ESTADO DA BAHIA
PROCURADORIA GERAL DO ESTADO

PROCESSO PGE N°: 2024.7.01.00003763

PROCESSO EXTERNO N°: 083.13144.2024.0001786-75

ORIGEM: Agéncia Estadual de Defesa Agropecuaria da Bahia
INTERESSADO(A): 'ADAB - Agéncia Estadual de Defesa Agropecuaria da
Bahia'

DESPACHO DE QUALIFICACAO N° PA-070-2024

Acolho, na integra, o Parecer n® PA-NLC-505-2024, da lavra da 1.
Procuradora Alzeni Martins Nunes Gomes, chancelado pelo Despacho n PA-NLC-327-
2024, subscrito pela i. Procuradora Assistente Mariana Tannus Freitas, que se manifestou

favoravelmente a locagdo do imodvel pretendido, mediante inexigibilidade de licitagdo,

com fundamento no art. 74, inc. V da Lei federal n® 14.133/2021.

Com efeito, embora a regra geral seja a realizagdo de licitagdo para a
locagao de imoveis, ex vi do art. 51 da Lei n® 14.133/2021, a referida contratagdo também
podera ser realizada mediante inexigibilidade de licitacdo, desde que estejam presentes
os elementos do art. 74, inc. V e observados os requisitos do § 5° do mesmo dispositivo,

como minuciosamente explicitado no parecer exarado.

Foram apontados, igualmente, os elementos instrutdrios que devem ser
observados no procedimento formal prévio a contratacdo almejada, em consonancia com

oart. 72 da Lein® 14.133/2021.

Destarte, considerando a existéncia de demandas idénticas destinadas a
locagdo de imdveis de outros 6rgaos e, até que ocorra a regulamentacdo estadual sobre o
tema, confiro, nos termos do art. 88, 1V, alinea “r”, do Decreto estadual n°
11.738/2009 c/c art. 9°, I do Decreto estadual n°® 11.737/2009, carater uniforme ao
parecer n° PA-NLC-505-2024, cabendo a cada Unidade, sob sua responsabilidade,
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adotar as providéncias necessarias a formalizagdo da locacdo de imovel pretendida,
mediante cumprimento de todas as orientagdes e recomendacgdes alinhadas no citado
pronunciamento, observando os elementos instrutorios indicados no check list (Anexo 1)

e a minuta de contrato ofertada (Anexo II).

A Coordenacao Executiva, para ado¢do das medidas cabiveis, inclusive

para dar ciéncia @ Exma. Procuradora Geral do Estado.

A ADAB, para ciéncia e adocio das providéncias pertinentes.

PROCURADORIA ADMINISTRATIVA, 19 DE AGOSTO DE 2024

Eliane Andrade Figueiredo
Procuradora Chefe

Documento assinado eletronicamente por ELIANE ANDRADE FIGUEIREDO:37748068534, em 19/08/2024, as 14:17:53, com fundamento
no art. 13°, Incisos | e Il, do Decreto n° 15.805, de 30 de dezembro de 2014.
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PROCESSO PGE N°: 2024.7.01.00003763

PROCESSO EXTERNO N°: 083.13144.2024.0001786-75

ORIGEM: Agéncia Estadual de Defesa Agropecuaria da Bahia
INTERESSADO(A): 'ADAB - Agéncia Estadual de Defesa Agropecuaria da
Bahia'

DESPACHO N° PA-NLC-327-2024

Adiro, na integra e por seus proprios fundamentos, ao Parecer n. PA-NLC-505-2024, no qual a i.
Procuradora Alzeni Nunes Gomes traga orientagdes juridicas necessarias aos processos de
locagdo de imovel, com base na Lei federal n. 14.133/2021 e Lei estadual n. 14.634/2023, com

apresentagao de check list e minuta de contrato.

Diante da multiplicidade de demandas similares no ambito do Estado da Bahia, estou de acordo
com a sugestao de atribuicdo de efeito uniforme ao Parecer em tela, o que deve ser apreciado pela

i. Chefia, nos termos do art. 88, IV, alinea “r”, do Decreto estadual n® 11.738/2009! c¢/c art. 9°, I

1 Art. 88 - Aos titulares dos cargos em comisséo, além do desempenho das atividades concernentes aos
sistemas estaduais, definidos em legislagédo propria, cabe o exercicio das atribuigbes gerais e especificas
a seguir enumeradas:

IV - Procurador Chefe:

r) conferir carater uniforme, no &mbito de sua competéncia, a pareceres ou teses juridicas que versem
sobre questdes de significativo interesse sistémico ou das quais possam resultar prejuizos ao Erario,
dando imediata ciéncia ao Procurador Geral;
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do Decreto estadual n® 11.737/20092. Uma vez concedido tal efeito, enquanto nio editado
decreto préprio do Estado da Bahia acerca do sistema de registro de precos, deverdo ser

observadas as recomendacdes ali consignadas, dispensando-se envio de processo desta natureza

para a Procuradoria.

A Chefia.

PROCURADORIA GERAL DO ESTADO, 08 DE AGOSTO DE 2024

Mariana Cavalcante Tannus Freitas
Procuradora Assistente

Documento assinado eletronicamente por MARIANA CAVALCANTE TANNUS FREITAS:96810831568, em 08/08/2024, as 15:54:49, com
fundamento no art. 13°, Incisos | e Il, do Decreto n° 15.805, de 30 de dezembro de 2014.

2 Art. 9° - Cabe ao Procurador Chefe, ao receber o procedimento na forma do artigo anterior:

| - atribuir carater uniforme ao entendimento adotado por Nucleo de Procuradoria sob sua
direcéo, para que seja observado pelos demais Nucleos e Representagdes techicamente
vinculados a orientacéo de sua Procuradoria;
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PROCESSO PGE N°: 2024.7.01.00003763

PROCESSO EXTERNO N°: 083.13144.2024.0001786-75
ORIGEM: Agéncia Estadual de Defesa Agropecuaria da Bahia
INTERESSADO(A): Territério de Irecé

PARECER N° PA-NLC-505-2024

LEI FEDERAL N° 14.133/2021 -
INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO. ART. 74, INCISO V.
Obrigatoriedade de licitar. Contratagao
direta como exce¢do, condicionada ao
cumprimento dos requisitos legais.
Legislagdo de regéncia. Instrugdo
processual. Precedentes. Checklist e
minuta de contrato. Sugestdo de
concessao de carater uniforme ao Parecer.

I. RELATORIO

Trata-se de pedido de andlise juridica sobre a possibilidade de locagao do
imével urbano situado na Rua Elisio Pereira de Souza n° 36, Centro, Municipio de
Central/BA, com base no art. 74, V da Lei federal n.° 14.133/2021, no valor mensal de

R$ 750,00, para o funcionamento do escritorio municipal da ADAB.

No doc. 00091617666, assinado em 07/06/2024, foi apresentada a

justificativa para a contratacao pretendida:

I- O valor da locacdo estd em conformidade ao praticado no
municipio, haja vista que também ndo existem muitos imoéveis
disponiveis para locacdo na mesma faixa de valor e os encontrados
estdo bastante deteriorados e distantes do centro comercial o que
dificulta o acesso dos produtores rurais que necessitam dos sérvios da
ADAB.
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2- A localizagdo do imovel ¢ privilegiada, pois se encontra no
centro, proximo de agéncias bancarias, 6rgdos de prefeitura e com
ruas pavimentadas.

3- O imovel se encontra em boas condigdes, recentemente
reformado.

4- O imovel ja é conhecido dos agricultores, visto que se encontra
na mesma rua do escritério anterior.

