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CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL

INEXIGIBILIDADE N2 030/2025
PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 088/2025

CONTRATO N° 091/2025

Termo de contrato de locagdo de imovel
que entre si fazem o municipio de Juazeiro
- Ba e o Sr. Wanderlin Almeida Silva.

O Municipio de Juazeiro, Estado da Bahia, 6rgdo da administragdo publica em geral, natureza juridica
municipio, sediada na Praga Bardo do Rio Branco, n.2 01 - centro, Juazeiro - Ba, cadastrada no CNPJ n®
13.915.632/0001-27, neste ato representado pela Secretaria Municipal de desenvolvimento social,
diversidade, igualdade racial e combate a fome o Senhor Igor Luiz da Silva, brasileira{o), CPF sob o n?
005.505.535-41, portador da Matricula Funcional n? 3486, doravante denominada LOCATARIO e do outro
lado o Sr. Wanderlin Almeida Silva, pessoa fisica, inscrito no CPF sob o n® 110.305.935-15, com endere¢o na
Rua Argentina N° 174 Bairro Santa Maria Gorete CEP: 48904281, doravante denominado LOCADOR,
celebram o presente contrato de locagdo de imdvel, mediante as seguintes clausulas e condigbes que se

seguem:

FUNDAMENTO DO CONTRATO: Este contrato decorre do Processo n° 088/2025, fundamentado em
inexigibilidade de Licitagdo, na forma do disposto no artigo 74, V, da lei n° 14.133, de 12 de abril de 2021 e
na lei n? 8.245/1991 e suas aiteracdes posteriores, mediante as seguintes clausulas e condi¢des:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Locagdo de imdvel localizado na rua Argentina, n? 174, Bairro Santa Maria Goretti, em Juazeiro-
BA, para funcionamento da Casa dos Conselhos, conforme solicitagdo da secretaria municipal de

desenvolvimento social, diversidade, igualdade racial e combate a fome.
1.2, Oimével é de propriedade do Sr. Wanderlin Almeida Silva, inscrito no CPF n? 110.305.935-15.

1.3. Os bens sdo classificados como comuns uma vez que os padrdes de desempenho e qualidade
podem ser objetivamente definidos pelo termo de contrato por meio de especificagdes usuais de
mercado. O objeto desta contratagdo ndo se enquadra como sendo de bem de |luxo, conforme Decreto

municipal n® 056/2024.

1.4. O presente termo de contrato tem como base legal a Lei 14.133/2021, especificamente no seus
artigos 72, incisos | a VIIl, bem como 74, inciso V, pardgrafo 5¢, c/c com o Decreto n? 056/2024.

1.5. Nas palavras do ilustre professor Ronny Charles: “Quando a lei prevé hipéteses de contratagio
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direta (dispensa e inexigibilidade) é porque admite que nem sempre a realizagdo d? certame l?v.ara a
melhor forma de contratagdo pela Administragdo ou que, pelo menos, a suje1€,:ao do Negocio ao
procedimento formal e burocratico previsto pelo estatuto n3o serve eficaz ao atendimento do interesse

publico naquela hipdtese especifica.”

1.8. No presente caso, a inexigibilidade de licitagdo torna-se mais viavel ao procedimento licitatério,
porem deve ser pormenorizada em um procedimento formal, ndo sendo afastado nenhuma das
premissas basicas de um procedimento licitatério, como a busca pelo melhor atendimento  finalidade
publica e respeito a principios basilares como a impessoalidade, moralidade, publicidade dentre outros;

1.7. A contratagdo, via Inexigibilidade de licitagdo, em razdo do montante total e da apresentacdo da
proposta mais vantajosa, dentro dos valores usuais, torna-se menos custosa economicamente e
pragmaticamente do que 3 realizagdo do processo licitatério, além de tornar mais célere e eficiente a
contratacao, que visa a consecugdo do interesse publico.

1.8. Por se tratar de um fornecimento comum, no qual existe a possibilidade de aferi¢do dos padrdes de
desempenho e qualidade pretendidos mediante as informacbes contidas neste termo de contrato,
entendemos pela desnecessidade do estudo técnico preliminar e analise de riscos.

CLAUSULA SEGUNDA - DA JUSTI FICATIVA PARA CONTRATACAO

2.1. Da necessidade da contratac3o:

~ Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, diversidade, igualdade racial e combate 3 fome, de
Juazeiro — BA desempenha um papel essencial na formulagdo, coordenacio e execugdo de politicas publicas
voltadas 3 assisténcia social, igualdade social e seguranga alimentar. Para garantir o funcionamento
acequado dos Conselhos Municipais vinculados 3 pasta, faz-se necessdria a locagdo de um imével adequado
para sediar 2 Casa dos Conselhos, proporcionando um espac¢o adequado para reunides, deliberacdes e
atendimento a populac3o.

