PARECER JURIDICO READEQUADO

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 096/2026
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N° 021/2026

INTERESSADO Secretaria de Administracdo, Planejamento e Fazenda

Locacdo de imdvel urbano para instalacdo e funcionamento do Dep6sito Central do
Municipio, Sala do Empreendedor e demais atividades administrativas e de apoio.
LOCADOR CELSO PAULO ZANATTA

Reanalise da regularidade da contratacdo e da justificativa complementar de preco e
vantajosidade.

OBJETO

ASSUNTO

| -RELATORIO

Trata-se de reanalise juridica do Processo Administrativo n® 096/2026, referente a
Inexigibilidade de Licitacdo n® 021/2026, instaurado pelo Municipio de Brundpolis/SC para a
locacdo do imovel urbano situado na Rua Joaquim Rosa, esquina com a Rua Armindo Leobet,
Centro, Brunopolis/SC, matricula n® 23.426, destinado a instalacdo e funcionamento do Depdsito
Central do Municipio, da Sala do Empreendedor e de demais atividades administrativas e de
apoio.

Em manifestacéo juridica anterior, reconheceu-se a possibilidade, em tese, da contratagdo
direta com fundamento no art. 74, inciso V e § 5°, da Lei Federal n°® 14.133/2021, condicionando-
se a formalizacdo contratual ao saneamento de pontos especificos da instrucdo, notadamente a
apresentacdo de justificativa complementar, concreta e documentada, para o valor mensal de R$
3.046,45, superior ao valor locativo de R$ 2.850,00 indicado no Laudo de Avaliacéo.

Sobreveio aos autos a denominada “JUSTIFICATIVA DE PRECO E DE
VANTAJOSIDADE”, datada de 06 de outubro de 2026 e subscrita pela Prefeita Municipal, na
qual a Administracdo expde as razdes técnicas, econbmicas e operacionais para a manutencao do
preco mensal de R$ 3.046,45.

A justificativa registra, entre outros elementos, que: (i) o laudo de avaliagdo constitui
parametro técnico de referéncia e ndo proposta bilateral ou pre¢o contratual automaticamente
vinculante; (ii) a diferenca entre o valor avaliado e o valor negociado é de R$ 196,45 por més,
aproximadamente 6,89%, ou R$ 2.357,40 ao ano; (iii) o mercado imobiliario local é reduzido e
ndo foi identificada outra edificacdo disponivel que reuna simultaneamente as condi¢Bes de
localizagdo, dimensGes, distribuicdo interna, acesso, capacidade de armazenamento e
funcionalidade necessarias; (iv) o imdvel ja se encontra ocupado, adaptado e em funcionamento,
com equipamentos, materiais, estoques e estruturas instalados; e (v) eventual mudanca geraria
custos de desmontagem, transporte, reinstalacdo, novas adaptacGes e possivel interrupcdo de
servicos publicos.

Cumpre, portanto, verificar se a justificativa superveniente satisfaz a condicionante
anteriormente estabelecida quanto & demonstracdo da adequacdo e da vantajosidade do preco,
bem como readequar a conclusao juridica do processo.
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Il - DA HIPOTESE LEGAL DE INEXIGIBILIDADE

A Lei Federal n® 14.133/2021 estabelece, em seu art. 51, que a locacdo de imoveis sera,
em regra, precedida de licitacdo e avaliacdo prévia, ressalvada a hipGtese prevista no art. 74,
inciso V. Este dispositivo admite a contratacao direta quando as caracteristicas de instalacdes e de
localizacdo do imdvel tornem necesséria a sua escolha.

O § 5° do art. 74 exige, para essa hipotese, a avaliacdo prévia do bem, de seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptagcOes e do prazo de amortizacdo dos investimentos, quando
pertinentes; a certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto; e a apresentacdo de justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
locado e a vantagem de sua escolha para a Administracéo.

No caso concreto, os documentos da fase preparatéria identificam necessidade
administrativa especifica e descrevem caracteristicas proprias do imdvel relacionadas a area
disponivel, distribuicdo dos ambientes, capacidade de armazenamento, circulacdo, acesso para
veiculos, carga e descarga, localizacdo e continuidade das atividades ja desenvolvidas no local.
Tais elementos sdo juridicamente aptos a sustentar a escolha do bem, desde que os demais
requisitos legais estejam formalmente certificados nos autos.

