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PARECER JURIDICO PREVIO N2 001/2025

PROCESSO N2 001/2025

ASSUNTO: INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO PARA A LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO
AO FUNCIONAMENTO DA UNIDADE BASICA DE SAUDE (UBS) CRUZEIRO II

VALOR: R$ 48.000,00

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACOES E
CONTRATOS.  INEXIGIBILIDADE  DE
LICITACAO. LOCACAO DE IMOVEL.
LEGISLACAO  APLICAVEL: LEI  N°
14.133/2021. DECRETO MUNICIPAL N2
48/2023. ANALISE  JURIDICA DO
PROCEDIMENTO E DAS MINUTAS.
RESSALVAS E/OU RECOMENDACOES.

RELATORIO

1. 0 Municipio de Vertentes-PE, através do Fundo Municipal de Satde, iniciou certame
licitatério para a contrata¢do direta por inexigibilidade, objetivando a locacdo de imével
destinado ao funcionamento da Unidade Basica de Satide (UBS) Cruzeiro II, localizado na
Rua Joaquim Barbosa de Souza, n? 467, Centro, Vertentes-PE, CEP: 55.770-000, nos termos
do Termo de Referéncia.

2. Os autos foram regularmente formalizados e encontram-se instruidos com os
seguintes documentos, no que importa a analise juridica:

a) Portaria de Designacao dos agentes de contratacdo e respectiva equipe de
apoio;

b) Documento de Formalizacio, assinado pelo gestor da unidade requisitante,
contendo descricdo do objeto e justificativa da necessidade;

c) Estudo Técnico Preliminar

d) Justificativa para locacdo do imével

e) Termo de Referéncia;

f) Demonstracao de Adequacdo Or¢camentaria;

g) Minuta do Contrato;

E a breve sintese.
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APRECIACAOQ JURIDICA

I. FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

3. A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada
no controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53,1 e II, da Lei n® 14.133, de
2021 (Nova Lei de Licitacoes e Contratos - NLLC):

Art. 53. Ao final da fase preparatoria, o processo licitatdrio seguird para o érgdo
de assessoramento juridico da Administragdo, que realizard controle prévio de
legalidade mediante andlise juridica da contratacdo.

$ 12 Na elaboragdo do parecer juridico, o 6rgdo de assessoramento juridico da
Administracdo deverd:

I - apreciar o processo licitatério conforme critérios objetivos prévios de
atribuigdo de prioridade;

II - redigir sua manifestacdo em linguagem simples e compreensivel e de forma
clara e objetiva, com apreciagdo de todos os elementos indispensdveis a
contratagdo e com exposicdo dos pressupostos de fato e de direito levados em
consideragdo na andlise juridica;

4. Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de legalidade
se dd em funcdo do exercicio da competéncia da andlise juridica da futura contratagdo, ndo
abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de natureza técnica,
mercadolégica ou de conveniéncia e oportunidade.

5. De fato, presume-se que as especificacdes técnicas contidas no presente processo,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagao, suas caracteristicas, requisitos
e avaliacdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do 6rgdo, com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor
consecucdo do interesse publico. O mesmo se pressupde em relagdo ao exercicio da
competéncia discriciondria pelo 6rgdo assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas
nos autos.

6. De outro lado, cabe esclarecer que ndo é papel do 6rgao de assessoramento juridico
exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se
0s seus atos estdo dentro do seu espectro de competéncias.

7. Finalmente, deve-se salientar que determinadas observacgdes sao feitas sem carater
vinculativo, mas em prol da seguranca da propria autoridade assessorada a quem incumbe,
dentro da margem de discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou
ndo, tais ponderagdes. Nao obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas
para fins de sua correcdo. O seguimento do processo sem a observancia destes
apontamentos sera de responsabilidade exclusiva da Administracao.
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II. ANALISE JURIDICA
1.1 - PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

8. A Lein? 14.133, de 2021, estabeleceu que fase preparatéria do processo licitatorio
é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratagcdes
anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 da referida lei e com as leis orcamentarias,
bem como abordar todas as consideracdes técnicas, mercadoldgicas e de gestao que podem
interferir na contratacio, conforme previsto no caput do art. 18.

