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PARECER JURIDICO

PROCESSO ADMINISTRATIVO N2: 00250505/25
MODALIDADE: INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N2: 09-2025

OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL SITUADO NA TRAVESSA OLAVO NUNES, N2 44, NO
MUNICIPIO DE MARACANA/PA, DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DO CONSELHO

TUTELAR.
EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. INEXIGIBILIDADE
DE LICITACAO. INTELIGENCIA DO ART. 74, V, DA LEI
14.133/21. LOCACAO DE IMOVEL. ANALISE DA MINUTA
DO CONTRATO.

RELATORIO

Trata-se de pedido encaminhado a esta Assessoria Juridica a emissdao de
parecer juridico a respeito da legalidade do procedimento, ocasido em que
encaminha para andlise a minuta contratual, referente a celebra¢do de contrato de
locagdo do imovel localizado Travessa Olavo Nunes, n® 44, no municipio de
Maracana/PA.

O Solicitacdo, foi encaminhado através do Agente de Contratagdo de
Maracana - PA para andlise e parecer.
Os autos vieram instruidos com os seguintes documentos:

e Termo de Abertura

e Documento de Oficializacdo de Demanda - DOD - O qual reconhece a demanda,
juntamente com as respectivas justificativas, evidenciando a necessidade da
contratacao;

e Requerimento de Levantamento do Patrimonio Imobilidrio;

o Certificacdo de indisponibilidade de Imdveis Publicos;

e Despacho encaminhado ao setor de engenharia solicitando que seja elaborado
Laudo Técnico do imdével;

e Laudo Técnico de Engenharia;

o Relatorio Fotografico;

e Justificativa técnica da singularidade do imével;

e Oficio n° 837/2025 - Encaminhando a proposta de locagio;

e Aceite da Proposta de Locacdo;

e Despacho - Solicitando que o setor de contabilidade, informe a previsdo de
disponibilidade orgcamentaria para atender a despesa;

¢ Despacho, informando que a despesa possui adequagdo or¢camentdaria;

¢ Declarag¢io de adequacdo or¢amentaria e financeira;

e Autorizacdo assinada pela Secretaria Municipal do Trabalho e Promogao Social;

e Termo de referéncia;

e Justificativa do preco;

¢ Razdo da escolha do fornecedor/prestador do servico;
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e Termo de Designacdo de fiscal de contrato;

¢ Portaria - Designando agentes de contratacio;

e Termo de autuagdo do processo de inexigibilidade de licitagao;

e Convocacao do locador para que apresente os documentos de habilitacdo;
¢ Juntada de Documentos de habilitagao;

¢ Despacho solicitando parecer desta Assessoria Juridica;

e Minuta do Contrato;

Posteriormente, os autos vieram a esta Assessoria Juridica Municipal por
forma do art. 74, inciso V, da lei 14.133/21.

E o breve relatério.
ANALISE JURIDICA

Consigne-se que a presente andlise considerara tdo somente os aspectos
estritamente juridicos da questdo trazida ao exame desta Assessoria Juridica,
partindo-se da premissa basica de que, ao propor a solugdo administrativa ora
analisada, o administrador publico se certificou quanto as possibilidades
orcamentdrias, financeiras, organizacionais e administrativas, levando em
consideracdo as analises econémicas e sociais de sua competéncia.

Com efeito, sera examinada a adequac¢do do procedimento administrativo
instaurado a legislacdo patria e a documentacao colacionada aos autos, nos termos
do § 42 do art. 53 da Lei n. 14.133/2021.

A espécie normativa que, atualmente, disciplina a Licita¢do é a Lei Federal n?
14.133 de 01 de abril de 2021. Esta veio regulamentar o artigo 37, XXI da
Constituicdo Federal de 1988, haja vista a referida norma nao ser de eficacia plena,
mas sim de eficacia limitada que, em outros dizeres, significa a necessidade de lei
posterior vir regulamentar seu contetido para que gere efeitos no mundo juridico.

No que paira a discussdo, cumpre salientar o que trata o artigo 37, XXI da
CF/88, in verbis:

“Art. 37. A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos
Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:
XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras,
servicos, compras e alienacdes serdo contratados mediante
processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condi¢des
atodos os concorrentes, com cldusulas que estabelecam obrigacées
de pagamento, mantidas as condigdes efetivas da proposta, nos
termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de
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qualificacdo técnica e econO6mica indispensdveis a garantia do
cumprimento das obrigacoes.”

Percebe-se, portanto, que o dever de licitar possui viés constitucional. Esta
obrigacao significa ndo apenas aceitar o carater compulsdrio da licitacdo em geral,
mas também respeitar a modalidade ja definida para a espécie de contratacdo a ser
buscada.

