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Prezados;

Em anexo, remeto o parecer n. 127/2026-PGM, exarado na analise ao presente processo de CDRU, para as
considerac¢des do 6rgao demandante e do departamento de licitagcdes e contratos.

Rafael Vasconcelos
Procurador do Municipio

Anexos:

Parecer_n_127_2026_PGM_analise_ CDRU_lote_urbano_entidades_sem_fins_lucrstivos_desenvolvimento_de_projet
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PARECER JURIDICO' N. 127/2026-PGM

Processo Administrativo 1Doc — Comunicagao Interna n. 2.756/2026
Concorréncia eletronica

Objeto: Concessao de direito real de uso de imovel publico do Municipio de Comodoro/MT

1. Relatorio

Cuida-se de processo licitatorio na modalidade concorréncia eletronica, critério de
julgamento melhor técnica (art. 33, inc. IV — lei 14.133/2021), que se destina a conceder, com
direito real de uso, 1 imovel do municipio de Comodoro, conforme especificagdes no item 2.1 do

termo de referéncia (p. 51).

Constam do procedimento os seguintes documentos:

a) Despacho de encaminhamento do processo licitatorio;

b) Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD;

¢) Estudo Técnico Preliminar — ETP;

d) Laudo técnico de avaliagdo imobilidria;

e) Lei Municipal n. 2.166/2025, autorizadora da concessao;

f) Matricula e documentos do imével;

g) Termo de referéncia e minuta contratual,

o) parecer ndo é ato administrativo, sendo, quando muito, ato deadministragdo consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir
providénciasadministrativas a serem estabelecidas nos atos de administragdo ativa. STF - MS 24.073/DF — Rel. Min. Carlos
Velloso, DJ 31/10/2003.”
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h) Documentos de instrugdo financeira e administrativa.

i) Ato de designacdo do agente de contratagdo e equipe.

E a sintese do necessario. Passo a analise juridica.

2. Fundamentacio

2.1. Finalidade e abrangéncia da analise juridica

Este parecer tem por finalidade assistir a autoridade assessorada no controle prévio
de legalidade da contratagdo, conforme dispde o art. 53 da Lei n. 14.133/2021, restringindo-se a

analise dos aspectos juridicos do procedimento.

Nesse sentido, o controle exercido por esta Procuradoria ndo alcanga juizos de
conveniéncia e oportunidade administrativa, tampouco a avaliagdo técnica do objeto ou das
escolhas administrativas, incluidos os aspectos mercadologicos e os critério técnicos do
julgamento da licitagdo (melhor técnica), presumindo-se que tais aspectos tenham sido

devidamente analisados e motivados pelo setor competente.

Determinadas observagdes sdo formuladas sem carater vinculativo, mas com vistas

ao aprimoramento da instrug@o processual e a mitigagdo de riscos juridicos.

2.2. Planejamento da contratacido. Estudo Técnico Preliminar

A lei n. 14.133/2021 estabelece que a fase preparatoria do processo licitatorio sera
caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratagdes anual e
com as leis orgamentarias, bem como abordar todas as consideragdes técnicas, mercadologicas

e de gestdo que podem interferir na contratagdo (artigo 18, caput, da lei 14133/2021).

O art. 18, § 1°, apresenta o rol de elementos do ETP, ¢ de acordo com o § 2° o

instrumento devera conter ao menos os elementos previstos nos incisos I, IV, VI, VIII e
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XIII do seu § 1°, e quando ndo contemplar os demais elementos previstos no referido

paragrafo, apresentar as devidas justificativas.

Essa regra foi reproduzida decreto regulamentador do ETP no ambito do municipio
de Comodoro/MT — decreto municipal n. 21/2023, ao dispor no § 1° do art. 8° que o intrumento
devera conter no minimo os elementos previstos nos incisos I, V, VI, VII e XIII do caput do

mencionado artigo:

(1) descricdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido
sob a perspectiva do interesse publico;

(v) estimativas das quantidades para a contratacdo, acompanhadas das memorias de
calculo e dos documentos que lhes ddo suporte, que considerem interdependéncias
com outras contrata¢des, de modo a possibilitar economia de escala;

(vi) estimativa do valor da contratacdo, acompanhada dos pregos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que
poderdo constar de anexo classificado, se a Administragdo optar por preservar o seu
sigilo até a conclusdo da licitagdo;

(vii) justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagao;

(xiii) posicionamento conclusivo sobre a adequag¢do da contratagdo para o

atendimento da necessidade a que se destina.

