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PARECER JURIDICO 040/2025 PROC.JUR/PMR

EMENTA: PARECER JURIDICO - INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO - LOCACAO DE IMOVEL PARA INSTALACAO
DA SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE -
PROCESSO ADMINISTRATIVO Ne
00012.20250127/0002-46 - LEI N2 14.133/2021.
Andlise juridica da contratacdo direta, por
inexigibilidade de licitagdo, para locacdo de imodvel
destinado a sede da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente do municipio de Rurépolis, conforme
Processo de Inexigibilidade n? 017/2025. Exame da
fundamentacdo legal para a dispensa de licitagdo, nos
termos do artigo 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021,
que autoriza a contratagdo direta quando ha
inviabilidade de competicdo, considerando as
caracteristicas de instalacbes e localizagio do imdvel.
Avaliacdo da instrugdo processual, incluindo
documentos essenciais, justificativa de preco e
adequacdo orcamentaria. Conformidade com os
principios da vantajosidade e da indisponibilidade do
interesse publico. Parecer favoravel a regularidade do
procedimento.

1. RELATORIO
Trata-se de parecer sobre a locagdo de imdvel em perfeito estado de uso para a
instalagdo e funcionamento da sede da Secretaria Municipal de Meio Ambiente do
municipio de Rurépolis, realizado através do processo de inexigibilidade n2 017/2025,
pelo Processo Administrativo n? 00012.20250127/0002-46.
O processo estd instruido com os seguintes documentos:
a) Documento de Formalizagdo de Demanda - DFD;
b) Convocagao;
c) Juntada de Proposta;
d) Laudo de Avaliacdo e Pesquisa de Precos;
e) Justificativa de Auséncia de trés orcamentos;
f) Despacho da Contabilidade;
g) Declaracao de Adequacgao Or¢camentaria e Financeira;
h) Estudo Técnico Preliminar;

i) Termo de Referéncia;
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j) Declaracgdo de Inexisténcia de Imovéis;

k) Justificativa para locacdo de imével;

1) Autorizacdo para instauracdo de processo de inexigibilidade de licitagao;
m) Designacdo de fiscal de contrato;

n) Autuacdo do Processo;

0) Autorizacao de Publicacao;

p) Decreto de nomeacdo da CPL;

q) Convocagdo da proponente para apresentar documentagao;

r) Documentos de Habilitagao;

s) Despacho ao Juridico;

t) Minuta do Contrato.

Visto isso, o Agente de Contrata¢do, encaminhou os autos do processo a esta

Procuradoria Juridica.

2. FUNDAMENTOS JURIDICOS

Excluindo-se os elementos técnicos e econ6micos que embasaram o
procedimento, é realizada a presente andlise sobre os elementos e/ou requisitos
eminentemente juridicos do presente processo de inexigibilidade.

Via de regra, o processo licitatério tem obrigatoriedade, porém a Constituicao
Federal apresenta excecdes, a exemplo do art. 37, inciso XXI da Constituicdo Federal,
podendo acontecer, mediante casos ressalvados em legislacdo que estabele¢a normas
gerais de licitacdo e contratacdo para a Administracdo Publica, hipdteses que podem ser
caracterizadas ou pela dispensa ou pela inexigibilidade de licitagao.

Destacamos que o disposto no artigo 11, da Lei n? 14.133/2021 que enfatiza que
além da garantia do tratamento isondmico entre os eventuais interessados, a licitagdo
destina-se a obtencdo da proposta mais vantajosa para a Administra¢do. Vantajosidade
nao se confunde com menor preco, mas com obtencao do bem ou servico que melhor
satisfaca o interesse da Administracao.

Desta forma, a realizacdo da licitagdo é, em regra, condicdo indispensavel para a
consecucdo da contratacao publica. Com efeito, é preciso que a Administracao obtenha a
proposta mais vantajosa ao interesse publico e, ainda, conceda a todos os interessados

igualdade de condigoes.
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Excepcionalmente, em situagdes de inviabilidade de competicdo, a prépria lei
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estabelece hipoteses de inexigibilidade de licitagdo, conforme previsto no art. 74 da Lei n®
14.133 de 2021, autorizando a Administragdo a realizar a contratacdo direta, sendo a
licitagdo inexigivel.

A norma esculpida no art. 74, V da Lei n® 143 de 2021, a qual entende ser
inaplicavel a regra referente a licitagdo quando nao for vidvel a competicdo em casos em
que a Administragdo pretende realizar a aquisicdo ou locacdo de imédvel cujas

caracteristicas de instalacdes e de localizacao tornem necessaria sua escolha.