5- Nao localizamos no municipio imoével com caracteristicas
semelhantes para instalacdo de um 6rgao de representacao estadual.

[.]

O imodvel em questio se encontra no interior da Bahia, em uma cidade
de pequeno porte, onde ndo ha disponibilidade de iméveis com as
mesmas caracteristicas e estado de conservagdo satisfatorio para
instalagdo de um escritorio de representacdo de um o6rgao estadual
para atendimento a populagéo.

O municipio ndo dispde de imoveis de propriedade do estado para
cessdo com esta finalidade.

Dentre os poucos imoveis que poderiam ser locados para este fim, os
precos variam muito acima do encontrado, além de estarem em
péssimo estado de conservagdo, e ainda quando propomos a locacao
0s proprietarios recusam por conta da burocracia existente no
processo de locagdo, e preferem locar para particulares com os quais
tratam pessoalmente.

Outrossim, nao justifica o estado construir um imovel para atender as
necessidades de instalagdo de um escritorio da ADAB, posto que,
seria necessario a aquisi¢do de terreno no centro do municipio, que,
ndo tem disponivel, construcao de estrutura o que demandaria muito
tempo, além de ser antiecondémico tal empreendimento.

Foram encartados aos autos, em especial: Documento de Formalizag¢ao da
Demanda (SEI n° 00090728474); Laudo de Avaliacdo do Imovel (SEI n® 00084678186);
Certidao de inteiro teor do Oficio do Registro de Iméveis e Hipotecas da Comarca de
Central/BA (SEI n°® 00090312368); Checklists para locacdo de imodvel (SEI n°s
00090356099 e 00090813931); Checklist para inexigibilidade de licitagdo para locagdo
de imovel (SEI n° 00090355877); Avaliacdo prévia de imovel pra locagdo (SEI n°
00090740014); Termo de Justificativa para locagdo de imovel (SEI n® 00090739873);
Estudo Técnico Preliminar (SEI n °© 00090738736); Cotagdes (SEI n°s 00084767164,
00084767404 ¢ 00084767640); Analise Técnica CQGP - N° 2286/2024 (SEI n°
00092153089).
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II. CONSIDERACOES INICIAIS

A luz do artigo 140 da Constituicdo do Estado da Bahia e do art. 2°, inc. I
da Lei Complementar estadual n® 34/2009 (Lei Organica da PGE), este Parecer
materializa manifestagdo sob o enfoque exclusivamente juridico, ndo competindo, assim,
a este Orgdo, no exercicio dessa atividade, adentrar na conveniéncia e oportunidade dos
atos praticados pelos gestores publicos e respectivas escolhas, nem analisar aspectos de

natureza eminentemente técnico-administrativa.

Nesse sentido, o pronunciamento juridico ndo possui carater vinculativo,
competindo a autoridade assessorada avaliar a real dimensdo de risco e a necessidade de
se adotar, ou ndo, a(s) precaugdo(des) recomendada(s), de modo que o seguimento do
processo sem a observancia dos apontamentos promovidos serd de responsabilidade

exclusiva da Administragao.

De outro lado, como regra, ndo ¢ papel do 6rgdo de assessoramento
juridico exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico para a pratica
de atos administrativos. Incumbe, entdo, a cada um destes observar se os seus atos estido

dentro do seu espectro de competéncias.

Além disso, a presuncdo, no particular, ¢ de que as informagdes e
especificagdes contidas no processo tenham sido regularmente aferidas e determinadas
pelo(s) setor(es) legalmente competente(s) da Consulente, com base em parametros

técnicos objetivos dirigidos a melhor consecugdo do interesse publico.

III. LOCACAO DE IMOVEIS — LEI FEDERAL N.° 14.133-2021

Considerando o advento da Lei Federal n.° 14.133, de 2021, impde-se

analisar as novas normas de Direito publico aplicaveis ao instituto.

Importa lembrar, porém, quanto a locacdo de imoveis urbanos por parte da
Administragdo publica, que esses contratos ndo estdo submetidos a incidéncia integral do
regime de Direito Publico, por sofrerem influéncia das regras de direito privado

contempladas na Lei de Inquilinato (Lei Federal n.° 8.245/1991), que dispde sobre as

locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.
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Nessa linha, o Enunciado 8 do Férum Nacional das Consultorias Juridicas
das Procuradorias-Gerais dos Estados ¢ do Distrito Federal - FONACON:

Enunciado 8:

A nio repeticao pela Lei Federal n°14.133/2021 do art. 62, §3o0,
inciso 1, da Lei Federal n° 8.666/1993 nao extinguiu a figura dos
contratos privados da Administracdo Publica, tais como os
contratos de seguro, de financiamento e de locacdo em que o
poder publico seja locatario, regidos com maior intensidade pelo
direito privado.

Por outro lado, ainda ndo foi editado, no ambito do Estado da Bahia, novo
Regulamento, contendo regras e procedimentos administrativos a serem observados pelos
orgdos e entidades integrantes do Poder Executivo Estadual na celebragcdo desses
contratos de locagdo. Assim, aplica-se o entendimento' tendente a aplicabilidade do
Decreto n.° 9.440/2005, naquilo que nao conflitar com a nova legislagdo, até que advenha
novo regulamento (Processo n.° 009.0206.2024.0005420-81):

“... considerando que o conteudo material do instituto da locagao
de imodvel pela Administragdo publica — previsto na Lei n.°
9.433/2005 e regulamentado pelo Decreto n.° 9.440/2005 — foi
preservado pela Lei federal n.° 14.133/2021 c/c o art. 2° da Lei n.°
14.634/2023, ¢é possivel se valer da regulamentagdo operada pelo
Decreto n.° 9.440/2005 quando da aplicacao da Lei federal n.°
14.133/2021 na matéria de locagdo de imoveis pela

Administragdo, naquilo em que for compativel com a Lei n.°
14.634/2023.”

Uma vez apresentado esse cendrio geral, convém avangar no exame

pormenorizado da disciplina trazida pela Lei Federal n.° 14.133/2021.
ITI.1. Regra geral: licitacao
As aquisicdes e contratagdes publicas devem seguir, em regra, ao

disciplinamento inserto no art. 37, XXI, da Constituicdo Federal de 1988, o qual

determina que, ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servicos,

compras e alienacdes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que

' Concedido carater uniforme por meio do Despacho de qualificagdo n.° 033/2024
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assegure igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam

obrigagdes de pagamento, mantidas as condigdes efetivas da proposta, nos termos da lei.

Tem-se, assim, que a licitagdo deve ser a regra em todas as contratagdes
efetivadas pelo Poder Publico, haja vista que se trata de um procedimento que se pauta
pelo principio da isonomia e que exige o envolvimento do maior nimero possivel de
interessados, objetivando propiciar a8 Administragao Publica o melhor negécio tendente a

contratacdo de obras, servigos, compras, alienagdes, permissdes e locagdes.

Quanto a locacdo de imoveis para o funcionamento de unidades da
Administragdo, prevalece doutrinariamente o entendimento de que deve haver uma
comunicagdo entre a necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imével

escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem

designado, sua localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico

envolvido.

Assim, ante a existéncia de dois (ou mais) imdveis com caracteristicas que

atendem aos anseios da Administracao, a realizacdo de procedimento licitatorio se torna

imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imdveis entre si, integrardo um leque
de opgdes para atender ao interesse da Administracdo Publica, de modo que qualquer dos

imodveis satisfard a exigéncia que justifica a aquisi¢do/locagao pela Administracao.

