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Secretaria de Administragdo e Orgamento
: Locagdo de imével ndo residencial para abrigar o Cartorio da 16 Zona Eleitoral de Itaguagu/ES

DECISAO

Trata-se de_procedimento administrativo objetivando a locagdo de imovel ndo residencial situado a Rua Henrique Novaes, n° 134, Centro,

Itaguagu/ES, com area total de aproximadamente 91,06 m?, para fins de abrigar o Cartorio Eleitoral da 16* Zona Eleitoral, nos termos do art. 74, V, § 5°, da Lei n°

14.133/2021.

pretendida.

Instadas, a Diretoria-Geral (Id 1176290), bem como a Assessoria Juridica desta Presidéncia (Id 1204116) opinam favoravelmente a contratagao

Veja-se, por elucidativo, o seguinte trecho do parecer da Assessoria Juridica:

"Dos Fundamentos juridicos e legais:

A Lein® 14.133/2021, que institui a nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos (LLCA) preconiza que:

"Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de imdveis deverd ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes e do
prazo de amortiza¢do dos investimentos necessarios.

)

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

V - aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem necessdria sua
escolha.

()

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

I - avaliag@o prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adapta¢des, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

II - certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administra¢do e que
evidenciem vantagem para ela."

Essa redacdo deriva da prerrogativa fixada no art. 37, XXI, da Constitui¢do da Republica, cuja redagdo estabelece que a licitagdo ¢ via de
regra obrigatoria. Porém, a Carta Magna delegou a legislag@o infraconstitucional o poder de diferenciar situagdes em que a Administragao
pode contratar sem licitar.

O Superior Tribunal de Justica, antes da nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos ja entendia que “A compra ou locagdo de imovel
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a sua
escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia, ndo carece de licitagdo , ante a ratio do art. 24
da Lei 8666/93.” (REsp n. 797.671/MG, relator Ministro Luiz Fux, Primeira Turma, julgado em 5/6/2008, DJe de 16/6/2008.).

Segundo Joel de Menezes Niebuhr, em recente obra sobre a nova Lei:

“Sob essas luzes, o inciso V do caput do artigo 74 da Lei n® 14.133/2021 andou bem ao qualificar a hipdtese
como de inexigibilidade de licitagdo, dado que o pressuposto é que o imovel a ser comprado ou alugado possui
caracteristicas que o singularizam. Ora, a escolha de um imével depende de uma série de varidveis, muitos
dificilmente comparaveis objetivamente num processo de licitagdo publica (localizag@o, area, posi¢do solar,
qualidade das instalagdes, estrutura de tecnologia, proximidade de servigos publicos e de servigos de apoio,
facilidade de acesso, seguranga da regido, espagos de convivéncia, entre outros). Pode-se dizer, pela experiéncia
pratica, que a realizagdo de licitagdo publica para a compra ou locagdo de imdvel € que representa excecao,
justamente em face dessas varidveis que costumam condicionar a escolha da Administragdo. A excegdo ¢
encontrar critérios objetivos para promover licitagao. (negrito nosso)”

(Inexigibilidade de licitagdo publica. In: Licitagdo Publica E Contrato Administrativo Colecdo Forum. Menezes Niebuhr. Belo Horizonte:
Foérum, 2023. p. 457. Acesso: Biblioteca Digital).
Assim, em resumo, as hipoteses de inexigibilidade de licitagdo demandam o preenchimento dos seguintes
requisitos:
1) justificativa da necessidade da locagéo;
2) avalia¢do prévia do bem e dos custos da locagio;
3) inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis;
4) singularidade do imoével, demonstrando a vantagem da locagdo para a Administragdo, considerando a
particularidade do imével.

A seguir sera aferido se citados requisitos estdo preenchidos.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm#art74v

1. Justificativa da necessidade da locagiio

A locagdo do imével tem por propdsito acolher o Cartério Eleitoral da 16" Zona Eleitoral, em razdo do atual imovel se apresentar inadequado
as necessidades da Justiga Eleitoral, conforme excertos extraidos do Despacho id. 1120413, do Exmo. Juiz Eleitoral:

"A sede do Cartério Eleitoral da 16* Zona Eleitoral (Itaguacu e Sdo Roque do Canad) ndo atende mais as necessidades desta Serventia
Eleitoral, isso porque o imdvel locado apresenta problemas de umidade, infiltragdo, mofo, rede elétrica exposta e iluminagdo insuficiente,
trazendo prejuizo ao servigo publico e principalmente a satide dos Servidores.

