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PREFEITURA DA CIDADE DA VITORIA DE SANTO ANTAO
SECRETARIA DE SAUDE E BEM-ESTAR

DEPARTAMENTO JURIDICO

PARECER JURIDICO

EMENTA: Constitucional. Direito
Administrativo. Processo Licitatério para
Locagdo de Imovel. Inexigibilidade de
Licitagdo. Com fulcro no inciso V, do artigo 74,
da 14.133/2021. Atendimento. Necessidades da
Secretaria de Satde e Bem-Estar. Possibilidade
Juridica.

ASSUNTO: Inexigibilidade de Licitagdo para locagdo de imovel para funcionamento do
Espaco Saude.

I — Relatério

Trata-se de solicitagdo de parecer, para fins de verificar possibilidade de realizacdo de
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, para locagio de imovel Urbano, transferido a
titulo de Conferéncia de Bens para Integralizagdo de Capital Social a empresa FRT
ADMINISTRADORA DE BENS, Sociedade Limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
28.256.794/0001-78, imovel este localizado a Rua Melo Vergosa, n° 288, Centro, Vitoria
de Santo Antdo-PE, que sera destinado para a instalagio do Espago Saide, em
atendimento a Secretaria de Saude e Bem-Estar do municipio da Vitéria de Santo Antio-
PE.

A presente manifestagdo tem por objetivo esmiugar requisitos e ponderagdes a
respeito da celebragdo de contrato de locagdo pelo Municipio da Vitoria de Santo Antdo-
PE, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei no 14.133/2021, que versa sobre a
contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imoveis cujas

caracteristicas de instalagdes e localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Ao final, ¢ imprescindivel destacar sobre a aplicabilidade da Nova Lei de
Licitagdes e contratos administrativos, onde em seu art. 191, deixa explicita a

possibilidade de optar por licitar ou contratar diretamente de acordo com a referida Lei.
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O presente pronunciamento juridico tem o escopo de assistir a autoridade
assessorada no controle interno da legalidade administrativa dos atos a serem praticados
ou ja efetivados. Ela envolve, também, o exame prévio e conclusivo dos textos de

contratos ou instrumentos congéneres a serem celebrados e publicados.

Nossa fungdo ¢ justamente apontar possiveis riscos do ponto de vista juridico e
recomendar providéncias, para salvaguardar a autoridade assessorada, a quem compete
avaliar a real dimensdo do risco e a necessidade de se adotar ou ndo a precaugdo

recomendada.

Importante salientar, que o exame dos autos processuais se restringe aos seus
aspectos juridicos, excluidos, portanto, aqueles de natureza técnica. Em relagdo a estes,
partiremos da premissa de que a autoridade competente se municiou dos conhecimentos
especificos imprescindiveis para a sua adequagdo as necessidades da Administragdo,

observando os requisitos legalmente impostos.

De fato, presume-se que as especificagdes técnicas contidas no presente processo,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas, requisitos
e avaliagdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do orgdo, com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor

consecucdo do interesse publico.
E, em sintese o relatério.

I I- Do mérito.

Preliminarmente, deve-se salientar que a presente manifestagdo toma por base,
exclusivamente, os elementos que constam, até a presente data, nos autos do processo
administrativo em epigrafe. Destarte, a esta assessoria prestar consultoria sob o prisma
estritamente juridico, ndo lhe competindo adentrar a conveniéncia e a oportunidade dos
atos praticados no ambito da Diretoria deste 6rgdo, nem analisar aspectos de natureza

eminentemente técnica ou administrativa.
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Inicialmente, cumpre ressaltar que o presente parecer juridico € meramente
opinativo, com o fito de orientar as autoridades competentes na resolugdo de questdes
postas em andlise de acordo com a documentagio apresentada, ndo sendo, portanto,
vinculativo a decisdo da autoridade competente que podera optar pelo acolhimento das
presentes razdes ou ndo.

De outro lado, cabe esclarecer que, via de regra, ndo ¢ papel do orgio de
assessoramento juridico exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico
para a pratica de atos administrativos.

Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se os seus atos estdo dentro do seu
espectro de competéncias. Assim sendo, o ideal, para a melhor e completa instrugdo
processual, € que sejam juntadas ou citadas as publicagdes dos atos de nomeagdo ou
designagdo da autoridade e demais agentes administrativos, bem como, os Atos
Normativos que estabelecem as respectivas competéncias, com o fim de que, em caso de
futura auditoria, possa ser facilmente comprovado que quem praticara determinado ato
possuira competéncia para tanto. Todavia, a auséncia de tais documentos, por si, ndo
representa, a nosso ver, obice ao prosseguimento do procedimento.

