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PARECER REFERENCIAL n° 08/2025

EMENTA: CONTRATO
ADMINISTRATIVO. MINUTA DE
TERMO ADITIVO. PRORROGACAO
CONTRATUAL. LOCACAO DE
IMOVEIS. ADMINISTRACAO PUBLICA
LOCATARIA, I - FElaboracio de
Manifestacdo Juridica Referencial. II
Contrato de locacdo de imoével. III -
Requisitos para primeira renovagao e
subsequentes: Art. 3°, inciso II, da Lei n°
14.133, de 2021; art. 51 da Lei n° 8.245, de
1991.

RELATORIO

No caso, o objeto é a padronizacdo da analise juridica acerca dos
procedimentos e requisitos a serem observados pela Administracio Publica
Municipal nas hipéteses de renovagdo dos contratos de locacdo de imdveis,
celebrados sob a Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, nos quais a Administracao
Publica figure como locataria.

E o relatério.
DA POSSIBILIDADE ]URiDICA DO PARECER REFERENCIAL

A Lei n.14.133/2021 estabelece como regra a obrigatoriedade de anélise
juridica das contratagdes ptblicas pelo 6rgédo de assessoramento juridico da
Administracao!, admitindo como excec@o as hipoteses previamente definidas em ato
da autoridade juridica maxima competente, desde que considere o baixo valor, a
baixa complexidade da contratacdo, a entrega imediata do bem ou a utilizacdo de
minutas de editais e instrumentos de contrato, convénio ou outros ajustes
previamente padronizados pelo érgao de assessoramento juridico.?

1 o T Ty Anlirey SRR sk R
Art. 53. Ao final da fase preparatéria, o processo licitatério seguird para o érgéo de assessoramento juridico da Administraco, que
realizaré controle prévio de legalidade mediante analise juridica da contratagdo.

2Art.53(..) §52F dispensavel a analise juridica nas hipéteses previamente definidas em ato da autoridade juridica maxima competente,
que deverd considerar o baixo valor, a baixa complexidade da contratagdo, a entrega imediata do bem ou a utilizagdo de minutas de editais
e instrumentos de contrato, convénio ou outros ajustes previamente padronizados pelo 6rgdo de assessoramento juridico.
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Neste sentido, a referida disciplina legal respalda a elaboracdo de
manifestacdo juridica referencial, que “consiste em parecer juridico genérico,
vocacionado a balizar todos os casos concretos, cujos contornos se amoldem ao
formato do caso abstratamente analisado”,?> dispensando a analise individualizada

pelo 6rgao juridico.

Alids, cumpre ressaltar que, antes mesmo de existir expressa previsao
legal sobre o tema, o parecer referencial j& era uma prética respaldada nos principios
que orientam a Administragdo Publica, conforme é possivel verificar da Orientacao
Normativa n. 55 da Advocacia Geral da Unido (AGU), publicada em 23 de maio de
2014, que teve sua legalidade reconhecida pelo Tribunal de Contas da Uni&o®.

O Parecer Referencial tem por escopo padronizar as manifestacdes
juridicas sobre matérias idénticas e recorrentes que, em razdo do grande volume,
possam impactar a atuacdo do 6rgdo consultivo ou mesmo a celeridade dos servigos
administrativos, permitindo a dispensa de andlise juridica particularizada sempre
que o caso concreto se amoldar perfeitamente aos termos da manifestacao referencial.

Destaca-se que no ambito do municipio de Araruama foi publicado o
Decreto n. 056 de 24 de Abril de 2025, que assim prevé:

Art. 1°. Fica admitida a elaboragio de Parecer Referencial pela
Procuradoria Geral do Municipio, no desempenho das atividades de
consultoria e assessoria juridica, quando houver processos e
expedientes administrativos recorrentes ou com cariter repetitivo em
que sejam veiculadas consultas sobre questoes com o0s mesmos
pressupostos de fato e de direito para os quais seja possivel estabelecer
orientagdo juridica uniforme que permita a verificagio do atendimento
das exigéncias legais mediante a simples conferéncia de atos
administrativos, dados ou documentos constantes dos autos.

* TORRES, Ronny Charles Lopes de. Leis de licitagdes publicas comentadas. 12.ed.rev., ampl.e atual. - Sdo Paulo: Ed. Juspodivm, 2021.
p.290.

b “9.2 Informar & Advocacia-Geral da Unido que o entendimento do TCU quanto a emissdo de pareceres juridicos sobre as minutas de
editais licitatérios e de outros documentos, nos termos do art. 38, paragrafo Unico, da Lei n. 8.666, de 1993, referenciado nos Acérddos
748/2011 e 1.944/2014, ambos prolatados pelo Plendrio, ndo impede a utilizagdo, pelos érgdos e entidades da administra¢do publica
federal, de um mesmo parecer juridico em procedimentos licitatérios diversos, desde que envolva matéria comprovadamente idéntica e
que seja completo, amplo e abranja todas as questées juridicas pertinentes, cumprindo as exigéncias indicadas na Orienta¢gdo Normativa
AGU n. 55, de 2014, esclarecendo a, ainda, de que a presente informagdo é prestada diante da estrita anélise do caso concreto apreciado
nestes autos, ndo se constituindo na efetiva apreciagdo da regularidade da aludida orientagdo normativa, em si mesma”. (Acérddo n.
2.674/2014-Plenario, TC 004.757/2014-9, relator Ministro-Substituto André Luis de Carvalho, 8/10/2014).)
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Art. 4°. A elaboragio do Parecer Juridico Referencial é de competéncia
exclusiva da Procuradoria-Geral do Municipio, responsdvel pela
assessoria e consultoria dos orgios da administracio direta, devendo
ser firmado por no minimo 02 (dois) Procuradores e ratificados pelo
Procurador-Geral do Municipio, passando a ter cardter normativo.

Art. 5°. Os Pareceres Referenciais elaborados pela Procuradoria Geral
do Municipio receberdo niimero proprio em ordem sequencial, sem
renovagio anual, e serdo disponibilizados no sitio eletronico oficial da
Prefeitura Municipal de Araruama efou de outra forma, desde que se
assegure a confiabilidade, integridade, disponibilidade e autenticidade
documental, sendo de uso obrigatério por todos os Orgios da
Administracdo Direta.

Cumpre dizer que a PGM vem atuando muito sobrecarregada de trabalho
com pouquissimos procuradores, e, apesar do valoroso labor dos zelosos
procuradores e assessores comissionados, que auxiliam o trabalho do Procurador
Geral e dos subprocuradores, a andlise de per si, de cada processo administrativo

pode causar muita demora, assim, o Parecer Referencial, que expressamente previsto
na Lei 14.133/2021 e no Decreto n. 056 /2025.

Trata-se de medida de aprimoramento de gestdao que efetiva o principio
constitucional da eficiéncia, assegurando maior agilidade no fluxo de trabalho e
promovendo a racionalizacdo da atividade do 6rgéo juridico, além de conferir maior
celeridade aos procedimentos administrativos.

Destarte, conforme expressa previsdo legal, a definicdo das hipoteses de
dispensa de anélise prévia cabe a autoridade maxima da instancia juridica, que deve
observar os critérios da Lei n.14.133/2021 e do Decreto n. 056/2025.

O parecer referencial é instrumento juridico essencial, voltado a orientacdo
da Administracao Puablica em processos, diligéncias e expedientes administrativos
repetitivos em situagdo idéntica, sob o ponto de vista das orienta¢des juridicas ali

tracadas. AM)
e
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FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER REFERENCIAL

A finalidade deste parecer referencial é orientar juridicamente a
autoridade assessorada no controle prévio de legalidade (art. 53, §§ 1° e 4°, da Lei n°
14.133/2021).

E preciso esclarecer que esta analise juridica:

e nao abrange aspectos de natureza técnica, mercadolégica ou de

conveniéncia e oportunidade; e

» nao se confunde com auditoria quanto a competéncia de cada agente
publico para a pratica de atos administrativos.

DO PROCESSO LICITATORIO E DA INEXIGIBILIDADE NA
LOCACAO DE IMOVEIS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA

Antes de ingressar no escopo da presente manifestacdo referencial, faz-se
necessario realizar digressao ao momento anterior ao da formalizacdo do contrato de
locacdo que se busca renovar.

Isso porque, a Lei n® 14.133, de 2021, introduziu mudangas substanciais no
processo de locacdo de imoveis pela Administracio Publica, diferenciando-se
significativamente da abordagem estabelecida pela Lei n° 8.666, de 21 de junho de
1993. Enquanto a legislagdo anterior previa a locagio de iméveis como uma hipotese
de dispensa de licitacdo (art. 24, inciso X), a nova lei estabelece, como regra, a
obrigatoriedade da licitacdo prévia, conforme os termos do art. 51, caput, combinado
com o art. 74, caput, inciso V, e §5°, da Lei n°® 14.133, de 2021.