Conforme se verifica do Estudo Técnico Preliminar anexado aos autos (fls. 06 e
ss.), houve a descricdo da necessidade da contratagdo, a justificativa do interesse publico, a
identificagdo do imodvel objeto da concessdo, os requisitos da futura contratagdo, levantamento

de mercado, justificativa do parcelamento, resultados pretendidos e declaragdo de viabilidade.

Assim, sem adentrar aos seus aspectos técnicos, verifico a existéncia dos elementos
previstos no § 1° do art. 18, com excecdo ao incs. Il (demonstracdo da previsdo da contratagdo
no plano de contratagdes anual, sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento

com o planejamento da Administracao).
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Assim, recomenda-se somente a apresentacdo de motivagdo para a auséncia do
elemento no ETP, que ¢ facultativo, mas mediante de apresentacdo de justificacdo quando nio

contemplado (§ 2° do art. 18).

2.4. Requisitos legais. Interesse publico justificado. Autorizacio legislativa.

Prévia avaliacio e desafetacao dos bens

O art. 76, caput, da lei n. 14.133/2021, subordina a alienacdo bem imovel da

Administragdo a existéncia de interesse publico devidamente justificado.

Tal requisito, salvo melhor juizo, esta retratado nos documentos instrutores (ETP,
justificativa, termo de referéncia), que motivam a CDRU no fomento a atividades permanentes
de natureza social e socioambiental, voltadas ao cuidado, acolhimento continuo, reabilitacdo e
manejo responsavel de demandas que exijam estrutura fisica adequada, organizagdo permanente

e observancia de normas sanitarias e ambientais.

Doutro aspecto, os arts. 76, 1, da lei n. 14.133/2021; art. 16, VIII da lei orgénica e a
jurisprudéncia do TCE/MT (Resolug¢do de Consulta n. 17/2024), exigem autorizacdo legislativa

para o ato de alienagdo/concessao.

Ao compulsar os autos, verifica-se que a concessdo em exame foi autorizada por
meio da Lei Municipal n. 2.166/2025, anexada as fls. 42-44, satisfazendo-se o requisito inerente

a autorizacdo legislativa prévia.

No que diz respeito a prévia avaliagdo do bem, os autos contém laudo técnico de
avaliacdo imobilidria elaborado pela Comissdo Permanente de Inventario, Avaliagdo,

Reavaliagdo e Depreciagao de Bens Moéveis e Imoveis (fls. 13 ¢ ss.).

O laudo identificou o imoével, descreveu suas caracteristicas fisicas, urbanisticas e

estruturais, aplicou metodologia comparativa de mercado e concluiu pelo valor global do imovel
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em R§ 316.548,86.

Ademais, o ETP expressamente reconheceu a necessidade de formaliza¢do do ato

administrativo de desafetacdo previamente a celebracdo do contrato, se for o caso.

Assim, recomenda-se apenas a juntada formal do respectivo ato administrativo de
desafetacdo aos autos, caso o imovel tenha destinacdo especifica no ambito da
administracdo, para integral aderéncia aos requisitos do art. 76 da Lei n. 14.133/2021 e da
Resolugdo de Consulta n. 17/2024 do TCE/MT.