Finalmente, € nosso dever salientar que 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 ¢ conferida pela lei, avaliar e
acatar, ou ndo, tais ponderagdes.

Nao obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas para fins de
sua corre¢do. O prosseguimento do feito sem a observancia destes apontamentos sera de
responsabilidade exclusiva da Administragdo.

A emissdo deste parecer ndo significa endosso ao mérito administrativo, tendo em
vista que ¢ relativo a area juridica, ndo adentrando a competéncia técnica da
Administragdo, em atendimento a recomendagdo da Consultoria-Geral da Unido, por

meio das Boas Praticas Consultivas — BCP n° 07, qual seja:

O Orgao Consultivo ndo deve emitir manifestagdes conclusivas sobre
temas ndo juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de
conveniéncia ou oportunidade, sem prejuizo da possibilidade de emitir
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opinido ou fazer recomendagdes sobre tais questdes, apontando tratar-
se de juizo discricionario, se aplicavel. Ademais, caso adentre em
questdo juridica que possa ter reflexo significativo em aspecto técnico
deve apontar e esclarecer qual a situagdo juridica existente que autoriza
sua manifestagdo naquele ponto

Portanto, passa-se a analise dos aspectos relacionados as orientagdes juridicas ora
perquiridas.
O Processo Administrativo de Inexigibilidade de Licitagdo cujo objeto € a locagdo
. de imovel para instalagdo do Espago Satide para atender as necessidades do Municipio da

Vitoria de Santo Antdo-PE.

A priori, a Constituigdo Federal de 1988, em capitulo reservado aos Principios

Gerais da Atividade Econdmica, notadamente em seu art. 175, condicionou a prestagao

de servigos publicos a realizagdo de prévio procedimento licitatorio.

De outro lado, a propria Carta Magna, em capitulo destinado a Administragdo
Publica, ressalva casos em que a legislagdo infraconstitucional confere ao Poder Publico
a faculdade de contratar sem a necessidade de tal procedimento, conforme se depreende

do inciso XXI do art. 37, abaixo transcrito:

Art. 37. Omissis

L]

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdio, as obras,
servigos, compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de
licitagdo publica que assegure igualdade de condigdes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelegam obrigagdes de pagamento,
mantidas as condigdes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual
somente permitira as exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagdes. (Brasil,
1988, grifo nosso).

De tal missdo se encarregou a Lei n® 14.133/2021, mais conhecida como a Nova
Lei Geral de Licitagdes e Contratos Administrativos — NLLCA, que regulamenta as

Licitagdes e Contratagdes Publicas.
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A referida Lei n° 14.133/2021, excepcionou, em seu art. 75, inciso V, a regra para
a presente Licitagdo por procedimento de inexigibilidade, ora em razéo de situagdes de
flagrante excepcionalidade, onde a licitagdo, em tese, seria possivel, entretanto, pela
particularidade do caso, o interesse publico a julgaria inconveniente, como € o caso da
presente inexigibilidade, tendo em vista que s6 um imovel atendeu as necessidades ora
perquiridas pela Secretaria de Saude e Bem-Estar do Municipio da Vitoria de Santo

Antdo-PE, vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando invidvel a competi¢do, em
especial nos casos de:

I - Aquisigdo de materiais, de equipamentos ou de géneros ou
contratagdo de servigos que sO possam ser fornecidos por produtor,
empresa ou representante comercial exclusivos;

I1 - contratagdo de profissional do setor artistico, diretamente ou por
meio de empresario exclusivo, desde que consagrado pela critica
especializada ou pela opinido publica;

IIT - contratagdo dos seguintes servigos técnicos especializados de
natureza predominantemente intelectual com profissionais ou empresas
de notoria especializagdo, vedada a inexigibilidade para servigos de
publicidade e divulgagio:

IV - objetos que devam ou possam ser contratados por meio de
credenciamento;

V - aquisicio ou locacio de imdvel cujas caracteristicas de
instalacoes e de localizacao tornem necessaria sua escolha. (grifo
nosso)”

O inciso V do supracitado art. 74 prevé a inexigibilidade para a locag@o de imovel
cujas caracteristicas de instalagdes e de localizag@o tornem necessaria sua escolha, que é
0 caso em tela, visto que sO o galpdo presente no processo dispdes das caracteristicas
almejadas para suprir o interesse publico.