Com essa nova sistematica, somente se admite a locacio de imével com
inexigibilidade de licitacdo quando demonstrada a inviabilidade de competicio, de
maneira que nova legislacdo impde o dever de realizar uma prospeccao de mercado
visando assegurar a isonomia, possibilitando que todos conhecam da necessidade
administrativa e tenham a oportunidade de oferecer propostas para que a
Administragao verifique a viabilidade ou nao de realizar licitacdo.

Assim, ante a existéncia de dois (ou mais) iméveis com caracteristicas que
atendam aos anseios da Administracdo, a realizagdo de procedimento licitatério se
torna imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imoéveis, todos devem
integrar um acervo de opcdes para atender ao interesse da Administracdo Publica.
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Quando qualquer dos imoveis satisfizer a necessidade que justifica a
contratacdo da pela Administragdo, tem-se que a possibilidade de celebragdo de
contrato de locacdo com fundamento na inexigibilidade de licitacdo se mostrara
inadequada, sendo imperiosa a realizacdo de licitagdo, vez que estard presente o
elemento fundamental da competicao.

O aludido dever de prospeccdo do mercado se da por meio de
chamamento ptublico, se possibilita o levantamento das condi¢des do mercado e
alternativas de contratacao, além disso, esse procedimento assegurada a legalidade e
regularidade do processo decisério, promovendo a transparéncia e a eficiéncia na
selecdo de imoveis pela Administragdo, em conformidade com os principios do caput
do art. 37 da CF de 1988 e do art. 5° da Lei n° 14.133, de 2021.

Em resumo, o procedimento a ser adotado varia de acordo com a situacio

especifica:

Licitagdo obrigatoria: Quando houver mais de um imével capaz de
atender as necessidades da Administracéo, a realizagdo de licitacio é imperativa.

Inexigibilidade de licitagdo: Quando as caracteristicas das instalagdes ou
a localizacdo especifica tornarem necessaria a escolha de um tnico imével, a licitacdo
sera inexigivel.

Essa nova sistematica busca equilibrar competividade e flexibilidade, com
o objetivo de atender as demandas especificas da Administracio Publica,
promovendo uma gestdo mais eficiente dos recursos publicos. A mudanca também
esta em consonancia com o entendimento consolidado pelo Tribunal de Contas da
Unido (TCU), que recomenda a contratacdo direta apenas quando comprovada a
adequacdo exclusiva de um imével as necessidades de instalagdo e localizacdo da
Administragao Publica (Acérdaos TCU n° 1.340/2009 - Plenério; n® 2.025/2010 - 22
Camara; n°® 5.281/2010 - 1> Camara; n° 3.985/2012 - 2* Camara; n° 1.816/2013 - 2¢
Camara; n° 5.948/2014 - 2* Camara; n° 1.656/2015 - Plenéario; n° 1.479/2019 -
Plenario; n°® 3.083/2020 - Plenario; e n® 702/2023 - Plenario).

Cumpre consignar que no ambito da AGU o uso do chamamento publico
foi consolidado para a locacdo de iméveis, nos termos da Lei n. 14.133/2021, como
procedimento recomendavel para fins de prospeccio do mercado imobiliario. No
mesmo sentido o Art. 10 da Instrucdo Normativa SEGES/MP n. 103, de 30 de

dezembro de 2022, adotou como regra geral o chamamento publico para a locagao de
P
7

imoveis para uso da Administragao. v
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Estabelecidas essas premissas e considerando as particularidades do
processo de selecao original (licitagdo ou contratacdo direta por inexigibilidade),
passa-se a analise dos requisitos essenciais a serem observados e implementados
pelos 6rgaos da Administracao Pablica no momento da renovacdo dos contratos de
locagao de imoveis.

E importante destacar que os requisitos apresentados a seguir devem ser
ajustados as especificidades da contratacdo original. Dessa forma, o o6rgdo
assessorado devera adapta-los ao seu caso concreto, garantindo a conformidade entre
a contratacdo inicial e a renovagdo subsequente. Por exemplo, ndo sera necessaria a
comprovagao da singularidade se a contratacdo tiver se originado de um processo

licitatorio.

DAS LOCACOES AINDA FUNDADAS NO REGIME DA LEI N°
8.666/1993 E DA NECESSIDADE DE NAO PROLONGAMENTO INDEVIDO

Quanto as locagdes de iméveis cuja contratacdo se deu sob o regime da Lei
n° 8.666/1993, especialmente nas hip6teses de dispensa de licitacdo entdo amparadas
no art. 24, inciso X, € certo que a extingdo gradativa do antigo regime licitatorio pela
Lei n® 14.133/2021 nao invalida, por si s6, os contratos regularmente celebrados, os
quais permanecem regidos, no que couber, pelas clausulas pactuadas e pelo regime
juridico vigente a época de sua formalizacdo.

Todavia, o cenario normativo atual, em que a nova Lei de Licitacdes e
Contratos Administrativos assumiu carater de regime geral e passou a exigir, como
regra, procedimento competitivo ou, ao menos, chamamento publico estruturado
para a selecdo de imoveis, recomenda forte cautela na prorrogagio sucessiva de
locacdes ancoradas exclusivamente em fundamentos da Lei n® 8.666/1993.

A manutencdo prolongada de contratos antigos, celebrados em contexto
regulatorio superado, sem reavaliagdo da singularidade do imovel, sem nova
aferigao de vantajosidade e sem comprovagao atual de compatibilidade de pre¢o com
o mercado, pode ser interpretada pelos orgaos de controle como indevida
perpetuacdo de contratagdo direta, em afronta aos principios que regem as
contratagGes publicas, além de fragilizar a defesa do gestor em eventual apuracdo de
responsabilidade.

Desse modo, recomenda-se que as locagdes ainda fundadas na Lei n°
8.666/1993 sejam tratadas como situacdes transitérias, admitindo-se apenas

prorrogacoes estritamente necessarias, devidamente motivadas, com ro
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demonstracéo do interesse piblico na continuidade do vinculo e planejamento para,
em prazo razoavel, proceder a migracdo do ajuste para a sisteméatica da Lei n°
14.133/2021, mediante nova contratacdo que observe integralmente as diretrizes de
prospeccdo de mercado, selecio isondmica ou inexigibilidade formalmente
justificada, gestao de riscos e publicidade no PNCP.

A prorrogagao indefinida desses contratos sob o antigo regime,
especialmente quando cumulada com reajustes reiterados sem reavaliacdo
independente de mercado, expde o Municipio a risco juridico relevante, podendo ser
compreendida como burla ao novo regime licitatério e ensejar recomendagdes do
Tribunal de Contas, glosas de despesa e imputacdo de débito, razdo pela qual se
recomenda postura conservadora e prudencial, privilegiando-se a renovagdo apenas
quando tecnicamente demonstrada como solugdo mais vantajosa e temporéria, e,
sempre que possivel, a abertura de novo procedimento a luz da Lei n® 14.133/2021.

DAS DIRETRIZES E REQUISITOS LEGAIS A RENOVACAO DO
CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS

Ainda sob a vigéncia da Lei n° 8.666, de 1993, consolidou-se o
entendimento de que os contratos de locagdo de imoéveis celebrados pela
Administragéo, na condigdo de locataria, ndo estavam sujeitos as regras de duragao
tipicas dos contratos administrativos. Esse entendimento fundamentava-se no art.
62, §3°, que, ao ndo mencionar o art. 57, permitia a aplicagdo subsidiaria do regime
juridico publico aos contratos de locacao.

Com a entrada em vigor da Lei n°® 14.133, de 2021, esse entendimento foi
ainda mais fortalecido, uma vez que o art. 3°, II, exclui, de forma expressa e sem
ressalvas, a incidéncia de suas normas sobre "contratagdes sujeitas a normas previstas em
legislagao propria". Dessa forma, seria possivel admitir com fundamento no art. 51 da
Lei n® 8.245, de 1991, a renovacdo sucessiva dos contratos de locacdo de imoveis, sem
as limitagdes impostas pelos prazos méximos previstos no Capitulo V do Titulo III da
Lei n® 14.133, de 2021, desde que observados requisitos minimos.

Em relagéo a tematica, e em conformidade com a nova Lei de Licitacdes,
destaca-se a seguinte citacdo doutrinaria:

"Como disciplina o artigo 112, os prazos contratuais previstos nesta
Lei nio excluem nem revogam os prazos contratuais previstos em lei
especial. Neste sentido, em contrato de locagio de imdveis, no qual a
administragdo publica é locatdria, sua vigéncia nio se rege in°
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14.133/2021, mas pela Lei n° 8.245, de 1991." (TORRES, Ronny
Charles Lopes de. Leis de Licitagdes Publicas Comentadas. 14.
ed., rev. atual. e ampl. Sao Paulo: Editora Juspodivm, 2023, p.
664. Sem grifos no original).