2.2. Da inviabilidade de competi¢3o:

A inexigibilidade de licitagdo tem fundamento geral na impossibilidade de competigdo entre propostas,
afigurando-se sempre que for inviavel uma avaliagdo puramente objetiva da qualidade do contratado, em
face da natureza do objeto contratual, sob pena de n3o ser atendido o interesse publico subjacente a

contratag3o.

Some-se a0 exposto, a inviabilidade de competicdo, como um dos pressupostos de natureza legal, que se
estabelece, também, pelz inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparacdo

ISONOMICa entre os potenciais imoveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a locagdo de imdveis pela Administrac3o Publica, desde que
atendigdos alguns requisitos, previstos na Lei 14.133/2021, significa dizer que, em se tratando dessa espécie
de contratacdo direta, seria invidvel o Interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével,

Pl

que n30 aquele selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n. 14 .133 /2021, se n3o
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Art. 74. £ inexigivel a licitagdo quando invidvel 2
competicdo, em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locagdo de imével cujas
caracteristicas de instalacées e de localizagdo
tornem necessdria sua escolha.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunlcagdo entre a necessidade da Administracdo e as
caracteristicas do imodvel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracter(sticas

As caracteristicas do imdvel (tais como localizagdo, dimens3o,
edificacdo, destinac3o, etc.) sdo relevantes, de modo gue a
Administragdo ndo tem outra escolha, Quando a Administraggo
necessita de imével para destinagdo peculiar ou com localizagdo
determinada, n3o se torna possivel a competicdo entre particulares
-Ou a Administragd o encontra o imével que se presta a atender seus
interesses ou n3o o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe
adquirir (ou locar) o imével disponivel; na segunda, é impossivel a
locagdo ou aquisi¢do. (Grifo Nosso).

Desse modo, somente o imdvel em comento foi capaz de atender a necessidade da Administracio,
justificando, assim, a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilldade de competi¢do, observando-se,
inclusive, na contratagao direta, os requisitos previstos no pardgrafo 52 do artigo 74 da Lein? 14.133/2021:

1) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

2) certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e

3} justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracdo e que
evidenciem vantagem para ela.

§ 52 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: [ - avaliagdo
prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizac3o,
e do prazo de amortizac3o dos investimentos; |l - certificagdo da
inexisténcia de iméveis pablicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto; Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imaével
a ser comprado ou locado pela Administracio e que evidenciem
vantagem para ela,

2.3. Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando

imprescindiveis as necessidades de utilizagio e do brazo de amortiza¢o dos investimentos:
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A avaliagao prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no ambito desta Mur‘li'cipalldadE, por corre;OF
registrado no CRECI, a quem compete realizar a avaliacio de imdveis e precificar o valor mensal dos
aluguéis, conforme Decreto Municipal n2 056 /2024. Nesse sentido, segue em anexo laudo no qual consta
as condigdes do imodvel, suas caracteristicas, registros fotograficos e valor de mercado.

2.4. Certificagio da inexisténcia de iméveis publico vagos e disponiveis que possam atender ao objeto
pretendido:

E importante pontuar que foi certlficado por agente técnico competente da Secretaria de
Desenvolvimento Social, diversidade, igualdade racial e combate 3 fome.

a inexisténcia de imoveis publicos, aptos, vagos e disponlveis que atendam ao objeto de interesse dessa
Municipalidade.

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho:

Antes de promover a contratacdo direta, a Administragdo
deve comprovar a impossibilidade de satisfacdo do
interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a
inexisténcia de outro imével APTO a atendé-lo.

Neste sentido, Jacoby Fernandes ensina que a simples existéncia de imovel publico vago n3o pode obstar a
possibilidade de locagdo de imével particular pela Administragdo Plblica. Como exemplo, temos iméveis que,
apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condigdes, com falta de habite-se, pardmetros
de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranca de servidores e municipes. Nesse sentido, o fato
de existirem outros iméveis publicos com metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau
estado de conservagdo, ma localizacdo ou desatendendo 2 legislagdo de seguranca, nio pode obstar que a
Administragdo opte por celebrar um contrato de locacdo, no qual seja atendido o interesse publico.