9. O artigo 18 da Lei n? 14.133, de 2021, elenca providéncias e documentos que devem
instruir a fase de planejamento, conforme abaixo transcrito:

Art. 18. A fase preparatéria do processo licitatério é caracterizada pelo
planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratacdes anual de que
trata o inciso VII do caput do art. 12 desta Lei, sempre que elaborado, e com as
leis orcamentdrias, bem como abordar todas as consideragdes técnicas,
mercadoldgicas e de gestdo que podem interferir na contratacdo, compreendidos:
I - a descricdo da necessidade da contrata¢do fundamentada em estudo
técnico preliminar que caracterize o interesse ptiblico envolvido;

II - a defini¢do do objeto para o atendimento da necessidade, por meio de termo
de referéncia, anteprojeto, projeto bdsico ou projeto executivo, conforme o caso;
111 - a definigdo das condigées de execucdo e pagamento, das garantias exigidas
e ofertadas e das condigdes de recebimento;

IV - 0 orcamento estimado, com as composi¢cées dos pregos utilizados para
sua formagado;

V - a elaboragdo do edital de licitagcdo;

VI - a elaboragcdo de minuta de contrato, quando necessdria, que constard
obrigatoriamente como anexo do edital de licitagdo;

VII - o regime de fornecimento de bens, de prestagdo de servigos ou de execucdo
de obras e servigos de engenharia, observados os potenciais de economia de
escala;

VIII - a modalidade de licitagdo, o critério de julgamento, 0o modo de disputa
e a adequacgdo e eficiéncia da forma de combinagdo desses pardmetros, para os
fins de sele¢do da proposta apta a gerar o resultado de contratacdo mais
vantajoso para a Administragdo Piblica, considerado todo o ciclo de vida do
objeto;

IX - a motivagdo circunstanciada das condigdes do edital, tais como justificativa
de exigéncias de qualificagdo técnica, mediante indicacdo das parcelas de maior
relevdncia técnica ou valor significativo do objeto, e de qualificagcdo econémico-
financeira, justificativa dos critérios de pontuagdo e julgamento das propostas
técnicas, nas licitagées com julgamento por melhor técnica ou técnica e prego, e
justificativa das regras pertinentes a participacdo de empresas em consércio;

X - a andlise dos riscos que possam comprometer o sucesso da licitacdo e a boa
execugdo contratual;

XI - a motivagdo sobre o momento da divulgacdo do or¢amento da licitagdo,
observado o art. 24 desta Lei.
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10. Neste mesmo dispositivo, o legislador disp6s acerca dos elementos integrantes do
Estudo Técnico Preliminar, que devera evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor
solucdo, de modo a permitir a avaliacdo da viabilidade técnica e econémica da contratacdo
(§ 19), quais sejam:

“l - descrigdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse ptblico;

Il - demonstragdo da previsdo da contratacdo no plano de contratacoes
anual, sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o
planejamento da Administragédo;

11l - requisitos da contratagdo;

IV - estimativas das quantidades para a contratacdo, acompanhadas das
memdrias de cdlculo e dos documentos que lhes ddo suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratagdes, de modo a possibilitar economia de
escala;

V- levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis,
e justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar;

VI - estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos precos unitdrios
referenciais, das memodrias de cdlculo e dos documentos que lhe ddo suporte, que
poderdo constar de anexo classificado, se a Administracdo optar por preservar o
seu sigilo até a conclusdo da licitagdo;

VII - descrig¢do da solugcdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas
d manutengdo e a assisténcia técnica, quando for o caso;

VIII - justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagdo;

IX - demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e
de melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis;

X - providéncias a serem adotadas pela Administragcdo previamente a celebragdo
do contrato, inclusive quanto a capacitagdo de servidores ou de empregados para
fiscalizagdo e gestdo contratual; XI - contratagbées correlatas e/ou
interdependentes;

XIl - descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas
mitigadoras, incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros
recursos, bem como logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e
refugos, quando aplicdvel;

XIII - posicionamento conclusivo sobre a adequacdo da contratacdo para o
atendimento da necessidade a que se destina.”

