV, da Lei n° 14.133,
de 2021).

Recomenda-se que as alteracfes realizadas no modelo padronizado
de minuta contratual sejam destacadas visualmente e justificadas por escrito
no processo (art. 19, § 2°, da Lei n° 14.133, de 2021).

VIl - CONCLUSAO
Diante de todo o exposto, ante 0s propositos apresentados no
relatorio, este 0rgdo de assessoramento entende que:

a) E admissivel juridicamente a celebracéo de contrato de locacdo de

imovel por inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no art. 74, V, da Lei n.
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14.133/21, desde que se atente aos preceitos juridicos acima descritos e que

seja cumprido a lista de verificacdo, anexa a este Parecer;

b) Tem-se, como condi¢do sine qua non para utilizacdo da presente
manifestacdo juridica referencial, que agente técnico do 6rgdo/entidade ateste
de forma expressa que 0 caso concreto se amolda aos termos do presente
parecer. Esclarecemos que se porventura aparega novas controvérsias
juridicas, diversas das ja solucionadas por este Parecer, a questao devera ser
submetida a apreciagdo desta Assessoria Juridica e ou Procuradoria

Municipal.

c) A minuta do contrato esta em consonancia com a Lei 14.133/2021.

E o Parecer.

Encaminhe-se ao Procurador do Municipio, considerando o disposto
no art. 2° do Decreto n° 111/2023.

Coracao de Jesus-MG, 16 de fevereiro de 2024.

LUCINEA DIAS
OAB/MG 102.720

Assessoria Juridica
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DESPACHO

APROVACAO DA PROCURADORIA JURIDICA DO MUNICIPIO

( )SIM
( )NAO
DESPACHO
Diante da aprovacdo do Parecer Referencial 04/2024,

encaminhe-se ao responsavel pela publicacdo dos atos oficiais
para indexacado e disponibilizagdo nos sistemas correspondentes,
com criacdo de link de acesso, com habilitacdo para download nos
termos previstos no art. 3.° do Decreto 111/2023

Aricanduva, datado e assinado.




