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Processo Administrativo - Poder Executivo Municipal
Interessados: Secretarias Municipais do Poder Executivo
Assunto: Parecer Juridico Referencial — Renovacao de Contratos de Locagdo de Imoveis

Celebrados Sob a Egide da Lei n°® 8.666/1993.

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO E CIVIL.
PARECER JURIDICO REFERENCIAL. CONTRATO
DE LOCACAO DE IMOVEL. LEI N° 8.666/1993.
ULTRATIVIDADE. PRORROGACAO. REQUISITOS
DO ART. 24, X, DA LEI N° 8.666/93.
INAPLICABILIDADE DO LIMITE DE 60 MESES
(ART. 57, 1II). POSSIBILIDADE JURIDICA
CONDICIONADA A INSTRUCAO PROCESSUAL E
COMPROVACAO DE VANTAJOSIDADE E PRECO
DE MERCADO.

1. DO OBJETO E DA FINALIDADE DESTE PARECER REFERENCIAL

1.1. Objeto e Contextualizaciao

O presente parecer juridico referencial tem como objeto a analise da juridicidade e
a definicdo dos procedimentos necessarios para a prorrogacdo de contratos de locagdo de
imoveis em que o Municipio figura como locatario, especificamente para aqueles contratos

que foram originariamente firmados sob a vigéncia da Lei n°® 8.666, de 21 de junho de 1993.

A analise se faz necessaria em razao do atual cenario de transicdo normativa,
o

inaugurado pela promulgacao da Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, a Lei n

14.133, de 1° de abril de 2021, que revogou expressamente o regime anterior.

Este documento destina-se a orientar os gestores das Secretarias Municipais sobre
a correta instrugdo dos processos administrativos que visam a continuidade de tais relagdes

locaticias, assegurando a conformidade legal dos atos praticados.
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1.2. Finalidade e Vantagens do Parecer Referencial

A adocdo de uma manifestagdo juridica referencial, como esta, fundamenta-se nos
principios constitucionais da eficiéncia e da economicidade, insculpidos no artigo 37 da

Constitui¢ao Federal.

Ao padronizar a andlise juridica para situagdes recorrentes e de baixa
complexidade, a Administragcdo Publica otimiza o fluxo de trabalho, confere celeridade aos
processos e garante uniformidade deciséria. A finalidade precipua ¢ fornecer aos agentes
publicos um roteiro seguro e detalhado, com o conhecimento prévio dos requisitos uniformes

e indispensaveis a prorrogacao contratual.

Com efeito, a utilizacdo deste parecer permite que os 6rgaos de assessoramento
juridico, como a Procuradoria-Geral do Municipio, concentrem seus esfor¢os em questdes de
maior complexidade e impacto estratégico, desenvolvendo teses e solucdes para os desafios
singulares da gestdo publica, em vez de se dedicarem a elaboracdo de manifestacoes

repetitivas sobre matéria ja consolidada.

1.3. For¢a Normativa e Limites de Aplicacio

Este parecer estabelece o entendimento juridico padrdao a ser seguido nos
processos administrativos de prorrogacdo de locagdo regidos pela Lei n® 8.666/93. Sua
aplicacdo confere presunc¢do de legalidade ao procedimento, desde que suas diretrizes sejam

rigorosamente observadas.

Contudo, é fundamental destacar que esta manifestacio nido substitui a
competéncia e a responsabilidade do gestor da pasta em motivar adequadamente a decisao
de prorrogar o contrato, demonstrando, no caso concreto, a persisténcia do interesse publico e

o atendimento a todos os requisitos aqui delineados.

Situagdes que apresentem peculiaridades faticas ou juridicas ndo abordadas neste
documento, ou que gerem duvida fundamentada ao gestor, deverdao ser objeto de consulta

especifica a Procuradoria-Geral do Municipio, para andlise individualizada.
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2. DO FUNDAMENTO JURIDICO PARA A RENOVACAO

2.1. A Transicao Normativa e a Ultratividade da Lei n° 8.666/1993

O ponto de partida para a andlise da prorrogagdo dos contratos em questdo ¢ a
compreensdo do fendmeno da ultratividade da norma revogada. A Lein°® 14.133/2021, em
seu artigo 193, inciso II, revogou expressamente a Lei n® 8.666/1993. Todavia, a propria Lei
n°® 14.133/2021 estabeleceu regras de transicao claras para os contratos celebrados sob a égide

da legislagdo anterior. O artigo 190 do novo diploma ¢ categorico ao dispor:

Art. 190. O contrato cujo instrumento tenha sido assinado antes da entrada
em vigor desta Lei continuarda a ser regido de acordo com as regras
previstas na legislacdo revogada.