Patrimonio. Bem publico imovel. Alienagdo e disponibilizagdo. Competéncia municipal.
“Uso especial” por particular. Empreendimento comercial ou industrial para
desenvolvimento econdmico e social. CDRU. Formalizag@o preferencial e requisitos. 1) As
formas de alienagdo e disponibilizagdo de bens imdveis apresentadas na Lei 14.133/2021
(art. 76) ndo configuram um rol taxativo e caracterizam “norma geral” a ser observada pela
Administragdo Publica municipal, que tem competéncia constitucional (art. 30, incisos I e
IT) para prever em legislacdo propria um rol ampliado e autonomia administrativa para
escolher a melhor forma de alienar ou permitir o “uso especial” de bens no caso concreto,
desde que com amparo no ordenamento juridico vigente. 2) A Administracdo Publica
Municipal pode disponibilizar ou permitir o “uso especial” (transferir a posse e manter a
propriedade) de bem publico imével por particular, desde que o bem esteja desafetado de
sua finalidade piblica origindria, para a instalacio de empreendimento comercial ou
industrial, com o intuito de promover o desenvolvimento econdmico e social,
priorizando obrigatoriamente a supremacia do interesse publico. 3) O “uso especial” do
bem publico imovel para tal finalidade deve ser formalizado preferencialmente por meio da
Concessao de Direito Real de Uso (CDRU), com fundamento na legislacdo federal (art. 7°,
Decreto-lei 271/1967; e art. 76, Lei 14.133/2021), observados os seguintes requisitos: a)
interesse publico devidamente justificado em processo administrative; b) autorizacio
legislativa; ¢) amparo em regulamento normativo contendo procedimentos especificos;
d) prévia avaliacio e desafetacio do bem; e) licitacio por meio da modalidade “leilao”,
observadas as situacées legais de “licitacdo dispensada”; f) observincia a outros

requisitos da legislacdo pertinente (gestdo fiscal e orcamentaria), além de principios
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constitucionais basilares como eficiéncia, publicidade, economicidade, moralidade e
impessoalidade. 4) A utilizagdo preferencial da CDRU na transferéncia da posse de bem
publico imével a particular tem fundamento em atributos favoraveis a seguranga juridica e
supremacia do interesse publico, a serem previstos por meio de regras correlatas na
legislacdo municipal, dentre eles: a) assegurar o uso e salvaguardar o imoével, evitando
especulagdes prejudiciais ou alienagdes desvantajosas; b) limitar o concessiondrio ao
objetivo tracado para destinagdo conforme estabelecido em lei; ¢) reservar ao concessionario
a responsabilidade por todos os encargos civis, administrativos e tributarios incidentes sobre
o imovel e suas rendas; e d) permitir a resolu¢do da concessdo antes de seu termo, no caso
de descumprimento a clausulas ajustadas, com a possibilidade de ndo ressarcimento por
benfeitorias realizadas. (CONSULTAS. Relator: GUILHERME ANTONIO MALUF.
Resolugio De Consulta 17/2024 - PLENARIO. Julgado em 24/09/2024. Publicado no
DOC/TCE-MT em . Processo 1797522/2024).

2.5 Edital

Segundo o art. 18, incisos V da Lei 14.133/21 o processo licitatério deve ser
instruido com a minuta de edital e seus anexos, dentre os quais a minuta do contrato — o que

conta as p. 28 e ss.

O Art. 25, por sua vez, dispde que o edital devera conter o objeto da licitagdo e as
regras relativas a convocagdo, ao julgamento, a habilitagdo, aos recursos e as penalidades da
licitagdo, a fiscaliza¢do e a gestdo do contrato, a entrega do objeto e as condigoes de

pagamento.

Quanto a estes pontos, da minuta do edital e seus anexos (termo de referéncia),

salvo melhor juizo, constam tais requisitos.

Do exame especifico ao edital (p. 67 e ss.), verifica-se a presen¢a do objeto da
licitacdo e suas especificagdes; critério de julgamento (item 1), em que se recomenda a
retificagdo da expressdo “[...] considerando o menor dispéndio para a administragdo”, em vista

da adogdo do critério de julgamento de melhor técnica.
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Além disso, constam as regras de participacdo e as pertinentes a proposta, pontuacao
técnica ¢ planos de negocios (com orientacdo no item 2.5.1 deste parecer); regras de
desempate; condicdes de habilitagdo; condicdes da concessdo, prazos, responsabilidades,

san¢Oes cabiveis, dentre outras disposigdes contratuais.

Recomenda-se, no entanto, retificar no item 1.1 do edital (p. 67) a mencao ao
critério de julgamento melhor técnica, considerando o melhor dispéndio para a
administracdo, uma vez que tal parametro se relaciona aos critérios de menor prego ou maior
desconto, ou quando couber, de técnica e preco, nos termos do art. 34, da lei n. 14.133/2021, ¢

ndo ao de melhor técnica.

Ademais, a teor do art. 126, §1°, da Lei Orgéanica, orienta-se incluir disposi¢ao
obrigatdria de que o contrato seja levado a registro publico, ficando a cargo das concessionarias

todos as despesas necessarias para tanto, tais como custas ¢ emolumentos cartorarios e tributos.

