ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE AVEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO

PARECER JURIDICO

Assunto: Analise de Processo Administrativo n® 039/2025-Inexigibilidade
Consulente: Equipe de Contratag8o,
Interessado: Secretaria Municipal de Educagfio de Aveiro/PA.

Objeto: LOCACAO DE UM IMOVEL DESTINADO AO ATENDIMENTO DAS
FINALIDADES PRECIPUAS DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DE
DOTAR-SE DE UM PREDIO ADEQUADO AO FUNCIONAMENTO DE DEPOSITO DE
LIVRO ESCOLAS DE ESING DO MUNICIPIO DE AVEIRO.

1 - Relatorio

Trata-se de processo administrativo n® 039/2025, instaurado para analisar a
viabilidade juridica da contratagfio direta, com fundamento em inexigibilidade de licitacfo,
visando 3 locaclio de imdvel destinado a atender necessidades da Administragiio Phblica.
Consta dos autos que a unidade administrativa requerente identificou um imdvel especifico
como adequado para a instalag8o de suas atividades, pretendendo firmar contrato de locagio
sem realizagfio de procedimento licitatério, amparada na hipotese de inviabilidade de
competigfo prevista na Lei n® 14.133/2021.

Segundo se depreende dos documentos anexos, a contratago direta foi motivada
pela peculiaridade do imovel em questiio. Teria a Administragio destacado, em justificativa
técnica, que o bem imobilidrio pretendido refine caracteristicas singulares de instalagSes,
dimensgo e localizagfio indispensaveis ao interesse piiblico almejado, nfo se conhecendo outro
imével disponivel que atenda aos mesmos requisitos. Consta ainda avaliagiio prévia do valor
locaticio do bem, realizada por profissional habilitado, bem como documentos relativos a
propriedade ¢ a habilitagfio da parte locadora. Ademais, verifica-se nos autos a documentaciio
formal exigida pelo novo regime de licitagBes, incluindo oficio de formalizagiio da demanda,
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Termo de Referéncia detalhando as condigdes da locagfio, laudo técnico de vistoria do imdvel
e manifestagio de reserva orgamentdria para cobertura das despesas contratuais.

Encaminhou-se o feito a esta Consultoria Juridica para emissfio de parecer, nos
termos do art. 53, §1°, da Lei n° 14.133/2021 ¢ demais normas aplicaveis, a fim de avaliar a
legalidade e regularidade do procedimento de inexigibilidade, examinando-se se foram
atendidos os requisitos legais e formais para a contratagéio direta pretendida.

E o relatorio. Passo a analise.

II - Fundamentagio
Da Inexigibilidade de Licitacio para Locagido de Imével — Previsiio Legal

A Constituigiio Federal, em seu art. 37, XXI, estabelece a obrigatoriedade de
licitag8o para contratos da Administragfo Piiblica, ressalvados os casos especificos previstos
em lei. A licitacfio destina-se a concretizar os principios da isonomia, selegfo da proposta mais
vantajosa e impessoalidade na contratagio publica. Todavia, a prépria ordem juridica prevé
excegdes em que a competigfio fica inviabilizada em razdo das peculiaridades do objeto ou da
situagdio, permitindo a contratagiio direta. Essas hip6teses excepcionais devem ser interpretadas
restritivamente e instruidas com rigorosa fundamentagfio, de modo a preservar os principios da
legalidade e da indisponibilidade do interesse ptblico.

No caso em exame — locagfio de imdvel para uso da Administragfio —, a Lei n°
14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes ¢ Contratos Administrativos) prevé a inexigibilidade de
licitagdo quando houver inviabilidade de competigfio em raziio de caracteristicas especiais do
imovel. Dispde o art. 74, caput, inciso V, da referida Lei que é inexigivel a licitagfo para
“aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagéo tornem
necessaria sua escolha”.

Trata-se exatamente da situagiio narrada nos autos: busca-se alugar determinado
imével porque suas especificagdes inicas de localizagfio/instalagfio o tornam, em tese, o tinico
apto a atender as necessidades da Administragfio, inviabilizando uma disputa licitatoria com
propostas de imdveis diversos.