Acontece que a propria Constituicao da Republica, como sobredito, delega as
legislacoes infraconstitucionais o possivel modo de operar, dentre eles as hipoteses
em que as contratacdes da Administracdo Publica ndo serdo precedidas de
processos licitatorios, o que ndo dispensa um processo administrativo, ressalta-se.

Essas excecdes normativas denominam-se dispensa e inexigibilidade de
licitacdo, limitadas aos casos definidos nos arts. 74 e 75 da Lei Federal n® 14.133 /21,
respectivamente.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢cdo ou locacdo de iméveis pela
Administracao Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei
14.133/2021 como caso de licitacdo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina,
significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratacdo direta, seria inviavel
o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imovel, que ndo aquele
selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n? 14.133/2021, sendo
vejamos:

Passando ao estudo da fundamentacao legal da inexigibilidade de licitacao,
prevista no artigo 74 da lei de licitagbes, nos deparamos com a seguinte
determinacao:

“Art. 74. E inexigivel a licitagido quando inviavel a competi¢do, em
especial nos casos de:

V- Aquisicdo ou locacio de imovel cujas caracteristicas de
instalacoes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.”

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a
necessidade da Administracao e as caracteristicas do imdvel escolhido para
ser locado, devendo ser valoradas, 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
Marcal Justen Filho [5], veja-se:
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As caracteristicas do imovel (tais como localiza¢do, dimensao,
edificacdo, destinacdao etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administraciao nao tem outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imovel para destinacio
peculiar ou com localizagdo determinada, nao se torna
possivel a competicdo entre particulares. Ou a Administragio
encontra o imével que se presta a atender seus interesses ou ndo o
encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o
imovel disponivel; na segunda, é impossivel a locacdo ou aquisicao.
(Grifo nosso).

Nesse entendimento, € importante asseverar que ante a existéncia de dois
(ou mais) imdveis com caracteristicas que atendem aos anseios da
Administracao, a realizacido de procedimento licitatério se torna imperiosa.
Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imoveis entre si, integrardo um leque de
op¢oes para atender ao interesse da Administracdao Publica. Ou seja, qualquer dos
imdveis satisfard a exigéncia que justifica a aquisicdo pela Administragdo. Nessas
situacgdes, a possibilidade de celebracdo de contrato de locacdo de imével com
fundamento na inexigibilidade de licitagdo se mostra ofuscada, abrindo passagem
para a realizagdo de licitagdo, vez que estara presente o elemento fundamental da
competicao.

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

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

Nesse sentido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Uniao,
proferido ainda na vigéncia da Lei anterior, mas que se adequa ao contexto da Nova
Lei de Licitacoes e Contratos:

“Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo sé é
possivel quando se identifica um imovel especifico, cujas
instalacdes e localizacdo sinalizem que ele é o Unico que atende o
interesse da administracdo. Nesse sentido se manifestam Margal
Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:

“A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o interesse
sob a tutela estatal ser satisfeito através de outro imovel, que nao
aquele selecionado... Antes de promover a contratagao direta, a
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Administracio devera comprovar a impossibilidade de
satisfacao do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar
a inexisténcia de outro imével apto a atende-lo..” (Margal
Justen Filho, Comentarios a Lei de Licitacbes e Contratos
Administrativos, 112 Edicao, p. 250).

“Em principio, a Administracdo compra ou loca mediante licitacao,
tais e tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no
tempo e no espaco, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operagao
tiver por alvo imdvel que atenda a necessidades especificas
cumuladas de instalacdo e localizagdo dos servigos, a area de
competicdo pode estreitar-se de modo a ensejar a dispensa... Nestas
circunstancias, e somente nelas, a Administracdo comprara ou
locara diretamente, inclusive para que nao se frustre a finalidade a
acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei das
Licitacdes e Contratacdes da Administracdo Publica, 52 Edicao, p.
277).

No caso em tela, essa hipotese ndo se verificou. Tanto é assim que
o ICMBio publicou em Didrio Oficial aviso de que estava
procurando um imovel, recebeu dez propostas, e a partir delas
escolheu qual delas melhor lhe atenderia. Ou seja, ndo havia um
determinado imoével previamente identificado, que por suas
caracteristicas de instalagdes e localizagdo fosse o Unico a atender
as necessidades da administragdo. Havia, potencialmente, diversos
imdveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatdrio para realizar a locacdo. (Acérdao
444/2008, Plendrio, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos
nossos)

Desta feita, para a contratacdo direta sem licitacdo para locagdo de iméveis,
é imperiosa a observancia dos requisitos legais.

A sequéncia da andlise, o § 52 do art. 74, da Lei n® 14.133/2021 pontua
requisitos a serem obedecidos visando a locagdo de imdvel por inexigibilidade de
licitacdo, veja-se:

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

I - Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacdo, e do prazo de amortizacio dos investimentos;

Il - Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

[1I - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a
ser comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela.

