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PARECER JURIDICO - PGM

Processo de Compras n° 915/2026.
Processo de Contratacdo Direta n°® 011/2026.
Inexigibilidade de Licitacdo n° 006/2026.

Assunto — Inexigibilidade de Licitacdo

Interessado — Secretaria Municipal de Administracdo de Aparecida do Taboado/MS - Fundo
Municipal de Satde de Aparecida do Taboado/MS

Objeto - LOCACAO DE IMOVEL PARA A SEDE DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL

Senhor Gestor,
1. PRELIMINARMENTE (Da abrangéncia da presente manifestacdo técnico-juridica):

Cabe salientar neste preambulo que a presente manifestacdo toma por base,
exclusivamente, os elementos que constam de pedido do Org&o Solicitante, e do Procedimento
Administrativo supracitado, destarte, a luz da Constituicdo Federal de 1988 e do artigo 55 da
Lei Orgéanica do Municipio, incumbe, a este 6rgdo de execucdo da Advocacia Geral do
Municipio, prestar consultoria sob o prisma estritamente juridico, ndo lhe competindo adentrar
a conveniéncia e a oportunidade dos atos praticados no ambito da Administracdo Publica
Municipal, nem analisar aspectos de natureza eminentemente técnico-administrativa.

A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade
assessorada no controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, | e Il, da Lei
Federal n° 14.133, 1° de abril de 2021 (Nova Lei de Licitacbes e Contratos — NLLC):

Art. 53. Ao final da fase preparatdria, o processo licitatério seguira para o
6rgéo de assessoramento juridico da Administracéo, que realizara controle
prévio de legalidade mediante andlise juridica da contratacao.

§ 1° Na elaboracédo do parecer juridico, o 6rgdo de assessoramento juridico
da Administracdo devera:

| - apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos prévios de
atribuicéo de prioridade;

Il - redigir sua manifestacdo em linguagem simples e compreensivel e de
forma clara e objetiva, com apreciagédo de todos os elementos indispensaveis
a contratacdo e com exposi¢ao dos pressupostos de fato e de direito levados
em consideracgdo na analise juridica.

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de
legalidade se da em funcdo do exercicio da competéncia da analise juridica da futura
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contratacdo, ndo abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como 0s de natureza
técnica, mercadologica ou de conveniéncia e oportunidade. Em relacdo a esses, eventuais
apontamentos decorrem da imbrica¢do com questdes juridicas, na forma do Enunciado BPC n°
07, do Manual de Boas Préaticas Consultivas da Advocacia-Geral da Uniao:

Enunciado BPC n® 7

A manifestacdo consultiva que adentrar questdo juridica com potencial de
significativo reflexo em aspecto técnico deve conter justificativa da
necessidade de fazé-lo, evitando-se posicionamentos conclusivos sobre temas
nao juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de conveniéncia ou
oportunidade, podendo-se, porém, sobre estes emitir opinido ou formular
recomendacdes, desde que enfatizando o carater discricionario de seu
acatamento.

De fato, presume-se que as especificacdes técnicas contidas no presente
processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas,
requisitos e avaliacdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do 6rgdo, com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor consecucéo
do interesse publico. O mesmo se pressupde em relacdo ao exercicio da competéncia
discricionéria pelo 6rgdo assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos.

De outro lado, cabe esclarecer que ndo é papel do érgdo de assessoramento
juridico exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se 0s
seus atos estdo dentro do seu espectro de competéncias.

Finalmente, deve-se salientar que determinadas observacdes séo feitas sem
carater vinculativo, mas em prol da seguranca da propria autoridade assessorada a quem
incumbe, dentro da margem de discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar,
ou ndo, tais ponderacfes. Ndo obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas
para fins de sua corre¢do. O seguimento do processo sem a observancia destes apontamentos
sera de responsabilidade exclusiva da Administracéo.

2. RELATORIO:
O Orgdo Solicitante apresentou expediente solicitando a contratacio de

servigos de LOCACAO DE IMOVEL PARA A SEDE DA SECRETARIA MUNICIPAL
DE ASSISTENCIA SOCIAL, com base no inciso V c/c 0 5°, do art. 74 Lei 14.133/21.

Justifica o que segue:

“Il - Caracterizacdo da Situacdo que justifica a Inexigibilidade de
Licitacao:

Inicialmente, cabe pontuar que a Secretaria Municipal de Assisténcia
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Social, deve ter instalacfes dignas para o desempenho das atividades.

Desta forma, quanto a locacdo do imével para a Secretaria Municipal de
Assisténcia Social pontua:

MICHAELI MIGNOLI DA SILVA, com matricula funcional sob n°
55732, no uso das suas atribui¢des, sob as penas das leis, para fins de instruir
0 procedimento de inexigibilidade no modelo de locagéo tradicional do
imovel, que esta localizado na Rua Laudelino de Mello, 1243, Jardim Paraiso,
na cidade de Aparecida do Taboado/MS, vem por meio deste documento,
apresentar JUSTIFICATIVA DA SINGULARIDADE DO IMOVEL A SER
LOCADO, em razdo e vantagem dos itens enumerados abaixo:

A escolha do imdvel em questdo para locagdo pela Administracdo Publica
fundamenta-se em sua singularidade, dada por um conjunto de fatores que o
tornam especialmente adequado as necessidades da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social.

Trata-se do imével onde ja esta pintado e reformado, distribuida de forma
funcional, o que garante a locacdo administrativa, evitando gastos e
transtornos com estruturas e reformas. Recentemente, o imovel passou por
reforma e adequacdes importantes, que o tornaram mais acessivel, funcional
e espagoso, proporcionando melhores condicfes de atendimento ao publico e
de trabalho aos servidores.

Outro aspecto relevante é a localizacéo estratégica do imovel, situado proximo
ao centro, preferencialmente nas imedia¢Ges ou com facil acesso aos seguintes
6rgdos publicos: CREAS, CRAS, Casa Abrigo, Conselho Tutelar, Secretaria
Municipal de Saude, Central de Regulacéo, Prefeitura Municipal. Ademais, a
populacéo j4 estd habituada a se dirigir a esse enderecgo para buscar 0s servi¢os
oferecidos, o que favorece a manuten¢do do fluxo de atendimento e evita
confusdes ou prejuizos ao cidaddo.

Essas caracteristicas tornam o imdvel Gnico dentro do contexto da necessidade
atual, ndo havendo, no momento, outro espaco com igual capacidade de
atendimento, localizacdo privilegiada e adequac0es fisicas ja realizadas, o que
justifica sua escolha como solugdo mais eficiente e econémica para a
continuidade das atividades da Secretaria.

A presente contratagdo tem por objeto a locagdo de imdvel para instalagéo e
funcionamento da Secretaria Municipal de Assisténcia Social. Justifica-se a
inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, em razdo da natureza singular do objeto: a escolha de imdvel
com caracteristicas especificas, indispensaveis ao adequado desenvolvimento
das atividades assistenciais da secretaria.