Além disso, a referida Lei, através do seu § 5° do art. 74, pontua requisitos a serem

obedecidos visando a locagdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo, vejamos:

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:
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I - Avalia¢do previa do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacio, e do prazo de amortizacio dos investimentos;

IT - certificacio da inexisténcia de imdéveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

I1I - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administracido e 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, tais como: avalia¢do do
bem, estado de conservagdo, custos em gerais, inclusive, de adaptagdes, as necessidades

de utilizagdo e o prazo de amortizagdo dos investimentos.

No que se refere ao Inciso 11, do mencionado artigo, estdo presentes nos autos do
processo, a certificagdo de ndo existéncia de imdveis publicos disponiveis para locagao
nas mesmas qualidades/especificagdes do galpdo que constam nos autos, ou seja, apenas
o imodvel ora previamente selecionado atende o objeto do edital, concluindo, portanto,

somente o mesmo, atender as necessidades pleiteadas pela administragdo publica.

Por fim, em relagdo ao Inciso III, vemos, portanto, que constam nos autos as justificativas
que demonstram as qualidades do imovel ora perquirido, tais como: Prego, localizagdo,
tamanho, e as demais configuragdes que ja existem no imovel, que inclusive atende muito
bem aos requisitos pleiteados pela Secretaria de Saude ¢ Bem-Estar do Municipio da

Vitdria de Santo Antdo, no que se refere a instalagdo do Espago Saude.

A locagdo de imoveis de particular por parte da Administragdo Publica € prevista
no Inciso V, do Art. 74, da Lei n® 14.133/2021, ou seja, € caso de inexigibilidade de

licitag@o, contudo € necessario observar os seguintes elementos:
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Segundo li¢do de Alice Gonzales Borges (1995, p. 78), segundo a qual “para que
a Administragdo Publica possa se utilizar da possibilidade de ndo realizar a licitagdo,

trazida pelo artigo supracitado, € imprescindivel que observe dois pressupostos™

- A justificaciio e comprovacio objetiva de que o prédio, realmente, condiz
com a necessidade de instalacdo e localizacio das atividades aspiradas pela

. Administracio Publica;
- Que haja uma avaliacgio prévia no mercado quanto ao preco do aluguel para

que esse nio se encontre superfaturado.

Embora a locagdo de imoveis esteja enquadrada nos casos de dispensa,
doutrinadores tém entendido que se caracteriza por inexigibilidade, justo pela auséncia
de beneficio de outros imoveis, tese essa defendida pelo administrativista Margal Justen
Filho (2008):

Se ndo ha outra escotha para a Administragdo Publica, a licitagdo ndo
lhe trard qualquer beneficio ou vantagem. Isso ndo significa que
inexigibilidade e dispensa sejam conceitos idénticos. Na
inexigibilidade, a auséncia de beneficio deriva da inutilidade da

. licitagdo (pois se ndo ha possibilidade de competi¢do); em alguns casos
de dispensa, a auséncia deriva de que, embora existindo outras opgdes,
sabe-se que nenhuma delas sera mais vantajosa

Ressalte-se que a caracteristica do imovel € de suma importancia de modo que a
administragdo ndo tenha outra escolha. Embora existentes outros imoveis. No caso, o
imovel ora encontrado € o mais apropriado, devido atender as necessidades do Espago

Satude do Municipio da Vitoria de Santo Antdo-PE.

De acordo com a Lei 14.133/2021, quando apenas um Gnico imovel € capaz de
satisfazer o interesse publico, € possivel ser concretizada a contratagdo direta, afastando-

se a necessidade de realizagdo de processo de escolha e de ampla concorréncia.
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Nesses termos, a Lei 14.133/2021 apenas positivou entendimento ja trilhado pela
jurisprudéncia administrativa, levando a uma capitulagdo mais correta em relagdo a forma
de contratagdo empregada, quando inexistente mais de um bem com caracteristicas e
condigdes capazes de satisfazer as necessidades administrativas de instalagdo e

funcionamento de suas atividades.

Assim como em qualquer hipotese de licitagdo inexigivel, a inviabilidade de

. competi¢@o deve estar presente no caso concreto para que se viabilize a contratagao direta.
Nessas situagdes, a disputa nio ¢ factivel em razio da singularidade do imével em relagéo

as suas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo que impedem a selegdo através de

um certame licitatorio.

Todavia, convém esclarecer que o simples fato de o legislador ndo ter adentrado
no mérito de especificar quais os tipos de imdvel que poderiam ser objeto de compra ou
locagdo (imével pronto e acabado, em construgdo, ou ainda na planta, que ¢ o caso em
analise), ndo constitui, por si sO, elemento capaz de levar ao entendimento de que a
finalidade da norma teria sido garantir a Administragdo a possibilidade de comprar ou

locar qualquer espécie de imovel, ainda que em fase de pré-langamento.

