ESTADO DO PARA Rubrica
PREFEITURA DE SAO DOMINGOS DO CAPIM
CNPJ. 05.193.115/0001-63

PARECER JURIDICO N° 08.01/009 — PGM/SDC
PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N.° 6.2025.01.09-02
INTERESSADO: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

ASSUNTO: LOCACAO DE UM IMOVEL PARA FIM NAO RESIDENCIAL, LOCALIZADO
NA RUA GOMES PALHETA, N° 426, CENTRO, VISANDO O FUNCIONAMENTO DO CEO
CENTRO DE ESPECIALIDADES ODONTOLOGICAS EM ATENDIMENTO A
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACOES E
CONTRATOS. INEXIGIBILIDADE. LOCACAO DE
IMOVEL. LEGISLACAO APLICAVEL: LEI N° 14.133/2021.
ANALISE JURIDICA DA FASE PREPARATORIA.

I RELATORIO

A presente manifestagdo tem por objetivo esmiugar requisitos € ponderagdes a respeito
da celebragdo de contrato de locagdo pela administragdo publica municipal, com fundamento no
art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que versa sobre a contrata¢do direta por inexigibilidade
de licitagdo para a locacdo de iméveis cujas caracteristicas de instalagdes e locagdes tornem
necessaria sua escolha.

Os seguintes documentos sdo relevantes para a analise juridica: I — Oficio n.° 246/2025 -
Documento de Formalizagao de Demanda — DFD; II — ETP — Estudo Técnico Preliminar; III —
Despacho informando a Reserva Orgamentéria; IV — Declaragdo de adequagdo orgamentéria e
financeira; V — Autorizag@o para abertura de procedimento de inexigibilidade; VI — Juntada de
documentos de habilitagdo; VII — Parecer Técnico; E a sintese do necessario.

II. DA APRECIACAO JURIDICA
2.1 FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no
controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, I e IT da Lei n® 14.133, de 2021
(Nova Lei de Licitagdes e Contratos — NLLC):
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Art. 53. Ao final da fase preparatdria, o processo licitatério seguird para o orgio de
assessoramento juridico da Administra¢do, que realizara controle prévio de legalidade
mediante analise juridica da contratacdo.

§ 1 ° Na elaboragdo do parecer juridico, o 6rgdo de assessoramento juridico da
Administragao devera:

I — apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos prévios de atribui¢do de
prioridade;

IT - redigir sua manifestagdo em linguagem simples e compreensivel e de forma clara e
objetiva, com apreciagdo de todos os elementos indispensaveis a contratagdo e com
exposi¢do dos pressupostos de fato e de direito levados em consideragdo na andlise
juridica.

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de legalidade se da
em fungio de exercicio da competéncia da analise juridica da futura contratagio, ndo abrangendo,
portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de natureza técnica, mercadologica ou de
convivéncia e oportunidade.

Em relagdo a esses, eventuais apontamentos decorrem da imbricagdo com questdes
juridicas, na forma do Enunciado BPC n° 07, do Manual de Boas Praticas Consultivas da
Advocacia — Geral da Unido: Enunciados BPC n° 7 A manifesta¢do consultiva que adentrar
questdo juridica com potencial de significativo reflexo em aspecto técnico deve conter
justificativa da necessidade de fazé-lo, evitando-se posicionamentos conclusivos sobre temas nao
juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de conveniéncia ou oportunidade, podendo-
se, porém, sobre estes emitir opinido ou formular recomendagdes, desde que enfatizando o carater
discricionario de seu acatamento.

De fato, presume-se que as especificagdes técnicas contidas no presente processo,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas, requisitos e
avaliag@o do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do
orgdo, com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor consecu¢do do interesse
publico. O mesmo se pressupde em relagio ao exercicio da competéncia discricionaria pelo 6rgéo
assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos.