A inviabilidade de competigéo decorre do fato de que néo se trata de um bem
padronizado, mas de um imdvel que deve reunir condicdes técnicas e
estruturais peculiares, como: localizacdo de facil acesso a populacdo atendida;
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area fisica suficiente para acolhimento, atendimentos individuais e coletivos,
proporcionando um espaco adequado e seguro para os servidores e cidad&os,
garantindo a continuidade e a qualidade dos servicos prestados, com a
agilidade e custo-beneficio necessarios para atender as demandas da
populagéo de forma eficaz.

Cumpre destacar que a Administracdo realizou levantamento prévio de
mercado, ndo identificando imdveis proprios ou ja disponiveis no patrimonio
publico que atendessem as exigéncias necessarias. Dessa forma, a contratagdo
direta, por inexigibilidade, é a medida que melhor atende ao interesse pablico,
garantindo a continuidade do servigo essencial de salde mental, em
consonancia com os principios da eficiéncia, da razoabilidade e da supremacia
do interesse publico.

Nesse sentido, a Lei Federal n® 14.133/2021 dispde:

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

V - Aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizag&o tornem necesséria sua escolha.

Portanto, o objeto amolda-se ao art. 74, V da Lei 14.133/2021, tendo em vista
gue a Secretaria Municipal de Assisténcia Social e o Perito Avaliador Judicial
apresentou 0s seguintes documentos:

a) CERT!DAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS;

b) JUSTIFICATIVA DE SINGULARIDADE DO IMOVEL A SER
LOCADO PELA ADMINISTRACAGOG,;

¢) AVALIACAO PREVIA DO BEM IMOVEL COM VALOR ESTIMADO
DE ALUGUEL;

Sendo assim com a juntada destes documentos, ficas demonstradas a
singularidade do imdvel, ndo podendo ocorrer competicdo, ademais, o imovel
foi recentemente pintado e reformado recentemente, e se encontra em perfeitas
condicdes de uso, seguranca e conservagao.

DA JUSTIFICATIVA PARA A ESCOLHA DO IMOVEL.

A escolha do imdvel baseou-se nas caracteristicas necessarias para o pleno
funcionamento da Secretaria de Assisténcia Social, bem como na sua
excelente localizacdo.

Além disto, a justificativa de singularidade do imovel a ser locado pela
administracdo evidenciou as razfes quanto as caracteristicas fisicas do imével
véo de encontro com a demanda Assisténcia Social.
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DA JUSTIFICATIVA TECNICA PARA A INEXIGIBILIDADE DA
LICITAGAO.

Os artigos 51 e 74, inciso V da Lei de LicitagOes (Lei Federal n. 14.133/2021)
dispde:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locacdo de imdveis deverd ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do
bem, do seu estado de conservacgdo, dos custos de adaptacGes e do prazo de
amortizacao dos investimentos necessarios. [...]

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando invidvel a competicio, em especial
nos casos de:

V - Aquisicao ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacfes e de
localizac&o tornem necessaria sua escolha.

Desta forma, a respectiva contratacdo amolda-se ao procedimento de
inexigibilidade da licitagdo, por se tratar de loca¢do de imovel, que possuem
caracteristicas que justificam sua escolha.

Portanto, fica evidente que o imével mencionado possui caracteristicas fisicas
e tem singularidade que justifica a sua escolha pelo gestor..”

No que importa a presente analise, 0s autos, contendo 01 volume, vieram
instruidos com os seguintes documentos:
a. Documento de Formalizacdo da Demanda;
b. Proposta da Empresa que se pretende contratar;
c. Documentacdo de comprovacdo da avaliacdo prévia do bem
d. Documentacdo de comprovacdo de certificacdo da inexisténcia de imoéveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto.
e. Documentacdo de comprovacdo da justificativa da singularidade do
imovel.
f. Estudos Técnicos Preliminares (com Mapa de Riscos);
Justificativa (inexigibilidade de licitacéo);
Pesquisa mercadolégica que demonstra que o valor encontra-se consoante
com o preco habitual de mercado para 0s servicos
Razéo da escolha do prestador dos servicos;
Justificativa do preco;
Solicitacdo do Sistema de Controle de Contratagdes do Municipio;
Mapa Comparativo de Precos;
. Resultado da Cotacéo;
Documento de Formalizagéo da Pesquisa de Precos;
Reserva or¢camentaria;
Extrato PPA;
Projeto Basico;
Minuta do contratual;
Documentos do imovel;
Documentacéo da Proprietaria do Imovel;

@
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u. Documentacdo da Imobiliaria, representante da locadora;

v. Procuracéo atualizada;

w. Lista de verificagdo para conferéncia do processo de contratacdo
(aquisicdes e servicos em geral s/ mao de obra c/ dedicacéo exclusiva) - lei
n® 14.133/2021.

X. Parecer do agente de contratacao;

y. Despacho do Prefeito solicitando parecer juridico.

Cumpre neste momento recomendar ao Setor responsavel pelo
acompanhamento do presente Procedimento Administrativo, que promova a numeracao
ordenada das paginas do mesmo, vez que 0 mesmo se encontra sem qualquer forma de
identificacdo de suas paginas.

Em face do acima exposto, considerando que o Orgao solicitante necessita da
contratacdo dos servicos dispostos, pelas razdes que justifica, pretende-se efetuar a contratacdo
com Inexigibilidade de Licitacdo, com fundamento no inciso | do artigo 74, de Lei de
LicitacOes.

E o relato do essencial, opino.

3. INSTRUCAO PROCESSUAL BASICA PARA CONTRATACAO DIRETA (Lei
Federal n°® 14.133/21):

A Lei n. 14.133/2021 traca o roteiro processual basico a ser observado em
casos de contratacéo direta:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com os
seguintes documentos:

| - documento de formalizacdo 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 - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢amentarios com 0 Compromisso a ser assumido;

V - comprovacéao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacéo
e qualificacdo minima necesséria;

VI - razéo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacéo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do

Rua Elias Tolentino de Almeida, 4098 — Bairro Sao Bento.
CEP — 79570-000 — Fone: (0xx67) 3565-8100 e-mail: www.aparecidadotaboado.ms.gov.br




o APARECIDA
DO TABOADO

ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL

UASG n°: 989019

publico em sitio eletrdnico oficial.

Relativamente ao _inciso I, se de um lado tem-se por indispensaveis a
juntada de "documento de formalizacdo de demanda™ (por formalizar a existéncia de uma
necessidade administrativa) e de "termo de referéncia” (por materializar o planejamento
administrativo da contratacao), por outro lado, podera o 6rgao contratante, mediante despacho
fundamentado, dispensar a elaboracéo de estudo técnico preliminar e de analise de riscos, se
os avaliar desnecessarios.

No presente caso a Administracdo Publica cuidou de promover a elaboracéo
de todas as pecas exigidas.

Relativamente ao inciso 11 e V11, conforme consta de seu texto, a estimativa
da despesa devera ser compativel *com os valores praticados pelo mercado, considerados 0s
precos constantes de bancos de dados publicos e as quantidades a serem contratadas,
observadas a potencial economia de escala e as peculiaridades do local de execucdo do
objeto”.