Embora o prazo ndo esteja sujeito aos limites estabelecidos pela Lei n°
14.133, de 2021, ndo sdo permitidos ajustes verbais ou prorrogacdes autométicas por
tempo indeterminado, conforme disposto no art. 47 da Lei n° 8.245, de 1991. A nova
Lei de Licitagdes considera nulo qualquer contrato verbal com a Administragao (art.
95, §2°, da Lei n° 14.133, de 2021). Prorrogacdes automaticas de prazo sdo permitidas
apenas em contratos por escopo, caso o objeto ndo seja concluido no periodo
estipulado (art. 111). Contratos de vigéncia indeterminada sdo autorizados somente
quando a Administragdo, na condigdo de usuaria, utiliza servigos publicos oferecidos
em regime de monopolio (art. 109). Além disso, os principios da supremacia e da
indisponibilidade do interesse publico (art. 5°), pilares fundamentais do Direito
Administrativo, ao orientarem a atuacdo da Administracdo Publica, impedem a
prorrogacdo automatica de contratos de locagdo de imoéveis por prazo
indeterminado.

Portanto, a lei ndo é omissa a esse respeito. Foi enfética ao estabelecer as
situacbes excepcionais em que sdo admitidos ajustes verbais, prorrogagdes
automaticas e a fixacdo de prazos de vigéncia por periodo indeterminado.
Interpretagdes juridicas que visem a ampliar o alcance da norma para abarcar casos
ndo diretamente previstos seriam admissiveis apenas em situacdes nas quais a lei
expressou menos do que pretendia ("lex minus dixit quam voluit"). No entanto, tal
interpretacdo ndo se aplica no presente caso, e qualquer tentava de amplia-la
resultaria em contrariedade a lei, infringindo o principio da legalidade estrita (arts.
37 e 70 da Constituicdo Federal), ao qual os gestores publicos estdo estritamente
vinculados.

Alids, a prorrogacdo de uma contratacdo direta deve ser devidamente
planejada e fundamentada, com a indicacdo clara da hip6tese legal que justifique a
inexigibilidade de licitagdo, a qual deve estar vigente no momento da renovacéo
contratual. E importante destacar que a contratagao direta, sem licitacdo, ndo autoriza
atuagdo arbitraria ou desprovida de procedimento; ao contrario, deve sempre
observar os principios gerais da Administracdo Publica, especialmente o da
igualdade, que interdita a concessdo de privilégios, e o da boa administracao, que
exige que os negocios estatais sejam conduzidos de maneira a maximizar o interesse
publico.

Av. John Kennedy, n? 120 — Centro — Araruama — RJ i



ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Departamento Administrativo

De todo modo, conquanto ndo haja impedimento legal para sucessivas
renovacoes dos contratos de locacdo de imoveis, entende-se que os contratos
administrativos ndo podem ser prorrogados sucessivamente de forma indefinida.
Nesse sentido, mesmo no ambito da Unido, ha Instru¢des Normativas que limitam o
prazo méaximo para os contratos de locacao.

O art. 105 estabelece que a duragdo dos contratos serd a prevista no edital.
Assim, desvincula-se a duracdo dos contratos do exercicio financeiro. No entanto,
deve ser observada a disponibilidade de créditos orcamentéarios, no momento da
contratacdo e a cada exercicio financeiro. Quando a contratacdo ultrapassar um
exercicio financeiro, deve estar prevista no plano plurianual (PPA).

No caso de contratacdes de servicos e fornecimentos continuos, além de
atestar, no inicio da contratacdo e de cada exercicio, a existéncia de créditos
orcamentarios vinculados a contratacio, a Administracio deve demonstrar a
vantagem em manter o contrato, o que inequivocamente se aplica aos contratos de
locacao.

Na auséncia de regramento municipal que venha estabelecer prazo
méximo para os contrato de locagdo, entende-se, igualmente, pela aplicabilidade do
Art. 107 da Lei 14.133/2021, o qual permite prorroga¢des sucessivas dos contratos de
servigos e fornecimentos continuos, até o prazo de dez anos, desde que haja previsdo
em edital e que as condigdes e os pregos permanegam vantajosos para a
Administracao.

Sabe-se que a génese do Direito Administrativo, apesar de algumas vozes
em sentido contrario, estd umbilicalmente conectada ao principio estruturante do
Estado de Direito. Ao limitar o poder estatal, o Direito Administrativo imp6s aos
agentes publicos o dever de respeito aos direitos e garantias fundamentais, zelando
pela isonomia de tratamento e estimulando o livre acesso de todo e qualquer
interessado a disputa pelo direito de contratar com o Poder Pablico, em plena
observancia ao principio da impessoalidade. Trata-se, assim, da isonomia como
tutela dos interesses individuais de cada sujeito particular potencialmente
interessado em ser contratado pela Administracao.

Por fim, é essencial destacar que ndo se pode falar em renovacao
automatica de um vinculo juridico sem a manifestagdo prévia e formal da autoridade
competente, tampouco admite-se a producdo de efeitos financeiros retroativos.

Eventual renovacdo s6 ¢ possivel se realizada dentro do prazo de vigéncia do

contrato, pois, ap0s esse periodo, o contrato extingue-se de forma o:jj/‘?j'a, pelo
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simples decurso do tempo. A questio é fundamentalmente logica: ndo se pode
renovar algo que ja deixou de existir.

Superadas essas questdes introdutorias, elencam-se os requisitos minimos
para assegurar a regularidade na renovacao dos contratos de locagao de iméveis.

DA NECESSIDADE DE EXPRESSA PREVISAO EM EDITAL, AVISO
OU INSTRUMENTO FORMAL DE CONTRATACAO E DA ANUENCIA DA
LOCADORA

Adentrando-se nas condi¢des para a possibilidade de renovagdo do
contrato de locagao, tem-se que, como em qualquer contrato administrativo, ela deve
estar expressamente prevista no edital, aviso ou no instrumento formal de
contratacao direta.

Na auséncia de previsdo expressa, é necessario iniciar um novo processo
de contratacdo. Considerando a existéncia de previsdao no Edital sdo permitidas
sucessivas prorrogacdes de contratos de locagdo em que a Administracdo Puablica
atue como locataria, desde que, guardo o prazo maximo anteriormente mencionado
e, concomitantemente, atendidas as demais condicdes estabelecidas no presente
Parecer Referencial.

Desde ja, recomenda-se, adicionalmente, que os autos do processo sejam
instruidos com a manifestagdo expressa de interesse da locadora em manter a relacdo
contratual.

DA SINGULARIDADE E DA COMPATIBILIDADE
MERCADOLOGICA

Antes do término da vigéncia contratual, caso haja interesse da
Administracdo em prolongar a relagéo locaticia, o gestor do contrato deve identificar
a manuten¢do da necessidade administrativa, apresentando as razdes de interesse
publico que justifiquem a renovacado. Nesse sentido, devera ser demonstrado:

a) A inequivoca manutencdo da singularidade do imével locado e a
vantajosidade na continuidade do vinculo locaticio, conforme disposto no inciso III,
da Lei n° 14.133, de 2021, observando-se que a singularidade do imoével se aplica
somente as contratagoes por inexigibilidade; e

b) a compatibilidade mercadolégica do valor locaticio, incluindo possiveis
reajustes. Para tanto, é necessario um novo laudo de avaliacdo do imoével, elaborado
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por profissional habilitado, em conformidade com a NBR 14.653. O laudo pode ser
elaborado por terceiros, desde que acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), conforme previsto
nos arts. 51, caput, e 74, §5°, 1, da Lei n° 14.133, de 2021.

Tanto a singularidade quanto a compatibilidade mercadologica do valor
locaticio devem estar pautadas em consulta prévia.

A interpretagao do conceito de singularidade do imével deve ser feita com
parcimoOnia. Quando a contratacdo se originar de inexigibilidade de licitacdo, é
necessario comprovar que as caracteristicas exclusivas do imovel ainda jus ficam sua
insubstituibilidade para atender as necessidades administrativas. Tais caracteristicas
podem incluir localizagdo, infraestrutura, acessibilidade ou outros fatores que
atendam de forma tnica as demandas do 6rgdo, inviabilizando a concorréncia.

Por um lado, é essencial evitar uma interpretacdo demasiadamente ampla,
que possa contornar o principio da licitagdo e resultar em contrata¢des indevidas. Por
outro, € preciso também evitar uma abordagem excessivamente restritiva, que
inviabilize contratagdes legitimas e necessérias. A singularidade pode manifestar-se
de diferentes formas e, em determinados e rigorosamente justificados casos, pode ser
excepcionalmente afastada durante a renovagdo do prazo de vigéncia do imovel
locado, sempre que as necessidades especificas da Administracdo Pablica assim o
exigirem, sem, contudo, comprometer o interesse publico primario.