11. Verifica-se assim que o Estudo Técnico Preliminar - ETP da contratacao deve conter,
de forma fundamentada, a descricio da necessidade da contratacio, com especial
atenc¢io a demonstracio do interesse publico envolvido. Também é preciso que sejam
abordadas as consideracdes técnicas, mercadoldgicas e de gestio que podem
interferir na contratacao.

12. No presente caso, os profissionais da area requisitante elaboraram o ETP, que por
se tratar de documento de conhecimento técnico, a avaliagdo cabe, em ultima instancia, ao
préprio 6rgao assistido, cabendo a este 6rgio de assessoramento tdo somente observar se
contém as previsdes necessarias relacionadas art. 18, §12, da Lei n® 14.133/2021.
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13. Sdo os tdpicos presentes no ETP analisado: a) descricdo da necessidade da
contratacdo; b) descricao das solucdes disponiveis; ¢) descricao da solugio a ser adotada;
d) estimativa das quantidades; e) levantamento de mercado; f) estimativa do valor da
contratacao; f) descrigdo da solu¢do como um todo; g) justificativa para o ndo parcelamento
da contratacdo; h) resultados pretendidos; i) providéncias prévias a contratagio; j)
contratacdes correlatas e/ou interdependentes; k) requisitos da contratacdo; e 1)
posicionamento conclusivo.

14. De analise dos documentos acostados nos autos, notadamente dos aspectos legais,
sem adentrar ao viés técnico, vislumbro que o ETP preenche os requisitos minimos
previstos na legislacdo em comento.

I1.2 - TERMO DE REFERENCIA

15. O Termo de Referéncia deve contemplar as exigéncias do artigo 62, XXIII, da Lei n?
14.133, de 2021:

Art. 62 Para os fins desta Lei, consideram-se:

()

XXIII - termo de referéncia: documento necessdrio para a contratagdo de bens e
servigos, que deve conter os seguintes pardmetros e elementos descritivos:

a) definicdo do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do
contrato e, se for o caso, a possibilidade de sua prorrogacdo;

b) fundamentacdo da contratacdo, que consiste na referéncia aos estudos
técnicos preliminares correspondentes ou, quando ndo for possivel divulgar esses
estudos, no extrato das partes que ndo contiverem informagées sigilosas;

c) descri¢do da solucdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida do
objeto;

d) requisitos da contratagdo;

e) modelo de execugdo do objeto, que consiste na defini¢do de como o contrato
deverd produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu
encerramento;

f) modelo de gestdo do contrato, que descreve como a execugdo do objeto serd
acompanhada e fiscalizada pelo 6érgdo ou entidade;

g) critérios de medicdo e de pagamento;

h) forma e critérios de selegdo do fornecedor;

i) estimativas do valor da contratacdo, acompanhadas dos pregos unitdrios
referenciais, das memdrias de cdlculo e dos documentos que lhe ddo suporte, com
os pardmetros utilizados para a obtengdo dos precos e para os respectivos
cdlculos, que devem constar de documento separado e classificado;

Jj) adequagdo or¢camentdria;

()

16. Com efeito, verifica-se que o Orgio assessorado inseriu no Termo de Referéncia: a)
definicdo do objeto b) justificativa da contratacao; c) descricdo a solu¢do como um todo; d)
local onde o imdvel esta situado; e) estimativas das quantidades; f) estimativa do valor da
contratacdo; g)requisitos da contrata¢do; h) modelo de execucdo do objeto.; i) critérios e
selecdo do fornecedor; j) modelo de gestdo do objeto; k) reajuste; 1) critérios de medicdo e
pagamento; e m) dotacao orcamentaria.
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17. 0 termo de referéncia foi juntado aos autos e retne cldusulas e condi¢des essenciais
exigidas nos instrumentos da espécie.