Entende-se que esse requisito, no presente caso, confunde-se, de certo modo,
com o do inciso VII (justificativa de preco), ndo havendo necessidade, portanto, de producao
de documentos redundantes. Dito de outro modo: o documento que apresentar e explicar a
estimativa da despesa, estando esta necessariamente calcada em preco compativel com os
valores praticados no mercado, também justifica o preco da contratacdo direta.

Para fins de atendimento do presente quesito a Administracdo Publica
promoveu a comparacio dos precos habitualmente praticados pela Contratada que se pretende
contratar, analisando contratados recentes, firmados pela pretendida contratada, com objeto
similar.

Relativamente ao _inciso 11, a exigéncia de parecer juridico é atendida
mediante a presente manifestacao.

Muito embora o presente caso ndo se enquadre, cumpre destacar que nos
moldes do art. 53 § 5° da Lei 14.133/2021 “Nao € obrigatoria manifestacdo juridica nas
contratacgdes diretas de pequeno valor com fundamento no art. 75, 1 ou Il, E 8 3° da Lei n°
14.133, de 1° de abril de 2021, salvo se houver celebragdo de contrato administrativo e este
ndo for padronizado pelo 6rgdo de assessoramento juridico, ou nas hipdteses em que 0
administrador tenha suscitado duvida a respeito da legalidade da dispensa de licitac&o.

APLICA-SE O MESMO ENTENDIMENTO AS CONTRATACOES
DIRETAS FUNDADAS NO ART. 74, DA LEI N° 14.133, DE 2021, DESDE QUE SEUS
VALORES NAO ULTRAPASSEM OS LIMITES PREVISTOS NOS INCISOS | E Il DO
ART. 75, DA LEI N° 14.133, DE 2021.

Mas como ja exposto, dita excecdo, ndo se aplica ao presente caso. Por esta
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razdo, a elaboracao da presente anélise.

Relativamente ao _inciso 1V, cujo texto aparenta ndo apresentar maiores
dificuldades interpretativas, pois de muito conhecida a necessidade de demonstracdo da
existéncia de recursos or¢camentarios para custear uma despesa antes de sua contratacao.

No presente caso a Administracdo Publica cuidou de promover a juntada de
documentacdo gue comprova a existéncia de créditos orcamentarios.

Relativamente ao inciso V, que fala em comprovacdo dos "requisitos de
habilitagdo e qualificacdo minima necesséaria”, inicialmente deve ser seguida a disciplina da
Lei n. 14.133/2021, que exige a apresentacdo de documentacdo comprobatoria de habilitacdo
Juridica, técnica, fiscal, social, trabalhista e econdémico-financeira, na forma do seu art. 62

e sequintes.

No presente caso verifica-se que a Administracdo Publica cuidou de exigir
da empresa a ser contratada, a juntada de documentacdo que comprova sua habilitacdo, nos
moldes exigidos no Termo de Referéncia.

Relativamente ao _inciso VI, entende-se que a "razdo da escolha do
contratado" confunde-se, na espécie, com a prépria demonstracdo da situacéo de inviabilidade
de competicao (fornecedor exclusivo).

No presente caso, verifica-se que a Administracdo Publica, além de
promover a elaboracdo de Termo préprio para justificar a opcdo, com a propria documentacédo
gue justifica a inviabilidade de competicdo ja se fez suficiente para definir as razdes de sua
escolha.

Relativamente ao inciso V111, "a autoriza¢do da autoridade competente™,
de ser notado ndo ter, a nova lei, repetido a exigéncia de ratificacdo da contratacdo direta pela
"autoridade superior”, o que constava do art. 26, caput, da Lei n. 8.666/93.

Bastando para a consecucdo do Processo de Contratagcdo Direta, o Ato de
Autorizacdo, emitido pela autoridade competente, que no ambito deste Municipio, deve ser
entendida como "autoridade competente”, para fins do inciso VIII do art. 72 da Lei n.
14.133/2021, os ordenadores de despesa dos 6rgaos.

Cumpre destacar que a producdo da citada peca é posterior a este Parecer,
devendo o Gestor tomar todos os cuidados para sua efetivacdo, em especial relativo a
publicidade, sob pena de nulidade da futura contratacio.

Relativamente ao Paragrafo_Unico, obrigatoriamente a Lei 14.133/21,
neste dispositivo, exige que 0 ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente
do contrato devera ser divulgado e mantido & disposic&io do publico em SITIO ELETRONICO
OFICIAL. Exigéncia esta, também prevista no § 4°, do art. 4°, do Decreto Municipal n® 071/23,
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que regulamenta o Processo de Contratacdo Direta, no ambito deste Municipio.

Assim, em relacdo a obrigatoriedade de divulgacdo e disposicédo do Ato
Autorizativo da Inexigibilidade, ndo vemos grandes dificuldades interpretativas.

Cumpre destacar que o art. 54, da Lei 14.133/21, ao tratar da publicidade dos
editais de licitacdo, estabelece que “a publicidade do edital de licitacao serd realizada
mediante divulgacdo e manutencdo do inteiro teor do ato convocatdrio e de seus anexos no
Portal Nacional de Contratagoes Publicas (PNCP) .

Em que pese a obrigatoriedade do supracitado artigo, seja direcionada
aos Editais de licitacdo, é recomendado ao Gestor, caso possivel, gue adote tal mecanismo
de publicidade também para os processos de contratacdo direta.

Relativamente a previsdo do objeto no PCA, o planejamento da presente
contratacdo apresentou a seguinte informacao:

(L3

o que se refere ao PCA (Plano de Contrata¢do Anual), o
diploma normativo estabelece o seguinte:

Art. 12. No processo licitatorio, observar-se-a o seguinte:

VII - a partir de documentos de formalizacdo de demandas, 0s
orgados responsaveis pelo planejamento de cada ente federativo
poderdo, na forma de regulamento, elaborar plano de
contrataces anual, com o objetivo de racionalizar as
contratacbes dos Orgdos e entidades sob sua competéncia,
garantir o alinhamento com o seu planejamento estratégico e
subsidiar a elaboracéo das respectivas leis orcamentarias.

Nesse sentido, o texto legal ndo expressa a obrigatoriedade do
PCA, no entanto com término da vigéncia da Lei n. 8666/1993 em
29 de dezembro de 2023, o entendimento do Tribunais de Contas
do Estados e o Tribunal de Contas da Unido passem a exigir a
elaboracao do PCA (Plano de Contratacio Anual).

Desta forma, a referida contratacéo nao foi prevista no Plano de
Contratacdo Anual, pois o Municipio ndo elaborou o referido
Instrumento, pois ainda estava em transi¢cdo no regime da Lei n.
8.666/1993 para a Nova Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos, sendo que atualmente esta adequando as
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exigéncias da Lei n° 14.133/2021, bem como a administracéo
publica municipal ja estd em fase planejamento do PCA de 2027.”

Portanto, informa que a Gestdo Administrativa Municipal de Aparecida do
Taboado optou por ndo promover a elaboragdo do Plano Anual de Contratagdes, para o
presente exercicio.

