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Processo Administrativo 00.010/2024
Requerente: SETOR DE LICITACOES E CONTRATOS

Assunto: Locacdo de um imével urbano, localizado na Avenida José Saney, N°
545, Centro- Fortaleza dos Nogueiras-Ma, destinado ao funcionamento do
CRAS, para atender as necessidades da Secretaria de Assisténcia Social.

PARECER JURIDICO RESTRITO A LEGALIDADE DA INEXIGIBILIDADE

EXAME DA POSSIBILIDADE LEGAL DE
CONTRATACAO, POR INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO, PARA LOCAGAO DE IMOVEIS DE
TERCEIROS. ART. 74, V, DA LEI N° 14.133/2021.

1. RELATORIO

Trata-se de pedido de analise juridica (consulta) requerida pelo Setor
de Licitacbes e Contratos sobre a possibilidade/legalidade de contratagao direta, por
meio de inexigibilidade de licitagdo, para locagdo do imével de propriedade da Sr®
Maria Amelia dos Santos Santana, localizado na Avenida José Saney, N° 545,
Centro- Fortaleza dos Nogueiras-Ma.

Ressalta-se que o exame da matéria posta em debate restringe-se
aos seus aspectos exclusivamente juridicos, excluidos da analise qualquer questao
técnica ou econdmica, notadamente quanto a conveniéncia e oportunidade inerentes
a qualquer acordo/ajuste, devendo a autoridade competente se municiar de todas as

cautelas para que os atos do processo sejam prestados apenas por quem de direito.

E o breve relatorio.
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2. FUNDAMENTACAO

As aquisicoes e contratagbes das entidades publicas devem seguir,
obrigatoriamente, um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra
previsto no art. 37, XXI, da Constituicdo Federal de 1988, o qual determina que,
ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos, compras e
alienacdes serao contratados mediante processo de licitagao publica que assegure
igualdade de condigbes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam
obrigacées de pagamento, mantidas as condi¢gbes efetivas da proposta, nos termos
da lei. A regulamentacéo para as licitages e contratagdes publicas foi recentemente
inovada em ambito nacional, por meio na promulgagao 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 contratagoes
efetivadas 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 a Administragao Publica o melhor negdcio quando
tendente a contratacdo de obras, servigos, compras, alienagdes, permissoes e
locagbes. No entanto, existem aquisi¢des e contratagdes que possuem caracteristicas

especificas, tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizagéo dos tramites usuais.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitacao
sera considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniente para o
atendimento do interesse publico, a Constituicdo admitiu que a legislacao definisse
casos de contratagao direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido

e verificada alguma das hipéteses legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagoes
diretas sem a necessidade do processo de licitagdo, isso n&o significa que a

Administracdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o
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procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizagdo da melhor
contratacdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, com vistas

a satisfagao do interesse publico.

Segunda precisa distingdo de Maria Sylvia Zanella Di Pietro, no que tange

a licitacao dispensavel e a licitagao inexigivel:

A diferencga basica entre as duas hipéteses esta no fato de que,
na dispensa, ha possibilidade de competicdo que justifique a
licitacdo; de modo que a lei faculta a dispensa, que fica inserida
na competéncia discricionaria da Administragdo. Nos casos de
inexigibilidade, ndo ha possibilidade de competigéo, porque so
existe um objeto ou uma pessoa que atenda as necessidades da

Administragao; a licitacao €, portanto, inviavel.

No regime juridico anterior, a compra ou locagao de imovel estava entre as
hipoteses de licitagdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei
de Licitacbes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipotese como de
licitacao inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores que
entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios

objetivos para uma comparagao isondémica entre os potenciais iméveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicdo ou locagao de iméveis
pela Administracdo Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na
Lei 14.133/2021 como caso de licitagao inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina,
significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratagéo direta, seria inviavel
o0 interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que nao aquele
selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lein® 14.133/2021, se nao

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

[-]

V - Aquisi¢cdo ou locagao de imovel cujas caracteristicas de

instalacdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagado entre a
necessidade da Administragdo e as caracteristicas do imovel 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 Margal Justen Filho,

veja-se:

As caracteristicas do imovel (tais como localizagao, dimensao,
edificacdo, destinagao, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administragao nao tem outra escolha.

Quando a Administracdo necessita de imével para destinagao
peculiar ou com localizagdo determinada, néo se torna possivel
a competicdo entre particulares. Ou a Administragao encontra o
imovel que se presta a atender seus interesses ou nao o
encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o
imével disponivel; na segunda, € impossivel a locagao ou

aquisicao.

Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de dois
(ou mais) iméveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administragao, a
realizacdo de procedimento licitatério se torna imperiosa. Ainda que nao haja
fungibilidade entre os imoveis entre si, integrarao um leque de opgoes para atender
ao interesse da Administracdo Publica. Ou seja, qualquer dos imoéveis satisfara a

exigéncia que justifica a aquisicdo pela Administragdo. Nessas situagoes, a
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inexigibilidade de licitagdo se mostra ofuscada, abrindo passagem para a realizagéo

de licitacao, vez que estara presente o elemento fundamental da competigao.