Nas contratacdes firmadas sob a égide da Lei 8.666/1993, observado o
prazo maximo anteriormente mencionado, tem-se as condi¢des que ensejaram a
dispensa de licitagdo para a contratacio com a Administragdo precisam ser
igualmente aferidas.

Embora o Art. 190 da Lei 14.133/2021 tenha estabelecido que o contrato
cujo instrumento tenha sido assinado antes da entrada em vigor dessa lei continuara
a ser regido de acordo com as regras previstas na legislagio revogada, para
robustecer o planejamento e o processo decisério das contratacdes ainda regidas pela
Lei 8.666/1993, ¢ extremamente aconselhével levar em consideracio os parametros
trazidos pela nova legislacao de licitagdes e contratos no que tange a verificacao da
singularidade do imével e vantajosidade na manutencéo da contratacio.

- o

-
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DA MANUTENGCAO DAS CONDICOES INICIAIS DE
HABILITACAO E QUALIFICACAO MINIMA NECESSARIA

O processo de renovagdo contratual deve ser acompanhado de
documentacdo que comprove a manutengdo das condigdes iniciais de habilitacdo e
qualificagdo minima do contratado. Esse procedimento garante a continuidade da
validade dessas condi¢des e assegura que o locador ndo tenha sofrido sangdes
impeditivas, conforme os arts. 72, V; 91, §4°; 92, XVI; e 161 da Lei n° 14.133, de 2021.

A seguir, os documentos indispensaveis para a renovagdo, com suas
respectivas finalidades:

Certiddao de Matricula Atualizada: assegurar que o imével estd livre de
Onus, gravames ou impedimentos que possam comprometer a posse pela
Administragdo, garante a legitimidade do uso e previne indesejados conflitos legais e
judiciais.
Certidoes Complementares:
Certidao Negativa de Débitos Relativos a Tributos
Imobiliarios (IPTU e Taxas): Verifica a inexisténcia de dividas

fiscais que possam resultar em penhoras e expropriacdo do
imovel locado.

Certiddo Negativa de Débitos Condominiais: Confirma
auséncia de pendéncias financeiras com o condominio,
evitando riscos judiciais.

Certiddo Negativa de Interdigao, Tutela e Curatela: Assegura
que o proprietario esta apto a gerenciar o imével.

Certidio de Agdes Reais e Pessoais Reipersecutérias:
Identifica litigios que possam afetar o imével.

Certiddo de Onus Reais: Detalha direitos ou restricdes sobre o @—:
imovel.

Certidao de Feitos Ajuizados: Revela agdes judiciais contra o A
proprietario que possam impactar a locacio.

Dispensa de Certiddes: Eventuais certiddes cujo teor ja estejam

discriminados na certiddo de matricula atualizada do imével sio dispensadas. s
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Habite-se e Alvara do Corpo de Bombeiros:

Habite-se: Certifica que a construcdo esta de acordo com o
projeto aprovado e ¢é habitavel.

Alvara do Corpo de Bombeiros (APPCI): Garante que o imével
atende as normas de seguranga contra incéndios.

Documentos Adicionais: Podem incluir licencas ambientais ou sanitarias,
conforme o uso e localizacdo do imovel.

A obtencdo e atualizagdo desses documentos sdo fundamentais para
assegurar que o imovel e o locador estdao em plena conformidade com as exigéncias
legais. Isso protege o 6rgdo contratante de riscos legais e financeiros, garantindo que
o imo6vel possa ser utilizado de maneira segura e continua durante a vigéncia do
contrato. A conformidade com a legislacdo vigente também evita san¢des e assegura
a validade do contrato de locacao.

Condig¢des de Habilitagio do Locador. Conforme o §4° do art. 91 da Lei
n°14.133, de 2021, é necessédrio verificar a regularidade do locador antes da
formalizagdo da prorrogacdo, da emissdo de nota de empenho e de cada pagamento.
Isso inclui: Consultar o Cadin; Consultar o Sicaf ou emitir certiddes negativas em
caso de ndo inscrigao; Consultar o Ceis, Cnep e Cnia; Emitir certiddes negativas de
inidoneidade e impedimento e de débitos trabalhistas, anexando-as ao processo. A
consulta ao Cnia deve incluir administradores e s6cios com poderes de
administracdo.

Ademais, em conformidade com os arts. 7°, 111, 14, 1V, 48, paragrafo tnico,
e 122, §3° da Lei n° 14.133, de 2021, devera ser novamente atestada, no ato da
renovacdo, a inexisténcia de vinculo familiar ou de parentesco que configure
nepotismo.

Ressalte-se que a exigéncia dessas certidées deve ser pautada pelos

principios da razoabilidade e proporcionalidade, observando-se, como parametros, @
a proibicdo do excesso e a proibigdo de protegdo insuficiente, considerando as
especificidades do caso concreto e a relevancia de cada documento para assegurar

PN

plenamente os interesses da Administracdo Publica (vide Acérddos TCU n°
512/2002, n°® 1.224/2002, n°® 1.728/2008 e n° 829/2023 - Plenario; Decisdes TCU n°

279/1998 e n° 348/1999 - Plenario). Cp/
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Na eventualidade de se constatar irregularidade que possa, a principio,
inviabilizar a renovacao do contrato de locacdo, tal situagdo deve ser
cuidadosamente analisada e ponderada a luz do interesse publico subjacente as
contratacdes publicas. Nesse cenario, o 6rgdo locatario deve:

1. Apresentar justificativas robustas, devidamente documentadas nos
autos, demonstrando: a) As medidas de saneamento adotadas junto ao
locador; b) A ciéncia formal aos o6rgdos de controle e fiscalizagdo
competentes; c) A avaliacdo criteriosa dos custos e beneficios envolvidos

na renovacao do contrato.

2. Demonstrar e ponderar, de acordo com o principio da
proporcionalidade, que a decisdo de renovar o contrato, mesmo diante da
irregularidade, atende inequivocamente ao interesse publico. Esta
demonstracado deve considerar: a) Adequagdo: a medida ¢ capaz de atingir
0 objetivo pretendido; b) Necessidade: inexisténcia de meios menos
gravosos para atingir o fim desejado; c) Proporcionalidade em sentido
estrito: o0s beneficios da renovagdo superam significativamente os
potenciais prejuizos.

3. Aplicar os preceitos utilitaristas introduzidos no ordenamento juridico
pela Lei n° 13.655, de 2018, considerando: a) As consequéncias préticas da
decisdo nas esferas administrativa, controladora e judicial, b) A
necessidade e adequacdo da medida, inclusive em face das possiveis
alternativas.

4. Evidenciar que a ndo renovagdo do contrato poderia resultar em danos
mais significativos ao interesse publico do que sua manutencéo,
considerando: a) Continuidade dos servigos ptblicos; b) Custos e
transtornos associados a uma eventual mudanga; c) Indisponibilidade de
alternativas viaveis no curto prazo.

Esta abordagem busca assegurar que, em situagdes excepcionais, o gestor
possa tomar decisbes embasadas que, ainda que ndo sejam ideais sob o aspecto
formal, mostrem-se as mais apropriadas para preservar o interesse publico e

promover a eficiéncia administrativa.
CMD///
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DA NECESSIDADE DE MANUTENCAO DAS CONDICOES E
PERMANENCIA DE VANTAJOSIDADE PARA A ADMINISTRACAO COM
OBSERVANCIA ESTRITA AOS PARAMETROS FIXADOS PELOS DECRETOS
MUNICIPAIS QUE REGULAMENTAM A LEI N° 14.133/2021 NO MUNICIPIO
DE ARARUAMA

O art. 107 é claro no sentido de que para autorizar a prorrogagdo dos
contratos, além de outros requisitos, se faz necessario que a autoridade competente
ateste que as condicdes e os precos permanecem vantajosos para a Administracdo,
permitida a negociagdo com o contratado ou a extingdo contratual sem Onus para

qualquer das partes.

Nesse sentido, importa ressaltar que as contratagdes de locagdo de imoveis
ndo se submetem apenas a disciplina geral da Lei n° 14.133/2021, mas também aos
decretos municipais que a regulamentam no &mbito de Araruama (Decretos n° 09, 10,
11 e 14 de 2024), os quais detalham procedimentos, atribui¢des de agentes ptblicos,
documentos obrigatorios, fluxos de aprovagdo e parametros de anélise de
vantajosidade e gestao de riscos.

Tais decretos sdo normas complementares que vinculam a Administragdo
e, por consequéncia, devem ser rigorosamente observadas em todas as fases da
contratacao, desde o planejamento até a execugdo contratual, sob pena de vulnerar a
higidez juridica do ajuste e de fragilizar a defesa do Municipio perante os orgdos de
controle.