Aplica-se, nesses casos, a regra geral trazida pelo art. 51 da Nova Lei de

Licitagdes e Contratos Administrativos, qual seja, o dever de licitar:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta
Lei, a locacdo de imoéveis devera ser precedida de licitagdo e
avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos
necessarios.

Nesse sentido, segue decisao do Tribunal de Contas da Unido, proferido
ainda na vigéncia da Lei federal n® 8.666/1993, mas que se adequa ao contexto da Nova

Lei de Licitagdes e Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo sé €
possivel quando se identifica um imoével especifico, cujas
instalacdes e localizagdo sinalizem que ele € o unico que atende o
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interesse da administragdo. Nesse sentido se manifestam Margal
Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:
“A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o
interesse sob a tutela estatal ser satisfeito através de outro
imdvel, que ndo aquele selecionado... Antes de promover a
contratacdo direta, a Administracio devera comprovar a
impossibilidade de satisfagdo do interesse sob tutela estatal
por outra via e apurar a inexisténcia de outro imoével apto a
atende-lo...” (Marg¢al Justen Filho, Comentarios a Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos, 11* Edicdo, p. 250).
“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante
licitacdo, tais e tantas podem ser as contingéncias do mercado,
variaveis no tempo € no espago, a viabilizarem a competigao.
Mas se a operagdo tiver por alvo imovel que atenda a
necessidades especificas cumuladas de instalacdo e
localizacdo dos servigos, a area de competi¢cdo pode estreitar-
se de modo a ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, ¢
somente nelas, a Administragio comprard ou locara
diretamente, inclusive para que nado se frustre a finalidade a
acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei das
Licitacdes e Contratagdes da Administracdo Publica, 5%
Edicao, p. 277).
12. No caso em tela, essa hipdtese ndo se verificou. Tanto é assim
que o ICMBio publicou em Diario Oficial aviso de que estava
procurando um imovel, recebeu dez propostas, e a partir delas
escolheu qual delas melhor lhe atenderia. Ou seja, ndo havia um
determinado imoével previamente identificado, que por suas
caracteristicas de instalagdes e localizagdo fosse o inico a atender as
necessidades da administracdo. Havia, potencialmente, diversos
imoveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatorio para realizar a locagdo.(Acordao
444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifamos).

Assim, como regra, a locacdo de imoveis deve ser precedida de licitacdo.

I11.2. Excecao: contratacao direta

Como nem sempre a licitacdo serd considerada viavel, por auséncia de
competi¢do, ou conveniéncia para o atendimento do interesse publico, a Constitui¢ao
admitiu que a legislagdao definisse casos de contratacdo direta, desde que devidamente
motivada a decisao do Gestor, bem como verificada alguma das hipoteses legais de

afastamento da disputa.

Em que pese a norma permitir algumas contratagdes diretas sem a

necessidade do processo de licitagdo, isso ndo significa que a Administragao pode atuar
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de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais
adequado, destinado a realizagdo da melhor contratagdo possivel, devendo sempre

justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfacao do interesse publico.

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imdvel estava
disciplinada como uma das hipdteses de licitacdo dispensavel (art. 24, X da Lei federal n°
8.666/1993).

No entanto, a Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos passou
a prever essa hipotese como de licitagdo inexigivel, adotando o posicionamento de alguns
doutrinadores que entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer
critérios objetivos para uma comparagao isondomica entre os potenciais iméveis, de modo
que seria inviavel o interesse publico ser satisfeito através de outro imdvel, que ndo aquele

selecionado.

Elucidando tal apontamento, segue o ensinamento do professor Margal
Justen Filho?:

As caracteristicas do imovel (tais como localizagdo, dimenséo,
edificacdo, destinacdo, etc.) s@o relevantes, de modo que a
Administracdo ndo tem outra escolha. Quando a Administrag¢do
necessita de imovel para destinagdo peculiar ou com localizacao
determinada, ndo se torna possivel a competicdo entre particulares.
Ou a Administracdo encontra o imovel que se presta a atender seus
interesses ou nao o encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir
(ou locar) o imovel disponivel; na segunda, ¢ impossivel a locagdo
ou aquisicdo. (grifamos).

Nesse sentido, o art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando inviavel a competigdo, em
especial nos casos de:

()

V - aquisi¢do ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalagoes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha. [...]
(Grifamos).

2 JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios a Lei de Licitagdes e Contrata¢cdes Administrativas: Lei
14.133/2021. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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Tecidas essas relevantes consideracdes sobre a fundamentacdo legal para
a inexigibilidade de licitagdo para a celebragdo de contrato de locacdo de imovel,

passemos a analise dos requisitos legais para a caracterizagdo dos casos em que nio se

exigira licitagdo, em conformidade com o art. 74, V da Lei n°® 14.133/2021.

Destaque-se que, para a contratacdo direta (sem licitacdo) da locacdo de

imoveis, € imperiosa a observancia de todos os requisitos legais abaixo descritos (item IV

deste Parecer), sob pena de eventual configuracdo da hipotese de crime previsto no art.
337-E do Codigo Penal Brasileiro?.

IV. REQUISITOS PARA A CONFIGURACAO DA HIPOTESE DE
CONTRATACAO DIRETA - Art. 74, §5°, da Lei n° 14.133/2021.

A sequéncia da andlise, o § 5° do art. 74, da Lei n°® 14.133/2021 disciplina
os requisitos legais a serem obedecidos visando a locagdo de imdvel por inexigibilidade

de licitagao:

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

I - avaliagdo 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;

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

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

IV.1. Da avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo e do
prazo de amortizacio dos investimentos (art. 74, §5°, I, da Lei n° 14.133/2021)

O primeiro requisito legal diz respeito a necessidade de que seja

apresentada uma avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de

3 Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratagdo direta fora das hipdteses previstas em lei:
Pena: reclusdo de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.
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adaptacdes (quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo) e do prazo de
amortizacdo dos investimentos. Acerca do tema, o Tribunal de Contas da Unido vem se
posicionando sobre a necessidade de avaliacdes prévias que evidenciem que o pre¢o do

aluguel ¢ compativel com os valores praticados no mercado. Veja-se:

1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que: (...)
1.7.2. nos casos de loca¢do de imoveis com dispensa de licitagao,
faga avalia¢Ges prévias que evidenciem que o prego do aluguel é
compativel com os valores praticados no mercado, conforme exige
a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X (TCU, AC-2243-24/08-1 Secdo:
15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaga).

Em havendo necessidade de intervengdes fisicas no imovel, devera a
Administragdo avaliar o prazo necessario para a amortizacdo dos investimentos
eventualmente realizados no bem. Tal estudo deve ser realizado antes de se firmar o

contrato de locagao.

Acerca do tema, o recente Acordao TCU n.° 1.928/2021 exigiu que a
Administragdo Publica defina “(...) um valor de locagao, leia-se de amortizagdo
acrescida do custo do capital de terceiros investido, compativel com o espago fiscal
eventualmente existente e projetado segundo as estimativas de receitas e despesas do ente
contratante, no horizonte de médio e longo prazo. Tais valores seriam definidos a partir
do valor do investimento necessario a aquisi¢do ou construgdo do bem e do custo médio

ponderado de capital do projeto”.

IV.2. Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que possam atender ao objeto pretendido (art. 74, §5°, II, da Lei n°
14.133/2021)

Nas contratagdes de locacdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo,

deve restar certificado por agente publico competente a inexisténcia de iméveis publicos

vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho*: “/a/ntes de promover a

contratagao direta, a Administragdo deve comprovar a impossibilidade de satisfa¢do do

4 Ob. Cit, p. 363.
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interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imovel apto a

atende-1o”.