Ao contrario, a solu¢do pensada na Lei foi justamente a de permitir, frise-se por
inexigibilidade de licitagdo e, portanto, mediante procedimento mais agil, a aquisi¢do ou
locagdo de edificagdo pronta e acabada, compreendendo que se o 6rgdo estivesse diante
de comprovada necessidade de ocupar um novo imdvel, aliado a existéncia de
determinado bem que se adequasse as condi¢des de instalagdo e localizagdo pretendidas,

poderia o poder publico efetivar a contratagéo.

Logo, nesse caso, o siléncio da norma deve ser interpretado de forma restritiva e
ndo extensiva, de modo a empreender maior eficacia na sua aplicagdo e seguranga na

gestdo dos recursos publicos.
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I1. 1 DA INSTRUCAO DO PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE

Passando a tratar da instrugdo processual, destaca-se que a Lei n® 14.133/2021
elencou os documentos que devem estar presentes nos processos de contratagdo direta,

conforme se extrai do seu art. 72, transcrito a seguir:

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;
IT - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma
| estabelecida no art. 23 desta Lei;
| 111 - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem
| o atendimento dos requisitos exigidos;
| IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdao de recursos
orgamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de

habilitagdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato

decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do
. publico em sitio eletronico oficial.

Adiante sdo apresentadas as etapas que compdem o processo de contratagdo direta
previsto no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, cuja observancia deve ser verificada pelo
orgdo de apoio juridico para fins de examinar a regularidade juridico-formal do processo.
1. Documento que formaliza a demanda emitido pelo setor requisitante da
contratacgdo (art. 72, I, da Lei n° 14.133/2021)

A contrata¢do da locagdo deve ser iniciada por provocagido do setor competente
do 6rgdo ou entidade, mediante a edi¢do de documento que formaiiza a demanda, com a
indicag@o da necessidade administrativa de instalagdo em imovel pertencente a terceiro,

ante a auséncia de imovel inserido no acervo da unidade administrativa disponivel e com
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capacidade de comportar a estrutura necessaria ao desempenho das atividades

administrativas necessarias.

2. Estudo Técnico Preliminar (art. 18, §1°, da Lei n° 14.133/21)

Considerando que a demanda administrativa de novas instalagdes em imovel de

terceiro pode ser satisfeita por mais de um meio, como por exemplo por cessdo de uso,

. permuta, doagdo, aquisi¢do, desapropriagdo ou por locag@o, necessario que a contratagdo
seja antecedida de um Estudo Técnico Preliminar, nos termos da legislagdo vigente, que,

dentre outras avaliagdes, permitira que seja realizado um levantamento de mercado para

prospeccdo das alternativas possiveis e de seus custos e consequéncias, de modo a

conduzir a um negocio juridico que melhor atenda a necessidade administrativa em

termos de eficiéncia e economicidade.

Durante a elaboragdo do ETP, a principal providéncia que deve ser adotada € a
consulta dirigida a Geréncia de Patrimonio e Arquitetura da Secretaria de Administragdo
do Municipio, sobre a disponibilidade de imével proprio municipal ocioso que atenda a

demanda do orgdo ou entidade requisitante em termos de estrutura e de localizagdo.

. Referida atitude, no mais, cumpre com um dos requisitos necessarios a subsidiar
eventual contrato de locagdo de imovel, nos termos exigido pelo art. 74, §5°, 11, da Lei n°
14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando invidvel a competigdo, em
especial nos casos de:

V - aquisi¢@o ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

§ 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 conservagdo, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e
do prazo de amortizagdo dos investimentos;

IT — certificacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;
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IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem
para ela.

[.]

Valido pontuar que, para descartar alternativas ao contrato de locagdo, sob a
justificativa da impossibilidade de espera para realizar as necessarias adaptagdes fisicas
em imovel publico ou de orgamento para investimento, importante que o 0rgdo ou
entidade demandante ndo deixe de realizar uma estimativa de tempo e de custo para tais
intervengdes de modo a possibilitar o planejamento para uma futura substitui¢do da forma

de contratagio.

Ao final, o estudo técnico preliminar deverd considerar os custos e os beneficios
de cada opgdo, com indicagdo da alternativa mais vantajosa para o atendimento da

necessidade administrativa.