O que prejudica a analise de compatibilidade da contratacdo com o referido
plano, em que pese ndo se tratar de ato “obrigatorio” para a realizagdo do certame, uma vez
que, o inciso VI, do artigo 12 da NLLC, afere a facultatividade da elaboracdo do plano anual
de contratag0es, in fine:

Art. 12. No processo licitatorio, observar-se-a o seguinte:

(.-.)

VIl - a partir de documentos de formalizacdo de demandas, os 6rgéaos
responsaveis pelo planejamento de cada ente federativo poderédo, na forma
de regulamento, elaborar plano de contratagcdes anual, com o objetivo de
racionalizar as contratacdes dos 6rgaos e entidades sob sua competéncia,
garantir o alinhamento com o seu planejamento estratégico e subsidiar a
elaboracao das respectivas leis orcamentarias.

No entanto, a necessidade de planejamento nas contratacGes publicas €
crucial para garantir a eficiéncia, a transparéncia e a legalidade no processo de aquisicédo de
bens e servicos pelos 6rgdos publicos. Um planejamento adequado € essencial para evitar
falhas e minimizar riscos, além de possibilitar o melhor aproveitamento dos recursos publicos.

Como ¢é sabido, o planejamento foi alcado a principio na nova lei de
licitaches e contratos administrativos, a Lei n® 14.133/2021, sendo, inclusive, anunciado como
caracterizador da fase preparatoria do processo licitatério conforme se extrai do disposto no
caput do art. 18 do referido normativo.

E neste cenario foi introduzido o Plano de Contratagdes Anual que, embora
a Lei n°® 14.133/2021 mencione a possibilidade e ndo obrigatoriedade do ente federativo de
elabora-lo, diversos sdo os sinais que a elaboracdo deste instrumento de planejamento €
imperativa, diante dos anseios por uma Administracdao Publica mais eficiente.

Neste sentido, inclusive, € o Comunicado SDG n° 34/2023 do Tribunal de
Contas do Estado de Sdo Paulo datado de 16 de junho de 2023 e disponivel no site
www.tce.sp.gov.br, que recomenda a correta utilizacdo da nova lei de licitagdo, especialmente
em relagdo ao planejamento visando a elaboragdo do Plano de Contrata¢6es Anual, conforme
disposto no art. 12, VII da Lei 14.133/2021. Vejamos:

COMUNICADO SDG N° 34/2023

O TRIBUNAL DE CONTAS DO ESTADO DE SAO PAULO em sua
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missdo de fiscalizar e orientar para a correta formalizacdo de
contratagbes puablicas, e no intuito de esclarecer as regras
concernentes a aplicacdo da Lei Federal n® 14.133/21, RECOMENDA que
sejam envidados todos os esforcos para a correta utilizacdo dessa nova Lei,
em especial nos seguintes aspectos:

A) Planejamento:

(..)

A.2 - Elaborar Plano de Contratagdes Anual (PCA), disposto no art. 12, VII,
vez que elemento valioso para subsidiar a confeccéo das leis orcamentarias
e que necessita estar alinhado com o planejamento da Administragéo,
devendo o PCA abranger todas as contratacOes previstas, inclusive aquelas
dos artigos 74 e 75 da Lei Federal n° 14.133/21, além de conter, por
exemplo, as seguintes informacdes: | — a descri¢do sucinta do objeto; Il —a
justificativa para contratacdo; Il — a estimativa preliminar do valor; IV - o
grau de prioridade da contratacdo; V - a data pretendida para a contratacao
e VI - a existéncia de vinculo ou dependéncia com a contratacdo de outro
item para sua execucdo. Ademais, indispensavel a divulgacéo e manutencéo
do PCA em sitio eletrénico oficial nos termos do art. 12, § 1° e sua
disponibilizacdo no PNCP — Portal Nacional de Contratacfes Publicas,
consoante estabelecido no art. 174, § 2°, I.

()
B) Regulamentacgéo:

B.1 — Elaborar norma (s) regulamentar (es) indispensavel (eis) a
operacionalizacdo da Lei Federal n® 14.133/21 que apresente (m) linguagem
simples, clara e objetiva, aderente (s) a realidade do 6rgao/entidade e que
diminua (m) incertezas, especialmente no tocante:

()

B.1.2 — ao Plano de Contratacdo Anual - PCA, especialmente quanto aos
prazos de elaboracéo, consolidacéo e divulgacéo, responsaveis pela sua
elaboracéo e autorizacgao, formas de revisdo e alteracao, responsabilizacio
pelo descumprimento injustificado, entre outros pontos essenciais;

Necessario destacar que ha tempos os 6rgédos de controle vém expressando a
importancia da realizacdo de um planejamento das compras publicas. Agora, com a nova lei
de licitagOes e as indicages jurisprudenciais e doutrinarias, indiscutivelmente, serdo cobradas
acOes dos gestores publicos que demonstrem a adog&o de providéncias visando a elaboracao
do Plano de ContratagGes Anual, conforme disposto no art. 12, VI da Lei n° 14.133/2021. Isso
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tem como objetivo racionalizar as contratacbes, garantir o alinhamento com o0 seu
planejamento estratégico e subsidiar a elaboracédo das respectivas leis orcamentarias.

Como exposto acima, entendo que a elaboracdo do PCA, embora, por uma
leitura superficial do inciso VI, do artigo 12 da Lei 14.133/21, possa levar & compreensao de
se tratar de uma opcéo do Gestor, ndo o é! Uma vez tratar o PCA, se ndo a principal, uma das
principais ferramentas de planejamento do processo de contratac@es publicas, somando-se a
isto, o fato do planejamento ter sido elevado ao patamar de principio pela Lei 14.133/21.

A propria Administracdo Municipal, em sua justificativa, transcrita acima,
assume a importancia da elaboracdo do PCA e apresenta as raz0es de sua néo elaboracéo para
0 presente Exercicio, e ainda informa que ja promove a elaboracdo do PCA para o exercicio
2027.

Como um dos objetivos do Plano de Contratacdes Anual é subsidiar a
elaboracdo das respectivas leis orcamentarias e, para tanto, deve estar consolidado antes do
inicio da elaboracao dessas leis. Entende-se, portanto, que a elaboracdo do PCA deva ocorrer
no ano anterior a sua execucao. Neste sentido, hd um impedimento temporal para que a
Administracdo Publica possa elaborar o PCA de 2026, neste momento.

Com toda certeza, a falta do PCA, ndo pode ser razdo impeditiva para que a
Administracdo Publica possa promover suas contratagdes publicas, no entanto, nada impede
que sejam impostas responsabilizacdes aos responsaveis pela sua auséncia, pelos Orgédo de
Controle pela falta deste instrumento de planejamento. Seguindo, tal raciocinio, e considerando
impossibilidade de elaboracdo do PCA para o atual exercicio financeiro, recomenda-se que a
Gestdo Municipal promova todos os atos necessarios para a elabora¢do do PCA do exercicio
subsequente.