Assim, faz-se necessario que a Administracdo realize consulta ao Orgao
Competente quanto a disponibilidade de imovel com as caracteristicas necessarias a
demanda administrativa, bem como seja certificado nos autos que ndo ha um imével

publico vago e disponivel para essa finalidade.

IV.3 Das justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a
ser comprado ou locado pela Administracio e que evidenciem vantagem na
contratacio (art. 74, §5°, 111, da Lei n° 14.133/2021)

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacao
de justificativa, demonstrando a singularidade do imovel a ser locado pelo Orgao
Solicitante, indicando as condigdes técnicas e 0os motivos que conduziram a sua escolha

como imovel a ser locado.

A singularidade ndo se confunde com exclusividade. Enquanto a
exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugdo apta a atender a necessidade,
disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade significa que,
embora possa existir mais de uma solu¢do potencial, seria invidvel definir critérios

objetivos de comparagdo e julgamento entre possiveis propostas.

A decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfacdo da necessidade

administrativa € Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos elementos faticos

e da ponderagdo quanto & conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto
negocial buscado, afigurando-se, assim, questdo de cunho eminentemente técnico nao
juridico, ndo se incluindo, pois, no plexo de competéncias deste Orgao de Consultoria

Juridica.

Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente ndo ¢

ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas as especificacdes técnicas e

elementos essenciais inerentes ao imoével escolhido que sinalizem o atendimento do

interesse publico.
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Desse modo, recomenda-se especial cautela quanto aos seus termos, que
devem ser claros, precisos e corresponder a real demanda dos 6rgaos administrativos,
sendo inadmissiveis especificagdes que ndo agreguem valor ao resultado da contratagdo,
ou superiores as necessidades do Orgdo, ou, ainda, que estejam defasadas tecnologica

e/ou metodologicamente.

V. ANALISE DO CASO CONCRETO QUANTO AOS REQUISITOS
PARA A CONTRATACAO DIRETA

No caso concreto, foi apresentada a seguinte documentacao tendente a
demonstrar a configuragdo da hipdtese de inexigibilidade de licitagao:

a) art. 74, § 5° I: existe nos autos laudo de avaliagdo do imodvel (SEI n°
00084678186) e Termo de avaliagdo prévia (SEI n° 00090740014), indicando ndo haver
necessidade de reparos ou adaptagdes para o funcionamento do escritério da ADAB;

b) art. 74, § 5°, II: encontra-se nos autos a manifestacao técnica pertinente
da SUPAT/SAEB (SEI n° 00091863057):

De acordo com o art. 2° do Decreto Estadual n° 9.440, de
31/05/2005, realizamos buscas no Sistema de Controle de Bens
Imoveis pela Web — SIMOV Web, ndo sendo identificado imodvel
publico estadual disponivel com as especificidades e caracteristicas
apresentadas pelo requerente, para atendimento & demanda.

c) art. 74, § 5° III: encontra-se nos autos documento contendo a

justificativa para a locagdo do imdvel em questdo (SEI n° 00090739873), o qual ¢ de

responsabilidade do setor técnico competente.

Diante dos documentos acima mencionados, emitidos pelos setores
competentes da ADAB e sob a responsabilidade destes, fica configurada nos autos
hipdtese de inexigibilidade de licitagao. Desse modo, convém passar a tratar da instrucao

processual Nnesses casos.

VL. INSTRUCAO PROCESSUAL
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As hipoteses de contratacdo direta ndo dispensam a observancia de um
procedimento formal prévio, como a apuragdo e comprovagao das hipdteses de dispensa
e/ou inexigibilidade de licitagdo, por meio de decisdo administrativa que atenda ao
disciplinamento constante no art. 72 da Lei n° 14.133/2021:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende 0s casos
de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido
com os seguintes documentos:

I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto
basico ou projeto executivo;

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

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

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VI - justificativa de preco;

VII - autorizacdo da autoridade competente.

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

Assim, nos casos em que configurado o cabimento da contratag¢ao direta,
a apresentacdo dos documentos listados acima ¢ medida indispensdvel para a

formalizag¢ao da contratacdo em tela.

VI.1. Documento de formalizacio da demanda (art. 72, I, da Lei n°
14.133/2021)

O documento de formalizacdo da demanda identifica o objeto desejado
pela Administragdo Publica. Apo6s esse documento, se for o caso, devem ser juntados o
estudo técnico preliminar, analise de riscos. Considerando, entretanto, que a locagao de
imével pela Administragdo Publica ndo trata de obra e/ou servigo, entendemos

desnecessaria a instru¢do dos autos com projetos basicos e/ou executivos.

Nesse ponto, devem ser observados o Decreto n.° 22.598/2024 e a
Instrucao SAEB n.° 003/2024.
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No caso concreto, encontram-se nos autos o Documento de formalizagao
da demanda (SEI n.° 00090728474) e o Estudo técnico preliminar (SEI n.° 00090738736)
para a contratacdo almejada, objetivando demonstrar a real necessidade da contratagdo,

bem como analisar sua viabilidade técnica.

VI1.2. Estimativa de despesas (art. 72, II, da Lei n° 14.133/2021)

Com relagdo a estimativa de despesas, recomenda-se, como regra, a analise
do valor de mercado da locacdo do imoével, elaborada pelo setor técnico competente,
ressaltando que as despesas com condominio etc., caso existentes, também devem ser
consideradas quando da contratagdo, ja que estas integram a despesa que sera efetivada
(vide Parecer n.° PA-NLC289/2023).

Tal documento deve ser apresentado nos autos.

VI.3. Parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos (art. 72, III, da Lei n°
14.133/2021)

Os pareceres técnicos necessarios devem ser acostados aos autos, de modo
a demonstrar o atendimento de todos os requisitos exigidos para configuragdo da hipotese
de inexigibilidade de licitacdo com fulcro no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, devendo
restar incondicionalmente demonstrado nos autos que as caracteristicas de instalacdes e
de localizacdo do imovel sdo essenciais para o atendimento ao interesse publico, que ndo

podera ser satisfeito por outro imdvel, sendo aquele que se pretende locar.

Trata-se de matéria técnica, sob a responsabilidade dos setores

competentes.

VI1.4. Demonstracio da compatibilidade da previsio de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido (art. 72, IV, da Lei n°
14.133/2021)

Acerca da demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos

or¢amentarios, deve constar dos autos a solicitacdo financeira, com a declara¢do de que
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a despesa possui adequacdo com o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢amentarias e

Lei Or¢amentaria Anual.

Tal documentacdo foi providenciada, consoante se observa da
manifestagdo do setor competente da ADAB (SEI n® 00091636754), bem como da
Declaracao do ordenador da despesa (SEI n® 00091636903).

Ainda nesse aspecto, ¢ recomendavel que o Orgdo fique atento a inclusio
de despesas que possuam uma previsibilidade no Plano de Contratagdes Anual (Art. 12,
VII, da Lei 14.133/2021), de modo a compatibilizar com os recursos or¢amentarios do

orgdo e facilitar a comprovagdo da disponibilidade de recursos com a despesa assumida.

Por fim, deverdo, por 6bvio, ser observados os normativos atualmente em

vigor, referentes ao contingenciamento de gastos estaduais.

