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OBJETO - LOCACAO DE IMOVEL COM NO MINIMO 15 SALAS, 02 AREAS E 25
BANHEIROS, DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DO CENTRO MUNICIPAL DE
EDUCACAO INFANTIL “ABC”, PELO PERIODO DE 12 (DOZE) MESES.

I - RELATORIO

Trata-se de consulta encaminhada pelo Agente de Contratagio para analise e emissio de parecer
juridico atinente ao procedimento administrativo na modalidade INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, cujo
objeto ¢ a locagdo de imdvel com no minimo 15 salas, 02 drcas ¢ 25 banheiros, destinado ao funcionamento
do Centro Municipal de Educagado Infantil *ABC™, pelo periodo de 12 (doze) meses.

A presente manifestagdo tem por objetivo esmiugar requisitos ¢ ponderagdes a respeito da
celebragdo de contrato de locagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei no 14.133/2021 (Nova lLei de
licitagdes ¢ Contratos - NLLC), que versa sobre a contratagdo dircta por inexigibilidade de licitagdo para
locagdo de imoveis cujas caracteristicas de instalagdes e localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Oportuno esclarecer que o exame deste orgido de assessoramento juridico é feito nos termos do
art. 53, I, Il e 72, 11l da Lei Federal n® 14.133/ 2021, abstraindo-se os aspectos de conveniéncia e oportunidade
da contratagdo em si. Nada obstante, recomenda-se que a drea responsdvel atente sempre para o principio da
impessoalidade. que deve nortear as compras e contratagdes realizadas pela Administragio Publica, ainda com
mais rigidez em se tratando de contratagdo direta, excegdo a regra da licitagdo.

I o relatério.
11 - ANALISE JURIDICA

a) Da hipotese legal de inexigibilidade de licitagao para celebracio de contrato de loca¢iio de imavel e
dos requisitos a serem observados (Art. 74, V e §5" da Lei 14.133/2021).

Preliminarmente, cumpre destacar que compete a Procuradoria, Unica ¢ exclusivamente, prestar
consultoria, sendo este parccer meramente opinativo, sob o prisma estritamente juridico, ndo lhe cabendo
adentrar em aspectos relativos a conveniéneia e oportunidade da pratica dos atos administrativos, que estio
reservados a esfera discricionaria do administrador publico legalmente competente, tampouco examinar
questdes de natureza eminentemente téenica, administrativa ¢/ou financeira, salvo hipoteses teratologicas.

A Constitui¢do Federal, consoante principios ¢ normas estabelecidas pelo art. 37, caput, ¢ inciso
XX, estabelece que obras, servigos, compras ¢ 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 contratagdo direta sem submissdo ao processo licitatorio.

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

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagdes dirctas sem a
necessidade do processo de licitagdo, isso ndo significa que a Administragdo pode atuar de modo arbitrario.
Pelo contrario. deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizagdo da melhe
contratagdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do(a) contratado(a), com vistas a satisfacdo dc
interesse publico.
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Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢iio ou locagdo de imoveis pela N@l'ﬁ_iilrsg:'
Publica, desde que atendidos alguns requisitos, estd prevista na Lei 14.133/2021 como cas dc.lic
inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie dg @agao
direta, seria invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imovel, qu:\v.égueﬂ'flc
sclecionado. Essa ¢ a exegese que se faz do art. 74, V. da Lein® 14.133/2021, s¢ ndo vejamos: e

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competi¢io.
em especial nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagio de imovel cujas caracteristicas de
instalacgdes ¢ de localiza¢do tornem necessaria sua escolha,

Além disso, a referida Lel, através do seu §5° do art. 74, pontua requisitos a serem obedecidos
visando a locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, vejamos:

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

I - Avalia¢io previa do bem, do seu estado de conservacio,
dos custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizacido, ¢ do prazo de amortiza¢io dos
investimentos;

II - certificaciio da inexisténcia de imoveis puablicos vagos ¢
disponiveis que atendam ao objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel
a ser comprado ou locado pela Administra¢io ¢ que
evidenciem vantagem para ela.”

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

Com relagdo ao Inciso I, do referido artigo, constam nos autos da presente inexigibilidade todas
as qualificagdes do imovel a ser locado.

No que se relere ao Inciso 1 do mencionado artigo, estdao presentes nos autos do processo, a
declaragio de ndo existéneia  de  imoveis  pablicos  disponiveis  para  locagio  nas  mesmas
qualidades/especificagdes do imdvel que consta nos autos, ou seja, apenas o imovel ora previamente
sclecionado atende as necessidades pleiteadas pela secretaria municipal de educagio.