Trata-se de uma aplicagdo do principio tempus regit actum (o tempo rege o ato),
que garante a seguranca juridica das relagdes contratuais estabelecidas. A norma determina
que o contrato administrativo ¢ um ato juridico perfeito, e, como tal, as regras que
governavam sua formagdo e seus termos originais devem continuar a disciplinar sua
execucao, suas alteragdes e sua extingdo, mesmo apds a revogacao da lei que lhe serviu de

base.

Portanto, para um contrato de loca¢do assinado em 2022, com base na Lei n°
8.666/93, qualquer prorrogagdo em 2024, 2025 ou anos subsequentes devera,
obrigatoriamente, observar os preceitos da Lei n® 8.666/93. A nova lei ndo retroage para
modificar os termos ou os requisitos de prorrogagao desses contratos. Essa sobrevivéncia da
lei antiga para reger os efeitos futuros de atos praticados durante sua vigéncia ¢ o que a

doutrina denomina ultratividade.

Ademais, o paragrafo unico do artigo 191 da Lei n® 14.133/21 reforga essa logica
ao prever que, se a Administragdo optou por licitar ou contratar diretamente com base nas leis
antigas (durante o periodo de transi¢ao), "o contrato respectivo serd regido pelas regras nelas

previstas durante toda a sua vigéncia".

Assim, a escolha do regime juridico no momento da contratagdo original vincula a
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Administragdo para todos os atos subsequentes relacionados aquele contrato, incluindo suas

prorrogagoes.

2.2. A Natureza Hibrida do Contrato de Locacido e a Inaplicabilidade do Prazo de 60

Meses

Definida a aplicabilidade da Lei n® 8.666/93, ¢ crucial analisar o regime de
prazos. A regra geral para a duracdo dos contratos administrativos, conforme o caput do
artigo 57 da referida lei, ¢ a adstri¢do a vigéncia dos respectivos créditos orcamentarios. Uma
excecao notdria € a dos contratos de servigos de natureza continua, que, nos termos do inciso

IT do mesmo artigo, podem ser prorrogados por até 60 (sessenta) meses.

Entretanto, essa limitacdo temporal de 60 meses ndo se aplica aos contratos de
locagdo em que a Administracdo Publica € locataria. A razio para essa distingao fundamental
reside na natureza juridica especifica desses contratos. O artigo 62, § 3° inciso I, da Lei n°

8.666/93, estabelece uma regra de excegao:

Art. 62. (...)

$ 3% Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas
gerais, no que couber:

I - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagdo em que o Poder
Publico seja locatirio, e aos demais cujo conteudo seja regido,
predominantemente, por norma de direito privado,

Esse dispositivo classifica o contrato de locagdao publica ndo como um contrato
administrativo tipico, mas como um "contrato da Administra¢ao', de natureza hibrida. Isso
significa que seu regime juridico é predominantemente o de direito privado — no caso, a
Lei n° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) —, com a incidéncia pontual de normas de direito

publico (as "normas gerais" da Lei n°® 8.666/93, como as que tratam das clausulas essenciais,

do equilibrio econdmico-financeiro e das sang¢des, naquilo que for compativel).