3. Termo de Referéncia (art. 6°, XIII, da Lei 14.133/2021)

A partir das conclusdes do ETP, definindo que a locagdo de imdvel consiste no
modelo de contratagdo mais vantajoso e viavel, naquele momento, para atender as
necessidades administrativas expostas no documento de solicitagdo da demanda, deve ser
elaborado o Termo de Referéncia, com o intuito de delimitar e definir as caracteristicas
fisicas, a tipologia da edificacdo, a destinag@o e localizagdo do imovel a ser alugado,
acompanhadas das respectivas justificativas.

A definigao do prazo de vigéncia do contrato também deve estar contida no Termo
de Referéncia e justificada de acordo com a modalidade de uso do imovel e de eventual
tempo necessario para amortizar investimentos.

Tratando-se de uso temporario para atender demanda com prazo determinado
(como na execugdo de programas governamentais ou na ocupa¢do durante reforma em
imovel proprio), a vigéncia contratual deve ser fixada proporcionalmente a referida

delimitagdo de tempo.
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No entanto, ao envolver necessidade de ocupagdo para exercicio de atividades
permanentes e continuas, como nas instalagdes administrativas de 6rgdos e entidades,
recomendavel que a vigéncia do contrato seja mais extensa, de forma a ndo vulnerabilizar
o orgdo locatario a cada renovagdo (principalmente em relag@o ao prego do aluguel) e

permitir a amortizagdo de eventuais investimentos.
4. Avaliacdo do imével (art. 74, §5°, I, da Lei n° 14.133/2021)

Elencada como requisito inafastavel da locagdo no art. 74, §5° I, da Lei n°
14.133/2021, a avaliagdo prévia do bem, que se pretende contratar, devera expor a faixa
de pregos minimos € maximos do aluguel do imével de referéncia.

O avaliador, considerando a tipologia, a metragem, o estado de conservagdo do
bem, sua localizagdo 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 elaborado com

observancia as diretrizes tragadas pela legislagdo vigente.
5. Proposta do Locador

Provocado pelo orgdo ou entidade requisitante, seja de forma direta ou em
decorréncia de publicagdo da intengdo de contratar, o locador encaminhara a sua proposta
de aluguel.

Nos termos da legislag@o vigente, a proposta deve conter:

a) Valor mensal da locag@o, destacando-se o valor do aluguel dos demais custos
da locacdo, se for o caso;

b) Vigéncia da locagdo, preferencialmente em meses;

c) Condigdes assumidas quanto aos encargos incidentes sobre a locagdo

(condominio, contas de consumo, tributos € demais encargos incidentes sobre a locagao).
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6. Parecer Técnico para justificar a escolha do bem e a sua vantajosidade.

A hipétese de inexigibilidade em aprego prevé a singularidade do imével ancorada
nas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo do bem como pressuposto para a sua
caracterizacgdo (art. 74, V).

Nos termos do art. 74, §5°, 11, da Lei n® 14.133/2021, além da singularidade do
bem, constitui requisito da contratagdo por inexigibilidade, a demonstragdo das
vantagens, que as caracteristicas definidas pelo demandante trazem, as quais devem ser
de ordem pratica (eficiéncia) e econdmica.

Por tal motivo, necessario que seja emitido parecer técnico do setor competente
do 6rgdo ou entidade que aponte quais os fatores determinantes para a escolha daquele
imovel.

No intuito de justificar as vantagens das instala¢des, deve ser juntado ao processo
croqui ou projeto arquitetonico em que estejam representadas as distribuigdes dos setores
nos comodos do imével a ser locado.

Em termos de localizagdo, da mesma forma, deve o setor apontar quais o0s
fundamentos da escolha, em termos de proximidade de outros orgaos publicos com
atividade correlatas, de facilidade de acesso ao publico, etc.

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

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

Em relagdo ao valor do aluguel em si, deve ser negociado valor limitado ao teto
apontado pelo laudo de avaliagdo.

A Lei 14.133/2021 exige que outros fatores passem a ser obrigatoriamente
avaliados para justificar a vantajosidade da aquisi¢@o ou locagao do imovel almejado. Sao
eles: os custos de adaptagdes imprescindiveis ao uso pretendido e o prazo de amortizagio

de eventuais investimentos necessarios. Eis a dicgdo legal:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competigdo, em
especial nos casos de:
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§ 5° Nas contratacées com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: I - avaliacio
prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo,
e do prazo de amortizacio dos investimentos;

11 - certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem
para ela.

[.]