Por fim, em relagio ao Inciso 111, consta nos autos justificativa na qual demonstra as qualidades
do imoével ora perquirido, tais como: prego, localizagdo, tamanho, ¢ as demais configuragdes que ja existem
no imovel, que inclusive atende muito bem os requisitos pleiteados pela Secretaria Municipal de Educagio,
com condigdes dignas ¢ com capacidade de abrigar a instalagdo da Institui¢do de Educacio Infantil no Distrito
de Moraes

Nos autos deste processo analisado, verificou-se que juntaram aos autos justificativa da
singularidade do imovel, avaliagdo prévia ¢ declaragdes do subprefeito e da Associagdo dos Pais ¢ Mestres
CMEI ABC da inexisténcia de imdveis vagos, atendendo ao §5° do art. 74 da Lei 14.133/2021. Nio sendo de
responsabilidade desta assessoria opinar quanto ao mérito administrativo destes documentos.

Nos autos deste processo analisado, verificou-se que juntaram aos autos justificativa que
demonstra a singularidade do imovel. avaliagdo prévia ¢ declaragoes do subprefeito ¢ da Associagdo dos Pais)

¢ Mestres CMELI ABC, atendendo ao §5° do art. 74 da Lei 14.133/2021. Nao sendo de responsabilidade desta |
assessoria opinar quanto ao mérito administrativo destes documentos.
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b) Da instrugiio processual (0 Fis

Importante mencionar que os casos de contratagdo direta ndo dispensam, em regra, a Shsary,
de um procedimento formal prévio, como a apuragio ¢ comprovagdo das hipéteses de disj
inexigibilidade de licitagdo, por meio de decisdo administrativa que atenda o art. 72 da Lei n. 14.133/2021:

Art. 72, 0O processo de contratagdo direta, que compreende 0s
casos de inexigibilidade ¢ de dispensa de licitagdo. devera ser
instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso,
estudo téenico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia,
projeto basico ou projeto executivo:

[T - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta L.ei;

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

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovagio de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagao e qualifica¢do minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagio da autoridade competente.

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

Constata-sc 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 Téenico
Preliminar (E'TP).

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, ¢ o documento
que devera conter os elementos que embasam a avaliagdo do custo pela administragio publica, a partir dos
padrdes de desempenho ¢ qualidade estabelecidos ¢ das condigdes de entrega do objeto, o critério de aceitagio
do objeto, os deveres das partes, a relagdo dos documentos essenciais a verificagiio da qualificagio técnica ¢
ccondmico-financeira, os procedimentos de fiscaliza¢io ¢ gerenciamento do contrato ou da ata de registro de
pregos, o prazo para execugdo do contrato ¢ as sangdes.

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 Administragdo deve se atentar para a possibilidade de inserir no contrato topico
destinado & Matriz de Riscos (art. 6°, inciso XXVII) ¢ Matriz de Alocagdo de Riscos (art. 103), o que deve ser
fcito com base em avaliagdo conereta, com apresentagdo de justificativa, haja vista a possibilidade de elevacio
dos custos da contratagdo.

Com relag@o a estimativa de despesas, a analise do valor de mercado do imdvel, foi elaborada por
um corretor de imoveis (avaliagdo mercadologica de aluguel em anexo).

Com efeito, a Administragao Publica nao podera realizar nenhuma licitagdo nem celebrar contraty
autos do processo.
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Consta nos autos a dotagio or¢amentaria disponivel para atender a demanda.

A Lei n® 14.133/2021, em seu art. 62, dispde que a habilitagdo ¢ a fase da licitagdo em
verifica o conjunto de informagdes ¢ documentos necesséarios ¢ suficientes para demonstrar a capacidade do
licitante de realizar o objeto do certame, abrangendo documentagdes juridicas, técnicas, fiscais, sociais,
trabalhistas ¢ econdmico-financeiras.

Tendo em vista que o objeto negocial ¢ o bem imovel a ser locado, a habilitagdo téenica ¢
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 sdio aspectos em relagdo ao imével que permitirdo a
inexigibilidade, e ndo a pessoa de seu(a) proprictario(a).

Por outro lado, obrigatoriamente, ¢ necessario exigir a habilitagdo juridica (art. 66), fiscal e social
(art. 68, I, 111 ¢ IV) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.

A razio de escolha ¢ de fundamental importancia no processo de inexigibilidade de licitagao.
devendo-se adotar critérios objetivos ¢ impessoais para a escolha do imovel que atenda as necessidades da
Administragdo Pablica. Justilicada a escolha do imdvel, por consequéncia, estara devidamente justificada a
cscolha do(a) contratado(a).

