PROPOSTA DE ORIENTAGCAO NORMATIVA AGU N2 06/2008

A VIGENCIA DO CONTRATO DE LOCAGAO 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. l DO ART. 57, DA LEI N2 8.666, DE 1993.

INDEXACAO: VIGENCIA. LIMITAGAQ. CONTRATO DE LOCACAO. IMOVEL. ADMINISTRACAO. LOCATARIA.

REFERENCIA: art. 62, § 32 e art. 57 da Lei n? 8.666, de 1993; arts. 51 a 57 da Lei n? 8.245, de 1991; Decisdo
TCU 828/2000 - Plendrio.

FUNDAMENTACAO:

Rege a matéria o § 3% do art. 62 da Lei n® 8,666, de 1993, que determina aplicarem-se os arts. 55 e 58
a 61 da Lei de Licitages e Contratos aos contratos de locacio em que o Poder Publico seja locatério.

Margal Justen Filho, ao comentar o referido par&grafo 32, argumenta que os arts. 55, 60 a 61 apenas
tornam obrigatorias as formalidades que no direito privado sdo facultativas e que mesmo quanto ao artigo
59, que rege eventual declaragdo de nulidade do contrato e seus efeitos, por sua conotacdo tipicamente
privatistica, entende o autor que ndo pode existir qualquer disputa. Entretanto, no que diz respeito ao art.
58 assevera que o dispositivo “sintetiza faculdades inconcilidveis com os principios do direito privado”, pois
que estabelece prerrogativas especiais da Administragio Plblica. Conclui que “deve reputar-se que 0s
particulares, em contratacdes disciplinadas preponderantemente pelo direito privado, ndo se encontram
assujeitados aos poderes excepcionais garontidos & AdministracGo Piblica”.

O que importa registrar, aqui, é que o § 3° do art. 62, ao indicar os dispositivos legais aplicdvels ac
contrato que a Administragdo estd na condigio de locataria de imével, n3o mencionou o art. 57 da Lei n?
8.666, de 1993, que rege a duragio dos contratos.

Com efeito, o contrato de locagio de imével inquestionavelmente enquadra-se na definicio de
servico do art 6% inc. Il {locagdo de bens), da Lei n2 8.666, de 1993. Cuida-se, desse modo, de servigo que nio
pode ser interrompido, sob pena de comprometer o desempenho das atividades da Administracdo, razio
pela qual o recomendével é que a contratacdo seja firmada por mais de um exercicio financeiro, de acordo
com o conceito de servigo continuado da Instrugio Normativa SLTI/MPOG n2 02, de 2008.

Nesse contexto, ndo fosse a redagdo do § 32 do art. 62 da Lei n? 8.666, de 1993, ao contrato de
locagdo de imével firmado pela Administracdo, na condiciio de locatdria, aplicar-se-ia o inc. Il do art. 57 do
mesmo Diploma legal, que rege a duragio dos contratos que envolvem a prestacio de servigos continuos,

Ndo obstante a clareza do § 3° do art. 62 da Lei de LicitagSes e Contratos, gue ndo se refere ao art.
57, o Tribunal de Contas da Uniio tem manifestacfes n3o uniformes quanto & matéria, conforme se
depreende das DecisGes 248/1996-Plenario, 828/2000-Plenario e Acérdio 1.512/2004-Plenario.

Assim, no tocante & matéria, merecem destaque os dispositivos da Lei n? 8.245, de 1991, que
regulam as locagBes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, excluidas as relativas aos
imoveis de propriedade da Unido, que continuam reguladas pelo Cédigo Civil e pela legislagdo especial (art.

1%, pardgrafo Unico, “a”, 1). g



®

Como toda e qualquer legislagdo de cunho privado, a Lei n® 8.245, de 1991, traz bastante abertura
para a questdo dos prazos do contrato de locagdo, prevendo que este poderd ser ajustado por qualquer
tempo, inclusive por prazo indeterminado. Ndo obstante, para locacBes ndo residenciais apresenta algumas
regras para a garantia do locatario quanto ao direito de renovacio do contrato.

Para as locacbes em que a Unido é locatdria, o ajuste certamente é caracterizado como no
residencial, cuja definigdo esté no art. 55 da Lei n® 8.245, de 1991, como sendo aquela em que o locatdrio for
pessoa juridica e o imével destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou
empregados.

Sobre o regramento do direito de renovagdo do contrato ndo residencial, cumpre observar as
seguintes disposictes sobre esta espécie de locagSo:

Art. 51. Nas locagbes de imdveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovagiio
do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

! - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos;

Il - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos.

{...)

§ 52 Do direito o renovagiio decai aquele que ndo propuser g agdo no interregno de um ano,
no mdximo, até seis meses, no minimo, anteriores & data da finalizagdo do prazo do contrato
em vigor.

Art. 52. O locador ndo estard obrigado a renovar o contrato se:

I - por determinagéio do Poder Piblico, tiver que realizar no imével obras que importarem na
sua radical transformagdo; ou para fazer modificacfes de tal notureza que aumente o valor
do negdcio ou da propriedade;

If - 0 imdvel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferdncia de fundo de comércio
existente hd mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu cénjuge,
ascendente ou descendente.

Como visto, a vigéncia do contrato de locagdio em que a Administracdo figura como locataria ndo
estd adstrita & limitagdo imposta aos contratos de servicos continuos, de 60 (sessenta) meses. Assim, a
duragdo pode ser de cinco anos, como também pode ser de 12 meses prorrogéveis por iguais e sucesswos
perfodos sem a limitacdo do art. 57, inc. Il, da Lei ne 8 666, de 1993, de modo a garantir o direito 3

rengvacdo. Deve-se ter em mente, contudo, que o prazo total deve ser determinado e a decisdo
administrativa, por uma ou por outra hipétese, devera ser motivada e demonstradora da reguiaridade da
op¢do adotada, nos termos do art. 113 da Lei n® 8.666, de 1993.