IL.3 - ADEQUACAO ORCAMENTARIA

18. Conforme se extrai do caput do artigo 18 da Lei n? 14.133, de 2021, a fase
preparatdria da licitacdo deve compatibilizar-se também com as leis orcamentarias.

19. A existéncia de disponibilidade orcamentaria com a respectiva indicacdo da
classificacdo funcional programatica e da categoria econdmica da despesa é uma imposicao
legal. Nesse ponto, convém citar o artigo 10, inciso [X, da Lei 8.429, de 1992, e o art. 105, da
Lein? 14.133, de 2021:

Lei n? 8.429, de 1992
Art, 10. Constitui ato de improbidade administrativa que causa lesdo ao erdrio
qualquer agdo ou omissdo dolosa, que enseje, efetiva e comprovadamente, perda
patrimonial, desvio, apropriacdo, malbaratamento ou dilapidagdo dos bens ou
haveres das entidades referidas no art. 12 desta Lei, e notadamente: (Redagdo
dada pela Lei n? 14.230, de 2021)
()
IX - ordenar ou permitir a realizagdo de despesas ndo autorizadas em lei ou
regulamento;
()

Lein®14.133, de 2021
Art. 105. A duragdo dos contratos regidos por esta Lei serd a prevista em edital, e
deverdo ser observadas, no momento da contratacdo e a cada exercicio
financeiro, a disponibilidade de créditos orcamentdrios, bem como a previsdo no
plano plurianual, quando ultrapassar 1 (um) exercicio financeiro.

20. No caso concreto, a Administracdo demonstrou que a despesa decorrente da
contratacao estd devidamente prevista nas leis orgamentarias.

I1.4 - DA CONTRATACAO DIRETA POR INEXIGIBILIDADE

21. A contratacdo pretendida fundamenta-se no artigo 74, inciso V, da Lei Federal n?
14.133/2021, que permite a inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imédvel cujas
caracteristicas de instalacoes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.

22. Essa modalidade de contratacdo direta é aplicavel quando a Administracdo, diante
de suas necessidades especificas, ndo pode satisfazé-las por meio de outro imével que
possua caracteristicas equivalentes. Em outras palavras, quando a Administracao identifica
um bem cuja singularidade impede a formacdo de um mercado competitivo, ndo se admite
arealizagao de licitagdo.

23. Nesse sentido, a doutrina ressalta a importancia de haver uma relacdo direta entre
as necessidades do ente publico e as caracteristicas do imdvel escolhido. E fundamental
avaliar aspectos como localizacdo, dimensao, edificacdo e destinacdo, de forma que a
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Administracdo ndo tenha alternativa a ndo ser optar pelo imé6vel que melhor se adequa aos
seus interesses. Como ensina o professor Marcal Justen Filhot:

As caracteristicas do imével - tais como localizagdo, dimensdo, edificagdo,
destinagdo etc. -, sdo determinantes, de modo que, se a Administragdo necessita
de um imdvel com destinagdo peculiar ou em local especifico, a escolha se
restringe dqueles que efetivamente atendam a essa demanda. Caso haja mais de
uma opgdo, a competicdo se torna vidvel; caso contrdrio, a inexigibilidade é
justificada.

24. Se, por outro lado, existirem dois ou mais imdveis aptos a atender a necessidade,
ainda que com caracteristicas distintas, o procedimento licitatério se impde para
possibilitar a comparacgdo e a sele¢do da proposta mais vantajosa para a Administracdo. A
simples existéncia de imo6veis publicos vagos, sem que estes estejam em condi¢des de
atender aos requisitos de seguranca, habitabilidade ou acessibilidade, ndo obsta a
contratacao de imoével particular se a avaliacdo técnica demonstrar que os iméveis publicos
disponiveis nao sdo adequados.