Relativamente a minuta contratual, em relacdo ao Contrato de Locagéo
em que o Poder Publico seja locatario a previsdo contida no art. 95 da Nova Lei de Licitacdes
e Contratos Administrativos € a seguinte:

“Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatorio, salvo nas seguintes
hipéteses, em que a Administracéo podera substitui-lo por outro instrumento
habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizacdo de
compra ou ordem de execucao de servico:

| - dispensa de licitacdo em razdo de valor;

I - compras com entrega imediata e integral dos bens adquiridos e dos quais
ndo resultem obrigacdes futuras, inclusive quanto a assisténcia técnica,
independentemente de seu valor.

§ 1° As hipoteses de substituicdo do instrumento de contrato, aplica-se, no
gue couber, o disposto no art. 92 desta Lei.

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administrag&o, salvo
0 de pequenas compras ou 0 de prestacdo de servigos de pronto pagamento,
assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10.000,00 (dez mil
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reais).”

Considerando-se, pois, que o contrato de locagdo com o Poder Publico nao
consubstancia uma das excecOes a obrigatoriedade do contrato, entendemos necessario e
salutar a celebracdo de contrato formal entre as partes, dispondo acerca de seus direitos e
deveres.

Segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021, in verbis:
S&o necessarios em todo contrato clausulas que estabelecam:

I- 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

I1- a vinculac&o ao edital de licitacdo e a proposta do licitante vencedor ou
ao ato que tiver autorizado a contratacao direta e a respectiva proposta;
I1I- a legislacdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos
casos 0missos;

IV- 0 regime de execucéo ou a forma de fornecimento;

V - 0 preco e as condicdes de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de precos e os critérios de atualizacdo
monetaria entre a data do adimplemento das obrigacdes e a do efetivo
pagamento;

VI- os critérios e a periodicidade da medicéo, quando for o caso, e 0 prazo
para liquidacéo e para pagamento;

VII- os prazos de inicio das etapas de execugdo, conclusdo, entrega,
observacao e recebimento definitivo, quando for o caso;

VII1I- o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagéo da classificacao
funcional programatica e da categoria econémica;

IX- a matriz de risco, quando for o caso;

X- 0 prazo para resposta ao pedido de repactuacéo de precos, quando for o
caso;

X | - 0 prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econdmico-financeiro, quando for o caso;

XII- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execucdo, quando
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de
antecipacao de valores a titulo de pagamento;

XIlI- o prazo de garantia minima do objeto, observados 0s prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e as hormas técnicas aplicaveis, e as condicdes de
manutencao e assisténcia técnica, quando for o caso;

XIV- os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis
e os valores das multas e suas bases de calculo;

XV- as condic¢des de importacdo e a data e a taxa de cambio para conversao,
guando for o caso;

XV I - a obrigacéo do contratado de manter, durante toda a execucéo do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas
as condicOes exigidas para a habilitacdo na licitacdo, ou para a
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qualificacéo, na contratacéo direta;

XVII- a obrigacdo de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de
cargos prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para pessoa
com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e para aprendiz;
XVIII- 0 modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos
em regulamento;

XIX- 0s casos de extin¢ao.

Os contratos individualizam relagdes juridicas especificas, razdo pela qual as
minutas devem considerar as peculiaridades de cada caso, devendo contemplar clausulas
suficientes para detalhar o objeto, seu custo, 0s prazos, as obrigacdes envolvidas, as condic¢oes
de execucdo e etc.

Salienta-se que consta como diretriz da Nova Lei de LicitacGes e Contratos
Administrativos a instituicdo, com auxilio dos érgéos de assessoramento juridico e de controle
interno, de modelos de minutas de editais, de termos de referéncia, de contratos padronizados
e de outros documentos, admitida a adocgé@o das minutas do Poder Executivo federal por todos
os entes federativos (art. 19, IV).

Para promover uma padronizacdo das avencas de locacdo de imdveis apos
procedimento de inexigibilidade de licitagdo com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021,
bem como para otimizarmos o tempo das contratacBes, o planejamento _da presente
contratacdo apresentou Minuta Padréo deste Municipio, para fins de contratacao de
objetos similares, j& aprovada por esta Procuradoria, a ser utilizada por todos os 6rgaos
municipais, realizadas as adaptacdes pertinentes gue ndo desnaturou a sua finalidade e
contetdo essencial.

Desta forma, entende-se que, com ressalva a indicacdo do objeto no PCA
(uma vez sua inexisténcia), foram atendidos os requisitos formais minimos para a formalizacédo
do Processo de Contratacdo Direta, com base na Lei Federal n° 14.333/21.

Assim, analisando os documentos que compde a instrucdo do processo de
contratacdo, constata-se a presenca da definicdo do objeto e das justificativas para a sua
contratacdo, a autorizacdo da Autoridade Competente para a instauracdo do processo de
contratacdo, o estudo técnico preliminar, a pesquisa mercadolégica, a previsdo de dotacdo
orcamentaria, o termo de referéncia, o decreto de designacdo do agente de contratacoes.

Portanto, é possivel aferir claramente que 0s autos do processo encontram-
se devidamente instruidos, atendendo as exigéncias minimas legais, ficando evidenciada a
solucdo mais adequada para atendimento da necessidade publica.

E, nos termos apresentados na justificativa de contratacédo, resta evidente a
sua necessidade, tendo em vista que a locacdo do imdvel é essencial para a manutencéo das
atividades do CAPS (Centro de Atencdo Psicossocial).
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4. DA INEXIGIBILIDADE DE LICITAC}AO NA LEI 14.133/21:
Sobre a obrigatoriedade de licitacéo, o art. 37, XXI, da CF/88 estabelece:

“Art. 37. A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia e, também, ao seguinte:

(..)

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacéo, as obras, servicos,
compras e alienacBes serdo contratados mediante processo de licitacdo
publica que assegure igualdade de condi¢des a todos 0s concorrentes, com
clausulas que estabelecam obrigacGes de pagamento, mantidas as condi¢6es
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as
exigéncias de qualificacdo técnica e econémica indispensaveis a garantia do
cumprimento das obrigagoes.”

Como se V&, a exigéncia de prévia licitacdo é requisito essencial, de indole
constitucional, para a realizagdo de contratos com a Administragdo. Com efeito, tal exigéncia
se faz necessaria para a efetiva concretizacdo dos principios basilares que regem a
Administracdo Publica, elencados no art. 37, caput, da CF/88.

No entanto, o proprio dispositivo constitucional admite a ocorréncia de casos
especificos, expressamente previstos pela legislacdo, em que se permitem excecdes a regra geral
da prévia licitacdo como requisito a celebracdo de contratos com a Administracdo. Tais
excecdes encontram-se previstas atualmente nos arts. 74 e 75 da Lei n. 14.133/2021, que tratam,
respectivamente, de inexigibilidade e de dispensa de licitacéo.

A leitura dos dispositivos constitucionais e legais sobre o tema permite
concluir que a validade da contratacdo direta esta igualmente condicionada a observancia dos
principios fundamentais norteadores da licitacdo — legalidade, impessoalidade, moralidade,
igualdade, publicidade, probidade administrativa e julgamento objetivo.

Especificamente acerca das hipo6teses de inexigibilidade, a contratagdo direta
sera possivel quando houver inviabilidade de competicdo, que decorre da falta de um
pressuposto logico da licitagdo: a propria concorréncia. Ou seja, ndo se mostra razoavel exigir
da Administracdo Publica a realizacdo de um procedimento licitatorio se desde ja é sabido a
quem sera direcionada a contratagao.

