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I. RELATORIO

Vieram os presentes autos a esta Advocacia Setorial para andlise e parecer a
respeito da celebracdo de contrato de locacdo pela administracdo publica municipal, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, visando a loca¢do de imdvel para para
sediar o Complexo 24 Horas, localizado na Rua 1105, Quadra 204, Lote 23 — Setor Pedro
Ludovico — CEP: 74.830-300 — Goiania - GO, no valor de RS 7.140,00 (sete mil cento e quarenta
reais) mensais, pelo periodo de 36 (trinta e seis) meses, com um valor total R$257.040,00
(duzentos e cinquenta e sete mil quarenta reais).

Em razao da padronizacao, celeridade e eficiéncia administrativa e tendo em vista
a quantidade de processos congéneres, a Procuradoria-Geral do Municipio, disponibilizou
orientacdo juridica referencial para os casos de celebracdo de contratos de locacdo em face de
processo de possibilidade juridica de contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo de
contratos de locagdo com fulcro na Lei 14.133/2021, Parecer Referencial n. 233/2022/PGM/PAA
€ Seus anexos.

O processo encontra-se formalizado, constando nos autos o que importa da
presente analise: Justificativa 59 (9519198)Certiddes e Documento do Imdvel
(9519718)Documentacdo Pessoal (9519750)Anexo Carta Proposta (9519771)Despacho 958
(9519794)Despacho Titular 181 (9520502)Anexo (9561766)Laudo Técnico 9561781Despacho 20
(9562377)Anexo  Carta  Proposta -  ATUALIZADA  (9581727)Portaria  Titular 51
(9581797)Autorizacao 45 (9581938)Despacho 128 (9613155)Despacho 134 (9625020)Portaria n
2 51-2026 - Publicacdo (9640634)Autorizacdo 45/2026 - Publicada (9640667)Solicitacdo
programada complexo 24h (9707443)Despacho 70 (9707472)Solicitacdo 180943 complexo 24h
(9722876)Despacho 71  (9722895)Oficio  Titular 924  (9724238)Despacho 4680
(9765649)Solicitagdo 149 Solicitagcdo Financeira Autorizada complexo 24h (9773792)Despacho
188 (9795528).

E o relatdrio.

Il. DOS FUNDAMENTOS JURIDICOS



Salienta-se que a presente manifestacdo toma por base, exclusivamente, os
elementos que constam, até a presente data, nos autos do processo em epigrafe, o exame
restringe-se aos seus aspectos exclusivamente juridicos, abstendo-se de aspectos técnicos
econdmicos, financeiros e de conveniéncia que exigem em o exercicio de competéncia e
discricionariedade administrativa a cargo dos gestores administrativos.

Em tese, cabendo a autoridade competente verificar a exatiddo das informacées
juntadas aos autos, zelando para que todos os atos matérias e processuais sejam praticados
somente por aqueles que detém correspondentes atribuicdes.

Os contratos sdao negdcios juridicos bilaterais, comutativos, sinalagmaticos e
onerosos que preveem direitos, obrigacdes e responsabilidades entre os pactuantes, visando a
satisfacdo de interesses contrapostos.

A regra constitucional, estabelecida no art. 37, XXI, é o dever de licitar,
garantindo-se a efetivacdo dos principios da isonomia, impessoalidade, transparéncia e
eficiéncia, in verbis:

XXI — ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras,
servicos, compras e alienagGes serdo contratados mediante
processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condi¢des
a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam
obrigacOes de pagamento, mantidas as condicGes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias
de qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis a garantia do
cumprimento das obrigacGes.

Todavia, ocorre que, em alguns casos, conforme dispGe o dispositivo supra, a
legislacdo traz exce¢bes ao dever de licitar, tratando-se das hipdteses de dispensa e
inexigibilidade.

Neste contexto, a aquisicdo ou locacdo de imdveis pela Administracao Publica,
dispde que sejam atendidos alguns requisitos, previstos na Lei 14.133/2021, como caso de
licitagdo inexigivel, art. 74, V, da Lei n? 14.133/2021, sendo vejamos:

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

[.]

V - aquisicdo ou loca¢dao de imdvel cujas caracteristicas de
instalacOes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

[...] (Grifo nosso).

Em sequéncia, podemos analisar o § 52 do art. 74, da Lei n? 14.133/2021, que
pontua requisitos a serem obedecidos visando a locacdo de imdvel por inexigibilidade de
licitacdo, vejam-se:

§ 52 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 adaptacGes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagdo, e do prazo de amortizagao dos investimentos;



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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragio e que evidenciem
vantagem para ela.