111 - DA JUSTIFICATIVA SUPERVENIENTE DE PRECO

O art. 72, inciso VII, da Lei n® 14.133/2021 exige justificativa de preco nas contratacfes
diretas. Na locacao de imdvel, a avaliagdo prévia constitui referéncia técnica indispensavel para o
controle da razoabilidade do valor, porém sua existéncia ndo transforma, por si so, a estimativa
em preco contratual unilateralmente impositivo ao proprietéario.

A avaliacdo constante dos autos estimou o valor locativo em R$ 2.850,00 mensais. A
Administracdo e o proprietario, entretanto, convencionaram o valor de R$ 3.046,45 mensais,
correspondente ao total de R$ 36.557,40 para 12 meses.

A diferenca mensal é de R$ 196,45, equivalente a aproximadamente 6,89% sobre o valor
avaliado, resultando em diferenca anual de R$ 2.357,40.

Em termos juridicos, a simples superacdo do valor estimado no laudo ndo conduz
automaticamente a concluséo de sobrepreco ou ilegalidade. O ponto determinante é a existéncia
de motivacdo idénea e de elementos que demonstrem que o preco final permanece compativel
com as condi¢des do mercado e com a vantagem econdmica global da solugédo adotada.

A justificativa complementar apresentada enfrenta precisamente esse aspecto.

A Administracdo ndo se limitou a invocar a mera continuidade da locagdo, mas explicitou
fatores econdmicos concretos: reduzida disponibilidade de imdveis compativeis em Brundpolis;
caracteristicas especificas do prédio; utilizacdo atual dos ambientes por equipamentos e servigos
publicos; adaptacdes j& realizadas; custos potenciais de desmontagem, transporte, mudanca,
reinstalacéo e novas adaptacdes; riscos de interrupcdo da continuidade dos servicos; e auséncia de
alternativa identificada com vantagem econémica global superior.

Parecer Juridico — Processo Administrativo n® 096/2026



IV — DO LAUDO DE AVALIACAO COMO PARAMETRO E DA POSSIBILIDADE DE
NEGOCIACAO

O Laudo de Avaliacdo deve ser preservado e considerado como elemento técnico
relevante da instrucdo, pois fornece parametro objetivo de mercado. Todavia, ndo possui natureza
de proposta do locador, nem cria obrigacdo de o particular contratar pelo exato valor nele
estimado.

Em contratos de locagdo celebrados com particular, a formacdo do vinculo exige
convergéncia de vontades. A Administragdo deve negociar dentro dos limites da legalidade,
motivar 0 preco aceito e demonstrar sua compatibilidade e vantajosidade, mas ndo dispde de
poder juridico para compelir o proprietario a locar o imovel exatamente pelo valor apontado na
avaliacdo administrativa.

Nesse contexto, mostra-se juridicamente aceitdvel que o preco convencionado seja
superior ao valor pontual indicado no laudo, desde que a diferenca seja razoavel, esteja
objetivamente motivada e nao revele sobrepreco. No caso, a diferenca de 6,89% foi acompanhada
de fundamentacdo especifica quanto as peculiaridades do mercado local e ao custo global da
solucdo, o que afasta a ideia de aceitacdo arbitraria de preco.

V — DA VANTAJOSIDADE ECONOMICA GLOBAL

A afericdo de economicidade ndo deve restringir-se ao menor valor nominal de aluguel. A
escolha administrativa deve considerar o custo global necesséario para que a solugdo publica
efetivamente funcione.

Conforme a justificativa juntada, o imdvel ja esta ocupado e adaptado para as finalidades
publicas pretendidas. Uma mudanca demandaria desmontagem e transporte de equipamentos,
mobiliarios e estoques, reinstalacbes, adequaces fisicas, elétricas, hidraulicas, de seguranca e de
acessibilidade, mobilizacdo de servidores, além de potencial interrupcdo ou reducdo temporaria
das atividades publicas.

Sob esse prisma, a diferenga anual de R$ 2.357,40 entre o valor avaliado e o valor
negociado constitui dado relevante: se os custos de mudanca e adaptacdo ultrapassarem esse
montante, a substituicdo do imovel ja podera se revelar mais onerosa no primeiro ano, sem sequer
contabilizar os custos administrativos indiretos e os impactos decorrentes da descontinuidade dos
Servigos.

Assim, a permanéncia no imoével, pelo preco mensal de R$ 3.046,45, apresenta
fundamento econdmico racional e compativel com os principios da eficiéncia, economicidade,
planejamento e continuidade do servico publico, especialmente diante da declaracdo
administrativa de inexisténcia, no mercado local, de alternativa equivalente que ofereca vantagem
global superior.

