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Processo Administrativo - Poder Executivo Municipal
Requerente: Secretarias Municipais
Assunto: Locacdo de Imoveis - Lei 14.133/21

| - RELATORIO

Trata-se de processo administrativo onde a Secretaria interessada pugna por
esclarecimentos juridicos quanto a juridicidade na locacdo de imdvel particular indicado no
bojo dos autos, o que se pretende por inexigibilidade de procedimento licitatério, com fulcro
no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/21.

Os autos foram remetidos a este 6rgdo de assessoramento juridico para fins de emissao
de parecer juridico quanto ao tema, dentro das atribuicdes inerentes a esta Procuradoria-Geral

do Municipio.

E o breve relatorio do estritamente necessario. Passa-se a devida analise.

Il - DOS FUNDAMENTOS

a) Da possibilidade de utilizacéo de parecer referencial

A padronizacéo 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 contratos no seio da Administragdo Publica.

Em outras palavras, a ado¢cdo da manifestacdo juridica referencial possibilitara aos
agentes publicos municipais lotados na Subprocuradoria de Processos Administrativos maior
foco e priorizagdo de temas juridicos estratégicos e de maior complexidade, em beneficio dos
Orgaos e autoridades assessorados. A ideia € que a Especializada possa dedicar seu tempo para

analise e manifestacdo em assuntos que exijam reflexao e desenvolvimento de teses juridicas,
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desonerando-se da elaboracdo de pareceres repetitivos, cujas orientacfes sdo amplamente
conhecidas pelo gestor.

Dai, portanto, que a elaboracao 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, dando celeridade e uniformidade as

contratacdes publicas perpetradas no &mbito do Poder Executivo Municipal.

b) Dos requisitos legais para inexigibilidade de licitagéo

As aquisices e contratacdes das entidades publicas devem seguir, obrigatoriamente, um
regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto no art. 37, inciso XXI,
da CRFB/88, o qual determina que, ressalvados os casos especificados na legislacao, as obras,
servicos, compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que
assegure igualdade de condicBes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam

obrigacGes de pagamento, mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos termos da lei.

A regulamentacdo para as licitacbes e contratacfes publicas foi inovada em ambito
nacional, por meio da promulgacéo da Lei n® 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei de
LicitacGes e Contratos Administrativos (NLLC).

Entende-se que a licitacdo deve ser a regra em todas as contratacOes 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 numero possivel de interessados, visando
propiciar @ Administracdo Publica o melhor negdcio quando tendente a contratacdo de obras,

servigos, compras, alienacGes, permissdes e locagoes.

No entanto, existem aquisigdes e contratagdes que possuem caracteristicas especificas,

tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizagdo dos tramites usuais.
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Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagdo sera
considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniente para o atendimento do
interesse publico, a Constituicdo admitiu que a legislacdo definisse casos de contratacdo
direta, desde que devidamente motivada neste sentido e verificada alguma das hipdteses legais

de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratac6es diretas sem
a necessidade do processo de licitacdo, isso ndo significa que a Administracdo pode atuar de
modo arbitréario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado,
destinado a realizacdo da melhor contratacdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do

contratado, com vistas a satisfacao do interesse publico.

Neste aspecto, a Lei n® 14.133/21 corrigiu uma falha técnica da Lei n° 8.666/93, pois a
contratacdo direta de locagdo de imdvel tem natureza de inexigibilidade e ndo de dispensa de
licitagdo, eis que, para permitir a contratacdo direta, o imével escolhido deve ser o Gnico que
atende as necessidades da Administracdo Pablica, por suas caracteristicas especificas, sendo

inviavel a competicdo. Neste sentido, veja-se o texto legal:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos
casos de:

()
V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagbes e de

localizag@o tornem necessaria sua escolha.

()

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacgdo entre a necessidade da
Administrag&o 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 interesse publico envolvido
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Corroborando o entendimento, cumpre trazer & baila o magistério do professor Marcal
Justen Filho®:

“As caracteristicas do imoével (tais como localizagdo, dimensdo, edificagdo,
destinacdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem outra
escolha.

Quando a Administracdo necessita de imovel para destinagcdo peculiar ou com
localizagdo determinada, ndo se torna possivel a competi¢do entre particulares. Ou
a Administracdo encontra o imdvel que se presta a atender seus interesses ou ndo o
encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imdvel disponivel; na

segunda, é impossivel a locagdo ou aquisi¢do”.

