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DEFENSORIA PUBLICA
do Estado do Maranhao

PARECER

PARECER JURIDICO N2 481/2025 — ASSEJUR/DPE

PROCESSO N2 0005235.110000937.0.2025
Unidade Emitente: ASSEJUR/Assessoria Juridica

ASSUNTO: Locacao de imoével por inexigibilidade de licitagado — Nucleo Regional de
Buriticupu/MA.

DIREITO ADMINISTRATIVO. I:OCAC}Z\O DE IMOVEL.
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO. POSSIBILIDADE.

I. RELATORIO

Vem a exame desta Assessoria, 0 presente processo que versa sobre a locagao de
imoével situado na Rua da Liberdade, Centro, CEP 65393-000, Buriticupu/MA, destinado a sede do
Nucleo da Defensoria Publica do Estado do Maranhao, em Buriticupu/MA, de propriedade da Sra. Cléa
Silva Oliveira de Carvalho, CPF: 019.659.693-99, com base no art. 74, V da Lei 14.133/2021.

Constam nos autos:

a) DFD - Documento de Formalizagdo da Demanda (doc. 0293748)
b) TR - Termo de Referéncia (doc. 0293793)

c) Ato 54/2024 (doc. 0293948)

d) Mapa de Gerenciamento de Riscos (doc. 0294838)

e) Instrumento de Medigao de Resultados (doc. 0295325)

f) Autorizagdo do DPGE (doc. 0291148)

g) Contrato 015/2015 (doc. 0291162)

h) Proposta da proprietaria (doc. 0293985)

i) Disponibilidade Orgamentaria (doc. 0303287)

j) Avaliagdo do Imovel (doc. 0292913)

k) Documento pessoal do(a) proprietario(a) (doc. 0293992)

[) Certidao de Casamento do(a) proprietario(a) (doc. 0294031)

m) Certidao positiva com efeitos de negativa de tributos federais e da divida ativa da
Unido (doc. 0294048)

n) Certidao negativa federal judicial civel (doc. 0294072)

0) Certiddo negativa de agdes civeis estaduais (doc. 0294064)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2020/Decreto/D10543.htm

p) Certidao negativa de débito estadual (doc. 0294047)
q) Certiddo negativa de débitos municipal (doc. 0294043)
r) Comprovante /Residéncia (0294040)

s) Certiddo positiva de 6nus do imovel (doc. 0294057)

E o sucinto relatério. Opina-se.

Il. ANALISE JURIDICA

E dever salientar que a presente manifestacdo toma por base, exclusivamente, os
elementos que constam até a presente data nos autos do processo administrativo em epigrafe.

A luz do art. 53 da Lei n.° 14.133/21, incumbe a esta Assessoria Juridica prestar
consultoria sob o prisma estritamente juridico, ndo Ihe competindo adentrar na esfera da conveniéncia e
da oportunidade dos atos praticados pela Administragdo, tampouco analisar aspectos de natureza
eminentemente técnico-administrativa.

E cedico que a regra para a Administragdo Publica, em decorréncia de imperativo
constitucional, € licitar. No entanto, em muitas situacdes, a licitacdo, embora viavel, ndo atende ao
interesse publico.

Em que pese a obrigatoriedade de realizacdo de procedimento licitatério, o préprio
dispositivo constitucional reconhece a existéncia de excegdes a regra ao efetuar a ressalva dos casos
especificados na legislagdo, quais sejam, a dispensa e a inexigibilidade de licitagao.

No caso da contratagéo por inexigibilidade de licitagdo a justificativa para a sua adogéao é
a inviabilidade de competi¢ao. Para Marcgal Justem Filho[1], essa inviabilidade de competicdo ocorre nas
seguintes situagdes: auséncia de pluralidade de alternativas; auséncia de mercado concorrencial,
impossibilidade de julgamento objetivo; auséncia de definigao objetiva da prestacao.

