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Referéncias:

Juiz de Fora
Prefeitura

PARECER JURIDICO

Processo Administrativo n°® 15.328/23.

Assunto: Locagao de imovel para implantagédo, no Bairro Sdo Pedro, nesta cidade,
de unidade do Departamento de Informagdo Geral e Atendimento (DIGA). Secretaria

de Governo

14.133/2021.

- SG. Possivel inexigibilidade de licitacdo. Art. 74, V, da Lei n°
Analise.

Ao DEIN/SG

Sra. Vitéria Gouveia

I. RELATORIO

O presente processo, cujo assunto se infere da epigrafe, foi encaminhado ao
PGM/DEPLIC (Desp. 2) para analise acerca da viabilidade da locagao de imdvel para

implantacao,

no Bairro Sdo Pedro, nesta cidade, de unidade do Departamento de

Informagdo Geral e Atendimento (DIGA), através de contratacdo direta, por
inexigibilidade licitagdo, por se tratar de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e
de localizagc&o tornam necessaria sua escolha, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei

n°® 14.133/21

(Nova Lei de Locagdes — NLL).

Do Termo de Referéncia (TR), anexo ao Despacho 1, extrai-se os seguintes
elementos informativos:

TERMO DE REFERENCIA
Lei de Regéncia — 14.133/2021

ORGAO SOLICITANTE: Secretaria de Governo

(-.r)

2. OBJETO

2.1. Locagao do imébvel situado na Av. Presidente Costa e Silva n° 2066, bairro
Sao Pedro, Juiz de Fora - MG, conforme condicbes dispostas neste Termo de

Referéncia.

2.2. O objeto desta contratagdo ndo se enquadra como servico de luxo, conforme
Decreto Municipal n® 15.635/22

3. JUSTIFICATIVA DE NECESSIDADE DA CONTRATAGCAO

3.1. A Fundamentagdo da Contratacdo e de seus quantitativos encontra-se
pormenorizada em Tépico especifico dos Estudos Técnicos Preliminares, apéndice
deste Termo de Referéncia.

VIABILIDADE JURIDICA DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

(...)

A contratagdo ora sob andlise se amolda a hipotese de inexigibilidade de
licitacdo, eis que se subsume a hipétese do art. 74 “V” da Lei n° 14.133/2021.
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Vista-se a locagdo de bem imével destinado ao funcionamento do Departamento de
Informacédo Geral e Atendimento - Sdo Pedro, localizado na Av. Presidente Costa e
Silva n® 2066, bairro Sdo Pedro, Juiz de Fora — MG, por um periodo de 12 (doze)
meses.

Diante disso impde-nos afirmar que a licitagao, in casu, nao é possivel. Margal
Justen Filho ensina que nestes casos: “Torna-se inviavel a sele¢do através de
licitagdo, eis que ndo havera critério objetivo de julgamento... Dai a
caracterizagao da inviabilidade de competi¢ao.”

Nesse diapasao a presente contratagdo, tem fundamento no art. 74, inciso “V” e § 5°
da Nova de Licitagdes Publicas e Contratos — Lei 14.133/2021.

Forgar a Administragao Publica a realizar licitagdo, nestes casos, resultaria em
prejuizos financeiros e em violagao direta ao principio da economicidade.

Diante do contexto factual, ndo seria viavel langar mao de licitagdo porque
indubitavelmente estamos diante da auséncia do seu pressuposto légico. E
mesmo que nao lhe faltasse tal premissa, a doutrina é pacifica em reconhecer que a
inexigibilidade abrange também os casos em que a contratacdo necessaria a
satisfazer a necessidade estatal € incompativel com a natureza do procedimento
licitatério, o que seria suficiente para proceder-se a inexigibilidade.

(..)

5. JUSTIFICATIVA PARA ESCOLHA DO CONTRATADO E SINGULARIDADE DO
IMOVEL

5.1. A exigéncia solicitada encontra-se anexada a este Termo de Referéncia — vide
anexo

6. ESTIMATIVA DE PRECO E DISPONIBILIDADE ORGAMENTARIA E FINANCEIRA
PARA DESPESAS

6.1. Estima-se que o montante em torno dos gastos da contratagdo anual sera de
R$ 39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos reais), haja vista que o valor mensal é
de R$ 3.300,00 (trés mil e trezentos reais) mensais.

6.2. A despesa com o objeto em questdo correra a conta da seguinte dotagao
orgamentaria: 04.122.0007.2004.0000.

6.2.1. A dotacao relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada apds

aprovagao da Lei Orgamentaria respectiva e liberagdo dos créditos correspondentes,
mediante apostilamento.

()
10. CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO

10.1. O objeto serd medido de forma mensal através de relatorio da fiscalizagdo
atestando a utilizagdo do imoével.

10.2. O pagamento sera realizado a partir do atesto pelo Fiscal do Contrato,
mediante crédito em conta corrente do LOCADOR. (Grifo nosso)
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Do referido Estudo Preliminar, também anexo ao Despacho 1, tem-se a
justificativa para a pretendida contratagéo e os requisitos que deverao ser atendidos
pelo imovel selecionado:

| - Descricao da necessidade da contratagdo, considerando o problema a ser resolvido
sob a perspetiva do interesse publico (Art.5°, Inciso I).

Em 21 de setembro de 2023, foi integrado a Secretaria de Governo o antigo
Departamento de Atendimento ao Cidadao - DAC, que tinha como finalidade a
prestacido de informagdes, bem como abertura de protocolos para a populagao.

A integracdao modificou o home do departamento para DIGA - Departamento de
Informagao Geral e Atendimento, e veio com objetivo de ampliar os servigos
anteriormente disponibilizados para populagao, visando um maior acesso aos servigos
da Prefeitura.

O Departamento de Informag¢dao Geral e Atendimento — DIGA, esta sendo
reestruturado com objetivo de servir ao cidadao e a cidada de Juiz de Fora como
canal de prestacao de informagbées e servigos, tais como, agendamento de
consultas médicas, exames, (que anteriormente eram agendados apenas nos postos
de saude), levantamento de débito e negociagdes de IPTU, declaragbes, copias de
documentos, interposicoes de recursos de transito, e varios outros servigos
disponibilizados pela Prefeitura, prezando por celeridade e eficiéncia, e garantindo
que a qualidade na prestacdao do atendimento ocorra também de forma
regionalizada.

Na transicdo do antigo DAC, foi constatado que grande parte dos postos de
atendimentos, sdo em proprios municipais, e por isso estao localizados na
regido central da cidade. Os postos dos atendimento atualmente estdo localizados
nos bairros: Centro, S&o Mateus, Benfica e Santa Terezinha. Objetivando
cumprimento do Art. 23, inciso IV do Decreto n° 16.105 de 21 de setembro de
2023, para um melhor atendimento da comunidade, apés analise foi constatado a
necessidade de implantagdo de pontos de atendimento nos bairros: Vila Olavo
Costa, Francisco Bernardino, Santa Luzia e Sao Pedro.

No bairro Vila Olavo Costa, o Municipio ja possui um imével proprio no qual hoje
funciona o CRAS, entretanto ha espaco para implantacdo do DIGA no mesmo imével.

Todavia nos outros bairros, se faz necessaria a locagdo de imoveis para que
possamos cumprir com a legislagdo vigente no que diz respeito a
disponibilizagao de atendimento de forma regionalizada.

Assim, com base em toda contextualizagdo apresentada, infere-se a importancia e a
necessidade da locagao de iméveis nos bairros Sao Pedro, Santa Luzia e Francisco
Bernardino, de maneira a otimizar e expandir o atendimento ao cidadao.

(..)

IV - Posicionamento conclusivo sobre a adequagéo da contratagdo para o atendimento
da necessidade a que se destina.

Descrigao dos requisitos da potencial contratagao

a) Os imoveis devem estar localizados nas principais ruas dos bairros, para que
seja de facil identificagdo e acesso da populagéo ;

b) Devem possuir acessibilidade para portadores de necessidades especiais;

c¢) Possuir no minimo 50m?;
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d) Apresentar espaco com instalagoes elétricas, e hidraulicas em 6timo estado de
conservagao;

e) Os imbveis devem possuir vias de acesso pavimentadas, além de serem
atendidos com infraestrutura publica de rede elétrica, telefonica, de agua
encanada, de esgoto e coleta de lixo;

f) Os iméveis devem ser atendidos pela rede de transporte publico regular do
Municipio de Juiz de Fora, de preferéncia com paradas de énibus na porta, tendo
em vista acessibilidade;

g) Objetivando resguardar a seguranga do 6rgao, entendemos prudente que o
local tenha comercio no entorno, ou estrutura que componha segurancga privada.
(Grifo nosso)

Encontra-se o processo instruido, ainda, com:

e Documento de Formalizagdo da Demanda (Documento 7.727/2023);
Autorizagao do Comité Gestor (Documento 7.020/2023);
Atestado de Auséncia de Area Publica (Despacho Inicial);
Laudo de Avaliagdo de Imovel (Despacho Inicial);
Proposta de Locagao de Imdvel (Despacho Inicial);
Declaracao de Nao Parentesco (Despacho Inicial);

IPTU (Despacho Inicial);

Registro de Imovel (Despacho Inicial);

Documento Pessoal do Locatario (Despacho Inicial);
Termo de referéncia (Despacho 1);

Estudo Técnico Preliminar (Despacho 1);

Justificativa de Singularidade do Imével (Despacho 1);
Pesquisa de Mercado (Despacho 1).

Lado outro, ndo se identificou nos autos, registra-se:

e SIGDEIN;

e Autorizagao do para a contratagao direta;

e Declaracdo de disponibilidade orgamentaria e financeira;
e Certiddes de habilitacao.

E o relatorio do essencial. Passa-se a analise.