25. Desta feita, para que a contratacdo através de inexigibilidade de licitagcdo par locagdo
de imoveis seja considerada regular, devem ser atendidos os requisitos do § 52 do artigo 74
da referida norma, os quais exigem:

$ 59 Nas contratagées com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de
amortizagdo dos investimentos;

11 - certificagdo da inexisténcia de imdveis piiblicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

111 - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado
ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

26. Nesse contexto, destaca-se que:

> A avaliagdo prévia é essencial para confirmar que o valor do aluguel é
compativel com o mercado e para identificar eventuais custos de adaptacdo que possam ser
necessarios. A auséncia de um laudo de avaliagdo elaborado por profissional qualificado é
uma deficiéncia que deve ser sanada.

> A documentagido apresentada deve comprovar, de forma inequivoca, que
nao ha outros imoveis publicos disponiveis que possam atender a demanda da
Administracdo. Isso exige a consulta aos 6rgaos responsaveis pela gestdo dos imoveis
publicos.

> A justificativa deve demonstrar, com clareza, que as caracteristicas do
imdvel escolhido - sua localizacdo, infraestrutura e condigdes especificas — sao Unicas para
a satisfacdo do interesse publico, mesmo que outros iméveis, em teoria, possam ter

T JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacées e Contratacdes Administrativas: Lei
14.1332021. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998
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dimensdes ou metragem semelhantes, mas ndo atendam aos requisitos técnicos ou de
seguranga exigidos.

> Em sintese, para que a inexigibilidade de licitacdo seja regularmente
aplicada, é imprescindivel que haja a devida fundamentacdo técnica e documental,
atendendo aos requisitos legais e demonstrando a singularidade do imoével. A
Administracdo deve, portanto, assegurar a obtencdo de um laudo de avaliacdo e a
apresentacdo de certiddes de regularidade, a fim de mitigar riscos e garantir a transparéncia
e a economicidade do procedimento.

27. Indispensavel, de igual forma, é a juntada aos autos da justificativa do preco da
contratacdo. Ainda que a escolha do prestador de servico insira-se no ambito da
competéncia discricionaria do administrador publico, é seu dever, na realizacdo de qualquer
tipo de contratacdo direta, contratar com pregos adequados a realidade do mercado,
evitando-se propostas cujos precos possam representar contrariedade aos principios
estampados na lei geral de licitacbes e contratos, notadamente os da probidade
administrativa, da eficacia, da razoabilidade, da competitividade, da proporcionalidade e da
economicidade.

28. Por fim, segundo disposto no art. 11 da Lei n? 14.133/21, além da garantia do
tratamento isondmico entre os eventuais interessados, a licitacdo destina-se a obtencao da
proposta mais vantajosa para a Administragao. A vantajosidade nao se confunde com menor
preco, mas com obtencdo do bem ou servico que melhor satisfaca o interesse da
Administragao.

29. No ambito juridico, cabe apenas verificar se foram apresentados os documentos
exigidos por lei e se as justificativas para a escolha do contratado atendem aos preceitos
legais. Nesse sentido, destaca-se a importancia de justificar de forma robusta e clara a
escolha da contratada, demonstrando sua adequacao as necessidades do 6rgio, em
conformidade com a Lei n? 14.133/2021. A adequada fundamentagio ¢é essencial para
garantir a transparéncia e a legalidade do processo, bem como para prevenir
questionamentos futuros quanto a lisura da contratacao.

a) Avaliacdo prévia do imoével e estado de conservacio

30. 0 § 59, inciso I, do artigo 74 exige que seja realizada avaliacdo prévia do imovel,
verificando seu estado de conservacdo, eventuais custos de adaptacdo e prazo de
amortizacao.

31. No caso em analise, ndo foi apresentado laudo de avaliacio do imdvel, o que
representa um ponto de aten¢do para a regularidade da contratacao.

32. Embora o Termo de Referéncia informe que o prego foi estimado com base nos
valores ja praticados pela Administracdo nalocagdo do mesmo imovel, nos termos do artigo
23, inciso II, da Lei n? 14.133/2021, justificando inclusive, que ndo ha nos quadros de
pessoal do 6rgdo profissional habilitado para realizacdo da avaliacdo, recomenda-se a
obtencao do laudo de avaliacdo para garantir a transparéncia e a economicidade da
contratacao.

b) Inexisténcia de imdveis piiblicos disponiveis
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33. Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de imdveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse.