Nos dizeres de Lucas Rocha Furtado:

“sabe-se que a competicdo é um dos fundamentos béasicos da licitacéo.
Realiza-se esta a fim de que se possa obter a proposta que, nos termos da lei,
seja considerada mais vantajosa para a Administragéo. A licitacdo nédo pode
ser realizada quando ndo houver competitividade em relacdo ao objeto
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licitado.” (Curso de licitagbes e contratos administrativos. 6. ed. Belo
Horizonte: Férum, 2015, p. 161.)

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitacao sera
considerada viavel, por auséncia de competicao, ou conveniente para o atendimento do interesse
publico, a Constituicdo admitiu que a legislacdo definisse casos de contratacdo direta,
desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das hipéteses
legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratac6es
diretas sem a necessidade do processo de licitacdo, isso ndo significa que a Administracéo pode
atuar de modo arbitréario. Pelo contréario, deve adotar o procedimento administrativo mais
adequado, destinado a realizacdo da melhor contratacéo possivel, devendo sempre justificar a
escolha do contratado, com vistas a satisfagdo do interesse publico.

Segunda precisa distingdo de Maria Sylvia Zanella Di Pietro?, no que tange a
licitacdo dispensavel e a licitacdo inexigivel:

“A diferenca basica entre as duas hipoteses esta no fato de que, na dispensa,
hé possibilidade de competicdo que justifique a licitagdo; de modo que a lei
faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia discricionaria da
Administracdo. Nos casos de inexigibilidade, ndo ha& possibilidade de
competicdo, porque sO existe um objeto ou uma pessoa que atenda as
necessidades da Administracao, a licita¢do é, portanto, invidvel.”

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imovel estava entre as
hipéteses de licitacdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de
LicitacBes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipdtese como de licitacdo
inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que
nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagao
isondmica entre os potenciais iméveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢do ou locacao de imdveis pela
Administracdo Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei
14.133/2021 como caso de licitacdo inexigivel.

Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa
espécie de contratacdo direta, seria invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através
de outro imovel, que ndo aquele selecionado.

Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, se ndo
vejamos:

1 DI PIETRO. Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 30.ed. rev.atual. e ampl.- Rio de
Janeiro: Forense, 2017, p. 432.
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Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial
nos casos de:

[.]

V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizacé@o tornem necessaria sua escolha.

[...] (Grifo nosso).

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imdvel escolhido para ser locado,
devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizacéo e
as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando tal apontamento,
segue o magistério do professor Marcal Justen Filho?, veja-se:

“As caracteristicas do imovel (tais como localizacéo, dimensao, edificacéo,
destinacdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem
outra escolha.

Quando a Administracdo necessita de imovel para destinacdo peculiar ou
com localizacdo determinada, ndo se torna possivel a competicdo entre
particulares. Ou a Administracdo encontra o imdvel que se presta a atender
seus interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir
(ou locar) o imével disponivel; na segunda, € impossivel a locagcdo ou
aquisi¢ao”. (Grifo nosso).

Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de dois
(ou mais) imoveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administracdo, a
realizacdo de procedimento licitatdrio se torna imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade
entre os imdveis entre si, integrardo um leque de opc¢des para atender ao interesse da
Administracdo Publica. Ou seja, qualquer dos imoveis satisfara a exigéncia que justifica a
aquisicdo pela Administracdo. Nessas situacOes, a possibilidade de celebracdo de contrato de
locacdo de imdvel com fundamento na inexigibilidade de licitacdo se mostra ofuscada, abrindo
passagem para a realizacdo de licitacdo, vez que estard presente o elemento fundamental da
competicdo.

Inclusive, caso seja viavel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais
imoveis poderem atender as necessidades da Administracdo, a regra geral trazida pelo art.
51 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos € o dever de licitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locacdo de imoveis devera ser precedida de licitagdo e avaliacdo prévia do

2 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagdes e Contrataces Administrativas:
Lei 14.133/2021. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptagdes e do prazo de
amortizacao dos investimentos necessarios.

Nesse sentido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Unido,
proferido ainda na vigéncia da Lei 8.666/93, mas que se adequa ao contexto da Nova Lei de
LicitacGes e Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizagdo desse dispositivo s6 é possivel
qguando se identifica um imovel especifico, cujas instalacbes e localizagcdo
sinalizem que ele é o Unico que atende o interesse da administracdo. Nesse
sentido se manifestam Marcal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito

desse comando legal:

“A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a tutela
estatal ser satisfeito através de outro imdvel, que ndo aquele selecionado...
Antes de promover a contratacdo direta, a Administracdo devera comprovar
a impossibilidade de satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via
e apurar a inexisténcia de outro imdvel apto a atende-lo...”

(Margal Justen Filho, Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos, 112 Edicédo, p. 250).

“Em principio, a Administra¢do compra ou loca mediante licitacdo, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no
espaco, a viabilizarem a competicao. Mas se a operacao tiver por alvo imével
que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalacéo e localizacao
dos servicos, a area de competicdo pode estreitar-se de modo a ensejar a
dispensa... Nestas circunstancias, e somente nelas, a Administracdo
comprara ou locara diretamente, inclusive para que ndo se frustre a
finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei das
Licitacdes e Contratacdes da Administracdo Publica, 52 Edicao, p. 277).

12. No caso em tela, essa hipdtese ndo se verificou. Tanto é assim que o
ICMBIo publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um
imovel, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor
Ihe atenderia. Ou seja, ndo havia um determinado imdvel previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalagdes e localizagdo fosse
0 Unico a atender as necessidades da administracdo. Havia, potencialmente,
diversos imoveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatorio para realizar a locacéo. (Acordao 444/2008,
Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos nossos).

Desta feita, para a contratagéo direta sem licitacdo para locacédo de imoveis, €
imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipdtese de crime
previsto no art. 337-E do Cadigo Penal Brasileiro:
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Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratagédo direta fora das
hipbteses previstas em lei:

Pena: reclusédo de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.

41. DOS REQUISITOS PARA CONFIGURAGAO DA HIPOTESE DE
INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO PARA LOCAGAO DE IMOVEIS PELA
ADMINISTRAGAO PUBLICA:

A sequéncia da analise, o § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua
requisitos a serem obedecidos visando a locacao de imovel por inexigibilidade de licitacdo,
veja-se:

8§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizacéo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

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

a) Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo e do prazo de amortizacdo dos
investimentos.

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma
avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacbes (quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo) e do prazo de amortizacao dos investimentos. O
Tribunal de Contas da Unido, cujo entendimento serve de diretriz para todos os demais tribunais
de contas do pais, vem se posicionando sobre a necessidade de avaliagdes prévias que
evidenciem que o preco do aluguel é compativel com os valores praticados no mercado.

Vejamos:
1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que:

(..)