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma
avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos de adaptagoes
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(quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo) e do prazo de amortizacdo
dos investimentos.

O Tribunal de Contas da Unido, cujo entendimento serve de diretriz para
todos os demais tribunais de contas do pais, vem se posicionando sobre a
necessidade de avaliagbes prévias que evidenciem que o preco do aluguel é
compativel com os valores praticados no mercado.

Analisadas as formalidades legais, as quais permitem a inexigibilidade de
licitacdo para locagdo de imdveis que atendam as necessidades da administracdo
publica, restou verificado em Parecer Técnico de Vistoria, conclui que:

7. CONCLUSAO

Conclui-se que o imovel vistoriado apresenta-se em condigées adequadas
para a finalidade de locacédo e funcionamento do Conselho Tutelar, estando
em bom estado de conservagao e apto para uso imediato.

8. RESPONSAVEL TECNICO

Engenheira Civil: Antonia Juliana Freitas da Conceigao
Registro: 1521917469 PA

Maracana - PA, 16 de abril de 2025.

Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de
imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada
ente federado possui 6rgao que administra seus imdveis préprios e este deve ser
consultado quando da intencao de locacao de algum imdvel particular.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho:

Antes de promover a contratacdo direta, a Administragcdo deve
comprovar a impossibilidade de satisfacdo do interesse sob tutela
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imdvel
apto a atendé-lo.

Todavia, a simples existéncia de imével publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locacdo de imovel particular pela Administracdo Publica. Como
exemplo, temos imoéveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em
mas condig¢des, com falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que
podem afetar a seguranca de servidores e municipes.

Nesse sentido, o fato de existirem outros imdveis publicos com metragem

semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservacao, ma
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localizagdo ou desatendendo a legislacdo de seguranga, ndo pode obstar que a
Administracdo opte por celebrar um contrato de locacao, no qual seja atendido o
interesse publico.

Jacoby Fernandes defende que uma boa pratica tem sido que esses imdveis
publicos disponiveis sejam avaliados, ndo somente no que tange ao valor do seu
metro quadrado, mas também do atendimento das condi¢des do imovel frente as
necessidades da Administracdo Publica, bem como se estes estio em plenas
condi¢des de funcionamento e segurancga. Rejeitar imoveis em mas condi¢oes é um
dever do gestor, que deve prezar pela seguranca e salubridade no desempenho das
atividades administrativas.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao 6rgdo competente quanto a
disponibilidade de imoével com as caracteristicas necessarias a demanda
administrativa, bem como seja certificado nos autos que ndo ha um imével publico
vago e disponivel para essa finalidade. Certidao de Inexisténcia de Imdveis,
consta juntado ao processo.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentagdo
de justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser locado pela edilidade
solicitante, indicando as condi¢des técnicas e 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 uma solucao
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 inviavel definir critérios objetivos de comparacao e julgamento entre possiveis
propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfagdo
da necessidade administrativa € iinica e exclusiva do gestor, a partir da verificacdo
dos elementos faticos e da ponderacdo 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 imével
escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse publico.

Cumpre salientar que a justificativa da escolha vem expondo o seguinte:
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Importante mencionar que os casos de contratacdo direta ndo dispensam a
observancia de um procedimento formal prévio, com a apuragdo e comprovacado da

hipdtese de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, mediante procedimento
administrativo que atenda o art. 72 da Lei n. 14.133/21:

Art. 72. 0 processo de contratacao direta, que compreende os casos
de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido
com os seguintes documentos:

[ - Documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto
basico ou projeto executivo;

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

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

IV - Demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢amentarios com o compromisso a ser assumido;

V - Comprovagado de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacdo minima necessaria;

VI - Razao da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a
disposicao do publico em sitio eletronico oficial.
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No caso concreto, entende-se que tal requisito vem aparentemente
comprovado através dos documentos juntados, tais como DOD e Termo de
referéncia, assim como a justificativa para contratacao.

Ressalte-se que a Administracdo deve se certificar da obediéncia as regras
internas de competéncia para autuagdo da presente contrata¢do de acordo com o
art. 82 da 14.133/21.

Com relacdo a estimativa de despesas, consta nos autos o Laudo de Avaliagao
Locaticia, que tem por finalidade a determinacdo do valor de mercado do imdvel,
ressaltando que as despesas com condominio, caso existentes, também devem ser
consideradas quando da contratacdo, ja que estas integram a despesa que sera
efetivada.

Concernente a demonstracdo da compatibilidade da previsao de recursos
orcamentarios, consta nos autos da Solicitagdo Financeira, com a declaracdo de que
a despesa possui adequagdo com o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Orcamentarias
e Lei Orcamentdria Anual.