Nesse contexto, ¢ imprescindivel que os processos de locacdo estejam
instruidos com os Estudos Técnicos Preliminares, Termos de Referéncia ou
documentos equivalentes previstos nos atos regulamentares locais, bem como com
pesquisa de mercado idonea, analise formal de vantajosidade, manifestacdo do
agente de contratacdo ou responsavel designado nos moldes dos decretos
municipais, e registro das decisoes no sistema indicado pela regulamentacso, sempre
que for o caso.

Nas hip6teses de prorrogacdo ou renovacéo de contratos, igualmente se
exige a reavaliacdo formal das condi¢des pactuadas a luz dos parametros da
regulamentagao municipal da Lei n® 14.133/2021, inclusive quanto a demonstracao
de que persistem a necessidade publica, a adequacdo do imével e a compatibilidade
do valor com o mercado. A inobservancia desses comandos pode ser compreendida
como afronta ao principio da legalidade e a propria légica do novo regime de
contratacbes publicas, com risco de nulidade dos atos, glosa de despesas,

@F
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recomendacdes ou determinacdes do Tribunal de Contas e eventual
responsabilizacdo pessoal dos agentes envolvidos.

Por se tratar de tema sensivel, que conjuga recursos publicos continuados,
elevado interesse social e regime juridico em transicdo, recomenda-se postura
cautelosa e aderéncia estrita aos decretos municipais regulamentadores da Lei n°
14.133/2021, de modo que qualquer decisdo sobre celebracdo, manutencdo ou
prorrogacao de locacdes esteja sempre lastreada em motivagdo robusta, alinhada aos
procedimentos e documentos expressamente exigidos pela normativa local.

Registre-se ainda que caso ocorra qualquer alteragdo na mensuracdo que
impacte o dimensionamento preliminar ou o programa de necessidades, sera
necessaria a atualizacdo dos documentos que instruiram o processo de locacio, ai
incluidos os Estudos Técnicos Preliminares, Termos de Referéncia ou documentos
equivalentes previstos nos atos regulamentares locais.

E obrigatoria a reanalise do gerenciamento de riscos na fase de gestdo do
contrato e considerando que a renovagao do vinculo locaticio constitui um evento
relevante alongando a relagdo contratual havida com a Administracéo, impde-se a
atualizacdo do Mapa de Riscos.

DAS LOCACOES DE IMOVEIS VINCULADAS A PROJETOS
SOCIAIS REGIDOS POR DECRETOS MUNICIPAIS ESPECIFICOS

No ambito municipal, existem projetos sociais que sdo disciplinados por
decretos proprios, nos quais a relagdo juridica havida com a Administracdo esta
caracterizada como locagdo e/ou sublocacdo mensal de imovel, prevendo o
pagamento de subsidio para que os nticleos funcionem em unidades residenciais ou
com ponto comercial anexo a moradia de cidaddos em situacio especifica. Tem-se
como exemplo o Projeto “Café do Trabalhador”, com pagamento mensal no valor de
R$ 7.000,00 destinado também a aquisicao de recursos materiais necessarios ao inicio
do projeto.

Da mesma forma, o “Projeto Nova Casa Creche” fixa subsidio mensal para

locagdo de imével, no valor de R$ 5.000,00, para atendimento da demanda por vagas @:

em creches, enquanto o “Projeto Casa Reforgo Escolar” prevé o pagamento de R$
2.800,00 mensais ao professor participante, expressamente “a titulo de aluguel pela
utilizagdo do imével”, e o “Projeto Fisiocasa - Levando Fisioterapia ao seu bairro”
estabelece subsidio mensal de R$ 4.000,00 para locacdo do imé6vel onde se prestara o

servigo de fisioterapia. /D
V1
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Embora tais decretos tenham natureza de atos de politica publica e tratem
de subsidios especificos, a relacdo juridica subjacente esta indevidamente qualificada
como locagdo, visto que a Administracdo, na realidade, atua como fomentadora da
atividade figurando somente de forma muito indireta como beneficiaria do uso do
bem para o atendimento do interesse publico.

Nesses casos, o valor revertido ao particular ndo se destina somente a
retribuicdo pelo uso do bem; ndo guarda compatibilidade mercadologica do aluguel,
antes esta anteriormente fixado em Decreto; ademais o processo ndo é devidamente
instruido demonstrando a singularidade do imével e sua adequagao para a execucao
da politica ptblica; ndo contendo laudo de avaliacao e certiddes atualizadas, cuja
perpetuacdo pode levar a questionamentos pelos ¢rgdos de controle e de eventual
responsabilizacdo por ofensa as disposicdes aos principios da legalidade,
impessoalidade, moralidade, economicidade e eficiéncia.

Em razdo da delicadeza da matéria, que envolve recursos publicos
continuados e forte componente social, imp&e-se cuidado redobrado na formalizacdo
e renovacao dessas locacoes.

Por outro lado, néo ¢é despiciendo que a interrupgéo abrupta dos projetos
sociais que envolvem questdes sensiveis como a ampliagdo do acesso a educacdo
(Decretos n°® 14/2023 - Casa Creche; 64/2021 e 17/2023 - Casa Reforgo); do
atendimento a satde (Decretos n° 06/2020 e 15/2023 - Casa Satde Enfermagem;
18/2023 e 13/2019 - Fisiocasa) e geracao de emprego e renda (Decretos n° 195/2023 -
Café do Trabalhador; 79/2022 - Casa Restaurante; e, 84/2023 - Meu sitio, meu
trabalho) pode ser prejudicial ao interesse publico a eles atrelado.

Nesses casos, cabe a autoridade a avaliacdo se a anulagdo é a opgao menos
danosa ao interesse publico e caso a anulacdo do contrato e a paralisagdo da sua
execucdo nao se releve medida de interesse publico, a Lei permite 2 Administracdo
manter o contrato e, nessa hip6tese a sua prorrogagdo, contudo a termo resolutivo,
demandando-se a adogdo de providéncias, em carater de urgéncia, para que sejam
sanadas as irregularidades sem prejuizo ao interesse publico.

A solugao de continuidade ora adotada encontra respaldo nas Orientacoes
e Jurisprudéncia do TCU acerca das nulidades de contrato, como se infere abaixo:

“A anulagdo é uma hipdtese de extin¢do do contrato quando ha
irregularidade insandvel no processo licitatério ou na formalizagio do contrato,

W

2

mesmo que identificada apds o inicio da execugio do objeto. :
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Quando constatada irregularidade, a primeira providéncia é tentar
sand-la. Se nio for possivel, a Administragio deve avaliar se a anulagio é de
interesse piiblico, considerando as possiveis consequéncias ambientais, sociais e
economicas da invalidagio do contrato. Essa determinacdo estd alinhada aos arts.
20 e 21 da Lei de Introducio as normas do Direito Brasileiro (LINDB, Decreto-Lei
4.657/1942).

O art. 147 da Lei 14.133/2021 exemplifica alguns dos aspectos a serem
avaliados para decidir se a anulagio € a opgdo menos danosa ao interesse puiblico.
Se apos andlise, for constatado que a anulacio € de interesse publico e que os
impactos da medida nio representam danos maiores que a manutencio do
contrato, a Administracdo poderd invalidar o contrato.

)

Caso a anulagio do contrato e a paralisagio da sua execugdo ndo se
revele medida de interesse piblico, a Lei permite a Administracio manter o
contrato.

Convém destacar que, independentemente se a decisio for no sentido
de anular ou de convalidar o contrato, ela deve ser motivada em processo
administratioo que assegure o contraditério e ampla defesa ao contratado[3].

Além disso, se houver prejuizos comprovados ao contratado, caberd
indenizagdo por perdas e danos. Caberd ainda a responsabilizagio de quem tenha
dado causa a ilegalidade. Por outro lado, se o contratado tiver contribuido para a
irregularidade, ndo fard jus a indenizagdo e sofrerd as penalidades cabiveis[4].”

Ainda acerca do entendimento no ambito do préprio Tribunal de Contas
da Unido no sentido de que, quando ha vicios na formalizacdo dos contratos ou nos
certames precedentes, a opgao pelo vinculo é compreendida, em alguns casos, como
medida mais favoravel ao interesse publico, cabe referéncia ao Acordao 2075/2021-
TCU-Plenario, Raimundo Carreiro, em que se destaca o trecho “ a Administragdo pode,
por razoes de interesse piiblico, ndo declara a nulidade de ato ilegal verificado na formalizacio
do contrato ou no certame licitatorio que o precedeu, quando tal medida puder causar prejuizo @:
maior do que a manutengdo do ato viciado” .