Diferentemente da sistematica da Lei n? 8.666/93, em que a locacdo de imoveis
era prevista como uma das hipoteses de dispensa de licitagdo (art. 24, X), a nova lei de
licitacGes e contratagdes publicas previu como regra a realizacdo de licitagdo prévia para
a celebracao de tal espécie contratual:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacao
de imdveis devera ser precedida de licitagdo e avaliacdo prévia do bem, do seu
estado de conservacdo, dos custos de adaptagdes e do prazo de amortizacdo dos
investimentos necessarios.

O novo diploma ressalvou, porém, as situacdes em que ndo ha viabilidade de
competicdo, como quando as caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem
necessaria a escolha de um determinado imével. Ou seja, pela Lei 14.133/2021, quando
apenas um unico imével é capaz de satisfazer o interesse publico, é possivel ser
concretizada a contratacdo direta, afastando-se a necessidade de realizacdo de processo
de escolha e de ampla concorréncia.

A recomendacdo de que, diante da existéncia de uma multiplicidade de imédveis
capazes de atender ao interesse publico, deveria a Administragao realizar procedimento
licitatério, devendo a contratacdo direta ser formalizada apenas quando comprovada a
singularidade do bem, foi objeto das orientacdes desta Especializada divulgadas nos

Boletins Informativos n® 01/2015 e 02/2017:

4. Orientagdes gerais aplicaveis aos contratos de aquisi¢cdo ou locagdo de imével
fundados no art. 24, X, da Lei n2 8.666/93. Na aquisi¢do ou locacdo de imével por
dispensa de licitacdo (art. 24, X, da Lei n? 8.666/93), é imprescindivel a
conjugacdo dos seguintes requisitos: (i) comprovagao de que o imovel destina-se
ao atendimento das finalidades precipuas da Administracao; (ii) demonstragdo
de que o bem preenche, em termos de estrutura fisica e de custos com a
manutencdo, as necessidades da instituicdo; (iii) escolha condicionada as
necessidades de instalacdo e de localizagio e (iv) compatibilidade do pre¢o com
o valor de mercado, aferida em avaliagdo prévia, devidamente documentada nos
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autos. Enfatize-se ser inaplicavel a contratacao direta, quando houver mais
um de imdvel que igualmente atenda aos interesses da Administracgao.
Ainda a respeito do tema, oportuno reiterar que as loca¢des imobilidrias ndo se
submetem as regras de duragdo dos contratos insculpidas no art. 57, da Lei n?
8.666/93, sendo possibilitada a estipulagdo de vigéncia superior a 05 (cinco)
anos. (Precedentes TCU: Acorddos n® 444/08 e n? 1.340/09, do Plenario, e
Acordaos n?® 3.461/09, n® 2.243/08, n2 5281/10, da 12 Camara; Parecer PGE n?
604/2010). Precedentes TCU: Acorddos n2 444/08 e n? 1.340/09, do Plenario, e
Acordaos n® 3.461/09, n2 2.243/08, n2 5281/10, da 12 Camara; Parecer PGE n?
604/2010).

1.2. Em caso de licitacdo para a compra ou locacdo de bem imoével, prevista no
art. 24, X, da Lei n? 8.666/93, é recomendavel publicar aviso da inten¢do de
contratar, indicando os requisitos de instalacdo e localizacdo do imovel
necessarios para o atendimento da necessidade administrativa. Ainda sobre a
publicacdo do aviso, é importante destacar que semelhante raciocinio pode ser
aplicado ao caso de dispensa para a compra ou locacdo de bem destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administragcdo, contemplada no art.
24, X, da Lei n® 8.666/93. Ha diversos julgados do TCU que preveem a
necessidade de demonstrar que o imével a ser locado/adquirido é o inico
capaz de satisfazer as necessidades administrativas (TCU, Acérdio n°
2.025/2010, 22 Camara, dentre diversos outros). Sendo assim, fundamental
comprovar no processo de dispensa as caracteristicas do imével que
condicionaram a sua escolha, bem como a auséncia de qualquer outro com
tais particularidades. Se houver multiplicidade de imodveis nas condigoes
almejadas, necessario sera a realizacao de procedimento licitatério. Nesse
trilhar, mostra-se relevante recomendar que, também nos casos de dispensa do
art. 24, X, da Lei de Licitacdes, seja publicado, ao menos em portal eletrdnico,
aviso de intencao de contratar, indicando os requisitos de instalagio e localizagdo
do imovel necessarios para o atendimento da necessidade administrativa. Se
apods tal procedimento, restar verificado que apenas um imoével atende a
demanda administrativa, de acordo com as caracteristicas previamente
definidas, autorizada estard a dispensa de licitagdo. Vale dizer que, ainda que
acorra mais de um interessado, se o imével apresentado ndo cumprir os
requisitos elencados, ndo haverd a necessidade de realizar licitacdo, pois a norma
em tela autoriza a escolha condicionada a comprovagdo do atendimento as
necessidades de instalacdo e localizagdo do imdvel. Nesse sentido, pode-se
asseverar que a publicacdo do referido aviso se amolda a fase dos “estudos
preliminares”, prevista no art. 69, inc. IX, da Lei de Licitagbes. Sua finalidade &,
portanto, buscar subsidios objetivando conhecer as potencialidades do mercado,
a fim de se definir, entre outras coisas, qual o procedimento de contratagdo
adequado ao caso.