Nesse sentido ressaltamos o posicionamento do renomado Ronny Charles[2], na qual
afirma que na competicao inviavel, para fins de aplicagdo da inexigibilidade, ndo ocorre apenas nas
situacbes em que é impossivel haver disputa, mas também naquelas em que a disputa € inutil ou
prejudicial ao atendimento da pretensdo contratual, pelo confronto e contradigdo com aquilo que a
justifica (o interesse publico).

A locagao direta de imével para uso pela Administragdo Publica, por inexigibilidade de
licitagao, esta prevista no art. 74 da Lei n. 14.133, de 2021:

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

V - aquisigdo ou locagao de imoével cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha. (...)

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

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizagao dos investimentos;

Il - certificagédo da inexisténcia de imodveis publicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto;

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

Assim, a Lei Geral de Licitagdes autoriza a contratagcdo direta, sem licitacdo, para

locagao de imoével selecionado pela Administragao quando suas caracteristicas "tornem necessaria sua
escolha" (inciso V), desde que atendidos todos os requisitos do §5° acima transcrito.



A inexigibilidade de licitagdo é excecdo a regra da licitagdo, admitida apenas diante da
auséncia de outras opgdes viaveis ao atendimento da necessidade da Administracdo, como enfatiza o
art. 51 da Lei 14.133/21:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacao
de imdéveis devera ser precedida de licitacido e avaliagao prévia do bem, do seu
estado de conservagéo, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizagdo dos
investimentos necessarios.

Na presente contratacdo, ressaltamos que o imovel em questdo é aquele no qual ja se
encontra instalado e em funcionamento, o atual nucleo regional da Defensoria Publica na cidade de
Buriticupu/MA.

A nova contratagdo é necessaria em razao do disposto no §5° do art. 8° e no art. 9° do
Ato n° 56 — DPGE/2024, na qual determina que até dezembro de 2025 todos os processos de locagao
serao regidos pela Lei n® 14.133/2021. Dessa forma, se trata de continuidade da relagao contratual de
locacao ja existente desde 2017, que devera ser consubstanciada em uma nova locag&o, em razdo da
necessidade de atualizagao do instituto legal que a rege.

No tocante a fase preparatoria, observa-se que o processo foi devidamente instruido com
a documentacgéao exigida pela Lei n® 14.133/2021. Constam nos autos o Documento de Formalizagao da
Demanda (doc. 0293748); o Termo de Referéncia (doc. 0293793); o Ato 54/2024 (doc. 0293948); o
Mapa de Gerenciamento de Riscos (doc. 0294838); o Instrumento de Medicdo de Resultados (doc.
0295325); a Autorizagdo do DPGE (doc. 0291148); o Contrato n® 015/2015 (doc. 0291162); a Proposta
da proprietaria (doc. 0293985); a Disponibilidade Orgamentaria (doc. 0303287); e a Avaliagao do Imével
(doc. 0292913). Ademais, o Termo de Referéncia dispde sobre as benfeitorias a serem eventualmente
realizadas no imovel, com fundamento nos arts. 35 e 36 da referida Lei. No que tange a devolugéo do
imovel, observa-se o disposto nos arts. 4° e 39 do mesmo diploma legal, que disciplinam as condig¢des e
prazos para a restituicado do bem locado.

Por sua vez, quanto ao recebimento e as eventuais alteracbes efetuadas no imoével, o
Termo de Referéncia se ampara na Seg¢ao IV da Lei do Inquilinato, especialmente nos arts. 22 e 23, que
delineiam os deveres do locador e do locatario, assegurando a manutencao do equilibrio contratual e a
adequada conservagao do patriménio.

Além disso, no aspecto formal da contratagcao direta via inexigibilidade de licitagdo,
alguns requisitos devem ser preenchidos, conforme estabelece o art. 72 da Lei n® 14.133/21:
Art. 72. O processo de contratacido direta, que compreende os casos de

inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos:

| - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, analise 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;

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

IV - demonstragcao da compatibilidade da previsao de recursos orgamentarios com o
compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacédo e
qualificacdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;
VII - justificativa de preco;
VIII - autorizagao da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagéo direta ou o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢cao do publico em sitio eletrdénico
oficial.