Os problemas foram apontados no Relatorio Preliminar de Auditoria sobre o processo de Gestdo Patrimonial da Justi¢a Eleitoral — Integrada
pelo Tribunal Superior Eleitoral com os Tribunais Regionais Eleitorais feito em 2023, Processo SEI 0000696-61.2023.6.08.8000 (Relatorio
0998583 e seu anexo 0998734), corroborando com as informagdes prestadas pelo Cartorio.

A sala onde ficam os arquivos do cartério ndo possui nenhuma ventilagdo, o que causa muito mofo em suas paredes, impactando em
problemas a satde dos servidores, em especial, durante o periodo eleitoral.

Importante, ainda, mencionar as inadequagdes onde acontecem os atendimentos aos eleitores ¢ execuc@o das tarefas pelos servidores, pois o
espago ¢ pequeno e a iluminagéo ¢ insuficiente. Ndo ha, no local, banheiro para o publico externo, ha apenas dois banheiros internos para os
servidores."

Tem-se, assim, que esta demonstrada a necessidade da locagdo em exame, o que atende ao principio da motivagdo dos atos administrativos,
nos termos do art. 5° da Lei n® 14.133/21.

2. Da avaliacdo prévia do bem e dos custos da locacio

Em razdo da constatagéio pelo Juiz Eleitoral de que o atual imével usado pelo TRE-ES ndo mais atende aos interesses da Administra¢do, o
setor técnico deste Tribunal realizou vistoria e avaliacdo na edificagdo indicada nos autos como sendo a Unica encontrada na cidade de
ITtaguacu que atende as necessidades locais do Cartorio. A equipe técnica avaliou o imédvel pré-selecionado e emitiu Relatorio de Vistoria
(1141626), subscrito por servidor efetivo deste Tribunal, com especialidade em Engenharia, relatando os servigos de adequagdo necessarios
para atender as demandas do TRE-ES, e as seguintes particularidades do imével:

"5 - Situagdo Encontrada

Trata-se de imovel de uso misto (comercial e residencial) com estrutura de concreto armado com paredes de vedacdo em alvenaria
convencional rebocada e pintada. A area destinada a locag@o ¢ constituida de uma loja no pavimento térreo, com area de 91,06m?. Esta
localizado em area com oferta de servigos de agua, energia e telefonia. O imovel esta assentado nos limites laterais e frontal do terreno, sem
recuo das duas testadas principais.”

()

7 - Conclusdo

Em analise ao espago fisico disponivel no imovel, as suas caracteristicas arquitetonicas, bem como a localizagdo, considero que o imével
vistoriado atende as necessidades do Cartorio Eleitoral dal6* ZE, desde que executadas as adaptagdes sugeridas."

Também foi elaborado o Laudo de Avaliagdo, id. 1141658, com o propdsito de comprovar a compatibilidade do preco com o valor de
mercado local, a descrigdo das peculiaridades da edificagdo e o valor de referéncia para a localidade, cujos trechos destaco:

"(...) e) Identificagdo e Caracterizagdo: Imodvel com caracteristica de seminovo, localizado na rua Henrique
Novaes, 134 — Centro — Itaguagu — ES. Edificagdo com dois pavimentos, sendo o superior residencial, ¢ o
pavimento térreo comercial, com aproximadamente 300,0 m? de area total construida. Trata-se de imdvel de uso
misto (comercial e residencial) com estrutura de concreto armado com paredes de vedagdo em alvenaria
convencional rebocada. A area destinada a locag@o € constituida de uma loja no pavimento térreo, com area de
91,06m?. Esta localizado em area com oferta de servigos de agua, energia e telefonia. O imével esta assentado nos
limites laterais e frontal do terreno, sem recuo das duas testadas principais.

f) A regido onde se localiza o imével (por se tratar de um municipio pequeno, ndo se consegue diferenciar se a

vocacdo ¢ comercial ou residencial). Foram utilizados como referéncias imdveis ja locados, ¢ a maioria dos
imoveis comerciais sdo proprios. A localidade da edificagdo € servida por servigos publicos de agua, energia,
telefone e acessos pavimentados.

