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Processo Administrativo
Inexigibilidade de Licitagao
Assunto: Locagao de Imovel

PARECER JURIDICO

I—- RELATORIO

A Fundagdao de Ensino Superior de Goiatuba-GO (FESG/UNICERRADO),
pretende promover a locagdo de imoével destinado ao funcionamento do laboratorio
multidisciplinar dos cursos de Agronomia, Engenharia Civil, Medicina e Medicina Veterinaria
da FESG/UniCerrado.

O processo para locagao de imovel pretendida pela FESG/Unicerrado pode ocorrer
por inexigibilidade de licitagdo, mediante a instaura¢do de procedimento administrativo, nos
termos do Art. 74, inciso V da Lei n° 14.133/21, desde que observadas a singularidade do
imovel nos interesses interpostos pela administragdo, inviabilizando a competicao.

E o relatorio.
II - DO CARATER OPINATIVO DO PRESENTE PARECER JURIDICO

Antes de se adentrar ao mérito do presente ato, urge registrar que a condugao da
analise técnico juridica esta prevista legalmente como sendo uma das fungdes inerentes a pratica
da advocacia, conforme se abstrai do disposto ao Artigo 2°, §3° da Lei Federal N° 8.906/94 -
Estatuto da Advocacia e da OAB, que estabelece a inviolabilidade dos atos e manifestagdes dos
advogados, no exercicio da profissao, observando os limites da lei.

Desta forma, para a legal confec¢do do presente instrumento, resta pertinente ser
observada a existéncia de isencao do profissional, dado o seu carater opinativo, visto que este
respectivo parecer juridico considera e preza pela liberdade e discricionariedade administrativa
do responsavel gestor e ordenador de despesas, podendo estes seguirem ou ndo a opinido técnica
emitida, segundo os aspectos de conveniéncia e finalidade.

III - FUNDAMENTACAO

Prima facie, cabe registrar que a presente manifestacdo toma por base,
exclusivamente, os elementos que constam, até a presente data, dos autos do processo
administrativo em epigrafe. Destarte, incumbe a este procurador, prestar consultoria sob o
prisma estritamente juridico, demonstrando e recomendando os requisitos a serem atendidos,
ndo lhe competindo imiscuir-se na conveniéncia ou na oportunidade dos atos praticados no
ambito desta Administracdo Municipal, nem analisar aspectos de natureza eminentemente
técnica ou administrativa.

Em relacao aos aspectos alheios a seara juridica, parte-se da premissa de que os
orgdos e servidores competentes para a sua apreciagdo detém os conhecimentos especificos
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necessarios e os analisaram adequadamente verificando a exatidao das informacdes constantes
dos autos e atuando em conformidade com suas atribuigdes.

Mister alertar ainda a responsabilizagdo solidaria do agente publico em caso de
constatagdo de prejuizo ao erario na hipotese de verificacdo dolo, fraude ou erro grosseiro por
contratacdo direta indevida, prevista no art. 73 da NLLC.

No mérito, anotamos que a Constitui¢do Federal em seu artigo 37, inciso XXI e
a Lei de Licitagdes e Contratos traz como regra a obrigacdo de realizar o procedimento
licitatorio antes da contratagdo de bens e servigos pela Administragao Direta e Indireta, bem
como pelas demais entidades controladas direta e indiretamente pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios, conforme expressamente se observa do art. 1°, paragrafo nico da lei
supramencionada.

A licitagdo rege-se pela Lei Federal n® 14.133 de 1° de abril de 2021 ou pela Lei
n° 8.666/93 e tem como principios balisares a legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da
publicidade, da eficiéncia, do interesse publico, da probidade administrativa, da igualdade, do
planejamento, da transparéncia, da eficacia, da segregacdo de fungdes, da motivagdo, da
vinculacdo ao edital, do julgamento objetivo, da seguranca juridica, da razoabilidade, da
competitividade, da proporcionalidade, da celeridade, da economicidade e do desenvolvimento
nacional sustentavel.