[...] (Grifo nosso).

Pois bem, a avaliagdo prévia do imdvel foi realizada no ambito desta
Municipalidade, pela Comissdao de Avaliacao Imobiliaria — CAIMU, a quem compete realizar a
avaliagdao de imdveis e precificar o valor mensal dos aluguéis, conforme Laudo Técnico de
Avalia¢do de Iméveis n2012/2026 (9561781).

Com relagdo ao prazo é necessario para a amortizagdo dos investimentos
realizados no imdvel, a avaliacdo pela Administracdo antes de se firmar o contrato de aluguel.
Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada ente federado possui 6rgdo que
administra seus imdveis proprios e este deve ser consultado quando da intencdo de locacdo de
algum imdével particular.

Importante mencionar que os casos de contratacdo direta ndo dispensam, em
regra, a observancia de um procedimento formal prévio, como a apuragdo e comprovagao das
hipdteses de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, por meio de decisao 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, deverd ser
instruido com os seguintes documentos:

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

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

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

IV - demonstracdao da compatibilidade da previsao de recursos
or¢gamentdrios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovac¢do de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razao da escolha do contratado;
VII - justificativa de prego;
VIII - autorizagdo da autoridade competente.

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

Com relagdo ao prazo de vigéncia do contrato de locacdo a ser celebrado o art.
106 e 112 da Lei 14.133/2021, dispde:

Art. 106. A Administragdo podera celebrar contratos com prazo de
até 5 (cinco) anos nas hipdteses de servicos e fornecimentos
continuos, observadas as seguintes diretrizes:
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| - a autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante
devera atestar a maior vantagem econdémica vislumbrada em razdo
da contratagao plurianual;

Il - a Administragdo devera atestar, no inicio da contratagdo e de
cada exercicio, a existéncia de créditos orgamentdrios vinculados a
contratacdo e a vantagem em sua manutenc3o;

Il - a Administracdo terd a opcdo de extinguir o contrato, sem 6nus,
quando ndo dispuser de créditos orgcamentdrios para sua
continuidade ou quando entender que o contrato ndo mais lhe
oferece vantagem.

§ 12 A extingdo mencionada no inciso Il do caput deste artigo
ocorrera apenas na proxima data de aniversario do contrato e nao
poderd ocorrer em prazo inferior a 2 (dois) meses, contado da
referida data.

§ 292 Aplica-se o disposto neste artigo ao aluguel de equipamentos e
a utilizacdo de programas de informatica.

[...]

Art. 112. Os prazos contratuais previstos nesta Lei ndo excluem
nem revogam os prazos contratuais previstos em lei especial.

[.]

Nesse sentido, cumpre a Lei do Inquilinato (Lei n2 8.245/91), que regula as
locagdes de imdveis urbanos, definir os procedimentos pertinentes aplicaveis aos contratos de
locacdo de imdveis. Sobre o prazo de vigéncia dos contratos de locacdo, o art. 32 da Lei n?
8.245/91 estabelece que “o contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”.

Segundo a orientacdo da Procuradoria Geral do Municipio no Parecer Referencial
n. 233/2022/PGM/PAA :

3.1.4. Do prazo de vigéncia e prorrogagao do contrato de locagdao
com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021

[...]

Considerando, pois, que a locacdo de imdveis 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 32 de que “O
contrato de locacdo 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 LicitagOes e
Contratos Administrativos, que prevé que a Administragdo podera
celebrar contratos com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipdteses
de servigos e fornecimentos continuos, entende-se pela adogao de
prazo maximo similar. Nesse caso, a autoridade competente deve
atestar a maior vantajosidade econémica vislumbrada em razédo da
contratacdo plurianual, bem como o atesto, no inicio da
contratagdo e de cada exercicio, da existéncia de créditos
orcamentdrios vinculados a contratagdo e a vantagem em sua
manutengao.

No decorrer dos anos, em caso de variacao significativa dos precos
que prejudique a Administragcdo, necessario o envio dos autos a
Comissdao responsavel pela avaliagdio imobilidria, 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 condigdes e o0s pregos permanecem
vantajosos para a Administracgdo.