Importa salientar que a contratagfio direta de imdvel, embora agora enquadrada
como hipdtese de inexigibilidade pela Lei 14.133/21, guarda correspondéncia com situagfio ja
prevista na legislagfo anterior (Lei n° 8.666/93, art. 24, X — dispensa para compra ou locagiio
de imével cujas necessidades de instalaciio e localizagiio condicionem a escolha). Assim, a
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jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unifio (TCU) construida sob a €gide da lei antiga
continua pertinente e tem sido considerada na aplicaciio do novo regime.

Conforme destacou o TCU ao interpretar a norma anterior, tr€s requisitos
objetivos devem restar demonstrados para legitimar a contratagfio direta de imével:

{i) a necessidade de um imovel para o desempenho das atividades
piiblicas;
(i) a adequagdo de um imovel especifico para satisfazer essas

necessidades (isto ¢, que as caracteristicas desse bem o tornem
a unica opedo viavel); e

(iii)  a compatibilidade do prego ajustado com o valor de mercado.

Esses critérios, agora positivados de forma semelhante no art. 74 da Lei 14.133,
orientam a analise da inviabilidade de competic¢io e visam assegurar que a excegdo legal seja
utilizada apenas quando realmente nfio houver alternativa equivalente que possibilite
competicio entre eventuais locadores.

No caso da locagfio de imdvel por inexigibilidade, a ratio legis é clara: s0 se
afasta a licitagio quando somente aquele imovel especifico atende plenamente ao interesse
publico, de modo que ndo adiantaria promover disputa entre outros ofertantes.

O professor Margal Justen Filho, em sua doutrina, sintetiza com propriedade a
ideia!:

“A‘ auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o interesse
publico ser satisfeito através de outro imovel, que ndo aquele
selecionado. As caracteristicas do imével (tais como localizacio,
dimensdo, edificacdo, destinagdo, etc,) sdo relevantes, de modo gque a
Administracdo ndo tem outra escolha. Quando a Administragdo
necessita de imoével para destinagdo peculiar ou com localizagdio
determinada, ndo se torna possivel a competicdo entre particulares.”.

Em outras palavras, a inviabilidade de competic#o decorre de uma situago fética
de exclusividade: pelas peculiaridades exigidas (seja uma localizag8o estratégica, seja uma

! JUSTEN FILHO, Margal. Comentérios a lei de licitag3es e contratos administrativos. 8 ed. S3o Paulo: Dialélica,
2000.p.252
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infraestrutura diferenciada), ndo ha multiplos iméveis aptos a concorrer, mas apenas aquele
pretendido pela Administragfo.

A luz do exposto, verifica-se que a hipétese dos autos - locagdo de imével para
instalagdo de 6rgdo piiblico — se enquadra formalmente no inciso V do art. 74 da Lei 14.133/21.
Resta, contudo, analisar se, concretamente, foram atendidos todos os requisitos e condiges que
a lei ¢ a boa pratica administrativa imp8em para este tipo de contratagfio direta, de forma a
confirmar a legitima inviabilidade de competicio e a vantagem da escolha efetuada.

Dos Requisitos Legais Especificos (Art. 74, §5°) e Providéncias do Procedimento

A nova Lei de LicitagcSes trouxe, em complemento a previsio genérica da
hipdtese de inexigibilidade, requisitos explicitos que devem ser observados pela Administracéio
ao instruir contrata¢Ges diretas de imdveis.

O §5° do art. 74 estabelece tré€s condicionantes obrigatorias para justificar a
contratagfio sem licitagio fundamentada no inciso V (locagfo ou aquisi¢io de imdvel singular).
Vejamos:

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

I - realizagdo de avaliagdo prévia do bem, incluindo seu estado de
conservagdo, os custos de eventuais adaptacfes necessdrias ao uso
priblico e o prazo de amortizagdo de investimentos realizados;

I - certificagdo formal da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que possam atender & necessidade; e

IIT - apresentacdo de justificativas demonstrando a singularidade do
imovel escolhido e evidenciando a vantagem da contratagdo para a
Administragéo.