Frise-se que no caso especial de locacdo em que a Administracdo Publica figura como
locatéria, para que seja inexigivel o procedimento licitatério, a situacdo do imovel é que ganha
contornos de importancia, eis que, como bem dispbe o dispositivo legal visto alhures, as
necessidades de instalacdo, a localizacdo e as particularidades do bem devem condicionar a

sua escolha.

Dito isso, nota-se ser imprescindivel para a contratualizacdo pleiteada a
demonstracao no bojo dos autos das peculiaridades do bem imovel que se pretende locar
para fins de prestacdo do servico publico. Caso ndo verificada uma caracteristica Unica a
justificar o afastamento do processo licitatério, a contratualizacdo por dispensa de licitagcdo nao
podera ser intentada.

Nesse espeque, é importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) imdveis
com caracteristicas que atendem aos anseios da Administragdo, a realizagéo de procedimento
licitatorio se torna imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imoveis, estes
integrardo um leque de opcdes para atender ao interesse da Administracdo Publica. Nessas

situacdes, a possibilidade de celebracdo de contrato de locacéo de imével com fundamento na

1 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratagdes Administrativas: Lei 14.133/2021.
S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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inexigibilidade de licitagdo se mostra ofuscada, abrindo passagem para a realizagéo de licitacao,

vez que estard presente o elemento fundamental da competicéo.

Diante de tais ponderacOes, caberd a Secretaria interessada carrear aos autos, neste
primeiro momento, manifestacdo expressa quanto (i) as caracteristicas singulares do imovel
que justificam o interesse na locacao, (ii) as razdes de interesse publico a justificar a instalagéo
do 6rgdo publico no imdvel indicado, bem como a sua adaptabilidade para a pretensao
apresentada, (iii) ao preco do ajuste, que deve coadunar com o valor de mercado e (iv) a

vantajosidade na contratualizacéo.

c) Dos requisitos especificos insculpidos no § 5° do art. 74, da Lei n°® 14.133/21

A sequéncia da analise, o § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/21 pontua requisitos a serem

obedecidos visando a locacao de imével por inexigibilidade de licitacdo, veja-se:

AL T, o
()

V - aquisicdo ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizacdo tornem necesséria sua escolha.

()

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptac@es, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizagdo dos investimentos;

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

I11 - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou

locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.
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Com o fito de melhor elucidar o dispositivo em questao, trago a colagéo a doutrina de

Rafael Carvalho Rezende?, que com li¢des esclarecedoras, assim ensina-nos:

“A ultima hipotese de inexigibilidade, indicada expressamente no art. 74, V, da nova
Lei de Licitagbes, é a aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de
instalaces e de localizagdo tornem necessaria sua escolha. Tradicionalmente, a
referida hipdtese era tratada como caso de dispensa de licitagdo pelo art. 24, X, da Lei
8.666/1993. Conforme sempre sustentamos, o caso deveria ser considerado
inexigibilidade de licitacdo, razéo pela qual concordamos com a opc¢ao realizada pelo
art. 74, V, da nova Lei de LicitagBes. Nas contrata¢des com fundamento no inciso
V do art. 74, devem ser observados os seguintes requisitos (art. 74, 8 5.° da nova
Lei de LicitacBes): a) avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo e
dos custos de adaptacGes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao,
e prazo de amortizacdo dos investimentos; b) certificacdo da inexisténcia de
imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; c) justificativas que
demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela

Administracgéo e evidenciem vantagem para Administracéo”.

O primeiro dos requisitos previsto no 8 5° do dispositivo diz respeito a necessidade de

que seja apresentada

uma avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos

custos de adaptacGes (quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo) e do prazo de

amortizacdo dos investi

diretriz para todos os

mentos. O Tribunal de Contas da Uni&o®, cujo entendimento serve de

demais tribunais de contas do pais, vem se posicionando sobre a

necessidade de avaliacdes prévias que evidenciem que o preco do aluguel é compativel com

os valores praticados no mercado.

A avaliacdo prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no &mbito desta

Municipalidade, pela Comissdo Permanente de Avaliagdo de Imoveis, a quem compete

realizar a avaliacdo de imdveis e precificar o valor mensal dos aluguéis. Nesse sentido, devera

ser elaborado laudo no qual a dita Comissdo avalie as condigdes do imdvel, suas caracteristicas

e valor de mercado.

2 OLIVEIRA, Rafael Carvalho Rezende. Curso de direito administrativo. — 9. ed., — Rio de Janeiro: Forense;

METODO, 2021. Pag. 735..
3 TCU, AC-2243-24/08-1 S

ecdo: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaga.
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Ressalta-se que o valor estipulado pela Comissdo podera ser afastado pelo gestor da
pasta, a sua responsabilidade, por intermédio de manifestacdo fundamentada e pautada no
interesse publico, com esteio no art. 22 da LINDB c/c art. 50 da Lei 9.784/99, sendo um ato

de gestdo, exclusivo do Secretario Municipal.