Nesses termos, o novo regime apenas positivou entendimento ja trilhado pela
jurisprudéncia administrativa, levando a uma capitulacao mais correta em relacdo a forma
de contratacdo empregada quando inexistente mais de um bem com caracteristicas e
condi¢des capazes de satisfazer as necessidades administrativas de instalacdo e
funcionamento de suas atividades.

Assim como em qualquer hipdtese de licitacdo inexigivel, a inviabilidade de
competicdo deve estar presente no caso concreto para que se viabilize a contratagdo

direta. Nessas situagdes, a disputa nao é factivel em razao da singularidade do
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imovel em relacdo as suas caracteristicas de instalacoes e de localizacao que

impedem a selecao através de um certame licitatorio.

3. DO REGIME JURIDICO DOS CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS DE
TERCEIROS

Como sabido, os contratos de locagdo imobilidria em que a Administracao Publica
figura na condicdo de locataria sdo regidos por um regime juridico hibrido, no qual
predominam as regras de direito privado, ancoradas na Lei Federal n? 8.245/91 e no
Codigo Civil, com a incidéncia, porém, das prerrogativas de direito publico, ditadas pelo
principio da indisponibilidade do interesse publico. Enquadram-se na categoria
doutrinaria de contratos privados da Administragao.

A Lei n? 14.133 tratou dos contratos de locacdo de imo6vel pelo Poder Publico,
disciplinado as formas de selecdo processo de licitacio como regra (art. 51) ou
inexigibilidade de licitacdo quando comprovada a singularidade do bem (art. 74, V), mas
no art. 32 afastou a incidéncia do seu regime legal sobre as contratagdes sujeitas a normas
previstas em legislacdo prépria.

Entende-se, no entanto, que a auséncia de previsdo expressa quanto a incidéncia
das regras contratuais de direito publico aos contratos de locacdo de imovel de terceiros
ndo afasta por completo o regime publicista.

Assim, em que pese referidas relagdes contratuais se submeterem, em grande
medida, as normas de direito privado, em especial a lei de loca¢des (Lei n2 8.245/91), ndo
tendo sua vigéncia, por exemplo, limitada aos prazos estabelecidos no Capitulo V do Titulo
III da Lei 14.133/2021, a incidéncia do principio constitucional da indisponibilidade do
interesse publico autoriza a derrogacao parcial das normas privatistas em alguma medida,
no limite do estritamente necessdrio a preservacao dos interesses coletivos.

4, INSTRUCAO PROCESSUAL

Para tanto, passamos a andlise da observancia dos requisitos legais impostos. O

artigo 72 da Lei n? 14.133/2021 assim dispde:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, deverad ser instruido com os seguintes
documentos:
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I - Documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, andalise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo;

‘a7% LT

I1 - Estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art.
23 desta Lei;

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

IV - Demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios
com o compromisso a ser assumido;

V - Comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e
qualificagdo minima necessaria;

VI - Razdo da escolha contratado;
VII - Justificativa de preco;
VIII - Autorizagdo da autoridade competente.

Paragrafo tnico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente
o contrato deverd ser divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio
eletrdnico oficial.

Assim, passamos a verificar se o procedimento em analise obedece aos comandos
legais supracitados, o que, desde ja, conforme os documentos anexos, observa-se que o
procedimento se encontra instruido com os documentos exigidos pela Lei n?

14.133/2021.