Il. FUNDAMENTAGAO

2.1- Dos limites do parecer juridico

De inicio, salienta-se que: 1) a presente manifestagdo toma por base,
exclusivamente, os elementos de informagao que integram os autos sob enfoque; e 2)
os termos desta sao adstritos aos aspectos juridicos do caso, eis que ao 6rgao
juridico compete prestar consultoria sob o prisma, obviamente, estritamente juridico,
nao lhe sendo dado adentrar na esfera da conveniéncia e oportunidade dos atos
praticados pela Administracdo, tampouco analisar aspectos de natureza
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eminentemente técnico-administrativa, notadamente, no caso especifico dos autos,
avaliacio do valor do imével pretendido em locagao e o do respectivo aluguel.

Quanto a estes referidos aspectos, parte-se da premissa de que os agentes
publicos se municiaram dos conhecimentos especificos para a sua adequacgao as
necessidades da Administragédo, observando os requisitos legalmente impostos.

Nesse sentido, o Enunciado n° 7 do Manual de Boas Praticas Consultivas da
Advocacia-Geral da Unidao — AGU, in verbis:

A manifestagdo consultiva que adentrar questao juridica com potencial de significativo
reflexo em aspecto técnico deve conter justificativa da necessidade de fazé-lo,
evitando-se posicionamentos conclusivos sobre temas nao juridicos, tais como os
técnicos, administrativos ou de conveniéncia ou oportunidade, podendo-se, porém,
sobre estes emitir opiniao ou formular recomendagdes, desde que enfatizando o
carater discriciondrio de seu acatamento.

Demais disso, enfatiza-se que eventuais observagdes porventura tecidas neste
parecer sao feitas sem carater vinculativo, mas em prol da seguranga da propria
autoridade assessorada, a quem incumbe, dentro da margem de discricionariedade
que |lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou nao, tais ponderagdes.

Feito este introito, siga-se.

2.2- Da previsao legal da licitagcdo inexigivel

Dentre os principios de observancia obrigatéria no exercicio da fungao
administrativa, a Constituicdo Federal de 1988 (CF/88), em seu art. 37, caput, impbe
a fidelidade a legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, dai
decorrendo, por exemplo, a exigéncia de que os contratos administrativos sejam
precedidos de processo de licitagao, a teor do inciso XXI do citado dispositivo:

Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Uniao,
dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos principios de
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao
seguinte:

[...]

XXI - ressalvados os casos especificados na legislagéo, as obras, servigos, compras
e alienagdes serdo contratados mediante processo de licitagdo publica que

assegure igualdade de condigbes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigagbes de pagamento, mantidas as condi¢des efetivas da proposta,
nos termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de qualificacao técnica e
econOmica indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagées. (Grifo nosso)

Tal exigéncia, nos termos do art. 11 da Lei n°® 14.133/21, tem como escopo:

Art. 11. O processo licitatério tem por objetivos:

| - assegurar a selegdo da proposta apta a gerar o resultado de contratagdo mais
vantajoso para a Administracdo Publica, inclusive no que se refere ao ciclo de vida do
objeto;

Il - assegurar tratamento isondmico entre os licitantes, bem como a justa competigao;

Procuradoria Geral do Municipio

Departamento de Procuradoria Consultiva

Av. Brasil, 2001 / 1° andar - Centro - CEP: 36060-010 - Juiz de Fora - MG - Tel: (32) 3690-7253 - Fax: (32) 3690-7103
5

Assinado por 2 pessoas: GUSTAVO ANDRADE DANTAS e ALINE RAMOS CARRAO
Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A28B-EE29-93FB-819B e informe o c6digo A28B-EE29-93FB-819B

=



Juiz de Fora
Prefeitura

[l - evitar contratagdes com sobreprego ou com pregos manifestamente inexequiveis e
superfaturamento na execugéo dos contratos;
IV - incentivar a inovagao e o desenvolvimento nacional sustentavel.

No entanto, excepcionalmente, e desde que especificado na legislagao,
conforme prevé o predito art. 37, XXI, da CF/88, esse procedimento administrativo da
licitacdo podera ser afastado, diante de situagdo que importe em inexigibilidade ou
dispensabilidade de licitagéo (arts. 74 e 75 da NLL, respectivamente).

De acordo com Maria Sylvia Zanella Di Pietro' (2023, p. 425), sera dispensavel
a licitagcao nos casos previstos em lei ou naqueles em que, embora possivel a
competicdo, a Administracao, respeitados os aspectos legais, optar por ndo realiza-la.
Nas palavras da autora, “a lei faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia
discricionaria da Administragéo”.

Por outro lado, a licitagdo sera inexigivel quando ndo houver ‘possibilidade de
competicdo, porque so existe um objeto ou uma pessoa que atenda as necessidades
da Administragéo; a licitagdo e, portanto, inviavel” (ob. citada).

No tocante as hipdteses de inexigibilidade, a NLL, em seu art. 74, V,
estabelece que, tratando-se de aquisi¢ao ou locagao de imével cujas caracteristicas
de instalacbes e de localizacado tornem necessaria sua escolha, a contratagcdo podera
ser feita sem prévio procedimento licitatorio, estipulando, ainda, os requisitos a serem
observados, confira-se:

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

V - aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.

()

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de
amortizagao dos investimentos;

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

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

(Grifo nosso)

2.3- Da subsunciao do caso a norma do art. 74, V, e § 5°da NLL

No caso dos autos, ha, aqui, subsuncao dos fatos a norma do inciso V, art. 74,
da NLL, segundo o qual € admissivel a inexigibilidade de licitacdo para locagao de
imovel cujas caracteristicas de instalagbes e de localizagdo tornem necessaria sua
escolha, desde que observados os requisitos do §5° do supracitado art. 74.

1 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 36.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023.
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Isso porque pretende a Administragdo o imével em questdo justamente em
funcdo das suas caracteristicas de instalacbes e de localizacdo, que se amoldam,
conforme descrito no ETP e no TR constantes dos autos, a demanda da
Administracao.

Deste modo, configurada, pois, repita-se, a hipotese descrita no sobredito art.
74, V, da Lei n° 14.133/21, estando presente nos autos justificativa, pela Unidade
Demandante, da necessidade da escolha do imével, conforme “Justificativa Para A
Escolha Do Imével”, anexa ao Despacho 1, do qual se extrai:

JUSTIFICATIVA PARA A ESCOLHA DO IMOVEL

Extrai-se do Estudo Técnico Preliminar a necessidade identificada pela Administracao
de melhoria no desenvolvimento de suas fungbes precipuas, notadamente no que se
refere aos servigos de atendimento ao publico.

Destarte, a escolha do imével que tera como fungao abrigar o novo Departamento
de Informacao Geral e Atendimento levou em consideragao aspectos que
prestigiam a aproximacao dos cidadaos ao Poder Publico.

Verifica-se do Estudo Técnico Preliminar que o Municipio nao possui iméveis que
atendam, concomitantemente a todos os seguintes requisitos:

a) Os imoveis devem estar localizados nas principais ruas dos bairros, para que seja
de facil identificacao e acesso da populagéo;

b) Devem possuir acessibilidade para portadores de necessidades especiais;
c¢) Possuir no minimo 50m?;

d) Apresentar espago com instalagbes elétricas, e hidraulicas em 6timo estado de
conservagao;

e) Os iméveis devem possuir vias de acesso pavimentadas, além de serem atendidos
com infraestrutura publica de rede elétrica, telefénica, de dgua encanada, de esgoto e
coleta de lixo;

f) Os imoéveis devem ser atendidos pela rede de transporte publico regular do
Municipio de Juiz de Fora, de preferéncia com paradas de 6nibus na porta, tendo em
vista acessibilidade;

g) Objetivando resguardar a seguranga do 6rgao, entendemos prudente que o local
tenha comércio no entorno, ou estrutura que componha segurancga privada.

O imovel situado Av. Presidente Costa e Silva n° 2066, bairro Sao Pedro, Juiz de
Fora - MG além de atender aos requisitos acima possui as seguintes
especificidades: localizagao privilegiada e ideal para atendimento ao publico,
proximidade de equipamentos que ja atendem a comunidade, como escola e
UBS, além de nao necessitar de nenhuma reforma ou modificagdo, uma vez que
se encontra todo reformado, o que o torna indispensavel para o
desenvolvimento da atividade precipua do remodelado Departamento de
Informacgéao Geral e Atendimento.
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Ademais, relativo ao valor do imdvel, entendemos que a pesquisa mercadolégica, ndo
levou em consideracdo a necessidade de acessibilidade (tendo em vista que alguns
dos iméveis apresentados na pesquisa possUem inclusive escadas), tampouco a
metragem minima para instalacdo do Departamento. Por oportuno, destaque-se que o
proprietario do imével ndo possui vinculo com a Administracdo (conforme certiddo em
anexo) 0 que esvazia qualquer alegacdo para além das justificativas técnicas que ora
se apresentam. (Grifo nosso).

Quanto aos requisitos elencados no art. 74, §5° da NLL, estes também se
encontram, com efeito, satisfeitos in casu, estando presentes nos autos:

avaliacao prévia do bem
(LAUDO_DE_AVALIACAO_L044_23 Memorando_91965_2023 Locacao_Regional_
Sao_Pedro_.pdf, anexo ao Despacho Inicial);

certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
(ATESTADO_DE_AUSENCIA_DE_AREA_PUBLICA_SF.pdf, anexo ao Despacho
Inicial); e

justificativas que demonstrem a singularidade do imodvel
(JUSTIFICATIVA_SINGULARIDADE_DO_IMOVEL_SAO_PEDRO.pdf, anexo ao
Despacho 1).

Verifica-se, desse modo, que a contratacdo pretendida atende, no geral, ao
previsto no citado art. 74, V, e §5° da Lei n® 14.133/21, estando o processo, entao,
até aqui, a rigor, adequadamente instruido.