Tais exigéncias legais visam a comprovar documentalmente a motivagfo técnica
da escolha, resguardando a lisura do processo. No caso em exame, observa-se que o processo
contém elementos que atendemn a esses pontos:
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. Avalia¢iio prévia do imével: Consta laudo técnico de avaliagfio imobilidria
juntado aos autos, no qual o setor competente avaliou as condigdes fisicas do imovel, o estado
de conservag#o, e fixou um valor de referéncia para a locagiio mensal. Esse laudo ¢ fundamental
para verificar se o prego pretendido estd condizente com os valores de mercado e, portanto, se
ha vantajosidade na contratagio.

Conforme a jurisprudéncia e normativos técnicos, deve-se entender por valor de
mercado aquele comumente praticado em condi¢bes normais, sem sobreprego ou vantagem
exagerada de uma parte sobre a outra. Verifica-se nos autos que o valor mensal proposto
(informado no Termo de Referéncia e na minuta contratual) estd dentro dos pardmetros de
mercado, com base na avaliagfio apresentada — indicando que o critério (iii) supracitado
(vantagem/ prego compativel) restou contemplado, ao menos em andlise preliminar.

Ressalte-se que a compatibilidade do prego com o mercado é condigio sine qua
non para legitimar a inexigibilidade; do contririo, mesmo se o imovel for tnico, a
Administragiio nido poderia contratar por valor excessivo, sob pena de lesfio ao erario.

. Inexisténcia de imével piblico disponivel: Ha documento oficial no processo
atestando que nfio hd imdveis pertencentes ao proprio Poder Piblico, livres e em condiges, que
possam ser utilizados para a mesma finalidade pretendida. Esse passo cumpre a exigéncia do
inciso II do §5°, evitando que se alugne um imodvel de terceiro desnecessariamente havendo
prédio piiblico ocioso que sirva.

No caso concreto, a certificagfio juntada afirma, em sintese, que nfo existe bem
imével publico vago capaz de atender as especificagdes de localizagio e estrutura delineadas
no Termo de Referéncia. Desse modo, restou justificado que a Administragfo precisou recorrer
ao mercado privado para suprir sua necessidade de espago fisico.

. Justificativas da singularidade e da escolha do imével: Talvéz o ponto central
do processo seja a demonstracio de por que o imével identificado nos autos foi selecionado, e
em que medida suas caracteristicas o tornam singular para o interesse ptiblico pretendido, a
ponto de afastar a possibilidade de competigo.

Consoante o Termo de Referéncia e o oficio de pedido de contratacfio, a
Administracfo delineou critérios como: a localizagdo geografica estratégica, o tamanho e
disposi¢fio das instalages internas (nfimero de salas, 4rea total, acessibilidade, etc.), além do
estado de conservagfio e adequagiio imediata para uso (imével ja pronto para ocupagfo, evitando
gastos e tempo com reformas).
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Conforme relatado, o imdvel em questio atende a todos esses requisitos
especificos, enquanto outros imdveis consultados ou cogitados ndo os preencheriam de forma
satisfatéria — seja por estarem em local improprio, seja por ndo comportarem a estrutura
necessaria, ou por indisponibilidade. Essa argumentagéio deve estar consignada de forma escrita
e circunstanciada nos autos {no termo de referéncia e/ou em parecer técnico de engenharia ou
administracfio imobilidria), o que, pela narrativa, de fato consta.

Destaca-se que a lei exige justificativas solidas da singularidade: nfo basta
afirmar que o imdvel € conveniente; hd que se demonstrar objetivamente que ha um conjunto
de caracteristicas tinicas que s ele possui e que s#o indispensaveis para a Administragio. No
caso sub examine, identifica-se, por exemplo, que a necessidade de proximidade com
determinada comunidade/bairro ou a integracfio com um servigo puiblico ja existente naquela
area tornou imprescindivel buscar um imével naquele perimetro especifico, onde o imovel
escolhido era o Unico disponivel com metragem adequada. Esse tipo de motivaggo, se bem
detalhada, satisfaz o requisito de singularidade.