Observa-se que o Termo de Referéncia é o documento que deverd conter os
elementos que embasam a avaliagdo do custo pela Administracao Publica, a partir dos
padrdes de desempenho e qualidade estabelecidos e das condi¢des de entrega do objeto,
os deveres das partes, a relacdo dos documentos essenciais a verificacdo da qualificacao
técnica e econdmico-financeira, os procedimentos de fiscalizacdo e gerenciamento do

contrato ou da ata de registro de pregos, o prazo para execuc¢do do contrato e as sang¢des.

Nesse contexto, em analise eminentemente formal, verifica-se que o termo de

referéncia completou todas as exigéncias contidas nos normativos acima citados.
5. DA AVALIACAO DO IMOVEL

Elencada como requisito inafastavel da locacdo no art. 74, §5¢, I, da Lei n®
14.133/2021, a avaliacdo prévia do bem que se pretende contratar devera expor a faixa

de pregos minimos e maximos do aluguel do imével de referéncia.
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O avaliador, considerando a tipologia, a metragem, o estado de conservagao do
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bem, sua localizacdo e os precos de aluguel do mercado local, estima uma faixa de valor

que devera ser utilizada como referéncia para o valor locaticio a ser contratado.

O laudo deve vir acompanhado de registros fotograficos e ser elaborados com
observancia das diretrizes tracadas pela Portaria SAD n? 1.006/2019 (NBR 14.653,
Método Comparativo Direto de Dados, ART ou RRT etc).

Desta feita, o procedimento licitatorio apresentou avaliacdo do imoével através de
método comparativo, onde através de uma média, o avaliador chegou ao valor de R$ 10,05

por metro quadrado.

O avaliador também sugere o valor estimado da locagdo com base no
levantamento realizado entre R$ 5.376,75 e R$ 6.000,00, o que condiz com o valor

realizado na proposta.

Em termos de localizagdo, da mesma forma, deve o setor apontar quais os
fundamentos daquela escolha em termos de proximidade de outros érgaos publicos com

atividade correlatas, de facilidade de acesso ao publico etc.

Quanto as vantagens econOmicas, impende que seja demonstrado que o valor

proposto € razoavel e esta condizente com o praticado no mercado.

Considerando que se trata de matéria estritamente técnica, inerente a
competéncia da Administracdo Publica, cabe a essa assessoria juridica orientar a respeito

do tema, sem necessariamente fazer juizo de valor a respeito do resultado da pesquisa.
6. PARECER JURIDICO E TECNICO

O inciso III, do artigo 72 da Lei 14.133/2021 faz alusdo a instru¢do do processo
de contratacdo direta, por inexigibilidade, também a parecer juridico e pareceres técnicos.

Nesse sentido, trazemos abaixo o seguinte entendimento doutrindario:

Quanto a necessidade de pareceres técnicos, colho o ensejo para aludir ao
seguinte excerto da obra Tratado da Nova Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos - Lei n? 14.133/2022. O segundo ponto diz respeito a auséncia
de ‘discricionaridade pura), quanto a elaboragdo de pareceres técnicos para
instrucdo da contratagdo direta. Assim como ocorre no inciso I; a cujos
comentarios direcionamos o leitor, devera ser juntado o parecer técnico salvo
quando incompativel ou desnecessario com a hipdtese de contratagdo direta a
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que se trata, ndo sendo um ato de vontade, uma ‘facultatividade’ a ‘op¢do’ por
exigir ou nao tal parecer. Por exemplo, uma contratacdo direta por dispensa de
bens de valor inferior a R$ 50.000,00 ndo necessita de parecer técnico para
configuracdo dos requisitos, desde que a pesquisa de precos siga os ditames
legais - nessa situacdo ndo serd o ‘caso’ de juntas aos autos tal parecer técnico.
Entretanto para aquisicdo de imével que represente a tinica opgdo viavel para a
administracdo por razodes de instalacdo ou localizacdo, o parecer mostra-se
indispensavel, ja que se trata de circunstiancia ndo autoexplicativa, ou seja, ndo
perceptivel ‘a olho nu’. Se as circunstancias de fato ndo dispensarem de plano a
elaboracdo de pareceres técnicos, estes deverdo ser feitos e juntados,
independentemente da ‘conveniéncia’ ou da vontade do gestor respectivo, mas a
partir de sua avaliagdo técnica. (SARAI, Leandro (org.), Tratado da Nova Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos - Lei n? 14.133/2021, comentada por
Advogados Publicos, Sdo Paulo, 2021, Editora Jus Podivm, p.868).
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Neste caso, a contratacdo perfaz um valor superior, sendo necessario o parecer.