g) Metodologia: Esta avaliagdo estd baseada no método comparativo de dados de mercado, com utilizagdo
regressao linear, com auxilio do Software SisDEA, conforme anexo. Para isso, foi realizada pesquisa no centro de
Itaguagu, nas proximidades do Cartério Eleitoral, verificando-se ofertas de locagdo de imodveis e o valor da
locagdo dos imdveis comerciais, ja locados. Foram encontradas 15 (quinze) amostras de imdveis, conforme item
17 do Relatorio Estatistico, id. 1141664.

h) A partir dos dados de mercado fez-se a projecdo para definigdo das estimativas, conforme relatorio estatistico,
id.1141664, item 18, utilizando-se o valor médio da projecao.

Assim, encontramos o valor de mercado para o imdvel, objeto da avaliagdo, de até R$ 59,24 o metro quadrado,
como o imével tem 91,06 m? o valor total ¢ de R$ 5.394,00 (Cinco mil, trezentos e noventa e quatro reais),
desconsiderando-se os centavos."

A proprietaria apresentou proposta de prego de locagdo (id. 1143066), apoés tomar conhecimentos das adequagdes a serem realizadas no
imovel, indicando que o valor da locagdo mensal ¢ de R$ 5.360,00 (cinco mil trezentos e sessenta reais), importancia que respeita o prego
apurado pela area técnica deste Tribunal.

Assim, nota-se que a indicagdo do imodvel esta baseada em avaliagdo técnica prévia e que o valor de mercado indicado pela area técnica esta
sendo observado, circunstincia que atende aos termos do §5°, I, do art. 74 da Lei n® 13.133/2021.

3) Da Inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis

A Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU) informa que "ndo existem imoveis no Patriménio da Unido disponiveis com as caracteristicas
solicitadas.", conforme id. 1139574, o que atende ao requisito do §5°, II, do art. 74 da Lei n® 13.133/2021.

4) Da Singularidade do imével, demonstrando a vantagem da loca¢io para a Administracio

Segundo apurado pela area técnica “(...) Imovel com caracteristica de seminovo, localizado na rua Henrique Novaes, 134 — Centro —
Itaguagu — ES. Edificagdo com dois pavimentos, sendo o superior residencial, e o pavimento térreo comercial, com aproximadamente 300,0
m? de area total construida. Trata-se de imével de uso misto (comercial e residencial) com estrutura de concreto armado com paredes de
vedagdo em alvenaria convencional rebocada. A area destinada a locagdo ¢ constituida de uma loja no pavimento térreo, com area de
91,06m?>. Esta localizado em area com oferta de servigos de agua, energia e telefonia. O imével estd assentado nos limites laterais e frontal do
terreno, sem recuo das duas testadas principais.” (...) "A localidade da edificagdo ¢ servida por servigos publicos de 4gua, energia, telefone e
acessos pavimentados."



Soma-se a isso as peculiaridades do imdvel apontadas pelo Juizo Eleitoral no Despacho id. 1120413, cujo trecho destaco:

"(...) apresento a Vossa Exceléncia proposta de locagio do tinico imoével encontrado na cidade de Itaguacu que atende as necessidades
locais do Cartorio. Trata-se de imovel localizado no centro do Municipio de Itaguagu, em local com grande fluxo de pessoas, tendo em vista
a existéncia de diversos comércios na regido, em uma parte da cidade onde ndo ha alagamentos. O imdvel possui um pavimento térreo, com
aproximadamente 100m? e com espago que atende a demanda do Cartorio, onde serdo organizadas as salas de atendimento ao publico, dos
servidores, de arquivo e de urnas. Importante mencionar que existe um outro imoével, ofertado pelo mesmo proprietario, disponivel para
locagdo, porém, ndo atende as necessidades deste Juizo, uma vez que se trata de imovel de grande dimensdo (mais de 300m?), o que
dificultaria eventuais reformas e adaptagdes, tornando-se por ora inadequada a sua utilizagdo." (grifo no original)

Desse modo, entendemos que a singularidade do imovel estd demonstrada, o que atende aos termos do §5° II, do art. 74 da Lei n°
13.133/2021.

