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PROCESSO: 154535/2024-e

SOLICITANTE: Secretaria Municipal de Assisténcia Social
PARTICULAR CONTRATADO: A BASE IMOVEIS LTDA ME
REFERENCIA: DFD 003/2024

OBIJETO: processo de inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imovel.

Por solicitacdo da Diretoria Executiva de Licitacdes e Contratos os autos do
presente processo vieram a esta Procuradoria para controle prévio de legalidade quanto a

contratacdo direta descrita em epigrafe, conforme determina o § 42 do art. 53 da Lei n2 14.133/21.

Cuida-se de locacdo de imdvel para sediar o Banco de Alimentos do Municipio,
conforme deliberado na Xl Conferéncia Municipal de Assisténcia Social e da V Conferéncia
Municipal de Seguranca Alimentar e Nutricional de Itajai, nos termos da correspondéncia

encaminhada.

Sobre a escolha do imdvel é esclarecido (evento 1) que “deu-se preferéncia pelo
bairro Cidade Nova, tendo em vista o facil acesso aos demais bairros pela rodovia BR 101, bem

como recebimento de alimentos de agricultores locais do bairro Itaipava”.

O processo foi instruido com a documentacao de praxe, a qual serd objeto de

analise a seguir, naquilo que competir a essa Procuradoria.

E a sintese do necessério, passo a opinar.

A inexigibilidade de licitagao, diferentemente das hipdteses de dispensa, nao
possui exemplificagdo exaustiva na legisla¢do, por tratar-se de decorréncia extranormativa, ou seja,

é a realidade féatica que impde a contratacdo direta, pois as circunstdncias do caso concreto

impossibilitam a competicdo, tornando invidvel (ou inutil) o certame licitatério.
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Ao tratar da aquisicao ou locagdo de imdveis, o legislador ordindrio filiou-se a
regra geral contida na Carta Politica, dispondo na Lei n? 14.133/21 que tal espécie de contratacdo
deveria ser precedida de licitagcdo, contudo, ressalvou aqueles casos em que o cotejo objetivo de

diferentes propostas ndo resultaria em adequado atendimento do interesse publico:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo
de imoveis devera ser precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu
estado de conservagdo, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizagdo dos
investimentos necessarios. (grifo nosso)

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

V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Esmiucando a sobredita excecdo, previram-se os seguintes requisitos:

§ 52 Nas contrata¢des com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizagao dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

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

Os requisitos contidos nos incisos | e Il encontram-se cumpridos nos eventos 28,
29 e 36, cabendo a adverténcia de que tal constatacdo se da apenas sob a dtica formal, sendo de
responsabilidade da Secretaria de origem o conteldo de tais documentos, notadamente quanto a
avaliacdo mercadoldgica do bem e sua adequacdo as normas técnicas relativas a avaliacdo de

imdveis, as quais extrapolam a competéncia desse drgao de assessoramento juridico.

J& em relagdo ao inciso lll, elemento intimamente relacionado com a

caracterizacao da inviabilidade de competicao exigida pelo art. 74, cabem algumas consideracdes.
Como ja dito anteriormente, o que buscou o legislador foi reconhecer que ha

casos em que o processo licitatério, cuja selecdo do vencedor se dd por critérios estritamente

objetivos, ndo seria adequado para solucionar o problema enfrentado pela Administragao Publica,
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pois a combinag¢ado dos critérios localizagao e instalagdes, indubitavelmente, conduzira a casos em

que a escolha precisara passar por juizo discricionario do gestor.

Ainda que possivel o estabelecimento de certos critérios de maneira objetiva,
ha infindaveis varidveis que, a depender do caso concreto, poderdo ndo ser bem atendidas por um

edital de licitagdo. E nesse sentido a licdo do ilustre Ronny Charles Lopes de Torres (2022)':

Por outro lado, mesmo existindo mais de um imdvel teoricamente apto,
provavelmente serdo imoveis diferentes, com vantagens e desvantagens
inerentes, que dificilmente seriam devidamente previstas como critérios de
escolha em uma licitagdo, sem que houvesse ao menos suspeita de
direcionamento.

[...]

Necessario também compreender que, além da aptiddo objetiva (como o tamanho
ou a estrutura do bem), a escolha do imdvel apto ao atendimento na necessidade
administrativa envolve fatores outros, que, embora parecam afeitas a
subjetividade, estdo relacionados a finalidade publica que visa atingir. Nesse
diapasdo, a localizagdo é um importante fator que pode justificar a escolha
(contratagdo direta) de um imdvel, mesmo existindo outro de mesmas dimensdes,
com valor de locagdo menor. Outrossim, um melhor acesso através de transporte
publico (pelo publico usuario ou pelos servidores e colaboradores do 6rgdo
contratante) ou mesmo a proximidade com outro 6rgdo ou instituigdo [...] podem
se apresentar como fatores determinantes de escolha, relacionados a finalidade
publica que visa atingir com o uso do imével, mesmo existindo mais de um imovel
apto ao atendimento da pretensao contratual.

E com vistas a finalidade publica que precisa ser atendida, portanto, que deve
ser caracterizada a tal singularidade que autoriza a contratacdo direta, cabendo ao gestor
demonstra-la em decisdo fundamentada. Frisa-se que, na mesma linha acima exposta,

singularidade ndo se confunde com unicidade.

Parece-nos que este requisito também se encontra formalmente atendido, vez
gue ha manifestacdo esclarecendo quanto as circunstancias que condicionaram a escolha do
imoével. Salienta-se, todavia, que tal elemento se insere na competéncia exclusiva da respectiva

autoridade, ndo servindo o presente opinativo de chancela ou aquiescéncia a decisdo.
Prosseguindo, ao tratar das hipdteses de contratagao direta, o art. 72 da Lei n?

14.133/21 trouxe rol de documentos obrigatdrios para instrucdo do processo, o qual foi atendido,

no que coube, conforme relagcdo a seguir:
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Documento de formalizagao de demanda Evento 1

Estudo Técnico Preliminar — ETP Evento 5

Termo de Referéncia — TR Evento 4

Estimativa de despesa e justificativa de prego Evento 36

Previsao de recursos orgamentarios Evento 3

Habilitagdo e qualificagdo minima necessaria Foram juntadas certiddes de regularidade fiscal e documentagdo

pertinente ao proprietario (cuja verificacdo é de competéncia da

Secretaria de origem), bem como a matricula do imdvel.

Razdo de escolha do contratado Evento 1

Autorizacao da autoridade competente Evento 1

Diante de todo o exposto, uma vez cumpridos, ao menos sob o aspecto formal,
os requisitos legais para contratagdo direta, opina-se pela viabilidade juridica da dispensa solicitada,

com amparo no art. 74, V da Lei n2 14.133/21.

Por derradeiro, salienta-se que compete a esta Procuradoria a andlise juridica in
abstracto da contratacdo pretendida, abstendo-se quanto aos aspectos técnicos ou de
conveniéncia e oportunidade, notadamente a conferéncia de calculos, planilhas, validade de
documentos e certidGes, de maneira que a presente manifestagao nao significa endosso ao mérito

administrativo.

E, salvo melhor juizo, o parecer.
Restituam-se os autos a Diretoria Executiva de LicitacGes e Contratos.

Itajai, 10 de junho de 2024.

JACKSON CARLOS DA SILVA
Procurador Municipal

iTorres, R. C. L. de. Leis de Licitagdes Publicas Comentadas. 132 ed. Sdo Paulo: Juspodivm, 2022, p. 434-435.
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