Além desses requisitos nucleares do art. 74, §5°, a Lei 14.133/2021 e a boa
doutrina apontam outras providéncias formais e materiais que precisam ser observadas na
instrugfio de qualquer contratagfo direta (seja por inexigibilidade ou dispensa).

O art. 72 da nova Lei dispde que o processo de contratagfio direta deverd ser
instrufdo com documentos essenciais, dentre os quais: (@) a demanda devidamente formalizada
- isto €, o documento que originou o processo, com a descri¢do da necessidade administrativa
€ a autorizagfio do responsével para buscar a solugfio via contratagio; (h) o Projeto Basico ou
Termo de Referéncia (TR) com definigéio precisa do objeto (no caso, especificagdes do imovel
desejado e condig¢des da locag@o pretendida, incluindo prazo contratual, valor estimado, ete.),
nos moldes do art. 6° inciso XXIII, da Lei 14.133/21; (c¢) quando cabivel, os Estudos Técnicos
Preliminares (ETP) e a andlise de riscos da contratag@o — considerando que se trata de locagio,
de menor complexidade, o ETP pode ser simplificado on dispensado, mas deve haver ao menos
uma avaliagio qualitativa de riscos (ex.: risco de o imdvel apresentar vicios ocultos, risco de
descumprimento contratual pelo locador, etc.), ou justificativa da irrelevincia desses estudos
nos autos; (d) a estimativa de despesa e adequagfio orgamentéria, com a indicagéo da dotagéo
orgamentaria que suportard os gastos (conforme arts. 8% 18 e 115 da Lei 14.133/21, nenhum
contrato pode ser celebrado sem prévia reserva de recursos no orgamento) — aqui constatamos
que foi juntado despacho da autoridade aprovando a reserva orcamentiria especifica para a
locaco, inexistindo apenas a declaracdo de conformidade com LOA/LDO, auséncia que deve
de pronto ser sanada peca Administragiio; (e) a justificativa de prego, ja referida, que no caso
de inexigibilidade de imével se confunde com o laudo de avaliacio de mercado; (f) a
documentagfio de habilitagio do futuro contratado — mesmo n#io havendo competicio, o




ARRANEL UMICIBAE DR

AVEIRO

ectiisiepdesim U8 el ob L BT Rt
ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE AVEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO

contratado deve apresentar documentagfio que comprove que estd apto ¢ regular para contratar
com o Poder Pablico (especialmente certiddes de regularidade fiscal, trabalhista, FGTS,
certiddo de propriedade do imével ou matricula atualizada em cartério, eventuais negativas de
dnus/gravames, além de certiddes negativas de débitos municipais referentes ao imovel, como
IPTU).

e g ot

Sobre este ultimo ponto, ressalte-se que a exigéneia de habilitagio em
contratagdes diretas também encontra amparo nos principios da legalidade e da
indisponibilidade do interesse pitblico — é preciso resguardar que o contratado néo esteja
impedido de contratar ou em situagfio de irregularidade que possa macular o contrato.

No caso concreto, percebe-se que foram acostadas copias de documentos
pessoais da locadora (pessoa fisica proprietaria do imdvel), bem como certides diversas. Todas
as certidGes de praxe devem ser verificadas. Caso alguma documentagfio exigivel esteja
pendente, recomenda-se que seja complementada antes da celebragéio do contrato. Exempio:
caso o proprietario do imdvel possua alguma pendéncia fiscal municipal que impega a emissgo
de certiddo negativa, a Administracio deve avaliar se tal pendéncia € sanavel ou,
excepcionalmente, se pode relevar alguma certiddo especifica diante da situacgfio singular.

Ha entendimento de que, em hipdteses excepcionais de contratagfio inadiavel e
imica, algumas formalidades possam ser supridas com cautela — a titulo ilustrativo, o Parecer
n° 0098/2023/PGE-TCE/RO admitiv a dispensa da certiddo de regularidade fiscal municipal do
unico imével disponivel, em cardter excepcionalissimo, para viabilizar a contratagio de
locagio, ante a predomindncia do interesse publico urgente. Todavia, essa deve ser a dltima
opeio e, se possivel, a regularizacfio documental deve ser buscada.