Por consequéncia, a regra sobre prazo maximo de vigéncia contida no artigo 57,
inciso II, ndo ¢ aplicavel, pois ndo se trata de uma "norma geral" nos termos do § 3° do artigo
62. Esse entendimento ¢ pacifico e consolidado, conforme se extrai da Orientacdo Normativa

n°® 06/2009 da Advocacia-Geral da Uniao (AGU):
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“4 VIGENCIA DO CONTRATO DE LOCACA~O DE IMOVEIS, NO QUAL A
ADMINISTRACAO PUBLICA E LOCATARIA, REGE-SE PELO ART. 51 DA
LEI N° 8.245, DE 1991, NAO ESTANDO SUJEITA AO LIMITE MAXIMO
DE SESSENTA MESES, ESTIPULADO PELO INC. II DO ART. 57, DA LEI
N°8.666, DE 1993 .
Na mesma linha, o Tribunal de Contas da Unido (TCU), ao responder consulta por
meio do Acérdao n° 170/2005 — Plenério, firmou que “os prazos estabelecidos no art. 57 da

Lei n°® 8.666/93 ndo se aplicam aos contratos de locacdo, por for¢a do que dispde o art. 62,

§3°, inciso I, da mesma lei”.

2.3. A Proibicao de Vigéncia Indeterminada e a Flexibilidade das Renovacdes

Afastado o limite de 60 meses, poder-se-ia questionar se as prorrogacoes
poderiam ser ilimitadas. A resposta ¢ negativa. Embora ndo haja um teto maximo de duragio
total, o contrato de locagdo publica estd sujeito a uma vedagdo expressa da propria Lei n°
8.666/93, esta sim uma norma geral aplicavel: a proibi¢ao de contratos com prazo de vigéncia

indeterminado. O artigo 57, § 3°, € explicito:

Art. 57.(..)
§ 3% E vedado o contrato com prazo de vigéncia indeterminado.

A conciliagao desses dois pontos leva a seguinte conclusdo: o contrato de locacao
pode ser prorrogado por sucessivos periodos, desde que cada prorrogacio seja formalizada
por meio de um termo aditivo com prazo determinado. A cada novo termo de
prorrogacdo, a Administragdo deve reavaliar e justificar a necessidade e a vantajosidade da

permanéncia no imovel.

Ademais, a legislagao nao impde que o prazo da prorrogagdo seja idéntico ao do
contrato original. Embora o texto do art. 57, II, mencione prorrogacdes por "iguais" periodos,
a doutrina e a jurisprudéncia, de forma unanime, interpretam essa expressdo de forma

flexivel, priorizando o interesse publico e a razoabilidade.

O gestor tem a discricionariedade para definir, de forma fundamentada, o prazo

mais conveniente para a nova vigéncia (seja ele de 6, 12, 24 meses ou outro), sem estar
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vinculado ao prazo inicial. A decisdo deve ser pautada pela conveniéncia e oportunidade

administrativa.

3. DOS REQUISITOS PROCEDIMENTAIS OBRIGATORIOS PARA A RENOVACAO

A prorrogacao de um contrato de locagdo ndo € um ato automatico ou de mera
chancela. Trata-se de uma nova decisdo administrativa que exige uma instru¢do processual
rigorosa, destinada a comprovar que as razdes que justificaram a contratacdo direta original
permanecem validas e que a continuidade da relagdo contratual ¢ a solugdo mais vantajosa
para o interesse publico. O 6nus de demonstrar tais fatos ¢ integralmente do gestor da pasta

interessada.

3.1. A Manutencdo das Condi¢des Originais da Dispensa de Licitacao

A contratagdo de locagdo pela Administragdo se da, em regra, por dispensa de
licitacdo, com fundamento no artigo 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93. Para que a
prorrogacgao seja legitima, ¢ indispensavel demonstrar que os trés requisitos cumulativos deste

dispositivo permanecem preenchidos:

Art. 24. E dispensavel a licitacdo:
()

X - para a compra ou locagdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalagdo e
localizag¢do condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia;

Assim, o gestor devera, em ato fundamentado nos autos do processo de

prorrogacao, demonstrar pormenorizadamente:

a) A Persisténcia da Necessidade Publica: E preciso justificar, de forma atual e
detalhada, que o imodvel continua sendo essencial para o desempenho das atividades precipuas
da Secretaria. Nao basta uma declaragdo genérica de "interesse publico". E necessario
descrever quais servigos sdo prestados no local, qual a importancia desses servicos para a

populacdo e por que a continuidade desses servigos naquele local ¢ fundamental.
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b) A Adequacao do Imovel (Instalacdes e Localizacao): Este ¢ o nucleo da
justificativa de escolha. O gestor deve reafirmar e, se possivel, detalhar por que aquele imovel
especifico continua sendo a melhor op¢ao para a Administragdo. A justificativa deve abordar
fatores como: a localizacio estratégica (proximidade do publico-alvo, facilidade de acesso
por transporte publico, inser¢do em area que demanda o servico); as caracteristicas das
instalacdes (tamanho, layout, infraestrutura, acessibilidade para pessoas com deficiéncia) e
sua adequacdo as necessidades do servigo; € os custos que seriam incorridos com uma
eventual mudang¢a, que podem incluir ndo apenas despesas financeiras, mas também a

interrupcao de servicos e a perda de um ponto de referéncia para a comunidade.