Inclusive, caso seja viavel a competigdo, ou seja, no caso de dois ou mais
iméveis poderem atender as necessidades da Administracao, a regra geral trazida
pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagées e Contratos Administrativos € o dever de licitar,

in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74
desta Lei, a locagao de imdveis devera ser precedida de licitagao
e avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos
custos de adaptagbes e do prazo de amortizagdo dos

investimentos necessarios.

Nesse sentido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Uniao,
proferido ainda na vigéncia da Lei 8.666/93, mas que se adequa ao contexto da Nova

Lei de Licitacdes e Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizagdo desse dispositivo s6 €
possivel quando se identifica um imovel especifico, cujas
instalagdes e localizagao sinalizem que ele € o unico que atende
o interesse da administragdo. Nesse sentido se manifestam
Marcal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desse
comando legal:
“A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o
interesse sob a tutela estatal ser satisfeito através de outro
imovel, que ndo aquele selecionado... Antes de promover a
contratacdo direta, a Administracdo devera comprovar a

impossibilidade de satisfagdo do interesse sob tutela estatal
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por outra via e apurar a inexisténcia de outro imoével apto a
atende-lo...” (Marcal Justen Filho, Comentarios a Lei de
Licitagoes e Contratos Administrativos, 112 Edigao, 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 espago, a viabilizarem a
competicdo. Mas se a operacao tiver por alvo imével que
atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagao
e localizacao dos servicos, a area de competicdo pode
estreitar-se de modo a ensejar a dispensa... Nestas
circunstancias, e somente nelas, a Administragao comprara
ou locara diretamente, inclusive para que nao se frustre a
finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios
a Lei das Licitagoes e Contratagdes da Administragao Publica,
52 Edigao, p. 277).
12. No caso em tela, essa hipétese nao se verificou. Tanto &
assim que o ICMBio publicou em Diario Oficial aviso de que
estava procurando um imével, recebeu dez propostas, e a partir
delas escolheu qual delas melhor |lhe atenderia. Ou seja, nao
havia um determinado imével previamente identificado, que por
suas caracteristicas de instalagdes e localizagao fosse o unico a
atender as necessidades da administracdo. Havia,
potencialmente, diversos imoveis que poderiam atender o
instituto. Assim, deveria ter sido realizado um certame licitatorio
para realizar a locagao.
(Acordao 444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar)

A sequéncia da analise, o § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua

requisitos a serem obedecidos visando a locagdo de imovel por inexigibilidade de

licitagao, veja-se:
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§ 5° Nas contratagées com fundamento no inciso V do caput
deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagéao, dos
custos de adaptagoes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizagao, e do prazo de amortizagao dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a
ser comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem

vantagem para ela.

O primeiro dos requisitos diz respeito a necessidade de que seja
apresentada uma avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos
de adaptacdes (quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao) 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 prego
do aluguel & compativel com os valores praticados no mercado, sendo possivel

observar que consta nos autos do processo Laudo de Avaliacao.

Consta ainda nos autos, Declaragdao emitida pela Secretaria de
Administracao atestando que a prefeitura ndo dispde de imével para a finalidade em
questdo naquela localidade, cumprindo o segundo dos requisitos necessarios para

contratacao nesta modalidade.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentagao
de justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser locado pela edilidade
solicitante, indicando as condigcbes técnicas e os motivos que conduziram a sua

escolha como imovel a ser locado. Este requisito consta no Termo de Referéncia.
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Importante reforcar que a singularidade nao se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugao
apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular,
a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solugdo potencial,
seria inviavel definir critérios objetivos de comparagéo e julgamento entre possiveis

propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a
satisfacdo da necessidade administrativa € Unica e exclusiva do gestor, a partir da
verificacdo dos elementos faticos e da ponderagdo quanto a conveniéncia,
oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado. N&o obstante, reforce-
se que o campo de escolha do referido agente nao é ilimitado, tampouco arbitrario,
devendo ser valoradas especificagdes técnicas e elementos essenciais inerentes ao

imovel escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse publico.

3. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, ante os propositos apresentados no relatorio,
este 6rgao de assessoramento entende que é admissivel juridicamente a celebragao
de contrato de locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no
art. 74, V, da Lei n. 14.133/21.

Recomenda-se que seja exigido e condicionada no momento da assinatura
do instrumento contratual a apresentagdo das certidbes que comprovem a

regularidade fiscal e trabalhista do locador.

Ressalte-se que o presente parecer restringe-se aos aspectos legais
do procedimento, ausente juizos de valor referentes aos aspectos econdmico e

técnico, nem da oportunidade e conveniéncia da decisdo adotada.




PREFEITURA

FORTALEZA
DOS NOGUEIRAS

TRABALHG E RENOVACAD

{3

Estado do Maranhdo \S-
PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA DOS NOGUEIRAS

CNPJ 06.080.394/0001-11

E o parecer que submeto & consideragédo superior.

Fortaleza dos Nogueiras-MA, 20 de janeiro de 2025.

KENNET ON RIBEIRO BARROS
ASSESSOR JURIDICO
DECRETO 020/2025