No caso em questdo, afasta-se a elaboragdo do ETP de acordo com o art. 2°, I, do ATO
N° 054-DPGE, de 17 de setembro de 2024:

Art. 2° A elaboracao do ETP nao é obrigatoria nos seguintes casos:

| - Contratagao de obras, servigos, compras e aluguéis cujos valores se enquadrem
nos limites dos incisos | e |l do art. 75 da Lei n® 14.133/2021, independentemente da
forma de contratacdo, conforme Instrucdo Normativa n° 58/2022 do Governo
Federal;

Percebemos que o processo em analise, considerando a fase em que se apresenta,
preenche todos os requisitos exigidos pela NLLC, apresentando TR com informagdes claras acerca do
objeto demandado e todas as justificativas para a contratagao por inexigibilidade.

Constata-se nos autos informacédo do setor competente, dando conta da existéncia de
recurso financeiro e orgamentario para a pretensdo acima aludida, cuja dotacdo correra pela UG:
080101, Programa de Trabalho: 03.092.0623.2656.023626, ND: 33903615 - OUTROS SERVICOS DE
TERCEIROS - PESSOA FISICA; Fonte: 1500101000.

Outrossim, consta nos autos, proposta da proprietaria CLEA SILVA OLIVEIRA DE
CARVALHO, documento pessoal do(a) proprietario(a) (doc. 0293992); a Certidao de Casamento do(a)
proprietario(a) (doc. 0294031); a Certiddo positiva com efeitos de negativa de tributos federais e da
divida ativa da Unido (doc. 0294048); a Certidao negativa federal judicial civel (doc. 0294072); a
Certidao negativa de agbes civeis estaduais (doc. 0294064); a Certiddo negativa de débito estadual
(doc. 0294047); a Certidao negativa de débitos municipal (doc. 0294043); o Comprovante de Residéncia
(doc. 0294040); e a Certidao positiva de 6nus do imovel (doc. 0294057), que atestam a regularidade
fiscal da locadora.

Diante do exposto, conclui-se que o processo esta devidamente instruido, atendendo aos
requisitos dos arts. 72 e 74 da Lei n° 14.133/2021. A renovagdo da locagao mostra-se juridicamente
possivel e vantajosa, considerando a adequacdo do imdvel, os investimentos ja realizados e a
necessidade de continuidade do servigo publico, em consonancia com os principios da eficiéncia e da
economicidade.

Il - ANALISE DO DISPOSTO NO ART. 74, §5°, DA LEI N° 14.133/2021

Acerca do disposto no art. 74, §5° da Lei N° 14.133/2021, ja citado anteriormente,
disserta-se:

Concomitante com o inciso | do referido paragrafo, a avaliagdo do imdvel esta disposta
no Laudo Técnico (doc. 0292913), o qual atesta que o bem se encontra em condicbes adequadas de
uso e conservacido, atendendo as necessidades funcionais da Defensoria Publica do Estado do
Maranh&o. Verificaram-se apenas pequenas demandas de manutengao, ja previstas no planejamento
institucional, sem prejuizo a continuidade das atividades. Assim, o imével permanece apto para o uso
institucional, revelando-se tecnicamente adequado e economicamente vantajoso para a renovacgio
contratual.

Em que pese o teor do art. 74, §5°, inciso Il, da Lei n® 14.133/2021, o qual dispde sobre a
necessidade de comprovagao da inexisténcia de iméveis publicos disponiveis antes da contratagdo de
imoveis particulares, verifica-se que, no presente caso, tal exigéncia mostra-se inaplicavel.

Com efeito, a situacdo em exame nao se refere a criagdo de nova unidade ou a
celebracdo de uma contratagdo inédita, mas, sim, a mera transposicdo do regime juridico da
contratagao, anteriormente regida pela Lei n° 8.666/1993, para o novo marco normativo das
contratacdes publicas.

Considerando que ja existe nucleo da Defensoria Publica do Estado do Maranhao
regularmente instalado e em pleno funcionamento no imével objeto da contratagdo, a realizacdo
de nova busca por imével publico ou a transferéncia das atividades para outro espaco implicaria ruptura



da continuidade administrativa, despesas adicionais com reformas, mudangas e adaptagdes, além
de prejuizo a populagao assistida.