Repita-se que o presente destaque nao representa o aval, no &mbito deste

Parecer Referencial, para a perpetuacdo de ilegalidades, antes aponta solucdo de

continuidade para que haja termo habil ao restabelecimento da legalidade. @

Av. John Kennedy, n? 120 — Centro — Araruama — RJ



ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
Departamento Administrativo

Assim, a opgao da autoridade pela prorrogagdo do contrato prescinde de
instrucdo robusta do processo com laudo de avaliagdo, certiddes atualizadas,
manifestagao da autoridade gestora sobre o atendimento efetivo das metas do projeto
e demonstracao de que o imovel continua singularmente adequado para a execugéo
da politica puablica, sem prejuizo da necessidade de observar as balizas da Lei n°
8.245/1991 e da Lei n° 14.133/2021, notadamente quanto a regularidade da
contratacdo, a adequagao do valor locaticio ao mercado, a vedacado de prorrogagdes
automaticas e a demonstragdo da vantajosidade da manutencédo do vinculo.

Ressalte-se, portanto, que nos casos enquadrados nos Decretos n°
195/2023 (Café do Trabalhador), 16/2019 e 14/2023 (Casa Creche), 64/2021 e
17/2023 (Casa Reforco), 79/2022 (Casa Restaurante), 06/2020 e 15/2023 (Casa Satde
Enfermagem), 18/2023 e 13/2019 (Fisiocasa), e 84/2023 (Meu sitio, meu trabalho),
deverado ser observadas as exigéncias e peculiaridades de cada projeto, conforme o
caso.

DO REAJUSTAMENTO EM SENTIDO ESTRITO

O reajustamento em sentido estrito, nos termos do art. 6°, LVIII, da Lei n°
14.133, de 2021, é mecanismo destinado a manutencdo do equilibrio econémico-
financeiro contratual. Consiste na aplicagdo peridédica de indice de correcao
monetaria previsto no contrato, que deve refletir a variagdo efetiva dos custos
imobiliarios. A escolha do indice deve ser baseada naquele que melhor retrate as
variagOes do mercado imobiliario local, assegurando a preservagdo do valor real do
aluguel ao longo da execucdo do contrato e garantindo a justa remuneragdo do
locador, sem causar um 6nus excessivo a Administracdo Publica.

Os art. 25, §7°, e 92, §3°, da Lei n° 14.133, de 2021, preconizam que tanto o
edital quanto o contrato devem estipular o indice de reajustamento, vinculando sua
data-base a do orgamento estimado. Diferentemente da repactuagéo, a concessdo do
reajuste independe de requerimento do contratado, devendo, via de regra, ser
efetivada ex officio pela Administracdo, ndo se sujeitando a preclusdes.

Nao obstante, por constituir direito patrimonial disponivel, admite-se sua
rendncia (ticita ou expressa) e preclusdo logica, com fulcro na aplicagdo supletiva
das normas de Direito Privado (art. 89 da Lei n° 14.133, de 2021; art. 114 do Codigo
Civil), desde que observadas cumulativamente as seguintes condigdes: a) previsdo
expressa no edital ou contrato condicionando a concessao do reajuste a solicitagao do
contratado; b) auséncia de solicitacdo prévia a celebracdo do termo aditivo; c)
formalizagdo de aditamento para prorrogagdo contratual sem ressalva quanto_a
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ulterior analise do reajuste; e d) disposicao editalicia ou contratual estabelecendo que
a formalizacdo do aditamento sem concessdo ou ressalva do reajuste configura
rentincia ou preclusdo légica do direito.

Embora os contratos locaticios sejam predominantemente regidos pelo
Direito Privado, aplicando-se o art. 18 da Lei n°® 8.245, de 1991, que permite ajustar o
valor do aluguel e modificar cldusulas de reajuste, deve-se considerar que, quando a
Administragdo Publica atua como locataria, prevalecem os preceitos de direito
publico.

Ressalte-se, por oportuno, que o interesse da Administragdo sera sempre o
publico, em razdo de sua supremacia e indisponibilidade, devendo nortear todas as
decisOes e negociacOes realizadas no &mbito dos contratos administrativos.

Na hipétese de variagdo negativa de indice de corregdo, é facultado ao
gestor publico, considerando as peculiaridades do caso concreto, aplicar o reajuste
negativo ou, mediante fundamentada justificativa, manter inalterado o valor
contratual. Recomenda-se, todavia, que, ocorrendo novo periodo de reajuste com
indice positivo, seja apurada a diferenga entre os 12 meses de deflacdo e os 12 meses
subsequentes de inflacdo, para fins de negociagdo em estrita observancia aos
principios da economicidade e da eficiéncia administrativa.

DA PREVISAO DE DOTACAO ORCAMENTARIA E DA LEI DE
RESPONSABILIDADE FISCAL

O art. 18 da Lei n° 14.133, de 2021, determina que a fase preparatéria do
processo licitatério esteja em conformidade com as leis orcamentarias. Para evitar
nulidade do processo e a responsabilizagdo dos envolvidos, o art. 150, caput, da
mesma lei, dispde que "Nenhuma contratagio serd feita sem a indicacio dos créditos
orcamentdrios para pagamento das parcelas contratuais vincendas no exercicio em que for
realizada a contratacio".

Os art. 105 e 106 da Lei n° 14.133, de 2021, reforcam que, no inicio da
contratagao e de cada exercicio financeiro, a Administracdo deve atestar a existéncia
de créditos orcamentarios vinculados a respectiva contratagao.

O art. 40, V, "c", da Lei n° 14.133, de 2021, impde a observancia do
principio da responsabilidade fiscal, ao comparar a despesa estimada com aquela
prevista no orcamento. Em conformidade com o art. 16, I e II, §§ 1° e 4°, I, da Lei
Complementar n° 101, de 2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal), o enquadramento da

Av. John Kennedy, n? 120 — Centro — Araruama — RJ @/” #



ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARUAMA
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Departamento Administrativo

despesa como de custeio permite, a critério do 6rgao assessorado, a dispensa dessas
exigéncias.

Nos contratos cuja duragdo ou previsdo de duracdo ultrapasse um
exercicio financeiro, deve-se indicar o crédito e o respectivo empenho para atender a
despesa no exercicio em curso, bem como as parcelas da despesa relativas a
exercicios futuros. Deve-se incluir a declaragdo de que, nos termos aditivos ou
apostilamentos, serdo indicados os créditos e empenhos necessarios a sua cobertura.

Além disso, antes da formalizacdo de qualquer aditamento, é necessério,
conforme previsto no caput do artigo 60 da Lei n° 4.320, de 1964, anexar a nota de
empenho que demonstre a compatibilidade dos recursos orcamentérios com o
compromisso a ser assumido, conforme o disposto no artigo 72, inciso IV, da Lei n°
14.133, de 2021.

Recomenda-se, portanto, que o 6rgdo contratante informe nos autos a
natureza da acdo que suporta a despesa decorrente da renovagdo do contrato de
locagdo de imoveis, adotando, conforme o contexto, as providéncias dispostas no
artigo 16, incisos I e II, §§ 1° e 4°, inciso I, da Lei Complementar n° 101, de 2000 (Lei
de Responsabilidade Fiscal), juntamente com as premissas da estimativa do impacto
orcamentario-financeiro e a metodologia de calculo utilizadas (artigo 16, §2°, da LC

n® 101, de 2000).

O termo aditivo devera igualmente referenciar a "dotagdo orcamentéria",
detalhando a classificacdo funcional programatica e a categoria econdmica da
despesa, em conformidade com o art. 92, VIII, da Lei n° 14.133, de 2021.

DA AUTORIZACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE

A Lei n° 14.133, de 2021, ao contrario do regime anterior, simplificou o
processo de autorizacdo para contratacdes diretas no art. 72, inciso VIII, exigindo
apenas a aprovagao pela autoridade competente. O paragrafo tnico do mesmo artigo
confere ao ¢rgdo a discricionariedade de publicar em seu site oficial o ato de
autorizacao, o extrato do aditamento, ou ambos.

Por sua vez, nos casos de contratacoes decorrentes de procedimento

licitatorio, a autorizacdo para prorrogacao € exigéncia disposta no art. 107 da Lei n°
14.133/2021.
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DA LEI DE ACESSO A INFORMACAO E DA PUBLICIDADE

A publicidade, expressamente consignada no caput do art. 37 da
Constituicdo Federal, ¢ o principio que exige da Administracdo Publica a ampla
divulgacdo de seus atos, como forma de efetivar a transparéncia estatal, condigao
primaria para garantir os direitos do cidaddo em face do Estado.

A Administracdo Publica deve, portanto, concretizar o principio
constitucional da publicidade, promovendo a divulgacdo na internet,
independentemente de requerimentos (transparéncia ativa), de todas as informacdes
relativas as contratagbes publicas, por serem definidas pela legislagdo como de
interesse publico, coletivo e geral, excetuando-se os dados considerados sigilosos nos
termos da lei (art. 8°, caput, §1°, 1l e 1V, e §3°, 1, Il e 111, da Lei n° 12.527, de 2011).