Com relacdo a comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacdo minima necessaria, destacamos os entendimentos dos
juristas Di6genes Gasparini e Marcal Justen Filho, respectivamente:

A dispensabilidade da licitacao, quando autorizada, s6 libera
a Administracdo Publica da promog¢do do procedimento de
escolha da melhor proposta. Sendo assim, tudo o mais
(verificacdo da personalidade juridica, capacidade técnica,
idoneidade financeira, regularidade fiscal, empenho prévio,
celebracdo do contrato, publicacao (...) deve ser publicado.

A configuracdo de contratacdo direta, sem licitagdo, ndo
autoriza o nao preenchimento dos requisitos de habilitacdo e
contratacdo (ressalvadas hipoteses excepcionais ...). O sujeito
que ndo satisfizer os requisitos de habilitacdo deve ser
excluido ndo apenas da licitacdo. Também sera vedada a sua
contratacdo direta.

Tendo em vista que o objeto negocial é o bem imoével 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 relacdo ao imével que permitirdo a
inexigibilidade, e ndo a pessoa de seu(a) proprietario(a).
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Por outro lado, obrigatoriamente, é necessario exigir a habilitacdo juridica
(art. 66), fiscal e social (art. 68, I, Il e V) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.

A razdo de escolha do contratado é de fundamental importancia no processo
de inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios objetivos e impessoais
para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracdao Publica.
Justificada a escolha do imovel, por consequéncia, estara devidamente justificada a
escolha do(a) contratado(a).

A Secretaria Municipal do Trabalho e Promog¢ao Social de Maracana/PA,
assinou o termo de autorizac¢ao, conforme acostado aos autos.

No que tange aos reajustes contratuais, estes nao poderao ter periodicidade
inferior aum ano (Lein. 10.192/2001). Prevé o art. 25, §72,da Lei 14.133/2021 que,
independentemente do prazo de duragdo do contrato, serd obrigatéria a previsao de
indice de reajustamento de prec¢o, com data-base vinculada a data do orgamento
estimado e com a possibilidade de ser estabelecido mais de um indice
especifico ou setorial, em conformidade com o mercado dos respectivos insumos.

Portanto, a principio, recomenda-se a adoc¢do do Indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo - IPCA, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE, uma vez que melhor representa a inflagao oficial no pafs.

No caso concreto, a Administragdo anexou ao processo a Portaria de
nomeacado do agente de contratacao.

E salutar delinear que a administragdo, devera observar as formalidades do
paragrafo Unico do dispositivo de lei citado, devendo, ainda, ocorrer as
comunicacdes necessarias para ratificacdo e publicagdo na imprensa oficial, no
prazo legal, como condi¢do para a eficacia dos atos.

Ressalte-se, por fim, quanto a minuta do contrato apresentado, entendo que
estd em conformidade com o disposto no artigo 92 da Lei 14.133/21, eis que
verificando seu contetido estdo presentes todas as cldusulas necessdrias a todo
contrato administrativo.

Outrossim, ha de se ressaltar que a divulgacdo no Portal Nacional de
Contratacdes Publicas (PNCP) é condi¢do indispensavel para a eficacia do contrato
e seus aditamentos e devera ocorrer dentro do prazo legal, no caso de contratacao
direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).
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Pelo todo exposto, frisando-se que a analise é feita sob o prisma
estritamente juridico-formal, ndo adentrando, portanto, na analise da conveniéncia
e oportunidade dos atos praticados, nem em aspectos de natureza eminentemente
técnico-administrativa, sendo de responsabilidade dos gestores envolvidos as
informacgdes prestadas, sobretudo a que declara necessidade da locagdo, com base
nas quais esta anadlise juridica foi realizada e no pressuposto de ser impossivel
aguardar a realizacdo de procedimento licitatério sem causar prejuizo a prestacao
dos servigos publicos envolvidos, opinamos pelo prosseguimento da contratacao
direta com a devida aplicagdo do permissivo de dispensabilidade contido no inciso
V, do art. 74, da Lei n? 14.133/21, que visa a celebragao de contrato de locacao.

Analisada a minuta do contrato apresentada constata-se que estd em
conformidade com a lei de licitacdes, nos termos deste parecer.

Registra-se, por fim, que a andlise consignada neste parecer foi feita sob o
prisma estritamente juridico-formal observadas na instrucdo processual e no
contrato, ndo adentrando, portanto, na andlise da conveniéncia e oportunidade dos
atos praticados, nem em aspectos de natureza eminentemente técnico pertinentes,
precos ou aqueles de ordem financeira ou orgamentdria, cuja exatidao devera ser
verificada pelos setores responsaveis e autoridade competente do Municipio.

Salvo melhor juizo, é o parecer que submeto a superior apreciacao.

Maracana (PA), 12 de maio de 2025.
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