VLS. Comprovaciao de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacio minima necessaria (art. 72, V, da Lei n° 14.133/2021)

Com relagdo a comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilita¢do e qualificagdo minima necessaria, destacamos os entendimentos dos juristas

Diogenes Gasparini® e Margal Justen Filho® , respectivamente:

“A dispensabilidade da licitagdo, quando autorizada, so libera a
Administracao Publica da promog¢ao do procedimento de escolha da
melhor proposta. Sendo assim, tudo o mais (verificagdo da
personalidade juridica, capacidade técnica, idoneidade financeira,
regularidade fiscal, empenho prévio, celebracdo do contrato,
publicacgdo (...) deve ser publicado”.

“A configuracao de contratagdo direta, sem licitacdo, ndo autoriza o
ndo preenchimento dos requisitos de habilitacdo e contratagdo
(ressalvadas hipdteses excepcionais ...). O sujeito que ndo satisfizer
os requisitos de habilitagdo deve ser excluido ndo apenas da
licitacdo. Também sera vedada a sua contratacao direta”.

> GASPARINI, Diogenes. Direito Administrativo. 10*. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 465.
¢ JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos. Revista dos
Tribunais: Sao Paulo. 16* edi¢do, p. 526
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Tendo em vista que o objeto negocial ¢ o bem imovel a ser locado, a
habilitagdo técnica e financeira tem pouco relevo para fins administrativos. Desta forma,
diante do disposto no art. 72, V, da Lei n° 14.133/2021, entende-se pela sua
desnecessidade, afinal s3o aspectos em relagdo ao imével que permitirdo a

inexigibilidade, e ndo a pessoa do proprietario’.

Por outro lado, obrigatoriamente, ¢ necessario exigir a habilitacdo juridica

(art. 66), fiscal e social (art. 68, I, III e IV) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.

Por fim, especificamente no tocante a instrugdo do processo de contratacao
direta e de seus aditivos, estabelece o art. 65 da Lei estadual n° 14.634/2023 que “devera
ser exigida a prova de regularidade do interessado com a Fazenda do Estado da Bahia, ou
o compromisso de sua regularizagdo e sua efetiva realizacdo, como condi¢do para

celebracao do contrato”.

Incumbe ao setor técnico competente avaliar a documentagdo presente nos

autos, assegurando-se, inclusive, da vigéncia das certiddes apresentadas.

VI.6. Razio de escolha do contratado (art. 72, VI, da Lei n°
14.133/2021)

A razdo de escolha do contratado ¢ de fundamental importancia no
processo de inexigibilidade de licitagdo, devendo-se adotar critérios objetivos e
impessoais para a escolha do imoével que atenda as necessidades da Administragdo
Publica. Justificada a escolha do imovel, por consequéncia, estara devidamente
justificada a escolha do(a) contratado(a).

Como visto, as justificativas apresentadas possuem natureza técnica, sob a

responsabilidade do setor competente.

7 Ainda nesse sentido, validas as ligdes de Ronny Charles: “A rigida exigéncia de toda a documentagéo de
habilitacdo definida pela Lei n° 14.133/2021, mesmo quando desnecessaria a garantia do cumprimento das
obrigacdes, apenas vai gerar disfun¢do, ampliando custos transacionais ¢ prejudicando a eficiéncia das
contratagdes publicas. O carater exemplificativo é evidente quando percebemos as exigéncias legais de
habilitacdo como comandos normativos relativos que devem ser interpretados de acordo com a Constituigdo
Federal, norma maior que expressamente restringe as exigéncias de qualificagdo (habilitacdo) a “fungdo”
garantidora do indispensavel cumprimento das obrigagdes contratuais.” TORRES, Ronny Charles Lopes
de. Leis de licitacdes publicas comentadas. 12. Ed. Sdo Paulo: Ed. Juspodivm, 2021, p. 367.
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VI1.7. Justificativa de precos (art. 72, VII, da Lei n° 14.133/2021)

No caso concreto, a justificativa de pregos, conforme ja aduzido, foi feita
mediante avaliagio prévia do valor da locagdo pelo Orgdo Competente, que emitiu
parecer técnico quanto as condigdes e peculiaridades do bem. Foram apresentadas, ainda,
cotacdes de outros imoveis, a fim de demonstrar a compatibilidade do preco proposto

com o mercado.

VI.8. Autorizacio da autoridade competente (art. 72, VIII, da Lei n°
14.133/2021)

Deve de ser juntada aos autos a autorizagdo da autoridade competente para

tanto.
VIL.9. Elementos exigidos pelo Decreto n.” 9.440/2005

Como visto, consolidou-se nesta PGE o entendimento de que as
disposi¢des do Decreto n.® 9.440/2005 se aplicam aos casos como o presente, naquilo em
que aquele ndo conflitar com a nova legislacdo de regéncia de licitagdes e contratos

administrativos.

Nessa linha, com base nesse regulamento, além dos documentos acima

citados, o processo deve ser instruido com os seguintes elementos:

a) Memorial descritivo, acompanhado de fotos do estado do imdvel
(cobertura, calhas, forro, piso, paredes, pintura, esquadrias, vidros, portas, janelas,
fechaduras, sanitérios), especialmente as instalacdes elétricas e hidraulicas, com expressa
referéncia a eventuais defeitos existentes, sendo esse memorial firmado pelo locador e
pelo locatario e devendo fazer parte do instrumento contratual (Documento unico - art.
7°, inciso VI do Decreto n.° 9.440/2005);

b) Autorizagdo prévia do Exmo. Sr. Governador do Estado para contratos
cujos valores mensais ultrapassem 20 (vinte) salarios minimos (art. 4° do Decreto n.°
9.440/2005);

¢) Planta do imoével (art. 7°, inciso V do Decreto n.® 9.440/2005);

d) Certidao negativa e numero de inscricdo do IPTU - Imposto Predial e
Territorial Urbano (art. 7°, inciso V do Decreto n.® 9.440/2005);
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e) Copia quitada das ultimas contas de energia elétrica e agua — uma de
cada Concessiondria, com comprovante de pagamento (art. 7°, inciso V do Decreto n.°
9.440/2005);

f) Certidao de matricula do imovel atualizada, com registro em nome do
(a) proprietario (a) do imovel a ser locado, que deve estar em nome do contratado (art. 7°,
inciso V do Decreto n.° 9.440/2005)

Sobre o ultimo item, cabe sinalizar a importancia, como regra, da juntada
aos autos de documentacdo que comprove a propriedade do imovel a ser locado. Para
tanto, deve ser anexada certiddo de matricula do imoével designado, constando a
propriedade em nome da pessoa (fisica ou juridica) contratada. Isto porque, de acordo
com a legislacdo civil patria, a propriedade de imdveis s6 ¢ adquirida mediante registro

de sua transmissao.

Excepcionalmente, o legitimo possuidor também pode figurar como
locador, ndo constituindo pressuposto desse tipo de contrato que a figura do locador
coincida necessariamente com a do proprietario do imével. De qualquer modo, a instrugdo
processual devera evidenciar a titularidade do proprietario locador ou a legitima posse do

possuidor locador.

Nos autos foi apresentada a escritura do imével, bem como a certiddo da

respectiva matricula.

VI.10. Documenta¢io complementar

A pasta interessada na celebragdo do contrato de locagcdo devera atentar,
ainda, para:

a) a necessidade de estar nos autos a informagdo de que a area construida
¢ adequada para a instalacdo, em razdo do nimero de funciondrios que exercera as
atividades no local, bem como dos equipamentos que serdo instalados e necessarios ao
tipo de atividade a ser exercida (Instru¢cdes Normativas n.° 005 - Mobiliarios de uso
Comum e n.° 006 - Padronizacdo de Ocupagao de Imdveis, ambas de 22 de marco de
2012); e

b) a diferenciacdo entre pessoa fisica e pessoa juridica, j& que o contrato
podera ser assinado pelo(a) proprietario(a) do imovel ou por pessoa fisica ou juridica com

poderes de representacdo para tanto, mediante procuragao.
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VII. CONSIDERACOES FINAIS

VII.1. ChecKklist

Replicamos, como Anexo I, o Checklist apresentado pela Chefia da
Procuradoria Administrativa nos autos de n.® 009.0206.2024.0005420-81 (Despacho de
qualificacdo n.° PA-033/2024), o qual deve ser preenchido pela unidade contratante.