¢) A Compatibilidade do Preco com o Mercado: A Administragdo ndo pode
pagar um aluguel superior ao praticado no mercado. A comprovagao dessa compatibilidade ¢

um requisito indispensavel e deve ser renovada a cada prorrogacao.

3.2. A Comprovacao da Vantajosidade e da Compatibilidade do Preco

A demonstragdo de que o preco do aluguel esta em conformidade com os valores
de mercado ¢ um dos pilares da legalidade da prorrogagdo. A "avaliagdo prévia" exigida pelo
art. 24, X, da Lei n° 8.666/93, deve ser atualizada. Para tanto, o gestor deverd instruir o

Processo com:

e Meétodo Preferencial - Laudo de Avaliacdo Técnica: A forma mais segura e
recomendada para comprovar a compatibilidade do preco ¢ a juntada de um laudo de
avaliacdo atualizado, elaborado por um servidor publico qualificado (engenheiro ou
arquiteto do quadro municipal) ou por uma empresa/profissional especializado
contratado para esse fim. O laudo deve analisar as caracteristicas do imodvel e
compara-lo com outros de padrao semelhante na mesma regido, concluindo sobre o

valor justo do aluguel.

e Meétodo Alternativo - Pesquisa de Mercado Documentada: Em situagdes

excepcionais, onde a elaboragdo do laudo técnico se mostre inviavel ou
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excessivamente onerosa (fato que deve ser justificado nos autos), admite-se a
comprovagdo por meio de uma pesquisa de mercado robusta. Tal pesquisa deve
consistir na obtencdo de, no minimo, trés propostas formais de imoveis com
caracteristicas e localizagdo similares, provenientes de imobilidrias ou proprietarios
distintos. Essa documentagdo permitira uma comparagao direta e demonstrara que o
valor da renovagdo ¢ igual ou inferior & média do mercado. A simples juntada de

anuncios de internet, sem verificagdo, ¢ insuficiente.

Além da compatibilidade do preco, a vantajosidade da prorrogaciao deve ser
justificada de maneira mais ampla, considerando nao apenas o valor do aluguel, mas
também os custos indiretos e os beneficios nio financeiros da permanéncia no imoével,
como j& mencionado (custos de mudanga, adaptacao de um novo local, impacto na prestagdo

do servigo publico).

3.3. A Formalizacao do Processo Administrativo

Para garantir a regularidade do procedimento, o processo administrativo de
prorrogacdo deve ser instruido, no minimo, com os seguintes documentos, nesta ordem

logica:

1. Requerimento da Secretaria Interessada: Despacho de autoria do Secretario da

pasta, solicitando a prorrogacao e indicando o prazo pretendido.

2. Ato Fundamentado de Justificativa: Documento assinado pelo Secretario,
detalhando exaustivamente a manutencdo da necessidade publica, a adequacao da
localizagdo e das instalacdes, a vantajosidade da permanéncia e a compatibilidade do

prego, conforme explicitado nos itens 3.1 e 3.2 deste parecer.

3. Prova da Compatibilidade de Preco: Laudo de avaliacdo técnica ou pesquisa de

mercado documentada, devidamente atualizados.
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4. Manifestacio Expressa do Locador: Documento formal em que o proprietario do
imével manifesta sua concorddncia com a prorrogacdao do contrato de locagdo, nos

termos e pelo prazo propostos pela Administragao.

5. Documentac¢ao de Identificacado do Locador: Copia dos documentos pessoais (RG e
CPF) em caso de pessoa fisica; termo de inventariante e documentos do administrador
no caso de espolio; ou atos constitutivos atualizados (contrato social ou estatuto) e

documentos dos representantes legais, se pessoa juridica.