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 Acordio recente do TCU*, houve o entendimento de que a Administracdo Publica deve
“definir um valor de locacéo, leia-se de amortizacdo acrescida do custo do capital de
terceiros investido, compativel com o espaco 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

aquisicao ou construcéo do bem e do custo médio ponderado de capital do projeto”.

Noutro giro, também se revela imprescindivel a certificacdo por agente publico
competente a inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto
de interesse do Poder Publico. Cada ente federado possui 6rgdo que administra seus imoveis
préprios e este deve ser consultado quando da intencédo de locacao de algum imdével 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 imdvel apto a atendé-lo”.

Todavia, a simples existéncia de imovel puablico vago ndo pode obstar a possibilidade
de locacao de imovel particular pela Administragdo Publica. Como exemplo, temos iméveis

que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em més condigdes, com falta de

4 Acorddo n. 1.928/2021.
5 Ob. Cit, p. 363
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“habite-se”, escadas de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranga de servidores
e municipes. Nesse sentido, o fato de existirem outros imoveis puablicos com metragem
semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservacao, ma localizacéo
ou desatendendo a legislacdo de seguranca, ndo pode obstar que a Administracdo opte por

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

Jacoby Fernandes® defende que uma boa prética tem sido que esses imoéveis publicos
disponiveis sejam avaliados, ndo somente no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas
também do atendimento das condi¢Bes do imdvel frente as necessidades da Administracao
Publica, bem como se estes estdo em plenas condi¢Bes de funcionamento e seguranca. Rejeitar
imoveis em mas condicbes € um dever do gestor, que deve prezar pela seguranca e salubridade

no desempenho das atividades administrativas

Outro requisito previsto no estudado pardgrafo e reputado como imprescindivel diz
respeito a necessidade de apresentacdo de justificativa demonstrando a singularidade do
imovel a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as condicdes técnicas e 0s motivos
que conduziram a sua escolha como imdvel a ser locado, conforme ja exposto no decorrer da

presente.

Importante reforcar que a singularidade néo se confunde com exclusividade. Enquanto
a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solucdo apta a atender a necessidade,
disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade significa que, embora
possa existir mais de uma solugdo potencial, seria inviavel definir critérios objetivos de

comparacao e julgamento entre possiveis propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfagdo da
necessidade administrativa € Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificagcdo dos elementos

faticos e da ponderacdo quanto a conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto

6 JACOBY FERNANDES, Ana Luiza; JACOBY FERNANDES, Jorge Ulisses; JACOBY FERNANDES,
Murilo. Contratacdo Direta sem Licitagdo na Nova Lei de Licitacdes: Lein. 114.133/2021. 11. Ed. Belo Horizonte:
Forum, 2021.
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negocial buscado. N&o obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente néo é
ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificagdes técnicas e elementos
essenciais inerentes ao imovel escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse

publico.

Recomenda-se, por isso, especial cautela quanto aos seus termos, que devem ser claros,
precisos e corresponder a real demanda dos 6rgdos administrativos, ndo sendo apropriadas
especificacbes que ndo agreguem valor ao resultado da contratacdo, ou superiores as
necessidades do Orgdo/entidade, ou, ainda, que estejam defasadas tecnoldgica e/ou

metodologicamente.

Satisfeitas estas observacdes, cabera a Secretaria interessada adotar os tramites
administrativos necessarios para fins de jungir aos autos a documentacao necessaria para fins
de lavratura do instrumento contratual pertinente, 0s quais passo a expor.

d) Da documentacdo necessaria para instrucdo processual
Com o desiderato de garantir uma boa instrucdo processual, de se destacar que
determinados documentos sdo imprescindiveis para a adequacao formal do feito a pretenséo
contratual apresentada.