VI -DO ATENDIMENTO DA CONDICIONANTE RELATIVA AO PRECO

A vista do contelido da Justificativa de Preco e de Vantajosidade de 06 de outubro de
2026, entende-se atendida a condicionante anteriormente estabelecida quanto a necessidade de
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motivacdo especifica para a diferenca entre o valor de R$ 2.850,00 indicado no Laudo de
Avaliacéo e o valor mensal de R$ 3.046,45 ajustado com o proprietario.

A justificativa agora existente é individualizada, objetiva e suficiente para demonstrar, no
plano juridico, que a aceitacdo do preco ndo decorre de mera preferéncia administrativa, mas de
avaliacdo do conjunto das circunstancias do caso concreto e do custo econdémico global da
solucéo.

Registre-se, contudo, que a conclusdo juridica sobre a adequacdo da motivacdo nao
substitui a responsabilidade técnica e administrativa dos setores competentes quanto a veracidade
das informacGes faticas declaradas, especialmente a inexisténcia de imovel equivalente
disponivel, as adaptaces ja realizadas, os custos potenciais de transferéncia e as condicdes
efetivas do mercado imobiliario local.

VIl - DAS PROVIDENCIAS REMANESCENTES PARA A FORMALIZACAO

Superada a condicionante relativa a justificativa de preco, permanecem aplicaveis, antes
da assinatura do contrato, as providéncias formais ja identificadas na instrucéo, naquilo que ainda
ndo tiver sido comprovadamente saneado.

1. juntada de certiddo ou declaracdo do setor competente atestando que o Municipio de
Brunopolis ndo dispde de imodvel publico vago e disponivel que retna as condicdes
necessarias ao atendimento da demanda, em cumprimento ao art. 74, 8 5°, inciso Il, da Lei n°
14.133/2021;

2. uniformizacdo do valor total da contratacdo em todas as pecas do processo, fazendo constar
R$ 36.557,40 para 12 meses, quando mantido o aluguel mensal de R$ 3.046,45, com
correcédo de qualquer referéncia divergente;

3. preenchimento do valor definitivo na Autorizacdo da Autoridade Competente, eliminando
eventual expressdo proviséria ou campo ainda ndo completado;

4. conferéncia da validade e regularidade da documentacdo de habilitacdo do proprietéario antes
da formalizacdo do instrumento contratual; e

5. certificacdo nos autos, pelo setor responsavel, do cumprimento das providéncias acima antes
da assinatura do contrato.

VIII — CONCLUSAO

Ante o exposto, considerando a documentacgéo integrante do Processo Administrativo n®
096/2026 e, especialmente, a Justificativa de Preco e de Vantajosidade datada de 06 de outubro
de 2026, esta Assessoria Juridica entende que foi devidamente saneada a questdo relativa a
diferenca entre o valor indicado no Laudo de Avaliacdo e o preco efetivamente negociado.

OPINO, portanto, PELA APROVACAO DA CONTRATACAO DIRETA, por
inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V e § 5° combinado com os arts.
51 e 72 da Lei Federal n® 14.133/2021, reconhecendo-se como juridicamente justificado e
aceitavel o valor mensal de R$ 3.046,45 (trés mil e quarenta e seis reais e quarenta e cinco
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centavos), totalizando R$ 36.557,40 (trinta e seis mil quinhentos e cinquenta e sete reais e
quarenta centavos) para 12 meses.

A aprovacdo fica condicionada apenas ao cumprimento das providéncias formais
remanescentes indicadas no item VII deste parecer, caso ainda ndo tenham sido efetivamente
saneadas nos autos.

Cumpridas e certificadas tais providéncias, poderd a Administracdo proceder a
formalizacdo do contrato e aos atos subsequentes, sem necessidade de nova manifestacéo
juridica, salvo alteracdo relevante do objeto, do preco, das condi¢des da contratacdo ou
surgimento de fato novo juridicamente relevante.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Brunopolis/SC, 06 de outubro de 2026.
Assinado de forma digital por
JOAO ROG E R I O JOAO ROGERIO DE ANDRADE
DE AN DRADE %&;ﬁi:;’: 2026.10.06 09:52:13

JOAO ROGERIO DE ANDRADE
ADVOGADO - OAB/SC 14.028
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