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INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N° 019/2025 — IL \\. Z

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 110/2025

OBJETO —~ LOCACAO DE IMOVEL COM NO MINIMO 4 QUARTOS, SALA AMPLA, 2
BANHEIROS, COZINHA EQUIPADA E AREA EXTERNA SEGURA, COM LOCALIZACAO EM
BAIRRO COM INFRAESTRUTURA URBANA CONSOLIDADA, COM PROXIMIDADE DE
SERVICOS PUBLICOS ESSENCIAIS: UBS, CRAS, CONSELHO TUTELAR E SEGURANCA
PUBLICA, COM REDE ELETRICA, HIDRAULICA E SANITARIA EM PLENO
FUNCIONAMENTO, ISENTO DE PENDENCIAS JUDICIAIS OU RESTRICOES LEGAIS,
ADEQUADO PARA O FUNCIONAMENTO DA CASA DE PASSAGEM, SETOR VINCULADO A

s e Rllhn‘co_r

SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL — SEMDAS.

I-RELATORIO

Trata-se de consulta encaminhada pelo Agente de Contratacio para analise e emissao de parecer
Juridico atinente ao procedimento administrativo na modalidade Inexigibilidade de Licitagdo, cujo objeto ¢ a
locagdo de imovel com no minimo 4 quartos, sala ampla, 2 banheiros, cozinha equipada e drea externa segura,
com localizagdo em bairro com infraestrutura urbana consolidada. com proximidade de servigos plblicos
essenciais: UBS, CRAS, Conselho Tutelar ¢ Seguranga Plblica, com rede elétrica, hidraulica e sanitaria em
pleno funcionamento, isento de pendéncias judiciais ou restrigdes legais, adequado para o funcionamento da
casa de passagem, setor vinculado a Secretaria Municipal de Assisténcia Social - SEMDAS.

A presente manifestagdo tem por objetivo esmiugar requisitos e ponderagdes a respeito da
celebragio de contrato de locagado, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n® 14,133/2021 (Nova Lei de
licitagdes ¢ Contratos - NLLC), que versa sobre a contratagio direta por inexigibilidade de licitagdo para
locagdo de iméveis cujas caracteristicas de instalagdes e localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Oportuno esclarecer que o exame ¢ feito nos termos do art, 53,1, I e 72, 111 da Lei Federal n°
14.133/ 2021, abstraindo-se os aspectos de conveniéncia e oportunidade da contratagio em si. Nada obstante,
recomenda-se que a drea responsavel atente sempre para o principio da impessoalidade, que deve nortear as
compras e contratagdes realizadas pela Administragdo Pablica, ainda com mais rigidez em se tratando de
contratagdo dircta. exceqdo a regra da licitagio.

E o relatorio.
II - ANALISE JURIDICA

a) Da hipdtese legal de inexigibilidade de licitaciio para celebracgio de contrato de locaciio de imovel
(Art. 74, V da Lei n° 14.133/2021)

A Conslituigao Federal, consoante principios e normas estabelecidas pelo art. 37, caput, e inciso
XX, estabelece que obras, servigos, compras e alienagdes serdo contratadas mediante processo licitatorio.
Assim, depreende-se que no ordenamento juridico patrio a regra ¢ a licitagdo. Entretanto, em casos
determinados, a legislagdo admite a contratagio direta sem submissio ao processo licitatorio.

A contratagdo direta ¢ género do qual se divide em inexigibilidade e dispensa.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagdes diretas sem a
necessidade do processo de licitagdo, isso ndo significa que a Administragio pode atuar de modo arbitrario.
Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinado a realiza¢do da melhor
contratagao possivel, devendo sempre justificar a escolha do(a) contratado(a), com vistas a satisfagdo do
interesse publico.