2.5.1. Dos critérios de julgamento técnico e da compatibilidade com o objeto da

concessao

Conforme se extrai do edital (itens 6.13 e 6.15), a Administracao adotou critério de
julgamento pautado em pontuacdo técnica atribuida ao plano de negocios apresentado pelos
licitantes, considerando parametros relacionados a: (i) valor de investimento; (ii) capital
integralizado; (iii) destinacdo do imovel; (iv) geracdo de empregos formais; e (v) percentual de

utilizagdo do terreno.

A defini¢ao dos critérios objetivos de pontuagdo e selecdo do futuro concessionario
constitui atividade eminentemente técnica e discricionaria da Administracdo, inserida no ambito
do planejamento da contratacdo e da formulagdo da politica publica subjacente ao certame,
cabendo a Procuradoria-Geral do Municipio, em controle prévio de legalidade, verificar apenas a
existéncia de pardmetros minimamente objetivos, aptos a assegurar a impessoalidade, isonomia,

transparéncia e previsibilidade do julgamento.
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Sob tal perspectiva, verifica-se que o edital estabeleceu critérios objetivos de
pontuagdo, com gradagdo previamente definida e aplicavel indistintamente aos participantes,
circunstancia que, em principio, atende as exigéncias de objetividade do procedimento

licitatorio.

Contudo, em andlise perfunctoéria dos critérios eleitos, observa-se que determinados
pardmetros de pontuagdo aparentemente guardam maior aderéncia a projetos de natureza
empresarial, comercial ou industrial, especialmente aqueles relacionados a “instalacdo de nova
industria”; “criagdo de filiais™; “capital integralizado”; e “geragdo de empregos formais”,
tradicionalmente vinculados a politicas publicas de desenvolvimento econdmico ¢ expansio

industrial.

Entretanto, conforme consta do DFD e do ETP, o objeto da presente concessao
destina-se ao fomento da atuacdo de entidade privada sem fins lucrativos voltada ao
desenvolvimento de atividades permanentes de natureza social e socioambiental, especialmente
relacionadas ao cuidado, acolhimento continuo, reabilitagdo e manejo responsavel de demandas
que exijam estrutura fisica adequada, organizacdo permanente e observancia de normas

sanitarias e ambientais.

Nesse contexto, recomenda-se a area técnica a reavaliacido final dos critérios de
pontuacio e julgamento estabelecidos no edital, a fim de confirmar sua efetiva
compatibilidade com a natureza juridica e finalistica do objeto licitado, e, se necessario,
promover a adequacio dos parimetros técnicos de avaliacio, de modo que guardem
aderéncia mais direta as finalidades sociais, comunitarias, sanitarias e socioambientais da

futura concessao.

Tal providéncia mostra-se relevante para fortalecer a coeréncia interna do
procedimento, assegurar maior aderéncia entre o objeto da concessdo e os critérios de sele¢do do
concessionario, além de mitigar riscos de questionamentos futuros quanto a pertinéncia e

proporcionalidade dos pardmetros técnicos adotados.
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3. Minuta do contrato de concessao de direito real de uso

No que toca a minuta contratual, fls. 86 e ss., verificam-se, no que lhe cabe, além
das clausulas necessarias aos contratos administrativos em geral (art. 92 — Lei 14.133/2021), a
presenga, na clausula décima terceira, da condi¢do de retorno da area concedida ao patrimonio
publico municipal, apds o término da concessdo ou resolucdo e a incorporacdo ao patrimonio
publico de benfeitorias realizadas na area concedida, nos termos do art. 127, I, da Lei Organica

Municipal de Comodoro.

Recomenda-se constar no instrumento, de forma objetiva, os respectivos encargos
e prazos de responsabilidade da concessionaria, além de eventual hipotese de prorrogacdo do

prazo, mediante justificativa prévia a ser analisada pelo concedente.

Ademais, a teor do art. 126, § 1°, da Lei Organica, orienta-se incluir disposicao
obrigatéria de que o contrato seja levado a registro publico, ficando a cargo das
concessionarias todos os custos necessarios para tanto, tais como custas e emolumentos

cartorarios e tributos.