No que tange a assungdo de obrigagdes tributarias incidentes sobre o imovel, como
o IPTU, € obrigagdo que recai legalmente sobre o proprietario do bem (artigo 22, VIII, da
Lei n° 8.245, de 1991)

A partir da exposi¢do das razdes de escolha do bem e de suas vantagens praticas
e econdmicas, estardo atendidas as exigéncias plasmadas nos incisos VI e VII do art. 72
da Lein® 14.133/2021, relativas a demonstrag¢do da “razdo da escolha do contratado™ e da

“justificativa do prego”

7. Demonstracdo de previsdo dos recursos orcamentarios necessiarios, com a
indicacdo das rubricas (art. 72, IV, da Lei n° 14.133/2021).

Para demonstrar a existéncia de recursos orgamentarios, faz-se necessario instruir
os autos com a Declaragdo de Disponibilidade Or¢amentaria (DDO), consignando a
existéncia de dotagdo orgamentaria na LOA vigente para a cobertura das despesas da

contratagao.
Ressalta-se que a assinatura do contrato e consequentemente a sua execug¢do deve
ser precedida da emissdo do empenho prévio e em valor suficiente para cobertura das

despesas do exercicio.

8 Juntada dos documentos de identificacio e de regularidade do imével e do locador
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Com o intuito de verificar a regularidade documental do locador, devem ser

juntados:

I Se pessoa fisica: cédula de identidade ou documento equivalente e comprovante de
inscri¢do no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), conforme previsto no art. 68, I, da Lei n°

14.133/2021, além de comprovante de residéncia.

II Se pessoa juridica:
a) registro comercial, ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, conforme o
caso, para pessoas juridicas de direito privado; b) copia de documento oficial com foto

do representante legal; c¢) copia do comprovante de residéncia do representante legal.

IIT — Em qualquer caso:
a) certiddo de regularidade fiscal com o Estado de Pernambuco; b) certiddo de Débitos
Relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido; ¢) declaragdo de

cumprimento ao disposto no inciso XXXIII do art. 7° da Constituigdo Federal.

E admissivel ainda, que o locador titular da propriedade ou da posse - seja
representado por imobilidria ou por procurador constituido para esse fim, hipdteses nas
quais sera necessario obter copias do contrato de intermediagdo imobiliaria ou do
instrumento de procuragdo e dos documentos de identificacdo do representante da

empresa.
9. Autorizacdo da autoridade competente (art. 72, VIII, da Lei n° 14.133/2021)

Apos a instrugdo do processo na forma prevista no presente opinativo, os autos
devem ser remetidos a autoridade competente para validagdo dos atos praticados e
autorizagdo da contratagdo direta.

Cumpre asseverar que os elementos discriminados no art. 72 da Lei n°
14.133/2021 foram objeto de topicos especificos do presente parecer. Desse modo,
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quando o processo for submetido ao crivo da autoridade competente, ja devem constar
documentos que registram a “comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificagdo minima necessaria” (inciso V), a “razdo da escolha do
contratado ” (inciso VI) e a “justificativa do prego ” (inciso VII), todos avaliados pelos

agentes publicos responsaveis em pareceres técnicos.

Uma vez autorizada a contratagdo direta e firmado o respectivo contrato, o
instrumento deve ser publicado, com disponibilizagdo automatica, via integragdo, no
Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), conforme previsto no paragrafo unico
do art. 72, combinado com o art. 94, ambos da Lei 14.133/2021.

Saliente-se que o dispositivo citado prevé a publicagdo do ato autorizativo ou do
extrato decorrente do contrato em carater alternativo, sendo dispensavel, portanto, a
divulga¢do do ato de autorizagdo emitido pela autoridade quando disponibilizado ao
publico o instrumento.

Cumpre destacar, outrossim, que, conforme previsdo expressa do art. 94, a
divulgag¢do do instrumento no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) é
condi¢do indispensavel para a eficacia do contrato e de seus aditamentos e devera ocorrer,
nos termos do inciso I, no prazo de 10 (dez) dias uteis, contados da data de assinatura do

instrumento.

10. Da instrucéo do processo de renovacio de contrato de locacio

Sob o regime da Lei 14.133/2021, com mais razdo reafirma-se referida orientagio
considerando que o art. 3° II, da NLLC, afastou sem ressalvas a incidéncia de suas regras
sobre os contratos regidos por legislacdo especifica. Sendo assim, admissivel que sejam
realizadas renovagdes sucessivas dos contratos de loca¢do de imdveis, ndo limitadas aos

prazos maximos fixados pelo Capitulo V do Titulo III da Lei n® 14.133, desde que

observados os requisitos adiante elencados.
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11. Justificativas para a prorrogacfo e autorizacio da autoridade competente

Antes do término da vigéncia contratual, caso haja interesse da Administragio em
prolongar a relagdo locaticia, deve o gestor do contrato identificar a manutengdo da
necessidade administrativa, apresentando as razdes de interesse publico que justificam a

necessidade de prorrogagdo do prazo de vigéncia do ajuste.