No presente processo, ndo ha indicagfo de impedimentos relevantes quanto a
habilitacfio da locadora, de modo que se presume atendido também o aspecto da qualificacfo
da contratada.

Por fim, cabe lembrar que, concluida a instrugfio do processo com parecer
juridico favordvel e despacho de aprovacio da autoridade competente (ratificaciio da
inexigibilidade), devera ser dada publicidade ao ato nos termos da lei.

A Nova Lei de Licitages determina que o extrato do contrato ou ao menos o ato
que autoriza a contratacfio direta seja divulgado em sitio oficial (preferencialmente no Portal
Nacional de ContratagSes Publicas — PNCP), em até 3 dias Uteis ap6s a sua assinatura (art. 175,
inciso 11, da Lei 14.133/21, que imp@e publicidade das contratagBes diretas). Essa providéncia
atende ao principio da publicidade e transparéncia, permitindo o controle social e pelos drgios
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de fiscalizagiio, mesmo quando nfio hi licitagio. No caso em tela, a Administragiio devera
observar esse comando, publicando o extrato contratual e mantendo os autos acessiveis para
eventual auditoria do Tribunal de Contas.

Da Andlise da Inviabilidade de Competi¢fo e Jurisprudéncia Aplicavel

Expostos os pardmetros legais ¢ formais, impde-se verificar a suficiéncia da
motivagio técnica apresentada e a real configuragfio da inviabilidade de competi¢iio no caso
concreto, & luz da jurisprudéncia do TCU e dos principios aplicaveis.

Conforme mencionado, a esséncia da inexigibilidade estd em que ndo haja
pluralidade de opgdes equivalentes de fornecimento do objeto. Nos autos, a Administragéo
sustenta que somente o imével indicado atende plenamente ao interesse ptiblico, e elencou os
critérios objetivos que o distinguem,

A jurisprudéncia do TCU enfatiza a necessidade de se demonstrar que nio
existam outros imdveis particulares aptos a preencher os requisitos. Inclustve, orienta-se como
boa prética a realizagio de um chamamento publico prévio ou consulta ampla ao mercado
imobilidrio local, para averignar se haveria outros iméveis disponiveis com caracteristicas
semelhantes. Essa medida, recomendada em Acérddos do TCU (v.g. TCU Plenario n.°
1479/2019) e na Orientag@o Normativa AGU n° 68/2020, funciona como prospec¢fo de ofertas:
a Administragdo divulga que tem interesse em alugar um imével com determinadas
especificages e convida proprietérios a apresentar propostas.

No presente caso, nf#o ha indicagiio expressa de que tenha sido feito um
chamamento pitblico formal. Contudo, os gestores relatam que foi realizado um levantamento
de mercado informativo, no qual verificaram-se algumas opgGes e apenas o imével em questio
satisfazia integralmente as necessidades. De fato, a jurisprudéncia reconhece que, inexistindo
outros imoveis que atendam aos requisitos definidos quanto a localizagfo e instalagdes, resta
caracterizada a inviabilidade de competi¢fio; por outro lado, se mais de um imével puder
atender, entfio hé viabilidade de disputa e a contratagdio deve ocorrer via licitagdo. Nio se
identificou nos autos nenhuma proposta alternativa vidavel, o que reforga a tese de inviabilidade
de competicfio no presente caso.

Desse modo, a situacdo fitica em analise — devidamente documentada — alinha-
se aos pardmetros legais e jurisprudenciais que autorizam a inexigibilidade de licitacfio, nfo
havendo indicios de que a Administragdo tenha negligenciado a busca por alternativas ou criado
exigéncias artificiais para justificar a contratagfio direta.
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Ressalte-se que a condugéio do procedimento, tal como retratada, encontra-se em
conformidade com os principios constitucionais pertinentes. A ampla motivacéo escrita do ato,
com estudos técnicos e pareceres, dd concretude ao principio da publicidade e da transparéncia,
possibilitando o controle interno € externo.