34. Todavia, a simples existéncia de imével publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locacdo de imével particular pela Administracdo Publica. Como exemplo,
temos imdveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condi¢des,
com falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranga
de servidores e municipes.

35. Nesse sentido, o fato de existirem outros imdveis publicos com metragem
semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservagao, ma localizacdo
ou desatendendo a legislacdo de seguranca, ndo pode obstar que a Administracdo opte por
celebrar um contrato de locagdo, no qual seja atendido o interesse publico.

36. Com efeito, o Estudo Técnico Preliminar (ETP) constatou que ndo existem imdveis
publicos vagos e disponiveis que satisfacam os requisitos técnicos e operacionais para o
objeto da contratacao.

c) Singularidade do imével e vantagem para a Administracio

37. Foi apresentada justificativa para a locacdo do imoével, fundamentando a
contratacao por inexigibilidade em razdo da adequacgao e estrutural e logistica do imével,
localizagao estratégica, conformidade com normas de seguranca e custo-beneficio.

38. Além disso, o Termo de Referéncia destaca que a escolha do imével se fundamenta
em sua localizacdo estratégica, garantindo facil acesso a populacdo e evitando custos
adicionais com adaptacdo ou mudanca de local.

39. Por fim, o Estudo Técnico Preliminar constatou que manutencao da locacdo do
imdvel atualmente utilizado pela Administracdo evita custos extras com mudanca, reformas
e adaptacdes, proporcionando uma significativa vantagem econdémica e operacional para o
interesse publico.

d) Documentos que comprovem a propriedade ou posse do imével e da
Regularidade do imével

40. Para comprovar a propriedade ou a posse do imédvel, foi apresentada sentenga
prolatada no processo n2 0000131-87.2011.8.17.1570, referente ao divorcio e partilha de
bens entre a contratada e seu ex-conjuge. Na sentenca ficou definido que o imovel do casal
localizado na Rua Joaquim Barbosa de Souza, n® 467, Centro, Vertentes/PE passaria para o
nome da Sra. Marlene das Neves Arruda, o que atesta, de forma inequivoca, o direito de uso
do bem.

41. Entretanto, ndo foi apresentada a Certidao negativa de débitos de IPTU. Assim,
recomenda-se a apresenta¢do da certidao de regularidade do IPTU, a fim de assegurar que

o imovel se encontra em conformidade com as exigéncias legais e fiscais.

III. MINUTA DO CONTRATO
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42, 0 artigo 92 da Lei n? 14.133, de 2021, trata dos requisitos a serem observados por
ocasido da elaboracdo da minuta de termo de contrato. Nesse sentido:

Art. 92. Sdo necessdrias em todo contrato cldusulas que estabelecam:

I - o0 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 contratagdo direta e a respectiva proposta;

11l - a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos casos
0mIssos;

IV - 0 regime de execug¢do ou a forma de fornecimento;

V - o prego e as condi¢ées de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de pregos e os critérios de atualizacdo monetdria
entre a data do adimplemento das obrigagées 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, observagdo e
recebimento definitivo, quando for o caso;

VIII - o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagdo da classificagcdo
funcional programdtica e da categoria econémica;

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

X - 0 prazo para resposta ao pedido de repactuagdo de pregos, quando for o caso;
XI - o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio econémico-
financeiro, quando for o caso;

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

XIll - o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e nas normas técnicas aplicdveis, e as condigdes de
manutengdo e assisténcia técnica, quando for o caso;

X1V - os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis e
os valores das multas e suas bases de cdlculo;

XV - as condigdes de importacdo e a data e a taxa de cdmbio para conversdo,
quando for o caso;

XVI - a obrigagdo do contratado de manter, durante toda a execugdo do contrato,
em compatibilidade com as obrigacdes por ele assumidas, todas as condigdes
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;

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

XIX - os casos de extingdo.