2.4- Do atendimento, in casu, no geral, dos requisitos previstos na lei. Dos
documentos e elementos de informacdo que instruem o processo.

Documentacao ainda faltante

Para além disso, a contratagao direta, ndo apenas no vertente caso, mas em
qualquer caso de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, também devera ser
instruida com os elementos de informacao listados no art. 72 da NLL:

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

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

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

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

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdao de recursos orgamentarios com
O compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagao e
qualificagao minima necessaria;

VI - razédo da escolha do contratado;
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VII - justificativa de preco;
VIII - autorizagado da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagédo direta ou o extrato decorrente do

contrato devera ser divulgado e mantido a disposicdo do publico em sitio eletrénico
oficial. (Grifo nosso)

2.4.1- Estudo Técnico Preliminar (ETP)

Quanto ao Estudo Técnico Preliminar — ETP, exigéncia do precitado art. 72, I,
da NLL, no caso em tela, referido documento esta anexo ao Desp. 1, contendo,
outrossim, os elementos de informacao descritos no art. 18, §1°, da NLL.

2.4.2- Termo de referéncia (TR). Conteudo. Presenca, no caso, dos parametros e

dos elementos descritivos previstos na lei

Ainda tomando por base o referido art. 72, |, da Lei n° 14.133/21, outro
documento instrutério do processo de contratacio direta € o Termo de Referéncia —
TR, assim definido pelo art. 6°, XXIll, do mesmo diploma:

Art. 6° Para os fins desta Lei, consideram-se:

(...)

XXIIl - termo _de referéncia: documento necessario para a contratacdo de bens e
servigos, que deve conter os seguintes parametros e elementos descritivos:

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

b) fundamentagdo da contratagcdo, que consiste na referéncia aos estudos técnicos
preliminares correspondentes ou, quando nao for possivel divulgar esses estudos, no
extrato das partes que nao contiverem informagdes sigilosas;

c) descrig¢ao da solugdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida do objeto;

d) requisitos da contratagao;

e) modelo de execugdo do objeto, que consiste na definicdo de como o contrato
devera produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu encerramento;
f) modelo de gestdo do contrato, que descreve como a execugdo do objeto sera
acompanhada e fiscalizada pelo 6rgédo ou entidade;

g) critérios de medicdo e de pagamento;

h) forma e critérios de selegdo do fornecedor;

i) estimativas do valor da contratagdo, acompanhadas dos pregos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, com os
parametros utilizados para a obtengao dos pregos e para os respectivos calculos, que
devem constar de documento separado e classificado;

j) adequagao orgamentaria.

No caso em tela, o TR, contendo os elementos descritivos elencados na norma
supra, esta, tal qual o ETP, anexo ao Despacho 1.

Por imposigcdo legal, a definicdo do objeto da contratacdo publica e seus
elementos constitutivos consistem clausula obrigatéria de todo contrato administrativo
(art. 92, 1), mas a sua especificagdo deve ocorrer ainda na fase de planejamento. Dai
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a importancia dos mencionados instrumentos preparatérios da contratacdo, quais
sejam,0 ETP e o TR.

Em inumeros casos, essa especificagcdo se mostra como uma tarefa ardua
para o gestor publico, que possui o dever de discriminar todos os elementos
contratuais técnicos de forma clara, precisa e suficiente, sem, no entanto, carrear a
essa definicdo elementos excessivos, irrelevantes ou desnecessarios, sob pena de
frustrar o procedimento licitatério ou macula-lo com a pecha da ilegalidade.

Nos termos do posicionamento do Tribunal de Contas da Unido (TCU) acerca
desse procedimento de planejamento das contratagdes publicas, conforme trecho do
acordao n° 1099/2010/Plenario, de relatoria do Ministro Benjamin Zymler, deve ser
detalhado “I...] o que comprar, quanto comprar, quando comprar e qual prego pagar
[...] Acrescentaria a esses aspectos, também, para qué comprar.”.

Vé-se, dessa forma, que para que a definicho do objeto do contrato
administrativo esteja delineada em congruéncia com os ditames legais, deve haver a
especificagdo dos seguintes requisitos minimos: a esséncia ou substancia do objeto
(o que), a quantidade e medida do que sera contratado (quanto) e 0 momento em que
as necessidades da Administracdo Publica devem ser satisfeitas (quando). A
realizacao precisa desta tarefa € elemento crucial para o bom desenvolvimento do
processo de licitacdo e contratag&o publica.

A fundamentagao do termo de referéncia, exigida no art. 6°, XXIIl, “b”, da Lei n°
14.133/21, deve expor a necessidade a ser suprida no ambito da Administracdo com
a contratacdo e a melhor forma de soluciona-la, o que pode ser feito através de
documentos (contendo informagdes, dados e normas sobre o tema) ou argumentos
(convincentes e objetivos). Além disso, deve haver o enquadramento normativo da
contratagdo, sendo demonstrados os instrumentos legais que serviram de base para
a sua realizagao.

Os requisitos essenciais para a contratacdo devem ser demonstrados com
vistas ao atendimento da necessidade especificada, consagrando as aquiescéncias e
vedagdes do futuro contrato.

O modelo de execugao, que também precisa ser informado no corpo do TR,
deve mencionar os resultados pretendidos durante a vigéncia do contrato (como a
forma e o local de entrega do material, os métodos a serem seguidos durante a sua
execugao, etc.), enquanto o modelo de gestdo deve conter a forma de controle, por
parte da Administragcéo, sobre todos estes.

Também deve constar do TR a forma e os prazos para pagamento (art. 6°,
XXIll, “g”) e, acaso vislumbrada necessidade de que a prestagao seja feita de forma
diferenciada a legalmente imposta, nos termos do art. 145 da Nova Lei de Licitagdes,
tal forma devera ser ‘previamente justificada no processo administrativo e
expressamente prevista no instrumento formal de contratagdo direta” (art. 145, §1°).

Estimativa do valor da contrataciao

Procuradoria Geral do Municipio

Departamento de Procuradoria Consultiva

Av. Brasil, 2001 / 1° andar - Centro - CEP: 36060-010 - Juiz de Fora - MG - Tel: (32) 3690-7253 - Fax: (32) 3690-7103
10

Assinado por 2 pessoas: GUSTAVO ANDRADE DANTAS e ALINE RAMOS CARRAO
Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A28B-EE29-93FB-819B e informe o c6digo A28B-EE29-93FB-819B

=



Juiz de Fora
Prefeitura

A estimativa do valor da contratagao (art. 6°, XXIll, “”) encontra colagdao na
disposicéo do art. 72, Il, da Lei n® 14.133/21, ja citado acima, e tem como escopo
principal averiguar se a pretensa contratacdo publica possui valor compativel aos
ordinariamente praticados pelo mercado, consoante noma do art. 23, da mesma Lei:

Art. 23. O valor previamente estimado da contratacdo devera ser compativel com
os valores praticados pelo mercado, considerados os pregos constantes de bancos
de dados publicos e as quantidades a serem contratadas, observadas a potencial
economia de escala e as peculiaridades do local de execugao do objeto.

§ 1° No processo licitatério para aquisi¢cdo de bens e contratagdo de servigcos em geral,
conforme regulamento, o valor estimado sera definido com base no melhor pre¢o
aferido por meio da utilizagdo dos seguintes parametros, adotados de forma
combinada ou nao:

| - composigcdo de custos unitarios menores ou iguais a mediana do item
correspondente no painel para consulta de pregos ou no banco de pregcos em saude
disponiveis no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP);

Il - contratacbes similares feitas pela Administragcdo Publica, em execugdao ou
concluidas no periodo de 1 (um) ano anterior a data da pesquisa de precos, inclusive
mediante sistema de registro de precos, observado o indice de atualizagdo de precgos
correspondente;

Il - utilizagdo de dados de pesquisa publicada em midia especializada, de tabela de
referéncia formalmente aprovada pelo Poder Executivo federal e de sitios eletrénicos
especializados ou de dominio amplo, desde que contenham a data e hora de acesso;
IV - pesquisa direta com no minimo 3 (trés) fornecedores, mediante solicitagdo
formal de cotagdo, desde que seja apresentada justificativa da escolha desses
fornecedores e que ndo tenham sido obtidos os orgcamentos com mais de 6
(seis) meses de antecedéncia da data de divulgagao do edital;

V - pesquisa na base nacional de notas fiscais eletrénicas, na forma de regulamento.

§ 2° No processo licitatério para contratacdo de obras e servigos de engenharia,
conforme regulamento, o valor estimado, acrescido do percentual de Beneficios e
Despesas Indiretas (BDI) de referéncia e dos Encargos Sociais (ES) cabiveis, sera
definido por meio da utilizagdo de parametros na seguinte ordem:

| - composigcdo de custos unitarios menores ou iguais a mediana do item
correspondente do Sistema de Custos Referenciais de Obras (Sicro), para servigos e
obras de infraestrutura de transportes, ou do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos
e indices de Construgao Civil (Sinapi), para as demais obras e servigos de engenharia;
Il - utilizacdo de dados de pesquisa publicada em midia especializada, de tabela de
referéncia formalmente aprovada pelo Poder Executivo federal e de sitios eletronicos
especializados ou de dominio amplo, desde que contenham a data e a hora de
acesso;

Il - contratagbes similares feitas pela Administracdo Publica, em execugdo ou
concluidas no periodo de 1 (um) ano anterior a data da pesquisa de precos, observado
o indice de atualizacao de pregos correspondente;

IV - pesquisa na base nacional de notas fiscais eletrénicas, na forma de regulamento.

§ 3° Nas contratagdes realizadas por Municipios, Estados e Distrito Federal, desde que
nao envolvam recursos da Unido, o valor previamente estimado da contratagao, a que
se refere o caput deste artigo, podera ser definido por meio da utilizacdo de outros
sistemas de custos adotados pelo respectivo ente federativo.