...,.w‘.w..w_

A decisio de atender a necessidade piiblica de forma direta, em razdio da
exclusividade de fato, materializa o principio da eficiéncia e tutela a continuidade do servigo
piblico, pois evita atrasos injustificados na instalagdo do 6rgdo ou servigo em questdo, que
poderiam ocorrer se se aguardasse um certame inviavel.

Ademais, a definig8o objetiva dos critérios de escolha (localizagio, tamanho,
etc.) e a comprovagio de preco justo refletem a observincia da impessoalidade, isonomia e
economicidade, assegurando que a contratagfio decorre de critérios técnicos e interesse piiblico,
e ndo de favoritismo ou arbitrariedade. Em suma, o conjunto dos autos revela respeito a
legalidade estrita e aos principios da Administra¢fio Piiblica, tendo a excegio (inexigibilidade)
sido tratada com a devida cautela e fundamentagio.

Importante frisar, por fim, que a manutencéo dessa linha de rigor documental e
motivagfio € essencial para resguardar a contratagfio de questionamentos futuros. O TCU tem
alertado que a auséncia de diligéncia na comprovagio da inviabilidade de competi¢io ou a
exigéneia de caracteristicas excessivamente especificas sem justificativa podem levar 3
contrata¢io direta indevida, acarretando nulidade contratual e san¢Ses aos responsaveis. No
caso sub examine, entretanto, tais riscos foram mitigados pela correta instruggio do feito - que
serve, alids, de modelo de boas praticas —, ndo havendo 6bice juridico significativo a celebragio
do contrato pretendido.

III - Conclusiao

Diante do exposto, conclui-se pela viabilidade juridica da contratacio direta
pretendida, com fundamento na inexigibilidade de licitaglio para locagdo de imovel (art. 74, V,
da Lei n° 14.133/2021). A instrugfio do Processo Adm, n° 039/2025 demonstra o atendimento
dos requisitos legais e formais indispensaveis — a saber, a caracteriza¢iio da inviabilidade de
competigdo por singularidade do imével, a justificativa técnica da necessidade, a
compatibilidade do preco com o valor de mercado, a inexisténcia de imovel pablico disponivel
e a reunido dos documentos exigidos em lei — tudo em conformidade com a jurisprudéncia do
TCU e os ditames da doutrina especializada.

Como ressalva técnica, recomenda-se apenas que sejam ultimadas as
providéncias finais de formalizagio: notadamente, a publicagio do exfrato da
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inexigibilidade/contrato no veiculo oficial de divulgagfio (Portal Nacional de Contratagdes
Pablicas — PNCP ou Didrio Oficial, conforme o caso) dentro do prazo legal, assegurando-se a
transparéncia do ajuste. Mais se sugere que a minuta contratual submetida a esta analise seja
conferida quanto as cldusulas essenciais da Lei n® 14.133/21 (arts. 92 e 95), e que se observe
fielmente o resultado da avaliagiio de mercado na fixag&o do valor e reajustes do aluguel, bem
como que sejam sanadas a pendéncias apontadas. Tais medidas visam reforcar a seguranga
juridica e a vantajosidade da contratagfio.

Desta feita, ndo identificando ilegalidades ou irregularidades materiais no
presente feito, esta Consultoria Juridica manifesta-se, desde que atendidas as orienta¢ies
exaradas e sanadas as pendéncias apontadas, favoravelmente a contrataciio direta por
inexigibilidade, nos termos propostos, por entendé-la devidamente fundamentada e amparada
pela legislago e jurisprudéncia.

Feito isso, a autoridade competente podera, com base nesse parecer & nos
elementos dos autos, ratificar a inexigibilidade de licitacfo e autorizar a celebragfio do contrato
de locagfio, convicta de que a decisfio estd juridicamente embasada, segura e alinhada ao
interesse piiblico.

E o parecer, salvo melhor jufzo.
Aveiro/PA, 20 de margo de 2025.

RESINASH) EUGEALMERTE
WELLINTON DE JESUS SEVA
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