O artigo 72,1V, da Nova Lei de Licitagcoes estabelece, dentre outras exigéncias, que
o processo de inexigibilidade seja instruido com o documento probatdrio da
compatibilidade da previsdao de recursos or¢amentarios com o compromisso a ser

assumido.

Na mesma linha, destaca-se o que dispde o artigo 150 da Lei n? 14.133/2021:

Art. 150. Nenhuma contratagio serd feita sem a caracterizacdo adequada de seu
objeto e sem a indicacdo dos créditos or¢camentdrios para pagamento das
parcelas contratuais vincendas no exercicio em que for realizada a contratacao,
sob pena de nulidade do ato e de responsabilizacdo de quem lhe tiver dado causa.

No caso dos autos, a disponibilidade or¢camentaria é comprovada mediante
juntada de despacho emitido por servidor publico competente, atestando a existéncia de

crédito orcamentario.

Nos termos do artigo 92, inciso XVI, da Lei n? 14.133/2021, a contratada devera
manter durante a contratacao, todas as condi¢des de habilitagdo e qualificagdo que foram
exigidas na licitacdo, ou nos atos preparatérios que atenderam a contratagdo direta, por
dispensa ou por inexigibilidade. Tais requisitos, segundo os incisos do art. 62 da mesma
Lei, englobam habilitacdo juridica, técnica, fiscal, social, trabalhista e econ6mico-

financeira.

Os autos foram instruidos com a comprovacdo da regularidade na habilitacao da

empresa.
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O artigo 72, VI e VI, da Lein? 14.133/2021 estabelecem a necessidade de instruir

os autos com a razdo da escolha do fornecedor e a justificativa do pre¢o em anexo.

O artigo 72, VIII, da Lei n? 14.133 /2021 prevé a necessidade de autoriza¢do pela

autoridade competente, que esta em anexo.

Nos atentamos, também, para a exigéncia e necessidade de cumprimento, no
momento oportuno, da obrigatoriedade constante no paragrafo tnico do art. 72 da Nova
Lei de Licitacoes, o qual determina que “o ato que autoriza a contratacdo direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicdo do publico

em sitio eletronico oficial”.

Nesse particular, cumpre chamar atenc¢do para o artigo 94 da Lei n® 14.133/2021
que assim dispde:
Art. 94. A divulgacdo no Portal Nacional de Contratagdées Publicas (PNCP) é
condi¢do indispensavel para a eficdcia do contrato e de seus aditamentos e
devera ocorrer nos seguintes prazos, contados da data de sua assinatura: - 20

(vinte) dias uteis, no caso de licitagdo; Il - 10 (dez) dias uteis, no caso de
contratagdo direta.

Recomenda-se, portanto, em atencdo aos dispositivos em destaque, que o ato que
autoriza a contratacdo direta seja divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio
eletronico oficial do drgao, bem como ocorra divulgacdo no Portal Nacional de
Contratac¢des Publicas (PNCP) para a eficacia do contrato (artigos 72, § Unico e 94 da Lei

n® 14.133/2021).

Quanto a minuta do contrato juntada aos autos, estd em consonancia com o0s

requisitos insculpidos no art. 92 da Lei de Licitacdes, em anexo.

7. CONCLUSOES

O presente parecer se limitou aos aspectos juridicos, tomando por base
exclusivamente, os elementos constantes dos autos até a presente data, ndo competindo
adentrar na anadlise de aspectos técnicos da conveniéncia e oportunidade que ficam a
cargo do gestor.

Diante do exposto, o parecer é favoravel a contratagio direta para Loca¢ao do
Imavel objeto do Processo de Inexigibilidade n2 017/2025, nos termos do artigo 74.

V, da Lei 14.133 /2021, por inexigibilidade de licitacao.
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Verificamos que quanto aos aspectos juridicos formais, ndo ha 6bice legal ao
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prosseguimento do procedimento de inexigibilidade para a pretendida contratacao.
Ressalta-se, por fim, que este parecer € meramente opinativo, ndo possuindo
carater vinculativo. A decisdo final sobre a contratacdo cabe ao gestor, que detém a
discricionariedade para avaliar a oportunidade e conveniéncia da contrata¢do, nos termos
do interesse ptblico. E imprescindivel que todas as medidas administrativas sejam
adotadas para garantir a eficiéncia e economicidade na utilizagdo dos recursos publicos

Salvo melhor entendimento, é o parecer.

Rurépolis, Pard, 19 de fevereiro de 2025
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