Desta feita, devem ser trazidos aos autos em momento anterior a lavratura do contrato:

e Certiddo de RGI atualizada do bem imovel objeto do pleito de locacdo, para fins de

individualizacdo correta e precisa do proprietario do imével’;

7 Caso o proprietario registral seja falecido, cabera aos seus herdeiros apresentarem atestado de 6bito do de cujus,
acompanhado do termo de inventariante devidamente assinado pela parte e pelo magistrado competente,
documentos pessoais do inventariante e declaragdo acerca do andamento do processo de inventario, sem prejuizo
da documentacdo pessoal completa de TODOS OS HERDEIROS, na hip6tese de inexisténcia de inventario ou nao
designacdo de inventariante.
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e Espelho do IPTU do bem, inclusive de todas as matriculas que possam incidir sobre
o imovel, para fins de verificagdo de eventuais débitos incidentes sobre os mesmos,

bem como analise de possiveis benesses fiscais decorrentes do contrato de locacéo;

e Identidade, CPF, numero de telefone, endereco eletrénico (e-mail), comprovante de
residéncia atualizado, declaracdo de imposto de renda ou declaracdo de isengéo do
proprietario registral do imdvel e/ou dos herdeiros do de cujus para fins de correta

qualificacdo das partes no contrato;

e Aceite expresso de todos os locadores em relacdo as condi¢cdes de locacdo, em
especial quanto ao valor do aluguel, do prazo de vencimento e forma de pagamento

da avenca;

e Arrealizagdo de vistoria no imével (com consequente lavratura de Termo de Vistoria
acompanhada de imagens) no momento da entrega das chaves em favor do Municipio
e no momento de sua devolucdo em favor do particular, para fins de minuciosa

fixacdo do estado do bem;

Observadas rigorosamente as orientacdes aqui tracadas, conclui-se ser juridicamente
possivel o prosseguimento do processo para fins de locacdo do imdvel objeto dos presentes
autos, sem prejuizo de futuras complementac6es que se fizerem necessarias a bem do interesse

publico, em especial aquelas enumeradas no art. 72 da lei de regéncia®.

8 Art. 72. O processo de contratago 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, anélise de riscos, termo de
referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

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

111 - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;
IV - demonstragdo da compatibilidade da previséo de recursos orgamentarios com o0 COmpromisso a ser
assumido;

V - comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razéo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Parégrafo 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 eletr6nico oficial.
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e) Da vigéncia contratual

Nos contratos de locacdo de imdveis em que a Administracdo Pablica ocupa a posicéo
de locatéria, ha certas peculiaridades que devem ser observadas. Nesses casos, 0 regime juridico
aplicavel a esses contratos sera predominantemente o de direito privado, incidindo apenas as
normas gerais previstas na Lei Geral de Licitacfes e Contratos que se mostrarem compativeis

com o regime de direito privado.

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

contratos administrativos propriamente ditos.

Frise-se, mesmo que a relagdo juridica seja predominantemente de direito privado,
havera o influxo de normas atinentes ao direito publico, em razdo da supremacia do

interesse publico, que subjugara algumas normativas de direito privado.

Com relacdo ao prazo de vigéncia do contrato de locagdo a ser celebrado pela
Administracdo Publica, ha 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 0s prazos previstos em

lei especial”.

Nesse diapasao, cumpre destacar que a Lei n® 8.245/91, a qual versa sobre o Inquilinato,
regula as locacGes de imoveis urbanos e define os procedimentos aplicaveis aos contratos de

locacéo de imoveis.

Logo, cumpre & Administracdo estabelecer o prazo que entender mais conveniente e
oportuno para a celebracdo dos contratos de locacdo de imdvel em que figure como locatéria,

sempre de acordo com as suas reais necessidades e com vistas a melhor vantajosidade. Nao
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obstante tal discricionariedade, essa decisao, inclusive no momento de prorrogagéo, deve

estar motivada nos autos do processo administrativo de contratacao.

Em sintese, a Secretaria interessada pode estipular os prazos contratuais de acordo com
as normas contidas na Lei n® 8.245/91, que é o regime legal predominantemente aplicivel a
natureza desses contratos. Contudo, o prazo de duragdo contratual fixado deve ser compativel
com real necessidade publica a ser atendida, conforme razdes apresentadas pela
Administracdo, a fim de evitar sucessivas instrugdes processuais desnecessarias, sendo vedada

a lavratura deste contrato por prazo indeterminado.

f) Dos reajustes

No que tange aos reajustes contratuais, prevé o art. 25, §7°, da Lei 14.133/21 que,
“independentemente do prazo de duragdo do contrato, sera obrigatdria 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”.

Portanto, a principio, recomenda-se a ado¢do do menor indice verificado no interregno
minimo de 1 (um) ano (art. 2° e § 1° da Lei n°® 10.192/01) para fins de reajuste, a interesse da
Administracdo Puablica, uma vez que melhor representa a economicidade junto ao erario
municipal. Contudo, caso haja justificativa técnica adequada e analise mercadoldgica, pode ser
adotado outro indice de reajuste, sempre por intermédio de decisdo fundamentada do gestor

publico, que melhor definira o interesse publico na avenga.