Dessa forma, o afastamento da exigéncia constante do art. 74, §5°, inciso Il, da Lei n°
14.133/2021, justifica-se pelos principios da economicidade, da eficiéncia e da continuidade do
servigo publico, que orientam a atuagcdo administrativa e asseguram a racionalizagdo dos recursos
publicos, bem como a manutengao ininterrupta do atendimento ao publico. Consequentemente, o
mesmo refere-se a avaliagao prévia que demonstre a compatibilidade do preco de locagao proposto
com a realidade do mercado imobiliario local, disposta no art. 24 da IN SEGES/MP n. 103, de 2022.

Acerca do art. 74, §5°, inciso lll, da Lei n® 14.133/2021, a singularidade do imdvel para o
atendimento da necessidade da Administracdo resta comprovada pelo fato do nucleo ja estar em
funcionamento ha muitos anos nesse mesmo endereco, encontrando-se, ainda, totalmente adaptado
para a realizacao das atividades institucionais da Defensoria Publica do Estado do Maranhao, conforme
corroborado pela Supervisdo de Obras e Reformas que emitiu manifestagdo nos seguintes termos (doc.
0292913):

O imovel supracitado, atualmente, locado pela Defensoria Publica do Estado do
Maranhdo, mantém condigdes adequadas de uso e conservacgdo, atendendo as
necessidades funcionais da Instituicdo. Foram observadas, contudo, pequenas
demandas de manutencdo, notadamente servicos de pintura, decorrentes do
desgaste natural pelo uso continuo do espaco.

Dessa forma, conclui-se que o imével permanece apto para uso institucional,
recomendando-se a renovagao do contrato de locagao, por demonstrar-se como
ativo imobiliario estratégico e eficaz no suporte as fungbes institucionais da DPE-
MA.

Dessa forma, no caso concreto, constam todos os elementos necessarios para
caracterizar a singularidade do imodvel pretendido e vantajosidade da contratagdo. O modelo de
execucgdo do objeto contratual encontra-se devidamente pautado na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991 (Lei do Inquilinato), a qual rege as locag¢des de imoveis urbanos e estabelece os direitos e deveres
das partes envolvidas.

Conclui-se, portanto, que a manuteng¢ao da contratagcao do imével ja ocupado pela
Defensoria Publica constitui a medida mais adequada, vantajosa e juridicamente compativel com os
preceitos da nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.

IV - CONCLUSAO

Ante o exposto, esta Assessoria Juridica se manifesta pela possibilidade de contratagao
direta por inexigibilidade de licitagcdo, de locacdo de imovel para o funcionamento do Nucleo Regional de
Buriticupu/MA, com base no art. 74, V, da Lei n® 14.133/21.

Por fim, alerta-se quanto a necessidade de comunicagéo do procedimento ao Tribunal de
Contas do Estado do Maranhao, nos termos da IN TCE/MA N.° 73/2022, com a inclusdo no processo,
do comprovante de envio desta comunicagdo, bem como da publicacdo resumida do instrumento do
contrato na imprensa oficial no prazo de lei.

Outrossim, orientamos a remessa dos autos ao Controle Interno a fim de que sejam
adotadas as providéncias administrativas necessarias e, posteriormente, o encaminhamento para
autorizagao do Defensor Publico-Geral.

E o parecer. S.M.J.

[1JJUSTEN FILHO, Margal. Curso de Direito Administrativo. Sdo Paulo: Saraiva 2005. p. 347.



[2]TORRES, Ronny Charles Lopes de. Lei de Licitagdes Publicas Comentada. Sdo Paulo: Editora
Juspodivm, 2023, p. 444.

Sao Luis - MA, em 12 de dezembro de 2025.

Jéssica Cortes Fonseca de Andrade
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Assessoria Juridica
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Documento assinado eletronicamente por Jéssica Cortes Fonseca de Andrade, Assessoria
Juridica, em 12/12/2025, as 09:49, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 3° do
art. 4°, do Decreto n.° 10.543, de 13 de novembro de 2020.
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