§ 4° Nas contratacdes diretas por inexigibilidade ou por dispensa, quando nao for
possivel estimar o valor do objeto na forma estabelecida nos §§ 1°, 2° e 3° deste
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artigo, o contratado devera comprovar previamente que o0s pregos estdo em
conformidade com os praticados em contratagdes semelhantes de objetos de mesma
natureza, por meio da apresentacao de notas fiscais emitidas para outros contratantes
no periodo de até 1 (um) ano anterior a data da contratagdo pela Administragao, ou
por outro meio idéneo.

§ 5° No processo licitatorio para contratagdo de obras e servigos de engenharia sob os
regimes de contratagado integrada ou semi-integrada, o valor estimado da contratacao
sera calculado nos termos do § 2° deste artigo, acrescido ou ndo de parcela referente
a remuneragao do risco, e, sempre que necessario e o anteprojeto o permitir, a
estimativa de pregco sera baseada em orgamento sintético, balizado em sistema de
custo definido no inciso | do § 2° deste artigo, devendo a utilizagdo de metodologia
expedita ou paramétrica e de avaliagcdo aproximada baseada em outras contratagdes
similares ser reservada as fragdes do empreendimento nao suficientemente
detalhadas no anteprojeto.

§ 6° Na hipdtese do § 5° deste artigo, sera exigido dos licitantes ou contratados, no
orcamento que compuser suas respectivas propostas, no minimo, o mesmo nivel de
detalhamento do orgamento sintético referido no mencionado paragrafo.

O Manual de Orientacdo sobre pesquisa de precos, elaborado pelo Superior
Tribunal de Justica (STJ), prevé que, dentre as diversas fungbes da pesquisa de
precos, destacam-se as seguintes:

1. Informar a todos interessados o preco estimado e justo que a Administragédo esta
disposta a contratar;

2. delimitar e prover os recursos orgamentarios necessarios a licitagao;

3. fundamentar a justificativa de pregos na contratagao direta;

4. identificar sobrepreco em itens de planilhas de custos;

5. identificar jogos de planilhas;

6. conferir maior seguranga na analise da exequibilidade da proposta ou de itens da
proposta;

7. impedir a contratagdo acima do prego praticado no mercado;

8. servir de parametro objetivo para julgamento das ofertas apresentadas;

9. garantir a selecdo da proposta mais vantajosa para a Administragéo;

10. auxiliar o gestor a identificar a necessidade de negociagdo com os fornecedores,
sobre os pregos registrados em ata, em virtude da exigéncia de pesquisa periddica;

11. servir de parametro nas renovagdes contratuais;

12. subsidiar decisdo do pregoeiro para desclassificar as propostas apresentadas que
nao estejam em conformidade com os requisitos estabelecidos no edital;

13. auxiliar a identificacdo de vantagem econémica na adesao a uma ata de registro
de precos;

14. auxiliar na definicdo dos critérios de recebimento do objeto a ser contratado;

15. identificar a obrigatoriedade de aplicacdo de margem de preferéncia de bens ou
produtos, se for o caso;

16. prevenir aplicacdo de sancdes aos agentes publicos por parte dos 6rgéos de
controle.

Extrai-se da analise das normas legais e das multiplas finalidades da analise
de pregos que somente sera possivel alcangar a adequada instrugdo processual se, a
rigor, a Administragdo Publica atuar além da mera juntada dos “trés orgamentos” nos
processos de contratagao publica.
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E a analise de mercado, no caso de contratacao direta, deve, sempre que
possivel, ser realizada nos mesmos moldes dos processos licitatorios em si, isto &,
com a consulta de licitagbes, compras diretas, contratos e atas de registro de precgos
de outros érgaos publicos, bancos de precos, pesquisa em sitios eletrdnicos e demais
fontes permitidas em lei, em conformidade com o art. 23, exposto alhures.

No caso em tela, foi realizada a Pesquisa de Mercado pela Unidade
Demandante, bem como avaliagdo do imovel pela Secretaria da Fazenda, ficando o
valor da contratagao pretendida consignado no item 6 do TR:

6.1. Estima-se que o montante em torno dos gastos da contratagdo anual sera de R$
39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos reais), haja vista que o valor mensal é de R$

3.300,00 (trés mil e trezentos reais) mensais.

Os valores acima, cumpre registrar, constam da Proposta de Locagao de
Imével, anexa ao Despacho Inicial, de onde se extrai:

Dados da loja;
Imovel de inscrigdo de niimero 054,150/005, confarme espelho da IPTU, em anexo.
Dados do Proponente:

Carlos umberto de Almeida Souza, CPF 504.006.736.49, Brasilelro, solteiro, residente a Rua
Nelson Andrade, 55, Condominio Jardins Imperias .

Condigdes para locagdo;

Valor mensal da locagdo: R$3.300,00 (trés mil e trezentos reais).

Valor anual da locagdo: R$39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos reais),
Finalidade: Comercial — Funcionamento de repartigdo de representagdo do locatario.
Periodo de locagdo: Minimo de 12(doze) meses.

Validade da proposta: 30(trinta) dias.

Destaca-se, ainda, os valores apurados pela Unidade Demandante na
pesquisa de preco realizada, anexa ao Despacho Inicial:
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Bairro Sao Pedro:

Avaliagoes:

* Avenida Presidente Costa e Silva, 2976 - S&o Pedro
» R$ 4.000/més

= 133 m?

* Viva Real

aluguel- RS4[}DD |d-26602102??!

* Avenida Presidente Costa e Silva — S3o Pedro
+ 5.000/Més + IPTU R$209,00

+ 83m?

*«  Viva Real

aluﬂuel RSSGUD-ld-EB#DM'FEB?I

Prosseguindo, do Laudo de Avaliagcdo do Imodvel, extrai-se os seguintes
elementos informativos:

Pagina: 2
ey g Laudo: LO44/23
Laudo de Avaliagdo de Imdavel —— 91 965/2023
Data; 21/09/2023
RESUMO:
Solicitante: Prefeitura de Juiz de Fora. 1
Local: Avenida Presidente Costa e Silva, 2068, S50 Pedro, Juiz de Fora { MG
Objetivo: Determinagao do valor do imével.
: - Locagio do imovel para implantagio do posto de atendimento ac cidad3o na
Finalidade: Cidade Alta.
ASSOCIACAD BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:
Wi Avaliagdo de Bens, Parte 1: Procedimentos gerals, 2019. 19p.
e ASSOCIAGADO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:
Avaliacio de Bens, Parle 2: Imawveis urbanos, 2011. 54 p.
Foi aplicado na avaliagio o meétodo comparativo identifica o valor de mercado
Método: do bem por meic de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amosira.
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Valores Calculados:

Valores Calculados

Minimo (R$) | Calculado (R$) | Maximo (RS)

1.486,77 1.749.14 2.011.51

Sobre o valor apurado pelo Laudo de Avaliacdo, a Unidade Demandante se
manifestou na ja mencionada “Justificativa para a escolha do imovel’, anexa ao
Despacho 1, nos seguintes termos:

(...) Ademais, relativo ao valor do imoével, entendemos que a pesquisa
mercadolégica, ndo levou em consideracdo a necessidade de acessibilidade
(tendo em vista que alguns dos iméveis apresentados na pesquisa possuem
inclusive escadas), tampouco a metragem minima para instalagio do
Departamento. Por oportuno, destaque-se que o proprietario do imével ndo possui
vinculo com a Administragdo (conforme certiddo em anexo) o que esvazia qualquer
alegacao para além das justificativas técnicas que ora se apresentam.

De todo modo, diante da divergéncia entre o valor apurado no Laudo de
Avaliacdo, os valores apurados em pesquisa de preco pela Unidade Demandante, € o

valor da Proposta do pretendido locatario, sugere-se, para o prosseguimento do feito,
que sejam os autos encaminhados a Secretaria da Fazenda para que esta se

manifeste quanto a adequacao do preco ofertado, em relacéo ao preco de mercado,
tomando em consideracdo os requisitos da pretendida contratacdo e as

peculiaridades do imovel selecionado, apontadas pela Unidade demandante na
“Justificativa para a escolha do imével.”.

Ademais, sugere-se a remessa dos autos a STDA/SSLICOM/Supervisdo de

Mercado para, se de acordo, confirmacdo da pesquisa de mercado realizada pela
Unidade Demandante.

Adequacio orcamentaria

Avancando acerca dos documentos listados no adrede referido art. 72 da NLL,
destaque para a indicagado da dotagdao orgamentaria pela qual correrdo as despesas
da pretensa contratacdo no TR (art. 72, IV, c/c art. 6°, XXIIl, “”, da NLL), o que
significa que a Administragao deve fazer constar no referido documento a adequagao
orcamentaria da contratagdo almejada.

Além disso, o caput do art. 18 determina que a etapa de planejamento da
licitacdo deve guardar conformidade com as leis orgamentarias, de modo a evitar a
atuacao desvirtuada das diretrizes de planejamento, estabelecendo como obrigagao
pertencente a fase de planejamento a garantia de que o ente publico disponha, no
seu orgamento, de previsdo do montante compativel com as futuras obrigagoes.