111 - CONCLUSAO

Diante de todo 0 exposto, apresento as seguintes conclusdes e orientacoes:

i) a padronizacdo da analise e da manifestacdo juridica, por meio da manifestagcdo

juridica referencial, tem fundamento no principio da eficiéncia e da economicidade,
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possibilitando ao gestor o conhecimento prévio dos requisitos procedimentais uniformes e
necessarios a celebragdo de contratos no seio da Administracdo Publica;

i) a inexigibilidade de procedimento licitatorio para locacdo de imovel pela

Administracdo Publica possui embasamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/21;

iii) a melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacgédo 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 interesse publico envolvido;

iv) € imprescindivel para a contratualizacéo pleiteada a demonstracdo no bojo dos autos
das peculiaridades do bem imdvel que se pretende locar para fins de prestacdo do servico
publico, onde, caso ndo verificada uma caracteristica Unica a justificar o afastamento do
processo licitatério, a contratualizacdo por inexigibilidade de licitacdo ndo poderad ser

intentada;

v) cabera a Secretaria interessada carrear aos autos manifestacdo expressa quanto (a) as
caracteristicas singulares do imoével que justificam o interesse na locagdo, (b) as razdes de
interesse publico a justificar a instalacdo do 6rgdo publico no imovel indicado, bem como a
sua adaptabilidade para a pretensdo apresentada, (c) ao preco do ajuste, que deve coadunar

com o valor de mercado e (d) a vantajosidade na contratualizacao;

vi) conforme disposicdo expressa no § 5° do art. 74, da Lei n® 14.133/21, sdo requisitos
necessarios para a concretizacdo da contratacdo direta: (a) a avaliacdo prévia do bem, do seu
estado de conservacéo, dos custos de adaptacGes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos, (b) a certificacdo da inexisténcia de
imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam a pretensdo da Secretaria interessada e (c)
a apresentacdo de justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou

locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem para ela;
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vii) em momento oportuno, deverdo ser anexados ao processo certiddo de RGI
atualizada do imdvel, espelho de IPTU das matriculas incidentes sobre o bem, documentagéao
dos proprietarios registrais e/ou herdeiros do de cujus em caso de falecimento e vistoria do

imovel;

viii) nos contratos de locacdo de imdveis em que a Administracdo Publica ocupa a
posicao de locataria, o regime juridico aplicavel a esses contratos sera predominantemente o
de direito privado, incidindo apenas as normas gerais previstas na Lei Geral de Licitacdes e

Contratos que se mostrarem compativeis com o regime de direito privado;

ix) cumpre a Administracdo estabelecer o prazo que entender mais conveniente e
oportuno para a celebracdo dos contratos de locacao de imovel em que figure como locataria,
sempre de acordo com as suas reais necessidades e com vistas a melhor vantajosidade,

devendo tal decisdo estar motivada nos autos do processo administrativo de contratagéo;

X) O que tange aos reajustes contratuais, a principio, recomenda-se a ado¢do do menor
indice verificado no interregno minimo de 1 (um) ano para fins de reajuste, a interesse da
Administracdo Publica, uma vez que melhor representa a economicidade junto ao erario
municipal, sendo permitido ao gestor, caso haja justificativa técnica adequada e analise
mercadologica, decidir pela adocdo de outro indice de reajuste, sempre por intermédio de

decisdo fundamentada.

Por derradeiro, autorizo aos agentes publicos vinculados a Subprocuradoria de
Processos Administrativos a utilizar tal parecer como modelo referencial, anexando-o aos
processos administrativos que guardam relagdo com a manifestacdo aqui exarada, sendo certo
que tal orientacdo poderd, a qualquer tempo, ser revista pelo Subprocurador de Processos
Administrativos ou pelo Procurador-Geral do Municipio, diante de nova compreenséo juridica

acerca da matéria..
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Ademais, poderd a Secretaria interessada, ap6s indicacdo precisa de questdo ndo
abordada no presente parecer, remeter 0s autos a este 6rgdo de assessoramento juridico para

fins de complementacdo da orientagéo.

E como opina a Subprocuradoria de Processos Administrativos.

Nova Friburgo, na data da assinatura eletronica.

CARLOS EDUARDO Assinado de forma digital por

CARLOS EDUARDO VILA NOVA

VILA NOVA DA DA VEIGA:11663068798
VEIGA,I ,I 663068798 Doasd;; 2023.11.16 07:09:59
Carlos Eduardo Vila Nova da Veiga
Subprocurador de Processos Administrativos
Matricula: 63.347
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