43. Os contratos regulados pelo Estatuto das Licitacdes devem estabelecer com clareza
e precisao as condi¢cdes para sua execugdo, expressas em clausulas que definem os direitos,
obrigacdes e responsabilidades das partes, em conformidade com os termos da licitagdo e
da proposta a que se vinculam.
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44, A minuta de termo de contrato foi juntada aos autos e redne clausulas e condi¢des
essenciais exigidas nos instrumentos da espécie.

a) Do prazo de vigéncia do contrato

45, Com relagdo 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 “os prazos contratuais previstos nesta Lei nido excluem e nem revogam o0s prazos
previstos em lei especial”.

46. Considerando que a locagdo de imoéveis, na qual o Poder Publico figura como
locatario, é regulada pela Lei do Inquilinato (Lei n? 8.245/1991), aplica-se o disposto em
seu artigo 32, o qual permite que o contrato de locagdo seja firmado por qualquer prazo,
desde que, conforme entendimento consolidado, seja igual ou superior a dez anos.
Entretanto, a luz do artigo 106 da Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos, que
autoriza a Administracao a celebrar contratos com prazo de até cinco anos para servicos e
fornecimentos continuos, entende-se ser adequado adotar um prazo maximo semelhante.

47. No caso em andlise, foi definido que o prazo de duracao da locacdo serd de 60
(sessenta) meses, isto é, 5 (cinco) anos.

48. Nesse contexto, a autoridade competente devera atestar, tanto no inicio da
contratacao quanto a cada exercicio, a existéncia de créditos orcamentarios vinculados e a
vantagem econdmica da contratacdo plurianual. Ademais, se, ao longo do periodo
contratual, ocorrer uma variagdo significativa nos precos que prejudique a Administragao,
sera necessario submeter os autos a Comissao responsavel pela avaliacdo imobilidria para
certificar o valor adequado, com base nas condi¢des do mercado local.

IV.DESIGNACAO DE AGENTES PUBLICOS

49. No presente caso, foram juntados aos autos portaria de designacdo do agente de
contratacdo e da equipe de apoio

50. Nao foi apresentada portaria de designacao do gestor e fiscal(is) de contratos.
V. CONCLUSAO

51. Em face do exposto, nos limites da analise juridica e excluidos os aspectos técnicos
e o juizo de oportunidade e conveniéncia do ajuste, opina-se que sé sera possivel o
prosseguimento da contratacio, desde que cumpridas as recomendacgoes a seguir:

52. Juntada do laudo de avaliacdo prévia do imével: Recomenda-se a obtengdo de
um laudo de avaliagdo elaborado por profissional habilitado, a fim de confirmar que o valor
de locagdo de R$ 800,00 mensais esta compativel com o mercado imobilidrio local e para
identificar o estado de conservacao do bem, bem como eventuais custos de adaptacdes que
se facam necessarios.

53. Verificacdo da regularidade do imével quanto aos encargos tributarios: E
imprescindivel a apresentacdo da certidao de regularidade do IPTU para comprovar que o
imdvel esta livre de débitos ou restricdes fiscais que possam comprometer a contratagao.
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54. Recomenda-se que a autoridade competente elabore aa razio de escolha do
contratado, apresentando justificativa técnica e legal detalhada da locacao,
fundamentada na singularidade do imével.

55. No mais, a Administracdo deve atentar-se para elaborar a justificativa do preco,
seguindo as regras dispostas no artigo 23, da Lei 14.133 /2021, de forma a respeitar os
principios da isonomia, da eficicia, da razoabilidade, da competitividade, da
proporcionalidade e da economicidade, para que a contratagio ndo aconteca com
sobrepreco.

56. Por fim, recomenda-se a juntada aos autos da Portaria de Designag¢do dos Fiscais e
Gestores dos contratos.

Este parecer reflete a interpretacdo juridica dos dispositivos legais aplicaveis a
matéria em andlise e estd sujeito a revisdes conforme novas informagdes ou alteracdes

legislativas.

Salvo melhor juizo.

Vertentes, 06 de janeiro de 2025.

ISAENE DE ARRUDA SANTOS
Assessora Juridica OAB/PE 61.081
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