Procuradoria Geral do Municipio

Departamento de Procuradoria Consultiva

Av. Brasil, 2001 / 1° andar - Centro - CEP: 36060-010 - Juiz de Fora - MG - Tel: (32) 3690-7253 - Fax: (32) 3690-7103
15

Assinado por 2 pessoas: GUSTAVO ANDRADE DANTAS e ALINE RAMOS CARRAO
Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A28B-EE29-93FB-819B e informe o c6digo A28B-EE29-93FB-819B

=



Juiz de Fora
Prefeitura

A rigor, o que se busca é evitar contratacdes irresponsaveis e o
inadimplemento contratual da Administracdo Publica. A titulo de reforco, merece
destaque o art. 150, da Lei n°® 14.133/21, aqui coligido:

Art. 150. Nenhuma contratacdo sera feita sem a caracterizacdo adequada de seu
objeto e sem a indicagdo dos créditos orgamentarios para pagamento das parcelas
contratuais vincendas no exercicio em que for realizada a contratagdo, sob pena de
nulidade do ato e de responsabilizagdo de quem lhe tiver dado causa. (Grifo nosso)

O documento de solicitagdo de compra / servigo (“SIGDEIN”, no Municipio de
JF) cumpre, dentre outras funcdes, a de indicar as dotagdes orgcamentarias pelas
quais correrao as despesas da futura contratacdo. Além disso, presta-se a declarar a
disponibilidade financeira e orgamentaria para a execugéao da despesa, conforme arts.
16 e 17 da Lei Complementar n°® 101/00.

No vertente caso, as informag¢des orgamentarias estdo consignadas no item
6.2do TR:

6.2. A despesa com o objeto em questdo correra a conta da seguinte dotagao
or¢camentaria: 04.122.0007.2004.0000.

6.2.1. A dotacao relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada apés

aprovacao da Lei Orgamentaria respectiva e liberagdo dos créditos correspondentes,
mediante apostilamento. (Grifo nosso)

Observa-se ndo constar nos autos, todavia, Declaracdo de Disponibilidade

Orcamentaria e Financeira nem SIGDEIN, devendo ser o feito instruido, portanto,
com os referidos documentos para prosseguimento.

2.4.3- Parecer técnico

Retornando as exigéncias do antedito art. 72, o inciso lll deste prevé a
necessidade de parecer técnico acerca do objeto a ser contratado, que figura como
mais um compromisso da Lei n°® 14.133/21 com o dever de planejamento. Decerto, tal
obrigacdo deve estar atrelada a complexidade do objeto almejado, ndo sendo
obrigatdria a elaboragdo de documento técnico quando o objeto da contratagdo néo
for, como parece ser o0 caso dos autos, dotado de circunstancias especiais que o
caracterizem como inusual.

Demais disso, no caso sob enfoque, encontra-se presente nos autos, como ja
dito, Laudo de Avaliagcdo de Imével, anexo ao Despacho Inicial.

2.4.4- Exigéncias minimas para contratacdo com o Poder Publico

A Lei n° 14.133/21 elenca, ainda, determinadas exigéncias minimas a serem
observadas pelos interessados em contratar com o Poder Publico, estando esses
requisitos (basicamente, de regularidade fiscal e trabalhista do particular) alocados no
art. 63, IV, e arts. 66, 67, 68, 69, e 90, § 4°, do citado diploma.
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O objetivo do elenco de exigéncias minimas a serem cumpridas pelos
licitantes/contratados é resguardar a idoneidade das propostas apresentadas e, por
conseguinte, a exequibilidade do objeto do ajuste a ser firmado pela Administragédo
Publica. Importa anotar que tais exigéncias também devem ser perquiridas em
contratacbes diretas realizadas pela Administracdo Publica nos procedimentos de
dispensa e inexigibilidade de licitag&o.

Vale dizer que é dever do contratado manter, durante toda a execugdo do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas as
condi¢cdes exigidas para a habilitagdo na licitagdo, ou para a qualificacédo, na
contratagdo direta. Assim, incumbira a Administracdo Publica fiscalizar o fiel
cumprimento desta obrigagéo.

No caso em tela, antes do prossequimento do feito, este devera ser instruido
com os documentos arrolados nos citados dispositivos legais (comprobatérios da

reqularidade fiscal e trabalhista do contratado).

2.4.5- Da motivacao da contratacao

Muito embora nao exista propriamente competicdo no processo de contratacao
direta, quando a lei admite a escolha do particular a ser contratado, é evidente que tal
selecdo nao pode ser arbitraria e desprovida de justificativa condizente, razdo pela
qual o art. 72, VI, da NLL determina que sejam demonstradas as razdes de escolha
do contratado, que deve ser feita levando-se em consideragcdo parametros racionais,
razoaveis e compativeis com os principios norteadores da atividade administrativa.

A obrigacdo ora tratada decorre do principio da motivagdo, expressamente
previsto no art. 5° da Lei n® 14.133/21, que exige que a administragdo Publica indique
os fundamentos de fato e de direito de suas decisbes. A bem da verdade, toda
decisao administrativa requer justificativa condizente.

No presente caso, a motivagado da aventada contratagdo esta consignada nos
ja mencionados elementos de informagdo que integram o processo em exame, em
especial na “Justificativa para a escolha do imével”, ja anteriormente mencionada.

2.5- Da divulgacao do contrato no Portal Nacional de Contratagées Publicas

Voltando ao art. 72 da NLL, seu paragrafo unico cuida da conferéncia de
publicidade ao procedimento de contratagcéo direta, a exemplo do que ja fazia o art.
26 da Lei n° 8.666/93, com a diferenca de que, enquanto anteriormente exigia-se que
a publicidade se desse no “Diario Oficial” (o que, a rigor, gerava uma publicidade
formal, mas nao necessariamente material), na Nova Lei a publicacdo do
procedimento deve ocorrer em “sitio eletrénico”, que, de acordo com o art. 174, §2°,
lll, € o Portal Nacional de Contrata¢des Publicas — PNCP.

Logo, compete ao gestor, no presente caso, realizar a publicidade do ato que
autoriza a contratagdo direta ou o extrato decorrente do contrato no PNCP (sem
prejuizo de sua divulgagao também ocorrer no Diario Oficial Eletrénico do Municipio
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de Juiz de Fora), no qual também devera ser divulgado, no prazo de 10 (dez) dias
Uteis contados da assinatura, o contrato eventualmente firmado, a teor do art. 94, I,
da Lei n°® 14.133/21.

Como ja anteriormente referenciado, € sabido que, apesar de ausente, no
procedimento de contratagdo decorrente da dispensa ou inexigibilidade de licitagcéo, a
competitividade, aludidas contratacbes devem obedecer as demais regras formais e
procedimentais da Lei n°® 14.133/21.

2.6- Minuta do Contrato. Incidéncia, também (e principalmente, na verdade), da

Lei de Locacdes. Prazo de vigéncia condizente com o porte da contratacao

Ja caminhando para a conclusdo, cumpre registrar que o ultimo documento
ainda faltante no procedimento em questdo € a minuta de contrato de locagao a ser
firmado entre as partes, exigéncia, mutatis mutandis, dos arts. 18, VI, e 25 da Lei n°
14.133/21, abaixo transcritos:

Art. 18. A fase preparatéria do processo licitatorio € caracterizada pelo planejamento e
deve compatibilizar-se com o plano de contratagdes anual de que trata o inciso VII do
caput do art. 12 desta Lei, sempre que elaborado, e com as leis orgamentarias, bem
como abordar todas as consideragbes técnicas, mercadolégicas e de gestdo que
podem interferir na contratagdo, compreendidos:

(..)

VI - a elaboragdo de minuta de contrato, quando necessaria, que constara
obrigatoriamente como anexo do edital de licitagao; (...) (Grifo nosso)

Art. 25. O edital devera conter o objeto da licitagdo e as regras relativas a convocacao,
ao julgamento, a habilitagdo, aos recursos e as penalidades da licitagéo, a fiscalizagao
e a gestao do contrato, a entrega do objeto e as condi¢cdes de pagamento.

§ 1° Sempre que o objeto permitir, a Administragdo adotara minutas padronizadas de
edital e de contrato com cldusulas uniformes.

(..)

§ 3° Todos os elementos do edital, incluidos minuta de contrato, termos de
referéncia, anteprojeto, projetos e outros anexos, deverdo ser divulgados em sitio
eletrénico oficial na mesma data de divulgacéo do edital, sem necessidade de registro
ou de identificagao para acesso. (Grifo nosso)

Anote-se, nesse particular, que, tomando por base contratos de locacao
anteriores celebrados pelo Municipio, a locagédo em questdo sera regida também —
principalmente, na verdade — pela Lei Federal n° 8.245/91 (Lei de Locagdes), o que,
ademais, é plenamente admitido, ja que, a rigor, apesar de celebrado pela
Administracdo Publica, esta-se a falar, em verdade, de um contrato privado da
Administragdo, eminentemente regido, portanto, pelas normas de direito privado, na
esteira do que dispde a propria Lei n® 14.133/21, em seu art. 89, abaixo transcrito:

Art. 89. Os contratos de que trata esta Lei regular-se-ao pelas suas clausulas e pelos
preceitos de direito publico, e a eles serao aplicados, supletivamente, os principios da
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teoria geral dos contratos e as disposi¢goes de direito privado. (Grifo nosso)

Nesse quadro, apresenta-se, anexa, a titulo de colaboracdo, minuta de
contrato de locacdo, a ser preenchido, obviamente, pela SG com os dados faltantes.

2.7- Da responsabilidade do agente publico nas contratacoes diretas

Por derradeiro, insta ressaltar que nos casos de contratagdo direta (seja por
dispensa ou inexigibilidade de licitacdo), o agente publico responsavel e o contratado
serao solidariamente responsaveis por eventuais danos causados a Administracao
Publica, caso constatado que a contratagao tenha ocorrido mediante dolo, fraude ou
erro grosseiro, consoante art. 73 da Lei n® 14.133/212.

lIl. CONCLUSAO

1) Repisando, entdo, o que dito ao longo deste parecer, entende-se que, no
caso em foco, ha, aqui, subsungcao do caso a norma prevista no art. 74, V, da
Nova Lei de Licitagées — segundo o qual € admissivel a inexigibilidade de licitagdo
para locagcdo de imovel cujas caracteristicas de instalagées e de localizagado tornem
necessaria sua escolha - estando o processo em exame, no geral,
suficientemente instruido, de acordo com as exigéncias da lei.