1.7.2. nos casos de locacdo de imoveis com dispensa de licitacdo, faca
avaliacOes prévias que evidenciem que o prego do aluguel é compativel com
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os valores praticados no mercado, conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24,
inciso X

(TCU, AC-2243-24/08-1 Secdo: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos
Vinicios Vilaga)

Em entendimento consonante a este, encontramos a determinacdo do
TCM/GO, que em sua IN n. 010/2015/TCM/GO, assim disciplina:

Art. 4° Além da documentacdo obrigatdria tratada no artigo anterior,
deverdo ser apresentadas ainda, na formalizac@o dos processos de licitacfes
e contratos, as pecas complementares que atendam as peculiaridades de cada
situacao a sequir:

8 1° Nos casos de contratos devem ser observadas as seguintes situacgoes:

[.]

XII1 - contrato de locacgdo de imdvel:

a) escritura publica do imdvel a ser locado, que deve estar em nome do
contratado;

b) motivacao técnica para a escolha do imdvel;

c) laudo de avaliacdo emitido por comissdo nomeada pelo prefeito,
composta por profissionais tecnicamente habilitados para tal. (Grifo nosso).

Com relacdo ao prazo necessario para a amortizacdo dos investimentos
realizados no imovel, este deve ser avaliado pela Administracdo antes de se firmar o contrato
de aluguel. Em Acorddo recente do TCU®, houve o entendimento de que a Administracéo
Publica deve “definir um valor de locagdo, leia-se de amortizacdo acrescida do custo do
capital de terceiros investido, compativel com o espaco fiscal eventualmente existente e
projetado segundo as estimativas de receitas e despesas do ente contratante, no horizonte de
médio e longo prazo. Tais valores seriam definidos a partir do valor do investimento necessario
a aquisicao ou construcéo do bem e do custo médio ponderado de capital do projeto .

No presente caso, verifica-se que o Gestor Municipal cuidou de realizar tal
avaliacdo, conforme consta nos autos do presente Processo, devidamente assinado por
profissional da &rea de avaliacdo de imdveis.

b) Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que possam atender
ao objeto pretendido

3 Acérddo n. 1.928/2021.
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Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de imoveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada ente federado possui
6rgdo que administra seus imoveis proprios e este deve ser consultado quando da intencdo de
locacdo de algum imovel particular.

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho*:

“Antes de promover a contratagdo direta, a Administragdo deve comprovar
a impossibilidade de satisfacéo do interesse sob tutela estatal por outra via e
apurar a inexisténcia de outro imovel apto a atende-lo. ”

Todavia, a simples existéncia de imdvel publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locacdo de imovel particular pela Administracdo Pdblica. Como exemplo,
temos imdveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condi¢des, com
falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranca de
servidores e municipes. Nesse sentido, o fato de existirem outros imdveis publicos com
metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservacdo, ma
localizacdo ou desatendendo a legislacdo de seguranca, ndo pode obstar que a Administracdo
opte por celebrar um contrato de locacao, no qual seja atendido o interesse publico.

Jacoby Fernandes® defende que uma boa pratica tem sido que esses imoveis
publicos disponiveis sejam avaliados, ndo somente no que tange ao valor do seu metro
quadrado, mas também do atendimento das condi¢cdes do imovel frente as necessidades da
Administracdo Publica, bem como se estes estdo em plenas condi¢cdes de funcionamento e
seguranca. Rejeitar imdveis em mas condicdes € um dever do gestor, que deve prezar pela
seguranca e salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao 6rgdo competente quanto a
disponibilidade de im6vel com as caracteristicas necessarias a demanda administrativa, bem
como seja certificado nos autos que ndao ha um imdvel pablico vago e disponivel para essa
finalidade.

Verifica-se nos autos deste processo de contratacdo, certificacdo da Secretaria
Municipal de Administracdo, declarando a inexisténcia de imével plublico que possa atender a
necessidade do Orgdo solicitante. Vejamos:

4 0b. Cit, p. 363.

> JACOBY FERNANDES, Ana Luiza; JACOBY FERNANDES, Jorge Ulisses; JACOBY
FERNANDES, Murilo. Contratagio

Direta sem Licitacdo na Nova Lei de LicitagOes: Lei n. 114.133/2021. 11. Ed. Belo
Horizonte: Férum, 2021.
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“CERTIFICO que ndo h& prédio publico vago e disponivel na cidade de
Aparecida do Taboado/MS, que possa ser utilizado para o funcionamento do
CAPS (CENTRO DE ASSISTENCIA PSICOSSOCIAL), para fins de
observancia do Art. 74, 8 5°, inciso V da Lei 14.133/2021.

c) Justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacdo de
justificativa demonstrando a singularidade do imdvel a ser locado pela edilidade solicitante,
indicando as condic@es técnicas e 0s motivos que conduziram a sua escolha como imovel
a ser locado.

Encontramos nos autos justificativa com tal fim. Vejamos:

“O Caps esta instalado neste imével ha mais de 2 anos. Durante este periodo,
o local tem se mostrado extremamente adequado as nossas necessidades
operacionais. O espaco foi adaptado e configurado de maneira eficaz para
as funcdes especificas da nossa instituicdo, o que contribui diretamente para
a eficiéncia das nossas atividades diarias.

Ao longo dos anos, foram realizados investimentos significativos no imovel
para adequa-lo as nossas exigéncias, incluindo reformas e melhorias
estruturais. Estes investimentos garantiram a conformidade com as normas
e melhoraram a funcionalidade do espago. Mudar para um novo imével
envolveria ndo apenas altos custos com a adaptacao e reformas, mas também
implicaria em possiveis interrup¢es nos servicos, o que poderia afetar
negativamente a qualidade do atendimento a populacgao.

A continuidade das operacgdes do CAPS ¢ essencial para manter a qualidade
e a eficacia dos servicos prestados a comunidade. Uma mudanca para um
novo local poderia resultar em desafios significativos, como a necessidade
de tempo para a adaptacdo do novo espaco e possiveis interrup¢des no
atendimento. O imovel atual j& esta plenamente configurado para atender as
nossas necessidades, o que garante a continuidade dos servigos sem
interrupcoes.

A localizacdo do imdvel é estratégica, oferecendo facil acesso para a
populagéo e proximidade com outras instituicfes e servigos essenciais. Além
disso, o relacionamento com o proprietario tem sido positivo e estavel ao
longo dos anos, 0 que contribui para um ambiente de trabalho produtivo e
harmonioso.

Considerando os pontos destacados, a permanéncia no imovel atual oferece
beneficios substanciais em termos de custo, continuidade das operages e
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eficiéncia geral. Portanto, recomendamos fortemente a renovacgdo do
contrato de locacgdo vigente, ao inves de realizar uma nova licitacdo. Esta
abordagem permitirq a continuidade dos servigos do CAPS com menor

impacto e custo. ”

Importante reforcar que a singularidade nao se confunde com exclusividade.
Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solucdo apta a atender a
necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade significa
que, embora possa existir mais de uma solucdo potencial, seria invidvel definir critérios
objetivos de comparacdo e julgamento entre possiveis propostas.