5. Da minuta de contrato e demais aspectos contratuais

Aos contratos de locagdo de imoveis aplicam-se também as regras de Direito Privado, previstas na Lei do Inquilinato n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991, o que torna a locagéo de imovel pela Administragdo Publica submetida a uma regime normativo hibrido, aplicando-se de
modo harmonioso e concomitante os institutos da Lei n® 14.133/2021 e da Lei Lei n.° 8.245/91.

Pretende-se locar apenas o espago fisico do imovel, sem contemplar os servicos acessorios, os quais serdo contratados de forma
independente, a exemplo dos servigos de limpeza, administragdo predial, recepgdo, vigilancia, controle de acesso, entre outros. A essa
espécie de locagdo da-se o nome de "locagdo tradicional", segundo os termos do inciso I do art. 3° da Instru¢do Normativa SEGES/ME n°
103/2022.

A contratago terd vigéncia de 60 (sessenta) meses, podendo, de comum acordo entre as partes, ser prorrogada através de Termos Aditivos. O
Tribunal de Contas da Unido admitia, ainda na regéncia da Lei n° 8.666/93, a adog¢do de prazo mais dilatado para locagdo de imoveis,
segundo se depreende do Acordao 1.127/2009 TCU Plenario.

A minuta estabelece a possibilidade de rescisdo antecipada, apés os primeiros 12 (doze) meses de vigéncia, no interesse de ambas as partes,
sem 6nus, mediante aviso prévio de 120 (cento e vinte) dias, quando no interesse da Locadora, ¢ de 60 (sessenta) dias, quando no interesse
do Locatario. A adogdo de prazos diferenciados de dentincia vazia ndo representa obice legal, considerando a natureza juridica hibrida dos
contratos de locagdo e a flexibilidade das partes para pactuarem os prazos contratuais que melhor satisfagam ao interesse publico, hipotese
que estd em linha os termos do Acérdao 1.127/2009 TCU Plenério.

Cabera ao Locador pagar pontualmente os encargos do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, além de contratar, sem 6nus para o
Locatario, seguro de incéndio, raio e explosdo para o imovel objeto deste contrato.

No que tocante a minuta de contrato de locagdo, apds analise, constata-se que o documento contempla os requisitos legais aplicaveis a
natureza da avenca capazes de garantir seguranga juridica & Administragdo e os seus termos estdo em consonancia com a legislagdo vigente
que trata da matéria, razdo pela qual aprova-se o seu contetido, com fundamento nos termos do art. 92 da Lei n° 14.133/2021 c/c a Lei n°
8.245/91.

A Secao de Planejamento e Execugdo Or¢amentaria - SEPLAN informa que ha disponibilidade or¢amentaria (1151103).

Os documentos que legitimam a posse e uso do imovel pela Locadora foram juntados aos autos: Escritura da Edificagdo (1120411, fls.
03/08), Termo de Compromisso da Locadora com as modificacdes necessarias (1148884), certiddo de obito do proprietario da
edificagdo (1199611) e declaragdo de posse mansa e pacifica do imovel, subscrita pelos herdeiros indicados na certiddo de obito (1199528).
A Locadora esta sendo representada por Luiz Adolfo Frederico, na forma da procuracao id. 1168094.

6. Conclusiao

A partir da analise dos elementos técnicos constantes destes autos pode-se inferir que a locagdo se destina ao atendimento das finalidades
precipuas da Administragdo, o local do imovel atende as necessidades do TRE-ES, além de estar comprovado por meio do Laudo de
Avaliagdo que o preco da locagdo é compativel com o valor de mercado, razdes pelas quais ndo vislumbra-se Obice juridico ao
prosseguimento do feito. [...]"

Ante o exposto, acolho as manifestagdes para autorizar a locagdo de imovel ndo residencial na forma da minuta de instrumento de contrato,
id. 1202555, com fulcro no art. 74, 'V, § 5°, da Lei n.° 14.133/2021, observada a regularidade fiscal e trabalhista da locadora no momento da contratagdo, bem como
a inexisténcia de obices que inibam a contratagdo decorrente de impedimento imposto ao contratado, a ser verificado junto aos cadastros governamentais.

A Secretaria de Administragio e Orgamento para as providéncias pertinentes.
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