2) Para, de todo modo, que a contratagdo possa, de fato, se concretizar

de forma juridicamente valida, entende-se necessario que, antes, sejam
adotadas as seqguintes providéncias:

i. instrucao do feito, pela Unidade Requisitante, com os seguintes
elementos de informacéao:
a) declaragao de autorizagdo de contratagao direta;
b) declaragao de disponibilidade orgamentaria e financeira;
c) certiddes de habilitagdo da pretensa contratada;
d) SIGDEIN;

i. manifestacao, pela Secretaria da Fazenda, quanto a adequacgao do
preco de locagcao ofertado pelo pretenso locador, em relagdo ao
preco de mercado, tomando em consideragdo o0s requisitos da
pretendida contratacao e as peculiaridades do imodvel selecionado;

3) Exauridas as providéncias acima, sugere-se, na sequéncia:
a) remessa do feito a STDA/SSLICOM, para: a.1) se de acordo,

aprovacao da pesquisa de mercado apresentada pela SG;
a.2) efetivacao das medidas elencadas nos ja citados arts.

2 Art. 73. Na hipétese de contratagdo direta indevida ocorrida com dolo, fraude ou erro grosseiro, o contratado e o
agente publico responsavel responderdo solidariamente pelo dano causado ao erario, sem prejuizo de outras
sangoes legais cabiveis.

Procuradoria Geral do Municipio

Departamento de Procuradoria Consultiva

Av. Brasil, 2001 / 1° andar - Centro - CEP: 36060-010 - Juiz de Fora - MG - Tel: (32) 3690-7253 - Fax: (32) 3690-7103
19

Assinado por 2 pessoas: GUSTAVO ANDRADE DANTAS e ALINE RAMOS CARRAO
Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A28B-EE29-93FB-819B e informe o c6digo A28B-EE29-93FB-819B

=



Juiz de Fora
Prefeitura

72, p. Unico, e 94, Il, da NLL?, ficando a Unidade Requisitante,
na sequéncia, encarregada da fiscalizagdo da execugao
contratual, nos termos do art. 117 da NLL;

b) assinatura do contrato pelas partes;

c) remessa do feito ao STDA/SSADM/DGDA, para publicagédo do
extrato do contrato nos atos do governo da pjf e, se necessario
com auxilio da STDA/SSLICOM, no PNCP.

3) Salienta-se, por fim, que compete a PGM analisar a questdo objeto da
consulta sob o prisma estritamente juridico, ndo lhe sendo admitido adentrar em
aspectos relativos a conveniéncia/oportunidade da pratica dos atos administrativos —
que estao reservados a esfera discricionaria do administrador publico — tampouco
deliberar sobre aspectos de natureza eminentemente técnica, administrativa e/ou
financeira (notadamente valores estimados de eventual contratagéo), tal como
consignado, outrossim, no Enunciado n® 7 do Manual de Boas Praticas Consultivas
da Advocacia-Geral da Unido (AGU*), possuindo o parecer juridico, como sabido,
natureza opinativa e, portanto, ndo vinculativa para o gestor publico.

E o parecer.

Em 05/11/2023

Gustavo Andrade Dantas Aline Ramos Carrao
Procurador Municipal Assessora
Matricula n° 39989204 — OAB-MG n° 102.520 PGM/DEPLIC

PGM/DEPLIC - Gerente

3 Art. 72. (...) Paréagrafo anico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera
ser divulgado e mantido a disposicio do publico em sitio eletronico oficial.

Art. 94. A divulgacgao no Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) é condicio indispensavel para a
eficacia do contrato e de seus aditamentos e devera ocorrer nos seguintes prazos, contados da data de sua
assinatura:

I - 20 (vinte) dias uteis, no caso de licitagao;

IT - 10 (dez) dias tteis, no caso de contratacio direta.

4A manifestagdo consultiva que adentrar questdio juridica com potencial de significativo reflexo em aspecto
técnico deve conter justificativa da necessidade de fazé-lo, evitando-se posicionamentos conclusivos sobre temas
ndo juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de conveniéncia ou oportunidade, podendo-se, porém,
sobre estes emitir opinido ou formular recomendacdes, desde que enfatizando o cardter discriciondrio de seu
acatamento.
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CONTRATO DE LOCACAO NAO-RESIDENCIAL QUE
ENTRE SI CELEBRAM, DE UM LADO, O MUNICIPIO DE
JUIZ DE FORA (LOCATARIO), COM INTERVENIENCIA
DA SECRETARIA DE GOVERNO (SG) E DA SECRETARIA
DA FAZENDA (SF), E, DE OUTRO,
(LOCADORA)

O MUNICIPIO DE JUIZ DE FORA, pessoa juridica de direito ptblico interno, com
sede na Av. Brasil, n° 2001, 9° andar, Centro, nesta cidade, CNPJ n°® 18.338.178/0001-02,
denominado MUNICIPIO (LOCATARIO), neste ato representado, por delegacio de
competéncia da Sra. Prefeita, nos termos do Decreto n® 12.406/15, pela Secretaria de
Governo, Sra. Maria Aparecida Louzada, com interveniéncia da prépria Secretaria de
Governo (SG), por sua Secretaria, supra nominada, e da Secretaria da Fazenda, por sua
Secretaria, Sra. Fernanda Finotti Cordeiro, de um lado e, de outro lado,

, s denominado(a)
LOCADOR(A), , considerando os elementos de informacao que
integram o processo administrativo eletrénico n® 15.328/23, resolvem, com fulcro nas
disposigdes legais pertinentes, notadamente da Lei Federal n® 8.245/91 (Lei de Locagdes) e,
subsidiariamente, da Lei Federal n® 14.133/21, celebrar o presente CONTRATO DE
LOCACAOQ, mediante as seguintes clausulas e condi¢des que, reciprocamente, outorgam:

CLAUSULA PRIMEIRA
Do objeto e da finalidade da locacio

1.1- O presente instrumento tem por objeto a locagdo, pelo Municipio (Locatério), do
imével comercial (contendo galpao) de propriedade do(a) Locador(a), situado na Rua

, CEP , nesta cidade de Juiz de Fora — MG, com m?, objeto
da matricula n° , do Cartorio do _ ° Oficio de Registro de Imdveis desta Comarca de Juiz
de Fora — MG, e da inscri¢ao imobiliaria , da Prefeitura de Juiz de Fora.

1.2- A locacdo de que trata o presente instrumento tem por finalidade a implantagdo, no
Bairro S3ao Pedro, nesta cidade, de unidade do Departamento de Informagdo Geral e
Atendimento (DIGA), 6rgao da Secretaria de Governo (SG).

1.3- Sdo parte integrante deste Contrato os seguintes documentos, devidamente
rubricados pelas partes:
a) Termo de Entrega das Chaves para Inicio da Locacdo (Anexo I);
b) Descricao da area locada e sua metragem (Anexo II).

CLAUSULA SEGUNDA
Da vigéncia
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2.1- O prazo inicial de vigéncia do presente Contrato ¢ de 12 (doze) meses, a partir da
data de sua assinatura, podendo ser prorrogado, mediante acordo por escrito entre as partes,
com base na legislagdo aplicavel a espécie (notadamente Lei n°® 8.245/91 — Lei de Locacgdes).

2.2- Havendo a renovagdao do prazo de Locacdo, o(a) Locador(a) poderd, a seu
exclusivo critério, aplicar o indice de reajuste previsto neste Contrato ou, ainda, rever as
condigdes e prego da locagdo, para ajusta-lo as praticas do mercado.

2.3- A entrega do imovel ao Municipio/Locatério serd realizada e formalizada através
do Termo de Entrega das Chaves para Inicio da Locagao (Anexo I) e fard parte integrante deste
Contrato.

2.4- Caso o Municipio/Locatario permaneca no imovel, apoés o término do prazo de
vigéncia contratual, sem que tenha sido acordada a sua prorrogagdo, este responsabilizar-se-4,
enquanto estiver na posse do mesmo, pelo pagamento do aluguel mensal e encargos, que serao
reajustados conforme previsto na Clausula Quinta deste Contrato, ficando certo que so se dara
por findo o Contrato, com a conseqiiente entrega e aceitagdo das chaves do imével, através do
Termo de Vistoria Final e Devolucao de Chaves.

CLAUSULA TERCEIRA
Da destinaciao do imével

3.1- O imovel locado ¢ destinado exclusivamente ao uso nao-residencial, obrigando-se
o Municipio/Locatario a utilizd-lo tdo somente para as instalagdes e/ou prestagdo de servicos
definidas na Clausula Primeira deste instrumento, sendo vedada a alteracdo desta finalidade,
sem prévio consentimento expresso do(a) Locador(a).

3.2- O desvio de finalidade no uso do imével pelo Municipio/Locatario, sem a devida
anuéncia da Locadora, configura infragdo grave e ensejara a rescisdo deste Contrato, bem como
aplicacdo das penalidades previstas, independentemente de notificagdo ou comunicagao.

CLAUSULA QUARTA
Do aluguel

4.1- O aluguel mensal ora pactuado ¢ de R$ ( ).

4.1.1- As despesas decorrentes do presente Contrato serdo empenhadas e custeadas a
conta da seguinte dotacdo or¢amentaria:

4.2- O aluguel, acima estipulado, sera pago pelo Municipio/Locatario ao(a) Locador(a)
em moeda corrente nacional, até o dia 05 (cinco) do més subsequente ao vencido, mediante o
envio, pelo(a) Locador(a) ao Municipio/Locatério, do respectivo documento de cobranga.