Ha de sc atentar, neste contexto, que a aquisigdo ou locagdo de imoveis pela Administraca
Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei n® 14.133/2021 como caso de licitagdo
inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contrataga
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direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que nae Wyue o
selecionado. Essa ¢ a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021, se nio vejamos: ‘-Q-
s

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

V - aquisi¢io ou locagio de imével cujas caracteristicas de
instalagoes e de localizagido tornem necessaria sua escolha.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagio entre a necessidade da Administrag@o
¢ as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas
do bem designado, sua localizagio e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando
tal apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho!, veja-se:

“As caracteristicas do imovel (tais como localizagio, dimensio,
edificagdo, destinagdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administracdo ndo tem outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imdvel para destinagdo
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a
competi¢do entre particulares. Ou a Administracdo cncontra o
imovel que se presta a atender seus interesses ou niio o encontra.
Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imdvel
disponivel; na scgunda, ¢ impossivel a locagdo ou aquisi¢do.”

Nesse entendimento, ¢ importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) iméveis
com caracteristicas que atendem aos anseios da Administragdo, a realizagdo de procedimento licitatério
se torna imperiosa. Ainda que niio haja fungibilidade entre os iméveis entre si, integrario um leque de
opgGes para atender ao interesse da Administragdo Pablica. Ou seja, qualquer dos imdveis satisfard a
exigéncia que justifica a aquisi¢do pela Administragdo. Nessas situagdes, a possibilidade de celebragdo
de contrato de locagdo de imével com fundamento na inexigibilidade de licitagdo sec mostra ofuscada,

abrindo passagem para a realizagfio de licitagiio, vez que estard presente o elemento fundamental da
competigdo.

Inclusive, caso seja viavel a competi¢do, ou seja, no caso de dois ou mais iméveis poderem
atender as necessidades da Administragdo, a regra geral trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes ¢
Contratos Administrativos ¢ o dever de licitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74
desta Lei, a locagdo de iméveis devera ser precedida de licitagao
¢ avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptagdes ¢ do prazo de amortizagio dos
investimentos necessarios.

Desta feita, para a contratagdo direta sem licitagdo para locagdo de iméveis, ¢ imperiosa a
observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipdtese de crime previsto no art. 337-E do
Cdédigo Penal Brasileiro.

b) Dos requisitos para configurag¢io da hipotese de inexigibilidade de licita¢do para locagiio de im6
pela Administra¢do Piblica

" JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios & Lei de Licitagdes ¢ Contratagdes Administrativas: Lei n°14.133/2021.
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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Dando sequéncia a andlise, a referida Lei, através do seu §5° do art. 74, pontua 1‘equisitos~a\§
obedecidos visando a locagdo de imével por inexigibilidade de licitagdio, vejamos: TS —

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

I - Avaliagiio prévia do bem, do seu estado de conservagio,
dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagio dos
investimentos;

IT - certificagdo da inexisténcia de iméveis piblicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

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

Portanto, na leitura do ora supracitado, vemos a necessidade da administragdo puiblica de observar
alguns requisitos para o seguimento do presente feito, esmiugadas abaixo:

Com relagdo ao Inciso I, do referido artigo, consta nos autos da presente inexigibilidade, parecer
técnico de avaliagdo mercadologica com todas as qualificagdes do imével a ser locado.

No que se refere ao Inciso II, do mencionado artigo. estdo presentes nos autos do processo,
declaragdo de inexisténcia de iméveis phblicos disponiveis para locagdo nas mesmas qualidades/especifica¢oes
do imovel que consta nos autos, ou seja, apenas o imével ora previamente selecionado atende as necessidades
pleiteadas pela secretaria municipal de educagio.

Por fim, em relagdo ao Inciso II1, consta nos autos justificativa na qual demonstra as qualidades
do imével ora perquirido, tais como: prego, localizagio, espago minimo adequado, ¢ as demais configuragdes
que ja existem no imdvel, que inclusive atende muito bem os requisitos pleiteados pela Secretaria Municipal
de Assisténcia Social, uma medida essencial para garantir a continuidade ¢ a efetividade das agdes de
acolhimento institucional, haja vista que aumentou a demanda por acolhimento temporario, sobretudo para
publicos em situagdo de vulnerabilidade extrema, garantindo um ambiente seguro ¢ humanizado.