Deixamos claro que, a depender do tempo da locacdo e da
necessidade do imével para satisfacdo do interesse publico, devera
o administrador sopesar entre a locagdo 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 atenc¢do e
do zelo com a coisa publica, a duracdo adequada para esse tipo de
contrato deverad ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a
legislacdo e em conformidade com os principios que regem a
Administragdo Publica. Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de
realizacdo do contrato de locagdo de forma verbal ou até mesmo
com prorrogac¢Oes automaticas, de modo que a cada prorrogagdo
devera ser firmado termo aditivo ao contrato.

Assim, o entendimento da Especializada é de que o prazo maximo similar da

celebracdo seja de 05 (cinco) anos, em conformidade com a legislacdo e com os principios que
regem a Administracdo Publica, e a cada reajuste seja atestado que as condicbes e os precos
permanecem vantajosos para a Administracao.

No que se refere aos contratos, a previsdo contida no art. 95 da Lei de LicitacGes

e Contratos Administrativos é a seguinte:

verbis:

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

| - dispensa de licitagdo em razao de valor;

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

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

§ 22 E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a
Administragdo, salvo o de pequenas compras ou o de prestagdo de
servigcos de pronto pagamento, assim entendidos aqueles de valor
ndo superior a RS 10.000,00 (dez mil reais).

Dispondo acerca de seus direitos e deveres o art. 92 da Lei 14.133/2021, in

Sdo necessarios em todo contrato cldusulas que estabelegam:
I- 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

II- a vinculagdo ao edital de licitagdo e a proposta do licitante
vencedor ou ao ato que tiver autorizado a contratacdo direta e a
respectiva proposta;
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Ill- a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto
a0s Casos 0Missos;

IV- o regime de execuc¢do ou a forma de fornecimento;

V- 0 prego e as condi¢Bes de pagamento, os critérios, a data-base e
a periodicidade do reajustamento de pregos e os critérios de
atualizacdo monetaria entre a data do adimplemento das
obrigacoes e a do efetivo pagamento;

VI- os critérios e a periodicidade da medigdo, quando for o caso, e o
prazo para liquidagdo e para pagamento;

VII- os prazos de inicio das etapas de execugdo, conclusdo, entrega,
observacdo e recebimento definitivo, quando for o caso;

VIII- o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagdao da
classificagdo funcional programatica e da categoria econémica;

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

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

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

Xll- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execugdo,
quando exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado
no caso de antecipac¢do de valores a titulo de pagamento;

Xlll- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos
minimos estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e
as condigdes de manutengdo 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 calculo;

XV- as condi¢Ges de importagdo e a data e a taxa de cambio para
conversao, quando for o caso;

XVI- a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execugdo
do contrato, em compatibilidade com as obriga¢cdes por ele
assumidas, todas as condi¢Ges exigidas para a habilitagdo na
licitagdo, ou para a qualificagdo, na contratagdo direta;

XVII- a obrigagdo 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;

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

XIX- os casos de extingdo.

De plano, cabe pontuar que a Minuta Contratual segue o modelo padrao
aprovado pela Procuradoria Geral do Municipio, Parecer Referencial n. 233/2023/PGM/PAA,

Minuta Padrao de Contrato de Locacao.

Nestes termos, antes da celebracdao do contrato deverdao ser atendidas as
seguintes condicionantes pontuadas no referido parecer, e realizado o checklist quanto a
instrucdo processual ANEXO | - CHECKLIST PARA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA

LOCACAO DE IMOVEL, vejamos:

a) Existéncia de documento de formalizagdo de demanda e, se for o
caso, estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de



referéncia (assinado pela autoridade 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 Administragdo, ndo sera necessaria sua elaboragdo e
juntada aos autos.

Obs. 2: No estudo técnico preliminar deverd ser examinada a
vantajosidade da locacdo frente a aquisicdo de imovel.

Obs. 3: No minimo, devera existir Termo de Referéncia, contendo os
elementos definidos no art. 62, XXIlI, da Lei n. 14.133/21.

b) Parecer juridico e Pareceres técnico, se for o caso, que
demonstre o atendimento dos requisitos exigidos.

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

¢) Indicagdo do recurso préprio para a despesa e comprovagado da
existéncia de previsdo de recursos orgamentdrios, de acordo com o
respectivo cronograma. Obs.: Para tanto, juntar a Solicitacdo
Financeira devidamente autorizada, com a declaragdo de
compatibilidade orgamentdria e financeira.

d) Documentos de habilitagdo juridica e de regularidade fiscal,
trabalhista e em relagdo ao FGTS.