4.3- O eventual nao recebimento do referido documento de cobranga até a data do
vencimento do aluguel nao isentard o Municipio/Locatario do pagamento de juros e multa em
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caso de atraso, ficando ainda responsavel pela devida notificagdo ao(a) Locador(a) quando do
ndo recebimento da cobranca, bem como pela sua devida regularizacdo, salvo se disposto em
contrario por liberalidade do(a) Locador(a).

4.4- Ultrapassado o prazo de pagamento do aluguel, a importancia devida sera corrigida
monetariamente, desde o dia 05 (cinco) do més subseqiiente ao vencido, pela variagdo do IGP-
M no periodo, arcando ainda o Municipio/Locatdrio com juros de mora de 1% (um por cento)
ao més e multa de 10% (dez por cento) sobre o total do débito.

4.5- Em caso de cobranca judicial, ao valor do débito, composto dos aluguéis vencidos,
encargos, correcado monetaria, multas e juros do periodo inadimplente, sera acrescida a
importancia equivalente a 20% (vinte por cento), a titulo de honorarios advocaticios.

4.6- A eventual tolerancia do(a) Locador(a) no atraso do pagamento do aluguel e/ou
encargos deverd ser interpretada como mera liberalidade, vedado, em qualquer hipotese, ser
interpretada como novagao.

CLAUSULA QUINTA
Do reajuste e da repactuacio do aluguel

5.1- O aluguel mensal inicial, indicado na Clausula Quarta deste Contrato, sera
corrigido de acordo com a variacdo anual do IGP-M/FGV (Indice Geral de Pregos de Mercado
da Fundacao Getulio Vargas), verificada apos 12 (doze) meses da data do inicio da locagao.

5.2- Sempre que futura legislagdo, ou ato oficial, permitir periodicidade de
reajustamento do aluguel em menor espaco de tempo do que o pactuado na clausula 5.1 supra,
fica desde ja acertado, de pleno direito, que independentemente de aviso ou notificagdo, os
reajustes passardo a ser efetuados na menor periodicidade permitida pelo novo ordenamento
legal, ou ainda, se o novo ordenamento ndo estabelecer qualquer periodicidade, o
reajustamento do aluguel serd mensal.

5.3- Na hipoétese de extingdo do IGP-M/FGV, para a correcdo dos valores previstos
neste contrato sera utilizado o indice que o substituir na Fundagdo Getulio Vargas ou, ainda,
aquele adotado pelas partes, de comum acordo, entre os disponiveis no mercado e que melhor
reflita a inflacao do periodo.

5.4- As partes concordam desde ja que o aluguel pactuado no item 4.1 ndo sera
reduzido em virtude do indice de reajuste. Isto ¢, caso o indice de reajuste acumulado no
periodo de 12 (doze) meses se tornar negativo, sera mantido o ultimo valor de aluguel pago
pelo Municipio/Locatario.

CLAUSULA SEXTA
Dos encargos
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6.1- Além do aluguel mensal, cabera ao Municipio/Locatario o pagamento, ao(a)
Locador(a), ou a quem este(a) determinar, das despesas ordindrias referentes a utilizacdo do
imoével, bem como o rateio das despesas de condominio, quando aplicavel.

6.2- O pagamento de eventuais despesas referentes a conservacdo e a manuten¢do do
imovel serd objeto de deliberacdo entre as partes, tomando por base o disposto no art. 23, §°, da
Lei n°® 8.245/91 (Lei de Locagdes).

6.3- O(a) Locador(a) poderd cobrar o valor referente aos encargos juntamente com o
aluguel.

6.4- O Municipio/Locatario devera apresentar ao(a) Locador(a) os comprovantes de
quitag¢do dos encargos acima relacionados, sempre que por esta solicitado.

CLAUSULA SETIMA
Das obrigacoes do Municipio/Locatario

7.1- Durante o prazo de vigéncia do presente instrumento e sem prejuizo das demais
obrigacdes aqui previstas, o Municipio/Locatério obriga-se a:

a) dar ao imdvel locado a destinagdo prevista neste instrumento;
b) assinar o Termo de Entrega das Chaves para Inicio da Locagdo (Anexo I);

c) submeter os projetos de instalagdes e obras que pretenda realizar no imovel, as
suas expensas, a aprovacdo do(a) Locador(a);

d) manter o imével locado em bom estado de conservacdo, com todas as suas
instalagdes e aparelhos elétricos, hidraulicos, de refrigeracdo, de exaustdo e
outros, em bom estado de funcionamento, salvo desgaste de uso normal;

e) ndo instalar no imovel objeto da locacdo qualquer equipamento capaz de por em
risco a segurancga ¢ a estrutura da edificacdo, bem como a seguranca de pessoas
que a ocupem ou nela transitem;

f) cientificar ao(a) Locador(a), imediatamente, do recebimento de qualquer
notificacdo, intimagado, recomendacdo ou exigéncia que lhe for apresentada pelo
Poder Publico, desde que tal notificagdo ou outro ato do Poder Publico tenha
relacdo com o imdvel ou com as disposi¢des contratuais da locagao;

g) cumprir e fazer cumprir, por seus funciondrios e usudrios, no que se aplica ao
imoével, as resolugdes e normas regulamentares baixadas pela Administragdo
que, a qualquer tempo, poderdo ser alteradas pelo(a) Locador(a), desde que nao
alterem os direitos do Municipio/Locatario decorrentes deste Contrato;
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permitir a vistoria do imével pelo(a) Locador(a), sempre que este(a) entender
necessario, em horario comercial e mediante prévio aviso por escrito € com
antecedéncia minima de 48 (quarenta e oito) horas, a fim de certificar-se do seu
estado de conservacao;

comunicar ao(a) Locador(a), por escrito, com antecedéncia de 30 (trinta) dias do
término do prazo de locacdo, a data prevista para a desocupacdo do imovel,
permitindo a realizacdo de vistoria, sob pena de responsabilidade;

salvo desgaste natural decorrente do uso do imoével, devolvé-lo, finda a locagao,
em perfeito estado de conservagdo e uso, tal qual o recebeu, com todas as suas
instalagdes, equipamentos, aparelhos, partes integrantes, pertences e acessorios
em boas condig¢des, efetuando, se necessario, nova pintura e eventuais reparos;

obter, as suas custas, autorizagdes e alvards eventualmente necessarios para o
exercicio das atividades que pretenda realizar no imovel, responsabilizando-se
por todas as conseqiiéncias decorrentes da pratica dessas atividades;

O pagamento dos impostos e taxas, bem como a contratagdo e o pagamento de
seguro complementar contra fogo, ficam a cargo do Locatario, seguro este que
terd como unico beneficiario o LOCADOR. Em virtude dessa obrigacdo, o
LOCATARIO obriga-se a providenciar a contratagio de seguro, que tera
vigéncia durante o prazo de duragdo desse contrato, cuja cobertura abranja
incéndios, explosdes, danos advindos de inundagdo, ventos e tempestades.
Outrossim, obriga-se 0 LOCATARIO a manter seguro contra acidentes e
incéndio cobrindo toda a area locada, conforme o disposto no item 1.1 do
presente Contrato, e responsabilizar-se civilmente por danos materiais, pessoais
e danos indiretos, na hipdtese de qualquer sinistro que venha a ocorrer contra
terceiros, em decorréncia da implantagdo de seu sistema ou do exercicio de suas
atividades na é4rea objeto da presente locagdo, desde que comprovada sua
exclusiva culpa ou dolo, figurando, nesta apdlice, como Unico beneficiario, o
LOCADOR. Para efeito dos valores contratados perante empresa de seguros,
idonea, prevalecera o valor do imdvel locado, apurado no mercado imobiliario
local.

CLAUSULA OITAVA
Das obrigacoes do(a) Locador(a)

8.1- Durante o prazo de vigéncia do presente instrumento € sem prejuizo das demais
obrigagdes aqui previstas, o(a) Locador(a) obriga-se a:

a)
b)

fiscalizar o cumprimento do presente contrato pelo Municipio/Locatario;
verificar, continuamente, o bom funcionamento das instala¢des, equipamentos,
aparelhos, partes integrantes, pertences e acessorios do imével locado, para que
sirvam aos fins a que se destinam.
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CLAUSULA NONA
Das condicoes gerais de locagao

9.1- A locagdo prevista neste Contrato submeter-se-4, ainda, as condi¢des estipuladas
nesta Clausula, a saber:

a)

b)

d)

2

o imovel sera entregue ao Municipio/Locatario nas condigdes verificadas entre
as partes, cabendo aquele executar, as suas expensas, as obras de instalacdo e de
decoracao de seu interesse;

0 Municipio/Locatario nao podera usar o imével para atividades em desacordo
com a sua destinagdo e fim previstos neste contrato, ou para o exercicio de
atividade, instalacdo de aparelho ou depdsito de objeto ou substancia, mesmo
por curto periodo de tempo, capaz de causar perigo, dano, incéndio ou ameaga a
solidez e seguranca do prédio ou que cause incomodo aos demais, salvo com
autorizacao expressa do(a) Locador(a);

o Municipio/Locatario ndo poderd decorar as faces externas das paredes, portas
ou esquadrias do imodvel e ndo poderd substitui-las por outras em hipodtese
alguma, sendo que os vidros e janelas deverdo ser substituidos, em caso de
quebra pelo Municipio/Locatario, preferencialmente por outros idénticos aos
originalmente instalados, de igual tonalidade, cor, forma e espessura;