Destaca-se que, independentemente do “instrumento” utilizado para
formalizar a relacdo juridica contratual (termo de contrato, nota de empenho, carta
contrato ou outro), a divulgagao no PNCP é obrigatoria, sob pena de ineficacia.

Uma vez colhidas as assinaturas do instrumento pelos representantes
legais das partes contratantes, o 6rgao ou entidade interessada devera providenciar,
como condicdo indispensavel para a eficacia, a publicacdo do aditamento no Portal
Nacional de Contratagdes Pablicas (PNCP) no prazo de 20 (vinte) dias tteis, no caso
de licitagdo, ou 10 (dez) dias tteis, no caso de contratagdo direta, contados a partir da
data de sua assinatura. Em situagoes de urgeéncia, o contrato tera eficacia a partir da
assinatura, devendo ser publicado dentro do prazo legal, sob pena de nulidade (Arts.
91,94,1ell, e §1° e 174, §2°, 111, V e VI, da Lei n° 14.133, de 2021; Art. 8°, §2° da Lei n°
12.527, de 2011; e §2°, V, da Lei n° 14.129, de 2021).

A fim de afastar qualquer macula na gestdo do contrato, passivel de
arguicdo de nulidade, recomenda-se que os pagamentos sejam efetuados somente
ap6s a divulgacdo do termo aditivo no Portal Nacional de Contratacdes Publicas
(PNCP), prevenindo, assim, a constituicdo de relagdes juridicas sem respaldo formal
(ajuste verbal) e a antecipacdo de pagamento sem a devida previsdo no contrato
(Arts. 94, I e 11, §1°, 95, §2°, e 145, da Lei n° 14.133, de 2021; Arts. 62 e 63 da Lei n° @
4.320, de 1964).

Em conformidade com a Lei n° 13.709, de 2018 (Lei Geral de Protecdo de K
Dados - LGPD), recomenda-se que, nos contratos administrativos, ndo constem "os
numeros de documentos pessoais das pessoas naturais que irdo assind-los, como ocorre
normalmente com os representantes da Administragio e da empresa contratada". Para tanto,

@ e
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os representantes da Administracdo devem ser identificados apenas por sua
matricula funcional, enquanto os representantes da contratada devem ser
identificados pelo nome, em observancia ao §1° do art. 89 da Lei n° 14.133/2021, que
exige apenas esse dado para identificagao.

Por fim, recomenda-se registrar a renovacdo do contrato no cartorio de
imoOveis competente.

Conforme o art. 167, I, n° 3, da Lei n° 6.015, de 1973, o registro assegura a
oponibilidade do contrato perante terceiros (erga omnes) em caso de alienagdo do
imovel, conferindo ao contrato de locagao a condigdo de "obrigagio com eficicia real".

DA CONCLUSAO E DO ROTEIRO

A luz das consideragdes acima expostas, é juridicamente viavel a
renovacgao do contrato de locagdo de imoéveis, sem a necessidade de submissdo prévia
dos autos ao Departamento de Patrimonio do Municipio de Araruama, desde que o
orgao assessorado siga o seguinte roteiro:

a) Preenchimento da Lista de Verificagdo: A lista de verificagdo para
aditivos contratuais, para prorrogacdo do prazo de vigéncia de contratos de
fornecimento e/ ou servigos continuos, ambas sob a Lei n°® 14.133, de 2021, devem ser
devidamente preenchidas e anexadas aos autos;

b) Dispensa de Estudo Técnico Preliminar (ETP) e Termo de Referéncia
(TR): O gestor deve verificar se as condi¢des iniciais da contratacdo permanecem
inalteradas. Caso positivo, justificar a dispensa da elaboracao de ETP e TR;

¢) Atualizacdo do Termo de Referéncia (TR): Se houver mudancas no
dimensionamento preliminar ou nas necessidades administrativas do 6rgdo, o TR
deve ser revisado, ajustado e atualizado, com o respectivo registro no processo;

d) Reanilise do Mapa de Riscos: A renovagido do contrato deve ser
tratada como "evento relevante". O gestor deve realizar nova avaliacdo de riscos e
atualizar o Mapa de Riscos;

e) Previsdao de Renovagio no Edital ou Instrumento Contratual: Verificar
se a renovagao esta expressamente prevista no edital, aviso ou instrumento de
contratagdo. Na auséncia dessa previsdo, iniciar novo processo licitatério ou

contratacao direta, conforme as normas vigentes; XM;
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f) Condicoes para Prorrogagoes Sucessivas e Limite Maximo de
Vigéncia: Prorrogacdes sucessivas sao permitidas se previstas no edital, com limite
maximo de 10 anos de vigéncia contratual;

g) Manifestacao da Locadora: Obter a manifestacdo expressa da locadora
sobre o interesse em manter o contrato e anexa-la ao processo, garantindo a

legitimidade da renovacao;

h) Consulta Prévia Departamento de Patriménio do Municipio: Realizar
consulta ao Departamento de Patrimonio do Municipio para verificar a
disponibilidade de im6veis alternativos e anexar o resultado ao processo;

i) Manutencao da Singularidade do Imével: no caso de a contratagao ser
decorrente de processo de inexigibilidade de licitagdo, Justificar a singularidade do
imovel, demonstrando que continua a ser o tGnico capaz de atender as necessidades
do 6rgdo. Ou se nao mantida a singularidade, deve ser demonstrada a vantajosidade
na manutencao da locagao A fundamentacdo deve ser anexada ao processo;

j) Compatibilidade Mercadolégica: Comprovar a compatibilidade do
valor locaticio com o mercado, mediante laudo técnico elaborado por profissional
habilitado, acompanhado de ART ou RRT, conforme as exigéncias normativas;

k) Aplicacdo de Indice de Reajustamento, Rentincia e Preclusio: Aplicar
o indice de reajuste previsto no contrato para garantir o equilibrio econdmico-
financeiro. Admite-se rentincia ao reajuste, desde que prevista no edital ou contrato,
e formalizada conforme as condicdes estabelecidas;

l) Ajuste Negociado ou Extingio Sem Onus: Negociar o reajuste ou
extinguir a relacdo juridica sem onus, caso o reajuste seja inviavel, sempre
priorizando o interesse publico;

m) Reajustes em Caso de Deflagdo: Em caso de deflagdo, o gestor pode
optar pelo reajuste negativo ou justificar a manutencdo do valor contratual. Em caso
de inflagdo subsequente, apurar e ajustar as diferencas;

n) Documentos Essenciais do Imével: Instruir o processo com certidoes,
como Certiddo de Matricula Atualizada, Certiddo Negativa de Débitos (IPTU e
Taxas), Certiddo Condominial, Habite-se e Alvara do Corpo de Bombeiros;

0) Documentos Essenciais do Locador: E imprescindivel verificar a
regularidade do locador por meio de consultas ao Cadastro Informativo de Créditos
Av. John Kennedy, n2 120 -- Centro — Araruama — RJ ol
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nao Quitados do Setor Publico Federal (Cadin), Sistema de Cadastramento Unificado
de Fornecedores (Sicaf), Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas
(Ceis), Cadastro Nacional de Empresas Punidas (Cnep) e Cadastro Nacional de
Condenagdes Civeis por Ato de Improbidade Administrativa e Inelegibilidade
(Cnia), além de certiddes negativas de inidoneidade, impedimento e débitos
trabalhistas;

p) Avaliagio de Irregularidades vs Interesse Publico: Caso sejam
identificadas irregularidades que possam comprometer a renovagdo do contrato de
locagdo, estas devem ser cuidadosamente ponderadas em relacdo ao interesse
publico.

O orgao locatario deve: 1. Justificar a decisdo de renovacdo com
documentacao robusta, demonstrando: a) Medidas de saneamento adotadas junto ao
locador; b) Ciéncia aos 6rgaos de controle e fiscalizagdo; c) Analise criteriosa de
custos e beneficios da renovacéao.

2. Aplicar o principio da proporcionalidade, considerando: a) Adequacédo
da medida ao objetivo pretendido; b) Necessidade e inexisténcia de meios menos
gravosos; ¢) Proporcionalidade entre beneficios e potenciais prejuizos.