A fim de condensar em apenas um processo todos os elementos a serem
manejados pela Administracao, foi alterada, no checklist, apenas a referéncia a minuta do

contrato, a fim de contemplar o Anexo II deste opinativo.
VIIL.2. Minuta de contrato

Com relagdo ao Contrato de Locacdo em que o Poder Publico seja
locatario, o art. 95 da Lei Federal n.° 14.133/2021 estabelece:

Art. 95. O instrumento de contrato ¢ obrigatorio, salvo nas seguintes
hipoteses, em que a Administracdo podera substitui-lo por outro
instrumento habil, como carta-contrato, nota de empenho de
despesa, autorizagdo de compra ou ordem de execugao de servigo:

I - dispensa de licitagdo em razao de valor;

II - compras com entrega imediata ¢ integral dos bens adquiridos e
dos quais nao resultem obrigagdes futuras, inclusive quanto a
assisténcia técnica, independentemente de seu valor.

§ 1° As hipoteses de substituigdo do instrumento de contrato, aplica-
se, no que couber, o disposto no art. 92 desta Lei.

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a
Administracdo, salvo o de pequenas compras ou o de prestagdo de
servigos de pronto pagamento, assim entendidos aqueles de valor
ndo superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais)

Considerando-se, pois, que o contrato de locagdo com o Poder Publico nao
consubstancia uma das excegdes a obrigatoriedade do instrumento, entendemos
necessaria a celebracdo de contrato formal entre as partes, dispondo acerca de seus
direitos e deveres, observando-se o art. 92 da Lei n.° 14.133/2021.
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Os contratos individualizam relagdes juridicas especificas, razao pela qual
a(s) minuta(s) deve(m) considerar as peculiaridades de cada caso, devendo contemplar
clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, os prazos, as obrigacdes

envolvidas, as condigdes de execugao etc.

Nessa linha, a i. Procuradora Mariana Caribé apresentou, no Parecer n.°
PA-NLC-124/2024, minuta de contrato inspirada no Decreto n.° 9.440/2005, porém
adaptada a Lei federal n.° 14.133/2021, a qual se encontra neste opinativo como Anexo
II. Foi promovido ajuste apenas na Clausula Terceira, na referéncia ao Decreto acima
citado, em face do Despacho de qualificagcdo n.° PA-033/2024.

VIL.3. Opcao administrativa

A depender do tempo da locacdo e da necessidade do imoével para
satisfagdo do interesse publico, deverd o administrador sopesar e justificar
minuciosamente acerca da escolha pela locagdo em detrimento de outra forma de contrato,
a exemplo de compra do bem.

VIL.4. Publicidade

A divulgacdo no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) ¢

condicdo indispensavel para a eficacia do contrato e seus aditamentos.

VIII. CONCLUSAO

Ante o exposto, conclui-se pela possibilidade de contratacdo direta, por
inexigibilidade de licitagdo, da locacdo do bem imovel urbano em questdo, desde que

observadas as orientacOes proferidas no corpo deste Parecer e utilizadas as minutas

presentes nos Anexos I e II, independentemente do retorno dos autos a PGE (a menos que

advenha indagagdo de ordem juridica ainda ndo enfrentada).

IX. POTENCIAL EFEITO MULTIPLICADOR
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Considerando que ainda ndo foi publicada nova regulamentacao estadual
sobre o tema em foco nos autos, e tendo em conta que diversas unidades da Administracao
necessitam proceder a contratacdes similares a presente, solicito que os autos sejam
encaminhados para a Chefia, com o fito de que verifique a possibilidade de atribui¢cdo de
efeito uniforme ao Parecer em tela, nos termos do art. 88, IV, r, ¢/c o art. 9°, I, ambos do
Decreto n.° 11.737/2009

Assim, nos casos em que a Administracdo demonstrar a configuracdo da

hipotese de inexigibilidade de licitacdo (mediante atendimento aos requisitos postos no

item IV deste Parecer e a semelhanca do que foi feito no seu item V), cabera a cada

unidade adotar as providéncias para a contratacdo pretendida, desde que atenda as

orientacdes e recomendacdes aqui presentes, independentemente da manifestacdo

individualizada da Procuradoria Geral do Estado, a menos que surja questdo juridica aqui

ndo enfrentada. Para tanto, devera preencher, ainda, o Checklist (Anexo 1) e utilizar a

minuta de contrato ofertada (Anexo II).

Esclareca-se, por oportuno, que a orientacdo sera valida até que

sobrevenha nova regulamentacio atinente as regras € procedimentos administrativos a

serem observados pelos Orgdos e entidades integrantes do Poder Executivo Estadual na

celebracido de contratos de locacdo de bens iméveis.

E o parecer. A apreciagdo superior.
PROCURADORIA ADMINISTRATIVA, 08 de agosto de 2024.

Alzeni Martins Nunes Gomes
Procuradora do Estado
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ANEXO 1

CHECKLIST PARA LOCACAO DE IMOVEL
(Hipoteses de contratagdo direta, por inexigibilidade de licitagao,
com base no art. 74, V da Lei Federal n® 14.133/2021)

ITEM

DESCRICAO

FUNDAMENTO

DOC. NO SEI

OBS.

Documento de formalizacdo de
demanda, estudo técnico
preliminar, analise de riscos, termo
de referéncia (assinado pela
autoridade competente), projeto
basico ou projeto executivo.

Obs. 1: No estudo técnico
preliminar devera ser examinada a
vantajosidade da locacdo frente a
aquisicdo de imovel, considerando
os custos e beneficios de cada
opcdo (vide Parecer PA-NLC-
289/2023).

Obs. 2: O Termo de Referéncia
devera conter os elementos
definidos no art. 6°, XXIII, da Lei
n® 14.133/2021.

Obs. 3: Considerando que o
checklist diz respeito a locagdes
tradicionais, ndo sera necessaria,
em principio, a instrugdo dos autos
com projetos  basicos e/ou
executivos

Art. 6°, inciso XX
da Lei Federal n°
14.133/2021.

Art. 72, inciso I, da
Let Federal n.°
14.133/2021

Art. 44 da Lei
Federal n.°
14.133/2021
Decreto n.°
22.598/2024
Instrugdo SAEB
n.° 003/2024

Laudo de avaliagdo prévia do bem,
emitido ou chancelado pelo Orgio
Publico Competente, do seu estado
de conservagdo, dos custos de
adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de
utilizagdo, e do prazo de
amortiza¢do dos investimentos.

Art. 74, § 5°, inciso
I, da Lei Federal
n.° 14.133/2021

Art. 72, inciso VII,
da Lei Federal n.°
14.133/2021

Certificagdo da inexisténcia de
imdveis  publicos vagos ¢
disponiveis que atendam ao objeto.

Art. 74, § 5°, inciso
II, da Lei Federal
n.° 14.133/2021
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Obs.: Devera ser consultado
formalmente o Orgdo Estadual
Competente pelo cadastro
imobiliario dos bens estaduais,
bem como emitido pelo(a)
servidor(a)  responsavel  pelo
processo de contratagdo o ato
declaratério de inexisténcia.