Nesse sentido também ¢é o entendimento do TCU: “344. Ha entendimentos nesta Corte no
sentido de que nao se pode responsabilizar o parecerista juridico pela deficiéncia na especificacio
técnica da licitagdo, que tal ato ¢ estranho a sua atuagao, a exemplo do Acérdao 181/2025 - TCU-
Plendrio, de relatério do Ministro Vital do Rego. Além desse, o Relatério do Ministro Raimundo
Carreiro que fundamentou o Acérdao 186/2010 — TCU — Plenario também segue essa linha de
entendimento, especificando a fung¢do do parecer juridico: ‘O parecer da assessoria juridica

constitui um controle sob o prisma da legalidade, isto ¢, a opinido emitida atesta que o
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procedimento respeitou todas as exigéncias legais. O parecerista juridico ndo tem competéncia
para imiscuir-se nas questdes eminentes técnicas do edital”. (Acorddo TCU 1492/21)

De outro lado, cabe esclarecer que ndo € papel do o6rgido de assessoramento juridico
exercer a auditoria quanto & competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se os
seus atos estdo dentro do aspecto de competéncias sempre observado principio da segregagado de
fungodes.

Finalmente, determinadas observagdes sdo feitas sem carater vinculativo, mas em prol da
seguranca da propria autoridade assessorada a quem incumbe, dentro da margem de
discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou ndo, tais ponderagdes. Nao
obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas para fins de sua corregdo. O
seguimento do processo sem a observancia destes apontamentos sera de responsabilidade
exclusiva da Administragdo.

2.2 DA HIPOTESE LEGAL DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA A
CELEBRACAO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL.

Aquisi¢cdes e contratagdes das entidades das entidades publicas devem seguir,
obrigatoriamente, um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto no
art. 37, XXI, da Constitui¢do Federal de 1988, o qual determina que ressalvados os casos
especificados na legislag@o, as obras, servigos, compras e alienagdes serdo contratados mediante
processo de licitagdo publica que assegure igualdade de condi¢des efetivas da proposta, nos
termos da lei.

A regulamentagdo para as licitagdes e contratagdes publicas foi recentemente inovada
em ambito nacional, por meio na promulgagdo da Lei n° 14.133/2021, mais conhecida como
Nova Lei Geral de Licitagdes e Contratos Administrativos — NLLCA. Entende-se que a licitagdo
deve ser a regra em todas as contratagdes efetivas pelo Poder Publico, haja vista que se trata de
um procedimento que se pauta pelo principio da isonomia e que exige o envolvimento do maior
numero possivel de interessados, visando propiciar 4 Administragdo Publica o melhor negécio
quando tendente a contratagdo de obras, servigos, compras, alienagdes, permissdes e locagdes.

No entanto, existem aquisi¢des € contratagdes que possuem caracteristicas especificas,
tornando impossiveis e/ou invidveis a utilizagdo dos tramites usuais. Tendo em vista, portanto, a
realidade fatica e que nem sempre licitagdo serd considerada viavel, por auséncia de competigio,
ou conveniente para o atendimento do interesse publico, a Constituigdo admitiu que a legislagdo
definisse casos de contratacdo direta, desde que devidamente motivada decisdo neste que
devidamente motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das hipéteses legais de
afastamento do procedimento.

Em que pese a norma permitir algumas contratagdes diretas sem a necessidade do
processo de licitagdo, isso ndo significa que a Administragdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo
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contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinados a realizagdo da
melhor contratagdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do contrato, com vistas a
satisfacdo do interesse publico.

A Lei ° 14.133, de 2021, estabeleceu que fase preparatoria do processo licitatorio €
caracterizado pelo planejamento ¢ deve compatibilizar-se com o plano de contratagdes anual de
que trata o inciso VII do caput do art. 12 da referida lei e com as leis orgamentérias, bem como
abordar todas as consideracdes técnicas, mercadologicas e de gestdo que podem interferir na
contratac¢do, conforme previsto no caput do art. 18.