O instituto da licitagdo surgiu com a finalidade de atender aos principios
constitucionais do direito administrativo, como legalidade, probidade administrativa, isonomia,
impessoalidade, moralidade, igualdade, publicidade, vinculagdo ao instrumento convocatorio e
julgamento objetivo - que norteiam toda a legislagdo que trata das licitagdes no Brasil.

Ocorre que a propria Constituicdo da Republica admite que a realizagdo de
disputa ndo deva ser seguida de forma absoluta, dispondo a Nova Lei de Licitagdes e Contratos
- Lei Federal n® 14.133/21 sobre os casos excepcionais em que a Administracao podera contratar
sem a necessidade do rigorismo licitatorio. A estes casos, ela se refere quando permite em seus
artigos 74 e 75 que a licitacao podera ser inexigivel e dispensavel, respectivamente, diante da
conveniéncia e oportunidade do gestor municipal.

Na inexigibilidade de licitagdo, a competicao ¢ inviavel e a Nova Lei de
Licitagdes previu um rol exemplificativo em seu art. 74. J4 a dispensa verifica-se quando, apesar
de possivel a competi¢cao por meio de licitagdo, esta ¢ dispensavel nas hipoteses taxativamente
previstas no art. 75, ambos dispositivos do citado diploma legal.

Pode-se vislumbrar-se da Nova Lei de Licitacdes que a hipotese de locagdo de
imovel pela Administragdo Publica, demonstrado o interesse publico envolvido, deixou de ser
dispensavel no ambito da licita¢do, para ser declarado inexigivel, desde que observados todos
os requisitos emanados pela Lei n® 14.133/2021.

Ateste-se, para o que dispde o Art. 74, em seu inciso V da Lei 14.133/21:
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Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competigdo, em
especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagoes
e de localiza¢4o tornem necesséria sua escolha. (gn)

Veja-se que para a locagdo de imovel a administracao devera atentar, no todo,
pelas caracteristicas de instalacdes e de localizacao que atendam sua finalidade precipua, o que
deve ser devidamente demonstrado no feito de forma cabal.

Neste contexto, além do estabelecido acima para efetiva locacao de imovel, a
Lein® 14.133/2021 determina os requisitos a contratagdo, que assim ¢ redigido em seu §5°:

Art. 74. (...)

§ 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;

II - certificagd@o da inexisténcia de imoveis plblicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

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

A Administragdo Publica deve demonstrar ainda, nos autos do processo da
contratagdo built to suit,que a opcao pela locacdo sob medida mostra-se, sob quaisquer
circunstancias, mais favoravel economicamente do que a adog¢ao de outras agdes institucionais,
tais como a realizagdo de reforma para adequagdo de imovel preexistente, proprio ou de terceiro,
ou mesmo a realizagdo de obra publica destinada a construgdo de prédio novo, em terreno da
propria Administragao.

Nesse mesmo sentido, Marcal Justen Filho , pag. 310, nos expde acerca do tema:

“A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse

publico sob tutela estatal ser satisteito através de outro imovel, que ndao
aquele selecionado. As caracteristicas do imovel (tais como localizagao,
dimensao, edificacdo, destinagcdo etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administragdo ndo tem outra escolha.”

Nestes termos, cabe a gestdo da FESG/UNICERRADO, demonstrar a efetiva
singularidade do imovel a ser locado de acordo com seus interesses, inviabilizando qualquer
competi¢ao com outros imoveis preexistentes que atendam da mesma forma o interesse publico,
com supedaneo no artigo 74, inciso V e §5°da Lein® 14.133/2021 para que se possa ser efetuada
a contratagao direta.
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A. DA FORMALIZACAO DO PROCESSO

A autoridade responsavel devera justificar a necessidade de locagdao de imovel
neste Municipio, solicitando na oportunidade a celebragdo da avenga, discriminando
detalhadamente as caracteristicas do bem e as razdes que ensejaram a escolha especifica
daquele bem.

Na justificativa a ser acostada nos autos, a escolha do imovel deve ocorrer, uma
delas € que o imovel tem um preco oportuno para a administracdo, considerando o mercado
imobiliario, pelo periodo designado no Termo de Referéncia ou ainda em razdo das
especificidades do imovel (localizagdo, caracteristicas, etc.)