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

Art. 72, inciso Vl e
art. 74, § 5°, inciso
III, ambos da Lei
federal n.°
14.133/2021

Parecer juridico e Pareceres
técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos
requisitos exigidos.

Art. 72, inciso III,
da Lei Federal n.°
14.133/2021

Indicacao do recurso proprio para a
despesa e comprovagdo da
existéncia de previsdo de recursos
or¢amentarios, de acordo com o
respectivo cronograma.

Obs. 1: Para tanto, juntar a
solicitacdo financeira devidamente
autorizada, com a declaragdao de
compatibilidade orgamentaria e
financeira

Obs. 2: devem ser observados os
termos do Parecer n.° PA-NLC-
289/2023

Art. 72, incisos I e
IV, e art. 150,
ambos da Lei
Federal n.°

14.133/2021

Art. 16 da Lei
Complementar n.°
101/2000

Documentos de habilitacdo
juridica e de regularidade fiscal,
trabalhista ¢ em relagdo ao FGTS,
bem como de regularidade do
interessado com a Fazenda do

Estado da Bahia.
Devera, também, consultar o
Cadastro Nacional de

Empresas Inidoneas e Suspensas
(Ceis), Cadastro Nacional de
Empresas Punidas (Cnep) e
cadastro local de suspensdo,
impedimento ou inidoneidade.

Arts. 72, inciso V,
68 ¢ 69 todos da
Lei Federal n.°
14.133/2021

Art. 91, § 4° da
Lei Federal n.°
14.133/21

Art. 65 da Lei n°
14.634/2023
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8 Justificativa do preco Art. 72, inciso VII
da Lei Federal n.°
Obs.: Devem ser apresentadas | 14.133/2021
cotacoes decorrentes da
prospec¢ao de mercado, de modo a
demonstrar a compatibilidade do
prego proposto

9 Autorizagao emitida pela | Art. 72, inciso
autoridade competente, expondo a | VIII, da  Lei
finalidade da loca¢do e as | Federal n.°
caracteristicas do imovel desejado | 14.133/2021

10 Certiddo de matricula do imovel | Art. 7°, inciso V do
atualizada, com registro em nome | Decreto n.°
do (a) proprietario (a) do imovel a | 9.440/2005
ser locado, que deve estar em nome
do contratado.

11 Planta do imovel,; Art. 7°, inciso V do

Decreto n.°
9.440/2005

12 Memorial descritivo, | Art. 7°, inciso VI
acompanhado de fotos do estado | do Decreto n.°
do imédvel (cobertura, calhas, forro, | 9.440/2005
piso, paredes, pintura, esquadrias,
vidros, portas, janelas, fechaduras,
sanitarios),  especialmente  as
instalacdes elétricas e hidraulicas,
com expressa referéncia a
eventuais  defeitos  existentes,
sendo esse memorial firmado pelo
locador e pelo locatario e devendo
fazer parte do instrumento
contratual; (Documento Gnico)

13 Informagdo de que a area | Instrucdes
construida é adequada a instalagdo, | Normativas n.°
em razdo do namero de | 005 - Mobilirios
funcionarios que exercera as |de uso Comum e
atividades no local, bem como dos | n.° 006 -
equipamentos que serdo instalados | Padronizagdo de
e necessarios ao tipo de atividade a | Ocupagdo de
ser exercida; Imoveis, ambas de

22 de margo de
2012

14 Certiddo negativa e numero de | Art. 7°, inciso V do
inscrigdo do IPTU - Imposto | Decreto n.°
Predial e Territorial Urbano 9.440/2005

15 Copia quitada das ultimas contas | Art. 7°, inciso V do
de energia elétrica e agua; (Uma de | Decreto n.°
cada Concessionaria, com | 9.440/2005
comprovante de pagamento).
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16 Documentos de execucao
orcamentaria e financeira.

17 Publicagdo do ato que autoriza a | Arts. 72, paragrafo
dispensa ou o respectivo extrato no | tinico, 94 e 174,
sitio  eletrénico  oficial da | todos da Lei
Administragdo, bem como a | Federal n.°
publicacdo do contrato no PNCP 14.133/2021

18 Contrato (minuta apresentada no | Art. 95, caput, da
processo n.° | Lei Federal n.°
083.13144.2024.0001786-75) 14.133/2021

19 Autorizagdo prévia do Exmo. Sr. | Art. 4° do Decreto
Governador do Estado para | n.° 9.440/2005
contratos cujos valores mensais
ultrapassem 20 (vinte) saldrios
minimos
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ANEXO II

MINUTA DE CONTRATO
(Hipoteses de contratagdo direta, por inexigibilidade de licitagao,
com base no art. 74, V da Lei Federal n° 14.133/2021)

CONTRATO DE LOCACAO PREDIAL
URBANA PARA FINS NAO
RESIDENCIAIS QUE ENTRE SI
CELEBRAM O ESTADO DA BAHIA E

O ESTADO DA BAHIA, por intermédio da Secretaria .............. , neste ato representada
pelo Dr. ...., Secretario de....., devidamente autorizado pelo Decreto de delegagdo de
competéncia n® ...... , de ....., publicado no Diério Oficial do Estado da Bahia do dia ...... e
Portaria n°...... de ... , publicada no D.O.E. do dia ...., doravante denominado
LOCATARIO¢oSr....... (ou nome da pessoa juridica), CPF n.°.......(ou CNPJ), residente
e domiciliado ........ (ou com sede) na Rua ..., na Cidade de ....... , a seguir denominado
simplesmente LOCADOR, tém entre si justo e acordado o presente contrato de Locagao
Predial Urbana, que se regerd pela Lei Federal n® 8.245/1991; pela Lei federal n°
14.133/2021, pela Lei estadual n°® 14.634/2023 e pelas clausulas e condi¢des seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

O presente contrato tem como objeto a locagdo do imovel urbano nao residencial, situado
na..... (endereco completo), destinado ao funcionamento de servigo publico estadual do
Paragrafo unico. Nao foi exigida licitagao para a presente locagao de acordo com o art.
74, V, da Lei federal n® 14.133, 01 de abril de 2021, conforme Processo n° .......... ,
publicada no Diario Oficial do Estado do dia ....

CLAUSULA SEGUNDA — PRAZO

A locagdo vigorara pelo prazo de ....., contado a partir da data da assinatura deste
Contrato, admitida a sua prorrogagdo, desde que firmado termo contratual aditivo e
condicionado este, nos exercicios subsequentes, a existéncia de dotacdo or¢camentaria
propria e a que as partes interessadas se pronunciem, por escrito, com antecedéncia de 30

(trinta) dias antes da data do seu término.
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CLAUSULA TERCEIRA - PRECO
O preco do aluguel mensal pactuado ¢ de .......... (), devendo o pagamento ser efetuado
até o 10° (décimo) dia 1util do més subsequente ao més vencido, mediante depdsito na

conta corrente n° ............... , do Banco.................. , em nome do LOCADOR.

CLAUSULA QUARTA — REAJUSTE

O aluguel mensal permanecera fixo e irreajustavel durante 12 (doze) meses. Apds cada
periodo de 12 (doze) meses de vigéncia, sera reajustado mediante a aplica¢do da variacao
do indice ....... , €, no caso de sua extingdo, outro indice que venha a substitui-lo.
Paragrafo tinico. O periodo a ser considerado para verificacdo da varia¢do ocorrida no
indexador pactuado terd como termo inicial o dia da assinatura do Contrato e como termo
final o dia imediatamente anterior ao do seu aniversario, perfazendo o total de 12 (doze)

mescEs.