No aspecto material, recomenda-se retificar:

1) O titulo do instrumento, que atualmente menciona “contrato de execucdo de
obras”;
2) As citagdes a “empresas” na minuta contratual, uma vez que o objeto delimita a

concessao a entidades sem fins lucrativos.
4. Da publicacio
Nos termos do inc. IV do art. 55, da lei n. 14.133/2021, dever-se-a observar o prazo

minimo de 35 dias uteis entre a publicacdo do edital e a sessdo de abertura das propostas, em

razdo da adogdodo critério de julgamento de melhor técnica.
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O edital da licitacio deve ser publicado na forma do art. 54 e seus paragrafos,
da lei n. 14.133/2021.

Como condigdo indispensavel a sua eficacia, o contrato administrativo devera ser
divulgado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas no prazo de 20 dias tteis, consoante o

art. 94 da lei n. 14.133/2021.

5. Conclusao

Ante o exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio manifesta-se, s.m.j., no
sentido de que o procedimento licitatorio em exame pode prosseguir, desde que previamente
sanadas as inconsisténcias e complementada a instrucao processual, nos termos das

orientagdes a seguir sintetizadas:

5. Conclusiao

Ante o exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio manifesta-se,
s.m.j., no sentido de que o procedimento licitatéorio em exame pode prosseguir, desde que
previamente sanadas as inconsisténcias e complementada a instru¢do processual, nos termos das

orientacdes a seguir sintetizadas:

1. Recomenda-se apresentar motivacdo expressa quanto a auséncia, no ETP, do elemento
previsto no art. 18, §1°, inc. II, da Lei n. 14.133/2021, relativo a demonstragdo de
alinhamento com o plano de contratagdes anual, nos termos do §2° do mesmo

dispositivo;

2. Recomenda-se a juntada formal do ato administrativo de desafetagdo do imovel aos
autos, caso o bem possua destinagdo especifica no ambito da Administragdo Publica,
para integral observancia ao art. 76 da Lei n. 14.133/2021 ¢ a Resolugdo de Consulta n.

17/2024 do TCE/MT;
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Recomenda-se retificar o item 1.1 do edital, excluindo-se a expressdo “considerando o
menor dispéndio para a administracdo”, por incompatibilidade com o critério de

julgamento adotado (“melhor técnica”), nos termos do art. 34 da Lei n. 14.133/2021;

Recomenda-se incluir disposi¢do expressa no edital e na minuta contratual acerca da
obrigatoriedade de registro publico da concessdo, ficando a cargo da concessiondria os
respectivos custos, emolumentos, custas cartorarias e tributos, nos termos do art. 126,

§1°, da Lei Orgéanica Municipal,

Recomenda-se a area técnica reavaliar os critérios de pontuagdo ¢ julgamento técnico
previstos no edital, especialmente aqueles relacionados a geragdo de empregos, capital
integralizado, instalagdo industrial e expansdo empresarial, a fim de confirmar sua
compatibilidade com a finalidade especifica da concessado, voltada ao desenvolvimento
de atividades permanentes de natureza social e socioambiental por entidade sem fins

lucrativos, promovendo-se eventual adequagdo dos parametros técnicos, caso necessario;

Recomenda-se constar na minuta contratual, de forma objetiva, os encargos e prazos de
responsabilidade da concessionaria, bem como eventual hip6tese de prorrogacdo da

concessao, mediante justificativa prévia e analise do concedente;

Recomenda-se retificar na minuta contratual:

a) o titulo do instrumento, que atualmente menciona “contrato de execucdo de obras”;
b) as referéncias genéricas a “empresa”, adequando-as a natureza do objeto e a

participacdo de entidades sem fins lucrativos;

Deve-se observar o prazo minimo de 35 (trinta e cinco) dias tteis entre a publica¢io
do edital e a sesséio publica de abertura das propostas, em razdo da adogao do critério

de julgamento “melhor técnica”, conforme art. 55, inc. IV, da Lei n. 14.133/2021;
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9. O edital devera ser publicado na forma do art. 54 da Lei n. 14.133/2021, bem como o
contrato administrativo deverd ser divulgado no Portal Nacional de Contratagdes
Publicas — PNCP, no prazo do art. 94 da mesma lei.

E o parecer juridico, s.m.j.
Segue para apreciagdo da autoridade superior.

Comodoro/MT, datado e assinado digitalmente.

Rafael Vasconcelos
Procurador do Municipio
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