6. Certiddo de Disponibilidade Orc¢amentaria: Declaracdo emitida pelo setor
financeiro-or¢amentario do Municipio, atestando a existéncia de dotagdo orcamentaria
suficiente para cobrir as despesas com o aluguel durante o periodo da prorrogacao e,
posteriormente, os documentos contabeis necessarios a lavratura do termo de

renovagao (reserva e empenho).

7. Minuta do Termo Aditivo: Versao preliminar do documento que formalizard a
prorrogagdo. A minuta deve contemplar as condi¢des ajustadas e eventuais clausulas
especificas decorrentes de exigéncias particulares do locador ou da natureza do

imovel.

8. Certidoes de Regularidade Fiscal do Contratado: Comprovagao de que o locador
se encontra em situagdo regular perante o Fisco Federal, Estadual e Municipal, bem

como junto ao FGTS e a Justica do Trabalho, se aplicavel.

Somente apdés a completa instrucio do processo com todos esses elementos é
que os autos deverio ser remetidos para a lavratura do termo de renovacio, devendo a
Secretaria interessada, por se tratar de matéria padronizada, limitar-se a atestar o

cumprimento das diretrizes deste parecer referencial, anexando-o ao processo.
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4. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio emite o presente

parecer referencial para firmar o seguinte entendimento:

i. E juridicamente possivel a prorrogacdo de contratos de locagdo de imdveis
firmados sob a égide da Lei n° 8.666/1993, em razdo da ultratividade da norma, conforme

determinam os artigos 190 e 191 da Lei n° 14.133/2021.

ii. Aos contratos de locacdo em que a Administra¢ao ¢ locataria nao se aplica o
limite maximo de vigéncia de 60 (sessenta) meses previsto no art. 57, I, da Lei n° 8.666/93,
por se tratar de "contrato da Administracdo" regido predominantemente pelo direito privado,

nos termos do art. 62, § 3°, I, do mesmo diploma.

iii. E vedada a prorrogacio por prazo indeterminado. As renovacdes devem
ocorrer por meio de termos aditivos com prazos determinados, cuja defini¢cdo (igual, inferior
ou superior ao prazo original) insere-se na esfera de discricionariedade fundamentada do

gestor.

iv. A validade da prorrogacdo esta condicionada a instrucdo de processo
administrativo que comprove, de forma inequivoca e atual, a manutencio dos requisitos da
dispensa de licitacdo (art. 24, X, da Lei n° 8.666/93), a vantajosidade para a

Administracio e a compatibilidade do pre¢o com o valor de mercado.

v. A responsabilidade pela demonstracdo fitica e pela fundamentacio da
necessidade e da vantajosidade da prorrogagdo ¢ integralmente do Secretario da pasta
interessada, que deve produzir um ato motivado, detalhado e amparado em provas

documentais, especialmente no que tange a avaliagdo do prego do aluguel.

Autoriza-se os agentes publicos vinculados as Subprocuradorias competentes a
utilizarem este parecer como modelo referencial, anexando-o aos processos administrativos
que versem sobre o tema aqui tratado, atestando o cumprimento das orientacdes. Esta
orientagdo podera, a qualquer tempo, ser revista ou atualizada por determinagdo do

Procurador-Geral do Municipio, diante de nova legislagdo, jurisprudéncia ou alteracdo no
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entendimento juridico sobre a matéria.

Ademais, poderd a Secretaria interessada, apos indicacdo precisa de questdo nao

abordada no presente parecer, remeter os autos a este 6rgao de assessoramento juridico para
analise individualizada e complementacdo da orientagdo.

E como opina a Subprocuradoria de Licitagdes e Contratos.

Nova Friburgo, na data da juntada aos autos.

Laynne de Assinadode

forma digital
Andrade por Laynne de
Alves  Andrade Alves
Laynne de Andrade Alves

Subprocuradora de Licitagcdes e Contratos
Matricula: 63.736

Assinado de forma digital
HUDSON TEIXEIRA A2 eiors ot
THURLER:0949422 THURLER:09494221770

Dados: 2026.05.12
1770 15:10:23 -03'00'

Hudson Teixeira Thurler
Procurador-Geral do Municipio
Matricula 63.915
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