CLAUSULA QUINTA - FACULDADE DO LOCATARIO

Em virtude da possibilidade de atraso na distribui¢do do or¢amento, no registro de
empenhos e de outras providéncias de ordem administrativa, ndo se configurara mora do
LOCATARIO nos 02 (dois) primeiros meses do exercicio financeiro, ficando-lhe
facultado pagar os aluguéis sem encargos moratérios até o terceiro més do exercicio

financeiro.

CLAUSULA SEXTA — RESPONSABILIDADE

O LOCATARIO devera manter o imével em boas condigdes de limpeza e conservagao,
para restitui-lo, quando findo ou rescindido o Contrato, no estado em que o recebeu, salvo
as modifica¢des e as obras regularmente autorizadas e as deterioragdes decorrentes do
uso normal do imével, conforme termo de vistoria no ato de recebimento, anexado ao

presente Contrato.

CLAUSULA SETIMA - REPAROS E BENFEITORIAS

O LOCATARIO obriga-se a:

a) bem conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparacao
dos estragos a que der causa, desde que ndo provenientes de seu uso normal;

b) restitui-lo, quando finda a locagdo, no estado em que recebeu, salvo as deterioragdes

decorrentes de seu uso normal.
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§ 1° Obriga-se o LOCADOR a executar no imével locado as reparagdes de que venha o
mesmo a necessitar, que nao constituam encargo do LOCATARIO, nos termos da alinea
“a”, do caput desta Clausula.

§ 2° O LOCATARIO podera realizar obras de adaptagio ou reforma no imével ora locado,
caracterizadas como acessOes ou benfeitorias necessarias ou uteis, com vistas a sua
utilizagdo, independente de notificagdo ou manifestagdo prévia do LOCADOR, sendo-
lhe facultado levantar, a qualquer tempo, aquelas cuja retirada se possa fazer sem afetar
a estrutura e o funcionamento do imével.

§ 3° Na impossibilidade de levantamento das acessdes ou benfeitorias realizadas pelo
LOCATARIO ¢ devida a sua indenizacdo, pelo LOCADOR, a ser efetivada mediante
compensag¢do nos aluguéis ainda no curso do presente contrato.

§ 4° Na hipotese de ndo realizacdo da compensagdo mencionada no pardgrafo anterior,
fica assegurado ao LOCATARIO o exercicio do direito de retengdo, até a efetiva
indenizacao pelo LOCADOR, das acessdes ou benfeitorias no imovel.

§ 5° As benfeitorias voluptudrias serdo indenizadas pelo LOCADOR, quando por ele
previamente autorizadas.

§ 6° Finda a locagdo, serd promovida vistoria no imével, de modo a verificar o seu estado
de conservagdo e as alteragdes efetuadas pelo LOCATARIO, sua natureza e possibilidade
de levantamento, necessidade de reparos de danos excedentes dos desgastes resultantes
do uso normal, indenizagdes e compensagdes ndo enquadradas nos paragrafos anteriores,
devendo o respectivo laudo ser instruido com fotos de todo o imovel e assinado pelos

contratantes.

CLAUSULA OITAVA - TRIBUTOS

Os impostos de qualquer natureza, taxas, contribuicdes de melhorias e prémios de seguro,
ainda que resultantes de lei nova promulgada na vigéncia do Contrato ou de suas
prorrogagdes, correrdo por conta exclusiva do LOCADOR, obrigando-se 0o LOCATARIO
a pagar as despesas ordinarias de condominio, bem como os encargos de limpeza, forca

e luz, agua e saneamento.

CLAUSULA NONA - SUBLOCACAO/ CESSAO
Sem prévio e escrito consentimento do LOCADOR, fica 0 LOCATARIO proibido de
sublocar, total ou parcialmente, o imdvel objeto deste Contrato, ou de qualquer modo
ceder ou transferir os direitos decorrentes da locacao.
Paragrafo uinico O presente Contrato obriga aos contratantes e todos os seus sucessores,

a titulo singular ou universal, continuando em vigor ainda que o imével seja transferido
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a terceiros, obrigando o LOCADOR a fazer constar a existéncia do presente Contrato em
qualquer instrumento que venha a firmar, tendo por objeto o imével locado, com expressa

manifestagdo do conhecimento e concordancia com suas cldusulas pela outra parte.

CLAUSULA DECIMA - RESCISAO

Considerar-se-a extinto ou rescindido o presente Contrato, independentemente de
qualquer providéncia judicial ou extrajudicial, nos casos de incéndio, desmoronamento,
desapropriacdo, subsequente inexisténcia de dotacdo or¢amentaria para custeio das
despesas, ou motivo de for¢a maior, ou, ainda, a critério do LOCATARIO, com prévia
notificagdo ao LOCADOR, por escrito, com antecedéncia de 30 (trinta) dias, desde que
justifique a natureza ou o interesse do Servigo Publico. Em qualquer das hipdteses
enunciadas, a extingdo ou rescisdo ndo importard em indenizacdo, multa ou qualquer
outro 6nus para os contratantes.

Paragrafo tnico Rescindir-se-4, também, este Contrato, na hipdtese de infracdo de
qualquer de suas clausulas, respondendo a parte infratora pelas perdas e danos porventura

dai decorrentes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DOTACAO ORCAMENTARIA
A despesa decorrente deste Contrato correrd por conta dos recursos da Dotagdo
Orcamentaria a seguir especificada:

Elemento de Despesan® ............
Atividade n® ............

Paragrafo uinico As despesas relativas aos exercicios subsequentes correrdo por conta

das dotacdes orgamentarias respectivas.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - IMPEDIMENTO A UTILIZACAO DO
IMOVEL

No caso de incéndio ou de ocorréncia de qualquer outro motivo de forca maior que
impeca a utilizagdo parcial ou total do imével ora locado, por parte do LOCATARIO,
podera este, alternativamente:

a) considerar suspensas, no todo ou em parte, as obrigagdes deste Contrato, obrigando-se
o LOCADOR a prorrogar o prazo de locacdo pelo tempo equivalente a realizacdo das

obras de restauragdo ou pelo tempo correspondente ao impedimento de uso;
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b) considerar rescindido o presente Contrato, sem que ao LOCADOR assista o direito a

qualquer indenizagao.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — LEGISLACAO
O presente Contrato fica sujeito a legislacdo vigente que regula as locagdes prediais
urbanas, ao Decreto Estadual n® 9.440/2005 e a disciplina da Lei Federal n° 8.245/1991,
Lei federal n® 14.133/2021 e Lei estadual n° 14.634/2023.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - FORO

Todas as questdes pertinentes a este Contrato serdo resolvidas no foro da Comarca de
Salvador, Capital do Estado da Bahia, com prévia rentincia pelas partes de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja.

E, por se acharem de pleno acordo com as cldusulas estipuladas, assinam o presente
instrumento, em 02 (duas) vias de igual teor e forma, para um sé efeito, juntamente com

as testemunhas abaixo nomeadas, que declaram conhecer o seu inteiro contetido.

Salvador, de 20 .
LOCATARIO
LOCADOR

PROCURADORIA GERAL DO ESTADO, 08 DE AGOSTO DE 2024

Alzeni Martins Nunes Gomes
Procuradora do Estado

Documento assinado eletronicamente por ALZENI MARTINS NUNES GOMES:78408814591, em 08/08/2024, as 10:59:35, com fundamento
no art. 139, Incisos | e Il, do Decreto n°® 15.805, de 30 de dezembro de 2014.
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