Importante reforcar que a singularidade ndo se confunde com exclusividade. Enquanto a
exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugdo apta a atender a necessidade, disponibilizada no
mercado por apenas um particular, a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solu¢do
potencial, seria invidvel definir critérios objetivos de comparagio ¢ julgamento entre possiveis propostas.

A decisdo quanto as caracteristicas necessérias a satisfagdo da necessidade administrativa ¢ Gnica
¢ exclusiva do gestor, a partir da verifica¢do dos elementos faticos e da ponderag@o quanto a conveniéncia,
oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado. Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha
do referido agente ndo ¢ ilimitado, tampouco arbitréario, devendo ser valoradas as especificagdes técnicas e
elementos essenciais inerentes ao imével escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse publico.

Nos autos deste processo analisado, verificou-se que juntaram aos autos Justificativa, avalia¢do
prévia e declaragdo da secretaria municipal da inexisténcia de imoveis vagos, atendendo ao §5° do art. 74 da
Lein®14.133/2021. Nao sendo de responsabilidade deste parecer opinar quanto ao mérito administrativo destes
documentos.

¢) Da instru¢io processual

Importante mencionar que os casos de contratagio direta niio dispensam, em regra. a obscrvén?{'a
de um procedimento formal prévio, como a apuragdo ¢ comprovagdo das hipoteses de dispensa
inexigibilidade de licitagao, por meio de decisdo administrativa que atenda o art. 72 da Lei n® 14.133/2021:
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Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os
:asos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser
instruido com os seguintes documentos:

I - documento de lormalizagio de demanda e, se for o caso,
estudo téenico preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia,
projeto basico ou projeto executivo;

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

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

[V - demonstragdo da compatibilidade da previsio de recursos
orgamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilita¢do e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratagio direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado ¢ mantido a
disposi¢io do pablico em sitio eletronico oficial.

Logo, a colagdo dos referidos documentos ¢ medida indispensavel para a formalizagdo em cotejo.

Constata-se que no presente caso de inexigibilidade de licitagdo, onde sera realizado o processo,
o art. 72 da Lei de Licitagdes prevé que, se for o caso, poder ser dispensada a feitura do Estudo Técnico
Preliminar (ETP).

Nos autos estdo presentes tanto o Documento de Formalizagdo de Demanda quanto o ETP.

O Termo de Referéncia, elaborado na etapa do plancjamento da contratagio direta, é o documento
que devera conter os elementos que embasam a avaliagio do custo pela administragzo publica, a partir dos
padrdes de desempenho e qualidade estabelecidos e das condigdes de entrega do objeto, o critério de aceitag¢do
do objeto, os deveres das partes, a relagio dos documentos essenciais a verificagiio da qualificagdo técnica e
econdmico-financeira, os procedimentos de fiscalizagdo e gerenciamento do contrato ou da ata de registro de
pregos, 0 prazo para execugdo do contrato ¢ as sangoes.

Nesse contexto, em analise eminentemente formal, verifica-se que o termo de referéncia
contemplou todas as exigéncias contidas nos normativos acima citados.

Além disso, a Administragio deve se atentar para a possibilidade de inserir no contrato topico
destinado a Matriz de Riscos (art. 6° inciso XXVII) ¢ Matriz de Alocagdo de Riscos (art. 103), o que deve ser
feito com base em avaliagio concreta, com apresentagio de justificativa, haja vista a possibilidade de elevagédo
dos custos da contratagio.

Conclui-se pela possibilidade de dispensar a elaboragio de uma analise de riscos na fase de
planejamento de contratagdes cuja simplicidade, ou o elevado nivel de conhecimento ja acumulado pela
Administragdo, ndo justifiquem a necessidade de uma analise especifica.