Para fins de formalizacdo da avenca, o locador do imovel devera apresentar
escritura publica de registro do imovel, bem como respetiva documentagio, comprovando sua
propriedade, bem como a demonstragdo da regularidade fiscal e trabalhista do Contratado.

Na hipotese de constar no documento publico, pessoa diversa do contratado na
condig¢do de proprietario, devera ser apresentado comprovagao de que o mesmo possui poderes
especificos para locar o bem (p. ex. procuragdo publica do proprietario outorgada a favor do
contratado).

Nao existindo nos autos elementos que demonstrem a existéncia de outro imovel
para atender a necessidade emergente da Administragdo, afasta-se por completo a possibilidade
de licitar e a contratagdo a ser efetuada sera considerada regular.

Outrossim, deve constar nos autos, os documentos minimos assim elencados na
Lein® 14.133/2021:

Art. 72. O processo de contratacao 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;

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

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilita¢do e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagao da autoridade competente.
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Paragrafo inico. O ato que autoriza a contratagao direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢ao do
publico em sitio eletronico oficial.

Pelo TCM/GO, recomenda-se que seja atendida também a IN n° 009/2023 na
integralidade, especificamente em seu Anexo 3, Capitulo I “AQUISICOES E LOCACOES DE
IMOVEIS”, com instrugdo dos documentos que devem ser incluidos em casos de
Inexigibilidade do artigo 74, inciso V da lei 14.133/21, locag@o de imoveis, determinados no
artigo 2° da presente Instru¢do Normativa, conforme demonstro:

IV — CONCLUSAO

I - motivagdo técnica para a escolha do imovel cujas caracteristicas de
instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha;

II - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado/locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para
ela;

I - certificacdio da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

IV - Certidao de Matricula do Imovel a ser adquirido/locado, emitido
pelo Cartorio competente, cujo imovel deve estar livre, desimpedido e
em nome do contratado;

V - laudo de avaliacdo prévio elaborado por profissional técnico
devidamente habilitado e que siga a metodologia prevista na Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653;

VI - avalia¢do do estado de conservacao do bem imovel;

VII - avaliagdo dos custos de adaptagdes do imovel, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, devendo ser elaborada
de acordo a legislacdo vigente, bem como, com as orientagdes €
instrucoes deste Tribunal;

VIII - avaliagdo do prazo de amortizacao dos investimentos;

IX - RRT e/ou ART devidamente assinadas pelos profissionais
responsaveis, referentes a elaboragao:

a) do laudo de avaliagdo prévio;

b) do orcamento com os custos de adaptagdo do imovel a ser
adquirido/locado, se for o caso;

¢) do projeto basico para adaptacao do imovel a ser adquirido/locado,
se for o caso.

Ante o exposto, esta Assessoria manifesta no sentido de que:

a-

b-

A veracidade das informagdes e documentos anexados aos autos ¢ de
inteira responsabilidade da Administragao;

Os agentes publicos serdo responsabilizados administrativamente pelo

dano causado a Fazenda Publica, caso fique comprovado o superfaturamento ou sobre preco, e
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a impossibilidade de contratacao direta para este objeto, sem prejuizo de outras sangdes civeis
e criminais cabiveis;

c- Apos analise do processo, entendo que somente se observadas todas as
recomendacdes constantes neste parecer, tudo condicionado as publicagdes de estilo e a
paginacdo dos autos, havera possibilidade de prosseguimento regular do feito, caso concorde
o(a) Sr.(a) Presidente da FESG/Unicerrado.

Reforga-se a necessidade de instrucdo dos atos na plataforma COLARE do
TCM/GO visando o atendimento da IN n° 012/2018 em prazo habil.

Neste sentido, seguem os autos para prosseguimento dos atos continuos
ressaltando as ressalvas do presente parecer, em especial, a imprescindibilidade do atendimento
dos requisitos exigidos no §5° do artigo 74 e art. 72 da Lei n°® 14.133/21 e na IN n° 009/2023.

Goiatuba (GO), 30 de junho de 2025.

'!
Pedro Paulo de Toledo Moreira.
,/ OAB/GO 28.380
Consultor Juridico
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