0 Municipio/Locatario ndo poderd realizar obras ou benfeitorias no imodvel,
qualquer que seja a sua natureza, sem prévia autorizacdo do(a) Locador(a), as
quais, uma vez autorizadas, ficardo a ele incorporadas e pertencendo do(a)
Locador(a). Tais obras e benfeitorias, excluindo-se aqui as necessarias e Uteis
(art. 1.219 do Cddigo Civil), ndo conferirdo ao Municipio/Locatério o direito a
qualquer indenizacdo ou a retengdo do imovel quando finda ou rescindida a
locagdo, obrigando-se ainda este a desfazer ou retirar tais benfeitorias se assim o
desejar o(a) Locador(a), repondo o imovel no estado em que o houver recebido;

o Municipio/Locatario, bem como os seus funciondrios e terceiros que
freqiientarem o 1imoével, ficam obrigados a respeitar os horarios de
funcionamento da edificagdo, as normas de seguranca e as de controle de
entrada de pessoas, as de prevencdes contra incéndio, atentados e demais
disposi¢oes similares constantes das normas regulamentares respectivas;

0 Municipio/Locatéario devera cumprir e respeitar, rigorosamente, os horarios e
locais de carga e de descarga de bens ou mercadorias e, ainda, os locais,
vasilhames, embalagens e horarios de coleta, depdsito de destinagdao de lixo,
detritos, residuos e semelhantes;

no caso do imovel apresentar alguma irregularidade, o Municipio/Locatério fica
ciente que devera comunicar ao(d) Locador(a), por escrito, no prazo de 30
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(trinta) dias a contar da constatagdo da irregularidade, sob pena de presumir-se
que o imovel encontrava-se, seja no ato da locacgdo, seja durante sua vigéncia,
sem qualquer irregularidade;

h) o Municipio/Locatario ndo poderd permitir o acesso de pessoas estranhas a
prestacdo do servigo na area locada, sob pena de infracdo contratual e rescisdo
imediata do contrato.

CLAUSULA DECIMA
Da clausula penal

10.1- Sem prejuizo do estipulado em cldusulas anteriores, a parte que infringir qualquer
das disposi¢des previstas neste instrumento ficard sujeita ao pagamento de multa
compensatoria, equivalente a 3 (trés) meses de aluguel vigente a época da infragao.

10.2- O pagamento das multas e penalidades previstas nas cldusulas acima ndo eximira
o Municipio/Locatério de ressarcir os danos que, porventura, vier a causar no imével.

10.3- O pagamento da multa prevista nesta clausula ndo exime o Municipio/Locatario
do pagamento de perdas e danos, caso o prejuizo experimentado pelo(a) Locador(a) seja
superior ao valor da multa acima estabelecida.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
Da rescisao

11.1- Este contrato, sem prejuizo das multas e sang¢des pactuadas nas Clausulas
anteriores, ficara rescindido, nos seguintes casos:

a) se o Municipio/Locatario deixar de pagar o aluguel e demais encargos da
locagdo em seus vencimentos, depois de notificado pelo(a) Locador(a) para
saldar seu débito com os acréscimos legais e contratuais;

b) se o Municipio/Locatario ceder ou sublocar a terceiros os direitos € obrigagoes
deste contrato sem prévio consentimento, por escrito, do(a) Locador(a);

¢) se o Municipio/Locatario infringir obrigagdes legais ou descumprir quaisquer
das cldusulas do presente contrato ou as normas internas do imével, depois de
advertida por escrito;

d) se o imodvel for desapropriado, hipdtese em que nenhuma indenizagdo sera
devida ao Municipio/Locatario por parte do(a) Locador(a) e tampouco serdo
exigiveis multas, cabendo aquele o direito de reclamar o que entender de seu
direito junto ao Poder Expropriante;

e) se ocorrer a venda judicial do imovel;
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f) em caso de necessidade de realizagao de reparagdes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia
do Municipio/Locatéario no imovel ou, podendo, este se recuse a consenti-las;

g) se o Municipio/Locatario abandonar o imovel, hipotese em que o Locador(a)
fica desde ja autorizado a ocupa-lo, independentemente de acdo prdpria, sem
qualquer outra formalidade e sem prejuizo das demais clausulas contratuais e/ou
disposicoes legais deste Contrato;

h) em caso de incéndio total ou parcial do imovel locado, ficando a rescisdo a
critério exclusivo do Municipio/Locatdrio, o qual deverd manifestar seu
desinteresse na continuidade da locacao, no prazo de 15 (quinze) dias uteis apds
a ocorréncia do fato;

11.2- Ressalvados os casos inerentes a determinacdes do Poder Publico, mencionados
no item 11.1, a rescisdo do Contrato operar-se-a independentemente de notificagdo judicial ou
extrajudicial.

11.3- A rescisdo antecipada deste contrato poderd também se dar por interesse de
qualquer das partes, a qualquer tempo, mediante aviso escrito com antecedéncia de 90
(noventa) dias.

11.4- Caso a inten¢do da rescisdo parta do(a) Locador(a), deverd ser concedido ao
Municipio/Locatario prazo razoavel, ndo inferior a 06 (seis) meses, para desmobilizacdo e
desocupacgdo do imovel.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
Da suspensio do contrato

12.1- A vigéncia do presente Contrato ficard suspensa durante o prazo necessario para a
execu¢do de obras de reparo do imovel, se este vier a ser atingido por sinistro. Durante este
periodo nao serdo devidos aluguéis e encargos, desde que o sinistro nao tenha sido ocasionado
por dolo ou culpa do Municipio/Locatério, caso em que esta respondera, além dos encargos da
locacao acima mencionados, pelos prejuizos causados.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
Da alienacio do imovel locado

13.1- O(a) Locador(a) poderd, a qualquer tempo, inclusive durante o prazo de vigéncia
deste Contrato, alienar o imével locado e, conseqiientemente, ceder os direitos decorrentes
deste instrumento, assistindo ao Municipio/Locatario direito de preferéncia na aquisicdo do
imoével, em igualdade de condigdes com terceiros, direito este que deve ser exercido através de
manifestacdo inequivoca do Municipio/Locatdrio, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
notificacao judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca que lhe deve ser dada
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pelo Locador(a), nos termos das disposicdes legais correlatas, notadamente arts. 27 e 28 da Lei
Federal n° 8.245/91.

CLAUSULA DECIMA QUARTA
Das disposi¢oes finais

14.1- As partes contratantes se submetem, ainda, as seguintes normas gerais:

a)

b)

d)

g)

h)

0 Municipio/Locatario ndo podera ceder ou transferir os direitos e obrigagdes
deste Contrato, nem sublocar ou emprestar o imovel a terceiros, salvo prévia e
expressa autorizagdo do(a) Locador(a);

o(a) Locador(a) podera ceder ou caucionar, ou de qualquer outra forma gravar,
os direitos e obrigagdes decorrentes deste Contrato, desde que ndo haja qualquer
alteracdo das Clausulas e Condigdes ora pactuadas;

o presente Contrato obriga as partes e seus sucessores a qualquer titulo;

as partes declaram, sob as penas da lei, que os procuradores e/ou representantes
legais abaixo subscritos encontram-se devidamente constituidos na forma dos
respectivos instrumentos normativos, estatutos e/ou contratos sociais, com
poderes para assumir as obrigacdes ora contraidas;

em todas as questdes relativas ao Contrato, Locador(a) e Municipio/Locatario
agirdo como contratantes independentes, nenhuma das partes podendo, perante
qualquer autoridade, assumir ou criar qualquer obrigagdo, expressa ou implicita,
em nome da outra parte, nem representd-la como agente, funciondrio,
representante ou qualquer outra fungao;

o(a) Locador(a) ndo tem qualquer responsabilidade por dividas e obrigacdes
contraidas pelo Municipio/Locatario, ndo podendo este ou terceiros utilizar-se
deste Contrato ou de qualquer outra razdo para pleitear indeniza¢des ou
reembolsos;

as cldusulas deste contrato consolidam o completo entendimento das partes e
prevalecem sobre quaisquer entendimentos firmados anteriormente a respeito do
objeto desta contratacao;

todas as notificacdes relativas a este Contrato somente serao validas se enviadas
por escrito e acompanhadas de confirmagdo de recebimento, para, no caso de

documento fisico, os enderegos abaixo:

1. Do(a) Locador(a): ;
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il. Do(a) Municipio/Locatario: Secretaria de Governo — Av. Brasil, n°

2001 / 9° andar - Centro - CEP: 36060-010 — Juiz de Fora — MG;

1) qualquer alteracdo contratual devera ser feita através de Termo Aditivo,
devidamente assinado pelos representantes legais das partes;

j) no caso de qualquer das clausulas deste contrato ser considerada invalida ou sem
eficdcia, permanecerdo em vigor todas as demais;

k) este contrato vincula as partes, seus herdeiros, sucessores e cessionarios a
qualquer titulo;

1) o presente contrato reger-se-a pelas disposi¢des da Lei Federal n® 8245/91 (Lei
de Locagdes), aplicando-se, no que esta for omissa, as normas do Cédigo Civil e
do Cdédigo de Processo Civil, e, ainda, da Lei Federal n°® 8.666/63.

CLAUSULA DECIMA QUINTA
Do foro

15.1- Fica eleito o foro da situagdo do imodvel, ou seja, da Comarca de Juiz de Fora —
MG, para dirimir todas as questdes oriundas deste Contrato, com renuncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, ficando ainda autorizado o registro deste Contrato no Registro
de Imoveis e no Registro de Titulos e Documentos competentes.

E, por estarem de acordo, firmam o presente instrumento feito em 03 (trés) vias de igual
teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo, para que produza seus regulares efeitos.

Juiz de Fora,

MARIA APARECIDA LOUZADA
Secretaria de Governo
Pelo Municipio de Juiz de Fora — Locatario (por delegagdo de competéncia, nos termos do
Decreto n° 12.406/15) e como Interveniente

FERNANDA FINOTTI CORTDEIRO
Secretaria da Fazenda - Interveniente

Locador(a)
Testemunhas:
1- Nome: 2- Nome:
CPF: CPF:

Processo administrativo eletronico n° 15.328/2023
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