Nos casos de inexigibilidade, nao hé possibilidade de competi¢@o, porque s6 existe um
objeto ou uma pessoa que atenda as necessidades da Administragdo; a licitagdo €, portanto,
inviavel.” No regime juridico anterior, a compra ou locagdo de imdvel estava entre as hipoteses
de licitagdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de Licitagdes e
Contratos Administrativos passou a prever essa hipotese como de licitagdo inexigivel, passando
a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que nesses casos haveria a
inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagdo isonémica entre os
potenciais iméveis.

Ha de se atentar, neste texto, que a aquisi¢do ou locagdo de imodveis pela Administragdo
Publica, desde que atendidos alguns requisitos, estd prevista na Lei 14.133/2021 como caso de
licitagdo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa
espécie de contratagdo direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de
outro imoével, que ndo aquele selecionado. Essa ¢ a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n°
14.133/2021:

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

[..]

V — aquisi¢do ou locagdo de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e de locagdo
tornem necessaria sua escolha. [...]

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a necessidade da
Administragdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado, devendo haver ser
valorizadas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizagdo 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, localizag3o,
dimensdo, edificagdo, destinagdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragio nio tem
outra escolha. Quando a Administragdo necessita de imével para a destinagdo peculiar ou com
localizagdo determinada, ndo se torna possivel para a destinagdo possivel a competigdo entre
particulares. Ou a Administra¢do encontra o imdvel que se presta a atender seus interesses ou
ndo o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na
segunda, ¢ impossivel a locagdo ou aquisi¢do.”
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23 DOS REQUISITOS PARA A CONFIGURACAO DA HIPOTESE DE
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA A LOCACAO DE IMOVEIS PELA
ADMINISTRACAO PUBLICA

A sequéncia da analise, o §5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua requisitos a serem
obedecidos visando a locagdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo, veja-se:

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

I — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos custos de adaptagdes
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos
investimentos;

IT — certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

III — justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado
pela Administrag@o e que evidenciem vantagem para ela.

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma avaliagio prévia
do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes (quando imprescindiveis as
necessidades de utilizagdo) e do prazo de amortizagdo dos investimentos. Ademais faz-se
necessario avaliagdes prévias que evidenciam que o prego do aluguel é compativel com os valores
praticados no mercado.

Com relag@o ao prazo necessario para a amortiza¢do dos investimentos realizados no
imével, este deve ser avaliado pela Administragdo antes de se firmar o contrato de aluguel.
Também, deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de iméveis publicos
vagos ¢ disponiveis que atendam ao objetivo de interesse. Cada ente federado possui 6rgdo que
administra seus imoveis proprios e estes deve ser consultado quando da intengdo de locagdo de
algum imoével particular.

Nesse sentido, ¢ importante que seja feita a consulta ao 6rgdo competente quanto 4
disponibilidade de imével com as caracteristicas 8 demanda administrativa, bem como seja
certificado nos autos que ndo ha um imével publicado vago e disponivel para essa finalidade.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentagio de justificativa
demonstrando a singularidade do imdvel a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as
condigdes técnicas € os motivos que conduziram a sua escolha como imével a ser locado.
Importante reforcar que a singularidade ndo se confunde com exclusividade. Enquanto a
exclusividade indica a existéncia de apenas um particular, a singularidade significa que, embora
possa existir mais de uma solugdo potencial, seria inviavel definir critérios objetivando de
comparagdo e julgamento entre possiveis propostas.
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Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfagdo da
necessidade administrativa € Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos elementos
faticos e da ponderagdo quanto a conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto
negocial buscado. Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente ndo é
ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificagdes técnicas e elementos
essenciais inerentes ao imovel escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse publico.

Nos autos deste processo analisado, esta assessoria verificou que as autoridades
competentes juntaram aos autos justificativa da singularidade do movel, avaliagdo prévia e
certificagdo da inexisténcia de imodveis publicos vagos, atendendo ao §5° do art. 74 da lei
14.133/2021. Nao sendo de responsabilidade desta assessoria opinar quanto ao mérito
administrativo destes documentos.