Deste modo, consoante a justificativa/objetivo ¢ detalhamento da contratagio c/c as declaragocs
postas, a administragdo justifica teenicamente que o imovel diante das caracteristicas estruturais, de instalagao,
¢ 0 tnico que atende as necessidades da Secretaria Municipal de Educagdo, possuindo localizagao privilegiada
¢ espago fisico que facilita a maior comodidade dos alunos.

A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, foi efetuada por um corretor de imoveis, que
emitiu parecer quanto as condigdes do imovel e seu valor de mercado, no valor mensal de R$ 10.000,00 (dez
mil reais), perfazendo o total da proposta o importe de R$ 120.000,00 (cento e vinte e mil reais).

Desta forma, justificou-s¢ 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 ambito municipal, ¢m vistas ao atendimento da legislagio aplicavel.

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

Entendemos importante a juntada aos autos de documentagido que comprove a propriedade do
imovel. E necessario que haja comprovagio da propriedade do bem a ser locado. Para tanto, deve ser anexada
certiddo de matricula do imovel designado, constando a propriedade em nome da pessoa (fisica ou juridica)
contratada. Isto porque. de acordo com a legislagdo civil patria, a propriedade de imdveis s6 ¢ adquirida
mediante registro de sua transmissao.

Consta nos autos um Instrumento Particular de Cessdo ¢ Transferéncia de Direitos Possessorios
de Bens Imoveis, Maquinas e Benfeitorias, como comprovagdo de propriedade do imovel.

Considerando-se. pois, que o contrato de loca¢do com o Poder Pablico ndo consubstancia uma
das excegdes 4 obrigatoricdade do contrato, entendemos necessario e salutar a celebragao de contrato formal
entre as partes, dispondo acerca de scus direitos ¢ deveres. Considerando a necessidade de realizagio de

I Ari. 72. O processo de contratacae direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, deverd ser instruido com
os seguintes documentos:

2 Ainda nesse sentfido, validas as ligdes de Ronny Cherles: A rigida exigéncic de toda a documentacdo de habilifagdo definida pela Lei n®
14.133/2021, mesmo quando desnecessdria & garantia do cumprimento das obrigagées, apenas vai gerar disftungdo, ampliando custos
fransacionals e prejudicando a eficiéncia das confratagdes plblicas. O cardater exemplificativo é evidente quando percebemos as exigéncigs
legais de habilitag@e come comaondos normativos relativos gque devem ser interpretados de acordo com a Constituicao Federal, norma maid
que expressamente restringe as exigéncias de qualificag@o (habilitogao) G “fungao” garantidera do Iindispensavel cumprimento d
obrigacées contratuais.” TORRES, Ronny Charles Lopes de. Leis de licitagdes publicas comentadas. 12. Ed. Sao Paulo: Ed. Juspodivm, 2021, )
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instrumento de contrato, necessaria a observancia do art. 92 da Lei n® 14.133/2021, que define
clausulas essenciais para sua formalizagiio. -

>
\

| Outrossim. ha de se ressaltar que a divulgagdo no Portal Nacional de Contratagdes Piblicas
(PNCP) ¢ condigdo indispensdvel para a eficacia do contrato ¢ seus aditamentos ¢ devera ocorrer no prazo de

¥

10 (dez) dias uteis, no caso de contratagdo direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).

De fato, presume-se que as especificagdes téenicas contidas no presente processo, inclusive
quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas, requisitos ¢ avaliacdo do prego estimado, ‘
tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do érgio, com base em parametros téenicos ;
objetivos, para a melhor consccugio do interesse pablico. O mesmo se pressupde em relagio ao exercicio da ‘
competéncia discriciondria pelo drgdo assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos. |
|

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfagio da necessidade
administrativa ¢ Unica ¢ exclusiva do gestor, a partir da verificagio dos clementos faticos ¢ da ponderagio
quanto a conveniéncia, oportunidade ¢ interesse pablico do objeto negocial buscado. Néo obstante, reforce-se
que o campo de escolha do referido agente ndo ¢ ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas
especificagdes téenicas e elementos essenciais inerentes ao imével escolhido que sinalizem para o atendimento
do interesse publico.

Sendo assim. os autos evidenciam que esta inexigibilidade de licitagdo respeitou as regras ¢ as
diretrizes fixadas em lei. de modo que. do ponto de vista juridico-Tormal, a contratagio ¢ legal.

I - CONCLUSAOQO

Face do exposto, nos limites da analise juridica ¢ excluidos os aspectos técnicos e o juizo de
oportunidade ¢ conveniéncia do ajuste, ¢ admissivel juridicamente a celebracdo de contrato de locagdo de
imovel por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, V, da Lein. 14.133/21.

Destarte, recomendamos que os presentes autos sejam encaminhados ao Controle para andlise
final do tramite processual.

L2 o parecer, salvo melhor juizo.

ltaituba - PA, 19 de maio de 2025
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