O referido expediente devera demonstrar que a manutengio do vinculo locaticio

permanece a melhor alternativa para a Administragdo, justificando se:

a) as caracteristicas de instalagdes e de localizagdo (requisitos da contratagdo por
inexigibilidade) ainda sdo determinantes para a escolha do imovel;
b) o valor locaticio, incluindo possiveis reajustes, mantém-se compativel com a realidade

de mercado.

A compatibilidade mercadoldgica do valor locaticio devera ser comprovada com

base em novo laudo de avaliagdo

A vista das justificativas apresentadas pelo gestor do contrato, a autoridade
competente superior que tenha competéncia para deliberar pela prorrogagdo devera
autorizar o processamento do aditivo. Na excepcional hipotese de o apoio juridico interno
analisar o instrumento apos a sua formalizagdo, ¢ possivel considerar que eventual
auséncia de ato formal de autorizagdo prévia da autoridade competente, estaria suprida

pela assinatura no correspondente aditivo.

12 Renovacgiio dos documentos do locador e do imével
O processo de prorrogagdo do contrato de locagdo deve ser instruido com a
renovagdo dos documentos de habilitagdo do locador (os mesmos indicados no topico 8

acima)
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Quanto ao imodvel, necessario apenas que seja atualizado o documento de
comprovagio da propriedade ou da posse, conforme o caso, de modo que seja possivel

atestar que ndo houve qualquer mudanga na titularidade do bem.

13 Demonstracéio do calculo do reajuste, quando for o caso.

Caso a concessdo de reajuste ao valor do contrato coincida com 0 momento de
celebragdo do aditivo de prorrogagdo, o que deve ocorrer amiude, considerando que a
data base do reajuste nas locagdes ¢ a data de assinatura do respectivo instrumento
contratual, devem os autos ser instruidos com os calculos do reajuste, com a indicagdo do

periodo e do indice de reajuste considerados.

A implementag@o do reajustamento esta sujeita, porém, a eventos preclusivos.

Segundo orientagdo da legislagdo vigente o instrumento padronizado deve
contemplar clausula que estipule o periodo dentro do qual deve o locador pleitear o
reajuste, antes da prorrogagio/renovagdo contratual, sob pena de ocorrer a preclusdo do

seu direito:

No mais, o pleito de reajuste deve ser apresentado durante a vigéncia contratual,
sob pena de também ser atingido pela precluséo, na esteira do previsto no paragrafo tnico

do art. 131, da Lei n° 14.133/2021, assim como em clausula contratual padronizada.

Na hipotese de, na data da prorrogagdo contratual, ainda ndo ter havido a analise
de pedido de reajuste tempestivamente formulado pelo locador, o aditivo de prorrogagio

devera prever o resguardo do direito futuro ao reajustamento.

Quando o locador renunciar, de forma total ou parcial, ao reajuste devido, deve o

aditivo conter previsdo neste sentido, prevendo ainda, no caso de rentincia total, que os
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proximos reajustes terdo seu periodo apuragdo contados a partir da data do fato gerador

do ultimo reajuste objeto de renuncia.
14. Emissdo de empenho prévio

O aditivo de prorrogagdo de vigéncia deve indicar nota de empenho, emitida em
valor suficiente, para cobertura das despesas programadas até o final do exercicio em que

assinado, em atengdo ao que preceitua o art. 60 da Lei n® 4.320/64.
15. Publicacio do aditivo apés a formalizacéo

Uma vez colhidas as assinaturas do instrumento pelos representantes legais das
partes contratantes, o 6rgao ou entidade interessada providenciara a publicagdo do aditivo
no sistema PE-Integrado, com disponibilizagdo automatica, via integra¢do, no Portal
Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), conforme no art. 94, da Lei 14.133/2021,
como condi¢do indispensavel para a eficacia do aditamento, observado o prazo fixado

pelo inciso II do art. 94.

Apoés a apresentaciio as etapas que compdem o processo de contratacdo direta

previsto na Lei 14.133/2021, é possivel considerar que:

Considerando que o instrumento seja analisado antes de sua formalizagdo, tal
providéncia deve ser recomendada pelo setor juridico. Se, porém, for encaminhado apds
a sua assinatura e decorrido o prazo mencionado no dispositivo, deve-se verificar o
cumprimento do presente requisito.