3. Considerar as consequéncias praticas da decisdo, conforme a Lei n°
13.655, de 2018.

4. Evidenciar que a ndo renovagdo poderia causar danos mais
significativos ao interesse publico, avaliando: a) Continuidade dos servicos publicos;
b) Custos e transtornos de uma eventual mudanga; c) Indisponibilidade de
alternativas viaveis;

q) Atestar Auséncia de Nepotismo: Garantir e documentar que ndo ha
vinculo de parentesco entre o locador ou seus representantes e os dirigentes do 6rgao
contratante;

r) Indicacdo dos Créditos Orcamentarios: Garantir que os créditos
orcamentarios estdo reservados para cobrir as despesas do contrato de renovacéo,
conforme a Lei de Responsabilidade Fiscal e demais leis orcamentarias;

&

s) Nota de Empenho: Incluir no processo a nota de empenho, assegurando

o

a compatibilidade dos recursos com o compromisso assumido, de acordo co ¥t
30 do Decreto n° 93.872, de 1986, 3
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t) Autorizacio e Publicidade: Obter a autorizacdo da autoridade
competente para a renovagdao do contrato, conforme o art. 72, VIII, da Lei n° 14.133,
de 2021 ou conforme o art. 107, da Lei n°® 14.133, de 2021. Publicar o termo aditivo no
PNCP, cumprindo os prazos legais (10 dias uteis para contratagdes diretas, 20 dias
uteis para licitagdes). A publicagdo no PNCP cumpre a exigéncia de publicidade,
conforme a ON AGU n° 85, de 2024. O érgao pode, a seu critério, divulgar também o
ato de autorizagdo ou o extrato do aditivo no site oficial, registrando a decisdo nos
autos;

u) Adequagdo a LGPD: Excluir niumeros de documentos pessoais dos
contratos, identificando os representantes da Administracdo pela matricula funcional
e os da contratada pelo nome, conforme a Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD);

v) Registro no Cartoério de Imdveis: Recomendavel registrar a renovacao
do contrato no cartério de imoéveis competente, garantindo sua oponibilidade
perante terceiros; e

x) Conformidade Continua: Consultar cadastros ptublicos antes da
emissdo de empenho e pagamentos, garantindo a conformidade contratual e legal
durante toda a vigéncia do contrato.

O cumprimento rigoroso de cada etapa descrita assegura a legalidade e a
regularidade da renovagdo do contrato de locagéo de iméveis, em conformidade com
a legislacdo vigente, garantindo a protegao dos interesses da Administragdo Puablica e
a observancia dos principios que regem a boa gestao publica.

E o Parecer Referencial.
CONCLUSAO

Diante do exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio conclui que o
presente Parecer Referencial devera ser utilizado na instrugdo de processos
administrativos que visem prorrogacdo contratual referente a locacdo de imoveis,
com base no art. 51 da Lei 8.245/91 c/c o art. 74, V, da Lei n. 14.133/2021, no ambito
das Secretarias Municipais de Araruama.

A utilizacdo da presente manifestacao referencial fica condicionada a

juntada dos seguintes documentos no processo:

a) Declaragao da autoridade competente de que o caso concreto se am

perfeitamente, aos termos da manifestacdo referencial adotada;
( s
/
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b) Copia do Parecer Referencial;

e c) CheckList previsto no Anexo 1 devidamente preenchido e assinado
pelo servidor responsavel.

Registre-se, ainda, que, ap6s a celebragdo do Contrato, o feito devera ser
encaminhado para o Controle Interno para registro e publicacao.

Esta manifestacao juridica consultiva é referencial. Isso quer dizer que
seus termos sao aplicaveis a processos administrativos que tratem da mesma matéria.
Como consequéncia, nao havera necessidade de andlise individualizada dos
respectivos processos. Para tanto, € preciso que o setor competente ateste
expressamente que a situagdo concreta se amolda aos termos desta manifestacdo,
conforme modelo anexo.

Em caso de davida juridica, a Procuradoria deve ser consultada, para
exame individualizado, mediante formulacdo dos questionamentos especificos.

As orientacdes emanadas dos pareceres juridicos, ainda que apenas
opinativos, devem ser seguidas ou, caso contrdrio, justificadas no corpo do

processo.

Publica-se na forma do art. 5° do Decreto n. 056 de 24 de Abril de 2025.

Araruama/R], 23 de dezembro de 2025.

=

ROBERTO LOPES A NETO PAULO VICTOR DE PAIVA CUNHA
SUBPROCURADOR GERAL DE SUBPROCURADOR GERAL DE
AMINISTRATIVO CONTENCIOSO

HU RTO MOTTA DA SILVA MARLON COSTA DE FIGUEIREDO
PROCURADOR-GERAL DO SUBPROCURADOR GERAL DE
MUNICIPIO TRIBUTARIO E DE DIVIDA ATIVA
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CHECKLIST PARA PRORROGACAO DE CONTRATO DE LOCACAO DE

IMOVEL

(Contratacdo Direta - fundamento no inciso V do Art. 74 da Lei
14.133/2021)

ATOS ADMINISTRATIVOS E DOCUMENTOS EXIGIDOS
(FUNDAMENTO LEGAL):

ATENCAO: Caso uma ou mais respostas sejam “NAQO”, devera a
autoridade encaminhar o termo aditivo e o processo
administrativo de prorrogacdo contratual para andlise da
Procuradoria.

NAO/SIM e ID:

1- Trata-se de um contrato de locagdo de imovel em que a locataria
é 6rgao da Administracao Publica?

2- O contrato ndo atingiu o prazo maximo de vigéncia previsto no
contrato de locagdao?

3- Esta prevista a possibilidade de prorrogacao contratual no
contrato de locagao?

4- Estdo previstas, de maneira expressa, as datas de inicio e
término da vigéncia contratual nos aditivos anteriores?

5. Os termos aditivos de prorrogacdo ja celebrados foram |

assinados quando ainda vigente o contrato, de tal modo que se
pode afirmar que néo houve solugao de continuidade?

6- Ha justificativa formal e autorizacao prévia da autoridade
superior para a prorrogagéo de vigéncia contratual?

7- Ha manifestacdo do contratado de interesse na prorrogacao do
prazo de vigéncia contratual?

8- Foi juntada certiddao de matricula atualizada do imovel?
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9- O imovel locado mantém as condi¢des que o levaram a ser
contratado diretamente, por dispensa ou inexigibilidade?

10- Foi realizada pesquisa de pregos?

11- Com base na pesquisa de mercado, foi justificada a
vantajosidade da permanéncia da reparticdo publica no imével?

12- Foi realizado comparativo entre os valores encontrados no
mercado e o prego contratado? ‘

13- Foi verificado no Sistema de Cadastramento Unificado de
Fornecedores (SICAF) se ha viabilidade de que a locadora seja
contratada pela Administracdo, sem prejuizo da consulta ao
Cadastro Informativo dos Créditos Nao Quitados de Orgﬁos e
Entidades Federais (CADIN), de que trata o inciso III do artigo 6°
¢/c o artigo 8° da Lei n 10.522/2002 bem como deve ser juntada a
Certidao Negativa de Licitantes Inidoneos obtida perante o TCU?

14- Foi acostada aos autos a declaracdo de disponibilidade
or¢amentaria, com a respectiva indicacdo da classificagdo
funcional programatica e da categoria econdmica da despesa e
registro de reserva de recursos?

15- O contrato, bem como os respectivos aditivos, integram um
tnico processo administrativo, devidamente autuado em
sequéncia cronologica, numerado, rubricado ou autenticado,
contendo cada volume, se for o caso, os respectivos termos de
abertura e encerramento?

16. Justificativas para prorrogagdo, mediante demonstragdo de que
os requisitos do art. 24, X, da Lei 8.666/93 ou do art. 74, V e §5°,
incisos II e III, da Lei n° 14.133 /2021, conforme o caso, persistem
(condigdes quanto a localidade, finalidade da locagédo e
vantajosidade do preco)
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17. Copia do termo de contrato de locagdo em vigor, bem como
dos respectivos termos e dos laudos de avaliacao do imével, se

houver.

18. Novo laudo de avaliagao ou revalidacdo do laudo anterior, ou
do regulamento que a substituir.

19. Observou-se as exigéncias do respectivo decreto municipal,
acerca do projeto “minha casa, meu trabalho”, conforme o caso.
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ANEXO I
Instruc¢des para preenchimento

O presente atestado devera ser preenchido e assinado pela autoridade competente da
area competente para a analise técnica.

ATESTADO DE CONFORMIDADE DO PROCESSO COM O PARECER
REFERENCIAL

Processo:

Referéncia/ objeto:

Atesto que o caso concreto contido no bojo dos presentes autos amolda-se & hipotese
analisada pelo PARECER REFERENCIAL N° 008/2025, cujas recomendagdes foram
integralmente atendidas.

Fica, assim, dispensada a remessa dos autos para exame individualizado pela
Procuradoria Geral do Municipio.

Atesto também que a lista de verificacdo atualizada da PGM foi preenchida e juntada

ao processo.

Secretario(a) Municipal de xxxxxxxxxxx

Ordenador da despesa (Decreto Municipal n. 51/2025)
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