O ilustre doutrinador Jacoby Fernandes em sua obra “Contratacdo Direta sem licitac3o” complementa ao
defender que uma boa pratica tem sido que esses imdveis publicos disponiveis sejam avaliados, n3o somente
no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas também do atendimeno das condi¢des do imovel frente

as necessidades da Administragdo Publica, bem como se estes astio em plenas condigdes de funcionamento
e seguranca. Rejeitar imoveis em mas condi¢des é um dever do

gestor, que deve prezar pela seguranca e
salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Logo, foi certificado nos autos que ndo ha um imovel publico apto vago e disponivel para essa finalidade,
conforme documento em anexo.

2.5. lustificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracio e que
evidenciem vantagem para ela;

acessa htlps/juazaire. 1doc.com.briverificacac/067F-082A-1192-A045 o infornio 0 codigo 0G7F-082A-1192-A045
ras. ¢ :

Importante reforgar que a singularidade n3o se confunde com exclusividade. Enguanto a exclusividade

indica a existéncia de apenas uma solugio apta a atender a necessidade,

disponibilizada no mercado por
apenas um particular,

a singularidade significa que, embora possa existir mais de um3 solugdo potencial,
seria invidvel definir critérios objetivos de comparac3o e julgamento entre possiveis propostas.
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O objeto é singular quando ele ¢ anico,

ou seja, quando n3o existe outra opgao a ser considerada em
comparagdo a ele como um equivalente

perfeito; o objeto é singular por ser Unico, especial, particular.

A escolha pelo imdvel em comento foi justificada como a mais eficiente e adequada em fun¢do das

peculiaridades a ele inerentes, tornando entdo necessiria essa contratagdo, e o prego praticado foi
compativel com o valor de mercado, segundo avaliag3o prévia.

Diante das justificativas apresentadas faz-se necessario a contrata

¢do por Inexigibilidade de Licitagao, nos
termos exigidos no inciso V, do art. 74, da Lej n? 14.133/2021.

CLAUSULA TERCEIRA - ESPECIFICACAO DA CONTRATACAO

(ITEM ESPECIFICACAO UND VALOR VALOR TOTAL

QTtp UNITARIO

Locagdo de imdvel localizado na rua MES 2 R$4.500,00 |R$54.000,00
Argentina, n? 174, Bairro Santa Maria Goretti,

1 em Juazelro-BA, para funcionamento da Casa
dos Conselhos, conforme solicitacdo da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Social, diversidade, igualdade racial e
combate a fome,

O custo estimado total da contratagiio é de RS 54.000,00 (cinquenta e quatro mil reais), conforme proposta

anexa,

Para definicdo do local, foi analisado o Imével em questio, objeto deste processo licitatorio por profissional

gualificado e emitido um laudo com as informac&es necessarias a esta contratagdo.
CLAUSULA QUARTA - DO REGIME DE EXECU(}AO, LOCAL E DA FORMA DE ENTREGA
A execugdo e entrega do imdvel objeto da presente locag3o seguirdo os seguintes procedimentos:

1. Adequagao e Inspeg¢do do Imdvel:
O imdvel serd entregue nas condigBes acordadas entre as partes, com todas as adequagdes
necessarias para o funcionamento Casa dos Conselhos. Antes da formalizag3o do contrato, ser3
realizada uma vistoria do imovel para garantir que o mesmo atenda as condicdes minimas de

seguranga, acessibilidade e funcionamento. Caso sejam identificadas necessidades de adequacdes

ou ajustes, estas serdo acordadas entre o locador e a administragdo municipal.
2. Prazo de Entrega:

O imdvel deverd ser entregue ao Municipio de Juazeiro em perfeito estado de uso e habitabilidade,

com as condigGes acordadas no contrato. O prazo para entrega sera determinado no contrato de

locagdo, sendo este suficiente para que o imovel seja adequadamente preparado para a instalacio

dos 6rgdos municipais. O prazo méaximo para entrega do imovel sera de Abril de 2025,

; , ; : i i
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3. Responsabilidades do Locador:
O locador se responsabiliza por fornecer o imével nas condigdes especificadas e garantir que este
esteja livre de quaisquer pendéncias legais ou fisicas, como débitos de tributos, dividas, e
problemas estruturais. Caso o imdvel necessite de reparos estruturais ou ajustes, 0s mesmos
deverdo ser realizados pelo locador, sem custos adicionais para o municipio, no prazo acordado.
4. Responsabilidades do Municipio:
O Municipio de Juazeiro, por sua vez, compromete-se a realizar o pagamento do valor estipulado
no contrato, conforme o cronograma e as condigdes estabelecidas, bem como utilizar o imdvel de
acordo com a sua destinagdo e zelar pela manutengdo das condigdes de uso. Caso haja a

necessidade de adaptacdo dos espagos internos (por exemplo, divisdrias ou mobilidrio), serd de
responsabilidade do Municipio.