Com relagio a estimativa de despesas, a andlise do valor de mercado do imével, foi elaborada por
um corretor de imoveis (parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica em anexo).

Com cfeito, a Administragdo Publica ndo podera realizar nenhuma licitagdo nem celebrar contrat
sem a demonstragio da disponibilidade dos recursos, o que precisard estar documentalmente formalizado
autos do processo.

Consta nos autos a dotagio or¢amentaria disponivel para atender a demanda.
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A Lei n® 14.133/2021, em seu art. 62, dispde que a habilitagio ¢ a fase da licitagio em@ue s <
0

verifica o conjunto de informagdes ¢ documentos necessérios e suficientes para demonstrar a capacidIdqgl

licitante de realizar o objeto do certame, abrangendo documentagdes juridicas, técnicas, fiscais, so TaTSRubrica
trabalhistas e econdmico-financeiras. Rt

Tendo em vista que o objeto negocial ¢ o bem imével a ser locado. a habilitacdo técnica e
financeira tem pouco relevo para fins administrativos. Desta forma, diante do disposto no art. 72, V, da Lei n°
14.133/21°, entende-se pela sua desnecessidade, afinal sdo aspectos em relagido ao imdvel que permitirdo a
inexigibilidade, e ndo a pessoa de scu(a) proprietario(a)’.

Por outro lado, obrigatoriamente, ¢ necessario exigir a habilitagio juridica (art. 66), fiscal ¢ social
(art. 68, 1, [11 ¢ IV) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.

A razdo de escolha ¢ de fundamental importincia no processo de inexigibilidade de licitagdo,
devendo-se adotar critérios objetivos ¢ impessoais para a escolha do imével que atenda as necessidades da
Administragio Plblica. Justificada a escolha do imével, por consequéncia, cstara devidamente Jjustificada a
escolha do(a) contratado(a).

Deste modo, consoante a justificativa/objetivo e detalhamento da contratagdo c/c as declaragdes
postas, a administragdo justifica tecnicamente que o imével diante das caracteristicas estruturais, de instalagdo,
atende as necessidades da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em conformidade com os pardmetros
estabelecidos pelo Sistema Unico de Assisténcia Social (SUAS).

A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, foi efetuada por um corretor de imdveis, que
emitiu parecer quanto as condigdes do imdvel e seu valor de mercado, no valor mensal de R$ 4.000,00 (quatro
mil reais), perfazendo o total da proposta o importe de R$ 48.000.,00 (quarenta ¢ oito mil reais).

Desta forma. justificou-se que o valor apresentado encontra-se dentro do praticado no mercado
em outras locagdes, estando, portanto, justificado o prego, de modo a comprovar a adequagdo aos valores
dispostos no &mbito municipal, em vistas ao atendimento da legislagdo aplicavel.

Consta nos autos a autorizagdo da autoridade competente. Salienta-se que o ato que autoriza a
contratagdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera ser divulgado ¢ mantido a disposi¢do do piblico
em sitio eletronico oficial (art. 72 da NLLC). Nio basta, pois, a sua divulgagdo. Deve a informagdo referente
a contratagdo direta ficar a disposigdo do publico de forma permanente.

I necessario que haja comprovacdo da propriedade do bem a ser locado. Para tanto, deve ser
anexada certiddo de matricula do imével designado, constando a propriedade em nome da pessoa (fisica ou
Juridica) contratada. Isto porque, de acordo com a legislagdo civil patria, a propriedade de iméveis s é
adquirida mediante registro de sua transmisséo.

Consta nos autos certidio da matricula do imovel.