2.4 DA INSTRUCAO PROCESSUAL

Importante mencionar que os casos de contratagao direta ndo dispensam, em regra, a
observancia de um procedimento formal prévio, como a apurag@o e comprovacdo das hipéteses
de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, por meio de decisdo administrativa que atenda o art.
72 da Lei n. 14.133/2021:

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

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

II - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta
lei;
ITI - 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 o
compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificagio
minima necessaria;

VI - Razio da escolha do contratado;
VII - justificativa de prego;
VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Logo, a colocagdo dos referidos documentos ¢ medida indispenséavel para a formalizagio
da contratagdo em cotejo. Esmiugando os presentes autos referente ao processo de contratagdo
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direta de locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, com fulcro no art. 74, V, da Lei
14.133/2021, estdo anexados os seguintes documentos:

a) O Oficio n°® 246/2025 - com o ‘‘documento de formaliza¢do da demanda’’ identifica
o objeto desejado pela Administragido Publica. (fls. 01 a 03);

b) Parecer Técnico de avaliagdo locaticia (fls.04 a 08);

¢) Documentos pessoais da Contratada (fls 09 a 11);

d) Declaragdo de Inexisténcia de Imdveis Publicos disponiveis (fl 12);

e) Documento do imével (fl 13 a 17);

f) Estudo Técnico Preliminar (fls. 24 a 27);

g) Analise de riscos (fls 28 a 31);

h) Termo de Referéncia (32 a 41);

i) Solicitagdo Financeira e Declaragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com o compromisso a ser assumido (fls 43 a 45); e

j) Parecer Técnico —CPC (fls 50 a 53).

Considerando que a locagio de imével pela Administragdo Publica nao se trata de uma
obra ou servi¢o, entendemos desnecessdria a instrucdo dos autos com projetos basicos e/ou
executivos.

Acrescenta-se que o contrato de locagdo podera ser assinado pelo(a) proprietario(a) do
imovel ou por pessoa fisica ou juridica com poderes de representagdo para tanto, devendo neste
caso ser jungida procuragdo com poderes bastantes para aperfeicoamento e convalidagdo do ato.
Nesse caso, esta assessoria verificou que o Contrato de compra e venda (fl 13 a 15) encontra-se
assinada porém sem o reconhecimento de firma, razdo pela qual sugere como medida de
seguranga, bem como evitar problemas futuros quanto a autenticidade da assinatura, o
reconhecimento de firma da assinatura constante da procuragéo.

Importante salientar que a documentagdo pessoal do contratado deve estar completa e
legivel bem como a do imével apresentada deve estar em nome do contratado para o recebimento
do aluguel mensal. Nesse diapasdo, o contratado faz juntada do Recibo de Compra e venda em
seu nome e o recibo de quitagdo, em que pese o Titulo Definitivo nio constar o nome do
contratado, mas consta o nome da pessoa que vendeu para o ora contratado.

Por fim, apds a analise do processo, esta assessoria verificou a existéncia de todos os
documentos exigidos pelo artigo 72 da Lei 14.133/2021, pelo que entende terem sido cumpridos
todos os requisitos legais.

III. CONCLUSAO

Face do exposto, nos limites da andlise juridica, ¢ admissivel juridicamente a celebragio
de contrato de locagdo de imével por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, V,
da Lei n.° 14.133/2021, desde que se atente aos preceitos juridicos acima descritos, apés o
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acatamento das recomendagdes emitidas ao longo do parecer, ou apds seu afastamento, de forma
motivada.

E o parecer.

Sdo Domingos do Capim, 08 de janeiro de 2025.

ANA PAULA FREITAS Assinado de forma

FABIO EDUARDO Assinaco d orma digtatpor MENDES digital por ANA PAULA
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