Devera, também, consultar o Cadastro Nacional de Empresas
Inidoneas e Suspensas (Ceis), Cadastro Nacional de Empresas
Punidas (Cnep) e cadastros locais de suspensdo, impedimento ou
inidoneidade.

e) Laudo de avaliacdo emitido por comissdo publica, composta por
profissionais tecnicamente habilitados.

f) Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos
custos de adaptagGes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos.

g) Certificagdo da inexisténcia de imodveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto.

Obs.: Devera ser consultado formalmente o d6rgdo municipal
competente pelo cadastro imobiliario dos bens municipais, bem
como emitido pelo(a) servidor(a) responsavel pelo processo de
contratagdo o ato declaratdrio de inexisténcia.

h) Justificativa que demonstre a singularidade do imdvel a ser
locado pela Administracdo e que evidencie a correspondéncia entre
os fatores determinantes da inexigibilidade (caracteristicas fisicas,
funcionais e localizacdo) e a necessidade administrativa a ser
satisfeita.

i)Certiddo de matricula do imdvel atualizada, com registro em
nome do(a) proprietario (a) do imdvel a ser locado, que deve estar
em nome do contratado.

j) Autorizacdo emitida pela autoridade competente
1) Contrato

m) Documentos de execugdo orgamentaria e financeira, conforme
Decreto Municipal vigente.

n) A publicacdo do ato que autoriza a dispensa ou o respectivo
extrato no sitio eletronico oficial da Administracdo, bem como a
publicagdo do contrato no PNCP.



Ressalva-se que é necessario que a Administragdo verifique as caracteristicas do
imével escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem
designado, sua localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

Ressalva-se, ainda, que devera ser juntado aos autos:

1. Justificativa que demonstre a singularidade do imével a ser locado pela
Administracdo e que evidencie vantagem para ela, com indicacdo especifica das
caracteristicas fisicas, funcionais e de localizagdo do imével que o tornam adequado ao
objeto, em atendimento ao art. 74, § 59, inciso lll, da Lei n. 14.133/2021;

2. Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto, mediante consulta formal ao drgao municipal competente pelo cadastro
imobiliario dos bens municipais, acompanhada de ato declaratério emitido pelo servidor
responsavel pelo processo de contratagdo, nos termos do art. 74, § 59, inciso Il, da Lei n.
14.133/2021;

3. Documentos de habilitagao juridica e de regularidade fiscal, trabalhista e em
relacdo ao FGTS de ambos os locadores — Euler Neiva Gongalves e Ivanilde Ferreira Costa —,
tendo em vista que ambos figuram como partes contratantes, notando-se que os autos
contém certidGes negativas civeis e criminais do Tribunal de Justica do Estado de Goias,
certiddao negativa de débitos federais e certidao de regularidade fiscal municipal apenas em
nome do locador Euler Neiva Gongalves, estando ausente documenta¢dao equivalente em
nome da co-locadora Ivanilde Ferreira Costa; deverao ser acostadas, ainda, em relagdao a
ambos os locadores: Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT, expedida pelo
Tribunal Superior do Trabalho, e Certificado de Regularidade do FGTS — CRF, expedido pela
Caixa Economica Federal; bem como devera ser consultado o Cadastro Nacional de Empresas
Inidoneas e Suspensas (CEIS), o Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP) e os cadastros
locais de suspensdo, impedimento ou inidoneidade, com juntada dos respectivos
comprovantes aos autos.

11l - CONCLUSAO

Diante do exposto e da legislagdo acima expendida, considerando a veracidade
presumida da documentacdo e informacdes presentes nos autos até o presente momento, esta
Advocacia Setorial entende pela aparente possibilidade da celebragdo de contrato de locagao
de imoével por inexigibilidade de licitagdo, 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 pela Procuradoria Geral do Municipio contido no Parecer Referencial n.
233/2023/PGM/PAA.

E importante frisar, contudo, que o “parecer néo é ato administrativo, sendo,
quando muito, ato de administragdo consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir
providéncias administrativas a serem estabelecidas nos atos de administragdo ativa”. (Celso
Antbnio Bandeira de Mello, Curso de Direito Administrativo, Malheiros Ed., 139. ed., p. 377).

Ato continuo, somos pelo envio dos autos ao Geréncia Apoio
Administrativo/Setor de Compras, para sejam adotadas as demais providéncias que o caso
requer.

E o Parecer, salvo melhor juizo.

HENRIQUE CARDOSO SANTOS

Apoio Juridico

JESSYCA THAYS FREIRES DOS SANTOS



Chefe da Advocacia Setorial

Goiania, 01 de abril de 2026.
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