5. Entrega Formal e Vistoria Final:

Apos a adequacao do imovel, uma nova vistoria sera realizada, com a presenga do locador e do
representante do municipio, para verificar se o imovel atende as condigdes acordadas. A entrega
formal sera registrada por meio de Termo de Recebimento, no qual ambas as partes confirmardo
que o imovel foi entregue em conformidade com as condigdes estabelecidas.
Responsabilidade pela Manutengdo:
Durante o periodo de locacdo, a responsabilidade pela manutencdo do imével sera compartithada
conforme os termos do contrato, ficando a cargo do locador a manutengdo estrutural do Imovel
(como reparos em telhados, fundagdes, encanamentos principais) e do Municipio as manutencdes
internas e operacionais, compativeis com a utilizagio do espago.
7. Termo de Aceitagdo:
A entrega sera formalizada por meio de um Termo de Aceitagdo, onde o Municipio confirmara que
o imovel esta apto para uso e que as condigdes acordadas foram atendidas. A partir da assinatura

do Termo de Aceitagdo, o imovel estard a disposigdo do Municipio para inicio das atividades
administrativas.

o

CLAUSULA QUINTA - DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A locacdo de um imovel para a Casa dos Conselhos é uma solug3o estratégica para garantir o pleno
funconamento dos Conselhos Municipals, promovendo um ambiente adequado para reunides, deliberacdes
€ atendiments 3 populacdo. A iniciativa contribuird para a melhoria da governanga participativa, assegurando
maror ehibncia na formulacdo e implementagdo das politicas pablicas municipais.

Assim, solicita-se @ sprovagdo da locacdo do imdvel para 3 instalagdo da Casa dos Conselhos, garantindo

Luporte 180nico ¢ estrutural 3 participagdo cidadyd e ao desenvolvimento social do municipio de Juazeiro -
aa

CLAUSULA SEXTA - DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS
& 1 Os custos com a presente contratagdo correrdo por conta da seguinte dotagdo ofgamentana:
Unidade Orgamentdria; 10.10.001
Projeto Atividade: 2091
Elemento de Despesas: 339036
Fonte: 15000 R
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sucessivos.

7.2. Os efeitos financeiros d

a contratagdo so terdo inlei
mediante Termo, precedido

0 a partir da data da entrega das chaves,
de vistoria do imovel.

7.2.A Prorrogacao de contrato devera ser promovida mediante celebra¢io de termo aditivo,

7.3. Caso nio tenha interess
LOCATARIO, com antecedén
pena de aplicagdo das sangd

€ na prorrogagdo, o LOCADO
Ccia minima de 30 {trinta
es cabiveis por descum

R deverd enviar comunicagdo escrita ao
) da data do término dg vigéncia do contrato, sob
primento de dever contratual.

CLAUSULA OITAVA - REQUISITOS DA CONTRATACAD

8.2. Sendo assim, os documentos exigidos ser3o:

Habilitag3o juridica:

a) No caso de empresario individual, inscrigao no Re

gistro Publico de Empresas Mercantis, a cargo da
Junta Comercial da respectiva sede;

b) No caso de sociedade empresaria oy empresa individual de
constitutivo, estatuto oy contrato social e

f) No caso de exercicio de atividade ndo listadas nos itens acima: ato de registro ou a
funcionamento expedido pelo 0rgéo competente, nos termos da legislacio pertinente,

g) No caso de sociedade cooperativa: ata de fundacio e estatuto sacial em vigor, com a ata da assembleia
que o aprovou, devidamente arquivado na Junta Comercial ou inscrito no Registro Civil das Pessoas

Jurldicas da respectiva sede, bem como o registro de que trata o art. 107 da Lel n? 5.764, de 1971,
h} Contrato de compra e venda do imével.

utorizagdo para

Regularidade fiscal, social e trabalhista:

a) Provade inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas;

b) Certiddo negativa de debitos relativos aos tributos federais e 4 divida ativa da Unigo;

C) Prova de regularidade com o Fundo de Géra—ntia do Tgmpo de Servico (FGTS);

d) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a justica do Trabalho, mediante a apresentacdo
de certidio negativa ou positiva com efelto de negativa, nos termos dp Titulo VII-A da Consolidagdo das
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