Portanto, os raros e incomuns casos ja enfrentados pelo Tribunal de Contas
evidenciam que a tese aqui defendida, no sentido de que, em se tratando de edificagdo, a
Administragdo deve orientar-se para a escolha de um imével pronto e acabado, que possa

atender plenamente as suas necessidades, € a melhor alternativa para resguardar o
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interesse publico e alcangar o fim colimado pela norma, evitando, inclusive, riscos
desnecessarios na aplicagdo dos recursos publicos.

Reforcando o que fora expresso anteriormente, salienta o doutrinado Marcal
Justen que antes de promover a contrata¢@o, na situagdo apresentada, deve ser cumprido
a exigéncia de trés requisitos a saber: a) a necessidade de imovel para o desempenho das
atividades administrativa; b) adequacdo de um determinado imével para satisfag@o do
interesse pubico especifico; ¢) compatibilidade do prego (ou aluguel) com os parametros
de mercado.

Entendemos estar autorizada, legalmente, a Contratagdo Direta, porquanto os
requisitos foram atendidos, pois se verificam na Justificativa apresentada, que o imovel
apresenta certas caracteristicas que o tornam singular, como a localizagdo, a dimensao, e
a destinagdo, tornando o mais adequado para o desempenho da atividade ali em
funcionamento, além do mais, o prego do aluguel verificado, através de Avaliagdo
Mercadologica, esta compativel com o praticado no mercado.

E sabido que a contratagio direta exige requisitos para ser realizada. Dentre esses
requisitos, € compulsorio a existéncia do Termo de Ratificagdo que sera assinado pelo
Ordenador de despesas da Secretaria de Saude e Bem-Estar da Vitoria de Santo Antdo-
PE.

E obrigatorio a publicagio do Termo no Orgio de Imprensa Oficial, além da
Justificativa que embase a inexigibilidade de licitagdo. Outro requisito € a elaboragdo de
um contrato, este estipulando em suas clausulas as condigdes da prestagdo do servigo.
Além da previsdo orgamentaria, a qual ja existe nos autos.

Pelo exposto, concluimos que o presente processo de inexigibilidade de licitagdo
se encontra apoiado na Lei de Licitagdes e Contratos, ja que fora demonstrado o
cumprimento das condicionantes exigidas, através de prévia avaliagdo, e da necessidade
do bem em relagdo ao servigo desempenhado.

Por derradeiro, calha registrar que as orientagdes aqui expostas sdo de carater
eminentemente juridico-formal e buscam guiar a adequada instrugdo processual, sem

adentrar, todavia, nas razdes técnicas € no mérito das decisdoes administrativas tomadas
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III - Concluséo

Assim os citados requisitos a inexigibilidade de licitagdo restam satisfeitos no
presente caso concreto de locag@o de imovel para servir de instalagdo do Espaco Satde,
em atendimento a Secretaria de Saude e Bem-Estar/Municipio da Vitoria de Santo Antdo-
PE, imdvel este localizado a Rua Melo Vercosa, n° 288, Centro, Vitéria de Santo
Antdo-PE, através da modalidade inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no

. inciso V, do artigo 74, da Lei n° 14.133/2021, e as alteragdes que The foram realizadas,

nos demais dispositivos atinentes a matéria, € por todo o exposto.

ANTE O EXPOSTO, e observado o valor a ser praticado na contratagdo que nado
podera ser superior aos pregos comparativamente praticados no mercado, conclui-se,
salvo melhor juizo, presentes os pressupostos de regularidade juridica dos autos,
ressalvado o juizo de mérito da Administragdo e 0s aspectos técnicos, economicos €
financeiros, que escapam a analise dessa Assessoria Juridica, diante da documentagdo

acostada aos autos, esta Assessoria Juridica entende pela POSSIBILIDADE de

Celebracio do Contrato de Locacido por meio da inexigibilidade de licitacio, pelo

que se conclui e se opina pela aprovacio e regularidade do processo adotado até o
‘ presente momento, estando cumpridos todos os requisitos exigidos legalmente,
recomendando-se a continuidade da presente inexigibilidade de licitagdo, haja vista a

auséncia de obice juridico para tanto.

Esse ¢ o parecer, salvo melhor juizo, que se submete a consideracdo

superior.

40-PE, 23 de julho de 2024.

DAB/PE 38.435
A ssessor Juridico
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