Considerando-se, pois. que o contrato de locagio com o Poder Pablico nido consubstancia uma
das excegdes a obrigatoriedade do contrato, entendemos necessario ¢ salutar a celebracdo de contrato formal
entre as partes, dispondo acerca de scus dircitos e deveres. Considerando a necessidade de realizag?
instrumento de contrato, necessaria a observancia do art. 92 da Lei n® 14.133/2021. que define quaij
clausulas essenciais para sua formalizagio.

2 Art. 72, O processo de contratagdo direta, gue compreende os casos de inexigivilidade e de dispensa de licilag&o, deverd ser instruide com
05 seguintes documentos:

* Ainda nesse sentido, validas-as ligdes de Ronny Charles: A rigida exigéncia de todo a documentagdo de habilitag@o definida pela Lei n°
14.133/2021, mesmo quando desnecessdria & garaniia de cumprimento das oorigagdes, apenas vai gerar disfungdo, ampliondo custos
transacionais e prejudicando a eficiéncia das coniratagdes publicas. O carater exemplificalive é evidente quando percebemos as exigéncias
legais de hebilitagdo como comandos normativos relativos que devem serinterpretados de acorde corn @ Constituic@o Federal, norma maior
Que expressamente restinge as exigéncics de gualificagao (habilitagéo) & “funcao” garantidora do indispensdvel cumprimento das
obrigagdes contratuais.” TORRES, Ronny Charles Lopes de. Leis de licitagdes publicas comentadas. 12. Ed. Sa&o Paulo: Fd. Juspodivm, 2021, p.
3647.
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Outrossim, ha de se ressaltar que a divulgagao no Portal Nacional de Contrata¢des &b

(PNCP) ¢ condigdo indispensavel para a eficacia do contrato e seus aditamentos e devera ocorrer no

10 (dez) dias tteis, no caso de contratacio direta (art. 94 da Lei 14.133/2021 ). : %ﬁ/

De fato, presume-se que as especificagdes técnicas contidas no presente processo, inclusive
quanto ao detalhamento do objeto da contratagio, suas caracteristicas, requisitos e avaliagdo do prego estimado,
tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do Orgdo, com base em parametros técnicos
objetivos, para a melhor consecugiio do interesse piblico.

Sendo assim, nos autos do processo em andlise, verificou-se a existéncia dos documentos exigidos
pelo art. 72 da Lei n° 14.133/2021, pelo que entende terem sido cumpridos todos os requisitos legais.

III - CONCLUSAO

Face do exposto, nos limites da andlisc juridica e excluidos os aspectos téenicos ¢ o juizo de
oportunidade ¢ conveniéncia do ajuste. entende-se ser admissivel juridicamente a celebragdo de contrato de
locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, V. da Lei n° 14.133/21.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfagdo da necessidade
administrativa ¢ Gnica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos elementos faticos e da ponderagdo

quanto a conveniéncia, oportunidade ¢ interesse publico do objeto negocial buscado.

Destarte, recomenda-se que os presentes autos sejam encaminhados ao Controle para analise final
do tramite processual.

E o parecer, salvo melhor juizo.

-—

[taituba - PA, 26 de novembro de 2025

ATEMISTOKHLES AGUI GUIAR DE

DE SOUSA:437606 o ddddobe Acgt Resder

ATEMISTOKHLES A. DE SOUSA
PROCURADO

1CO MUNICIPAL
P Mp

PAULA CRISTINA Assinado de forma digital

por PAULA CRISTINA
FARIAS FARIAS
. MONTEIRO:89787250234
MONTEIRO:8978 Versdo do Adobe Acrobat
7250234 Reader: 2025.001.20997

Centro Administrative Municipal
PG M Rodnvia Transamazonics, 1525, Floresta
CEP 8180-010 / Itaituba - Para
FRUCURADURIA GERAL CHI 51U RICIG PEM@itaituba.ps.gov br




		2025-12-23T09:02:59-0300
	PAULA CRISTINA FARIAS MONTEIRO:89787250234


		2025-12-23T09:03:13-0300
	ATEMISTOKHLES AGUIAR DE SOUSA:43760627234