Ressalta-se que a decis@o quanto as caracteristicas necessarias a satisfacao da
necessidade administrativa é Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificacdo dos elementos
faticos e da ponderacdo quanto a conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto
negocial buscado. N&o obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente ndo é
ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificacdes técnicas e elementos
essenciais inerentes ao imovel escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse
publico.

Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que
preconiza que os atos administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos
expostos, para todos os efeitos juridicos. Até mesmo sua validade dependerd da efetiva
existéncia dos motivos apresentados. Recomenda-se, por isso, especial cautela quanto aos
seus termos, que devem ser claros, precisos e corresponder a real demanda dos 6rgdos
administrativos, sendo inadmissiveis especificacdes que ndo agreguem valor ao resultado
da contratacdo, ou superiores as necessidades do 6rgao/entidade, ou, ainda, que estejam
defasadas tecnoldgica e/ou metodologicamente.

42. OUTROS DOCUMENTOS IMPORTANTES PARA A INSTRUCAO
PROCESSUAL

Entendemos importante a juntada aos autos de documentacao que comprove
a propriedade do imovel, portanto, é necessario que haja comprovacao da propriedade do bem
a ser locado. Para tanto, deve ser anexada certiddo de matricula do imdvel designado,
constando a propriedade em nome da pessoa (fisica ou juridica) contratada. Isto porque,
de acordo com a legislagdo civil pétria, a propriedade de imoveis sO é adquirida mediante
registro de sua transmiss&o.

Outrossim, a pasta interessada na celebracdo do contrato de locacéo
devera se ater ainda a diferenciacdo entre pessoa fisica e pessoa juridica. Isso porque, 0
contrato de locacdo podera ser assinado pelo(a) proprietario(a) do imovel ou por pessoa fisica
ou juridica com poderes de representacdo para tanto, devendo neste caso ser jungida procuragédo
com poderes bastante para aperfeicoamento e convalidagéo do ato.
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Assim, devera ser adequado o contratado de acordo com o que se observe do
registro publico como proprietario do imovel e das eventuais concessdes de representacdo via
procuracdo, ato que competird ao agente publico da pasta, haja vista ser carater de verificacdo
de conformidade.

4.3. DO PRAZO DE VIGENCIA E PRORROGACAO DO CONTRATO DE LOCACAO
COM FULCRO NO ART. 74, V, DA LEI 14.133/2021

Com relacdo ao prazo de vigéncia do contrato de locacéo a ser celebrado pela
Administracdo Publica, ha de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133/2021 estabelece que
“os prazos contratuais previstos nesta Lei ndo excluem e nem revogam 0s prazos previstos em
lei especial .

A mera participacdo de ente da Administracdo em uma relagdo contratual
caracteristicamente privada ndo deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Puablico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administracdo, que se diferem dos
contratos administrativos propriamente ditos.

Segundo Marcal Justen Filho®, in verbis:

“[...] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios e
nao comportam que uma das partes exerca as prerrogativas atribuidas pelo
regime de direito pablico, a Administracdo. N&o se atribui uma relevancia
mais destacada ao interesse titularizado por uma das partes.

A mera participacdo da Administracdo Pablica como parte em um contrato
acarreta alteracéo do regime juridico aplicavel. O regime de direito pablico
passa a incidir, mesmo no siléncio do instrumento escrito. O conflito entre
regras de direito privado e de direito publico resolve-se em favor destas
Gltimas. Aplicam-se os principios de direito privado na medida em que
compativeis com o regime de direito pablico. Isso pode, inclusive, provocar
a desnaturacdo do contrato de direito privado. Assim se passa com alguns
contratos, tais como o depdsito ou o comodato, em que se assegure a uma
das partes faculdades de exigir a restituicdo do bem sob pena de
determinadas sanges.

N&o se pode cogitar da incidéncia de tais regras contra a Administracao
Publica.

Mas a participacéo de entidade administrativa em uma relacéo contratual
caracteristicamente privada nao significa a incidéncia integral do regime de

® JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 17.
Ed. Séo Paulo. Editora Revista dos Tribunais, 2016, p. 1158.
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direito pablico. As competéncias mais caracteristicas, indicadas no art. 58
ndo podem ser aplicadas”™

(grifo ndo constante do original)

Considerando, pois, que a locagdo de imoveis em que o Poder Pablico figura
como locatario é regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a regra disposta
no seu artigo 3° de que “O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”.

Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de LicitacGes e
Contratos Administrativos, que prevé que a Administracdo poderéa celebrar contratos com prazo
de até 5 (cinco) anos nas hipdteses de servicos e fornecimentos continuos, entende-se pela
adoc¢do de prazo maximo similar. Nesse caso, a autoridade competente deve atestar a maior
vantajosidade econémica vislumbrada em razdo da contratacdo plurianual, bem como o atesto,
no inicio da contratacdo e de cada exercicio, da existéncia de créditos orcamentarios vinculados
a contratacdo e a vantagem em sua manutencao.

No decorrer dos anos, em caso de variacao significativa dos precos que
prejudique a Administracdo, necessario o envio dos autos a Comissao responsavel pela
avaliacdo imobiliaria, de forma a certificar qual o valor é considerado como adequado, em
razdo do mercado local.

Esses contratos, por serem considerados continuos, poderdo ser prorrogados
sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja previsao no contrato e
gue a autoridade competente ateste que as condi¢fes e 0s precos permanecem vantajosos para
a Administrag&o.

Deixamos claro que, a depender do tempo da locacdo e da necessidade do
imovel para satisfacdo do interesse publico, devera o administrador sopesar entre a locacéo
ou outra forma de contrato, como, por exemplo, o de compra e venda.

Apesar de o contrato de locagdo néo ter prazo determinado e poder, a0 menos
em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos, recomendamos que, em
virtude da atenc¢do e do zelo com a coisa publica, a duracdo adequada para esse tipo de contrato
deveré ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislacdo e em conformidade com
0s principios que regem a Administracdo Publica. Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de
realizacdo do contrato de locacdo de forma verbal ou até mesmo com prorrogagoes
automaticas, de modo que a cada prorrogacdo devera ser firmado termo aditivo ao
contrato.

4.4. DOS REAJUSTES

No gue tange aos reajustes contratuais, estes ndo poderdo ter periodicidade
inferior a um ano (Lei n. 10.192/2001). Prevé o art. 25, 87° da Lei 14.133/2021 que,
independentemente do prazo de duracdo do contrato, sera obrigatéria a previséo de indice de
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reajustamento de preco, com data-base vinculada a data do orcamento estimado e com a
possibilidade de ser estabelecido mais de um indice especifico ou setorial, em conformidade
com o mercado dos respectivos insumos.

Portanto, a principio, recomenda-se a adog&o do Indice Geral de Precos ao—
IPGM, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, uma vez que
melhor representa a inflacdo oficial no pais. Contudo, desde que haja justificativa técnica
adequada e anéalise mercadoldgica, pode ser adotado outro indice de reajuste, calculado por
instituicdo oficial.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Posto isto, esta Procuradoria opina no sentido de que, uma vez observadas
todas as recomendacdes deste parecer, € possivel ao Municipio _de Aparecida do
Taboado/MS efetuar a contratacdo direta com a empresa selecionada, mediante
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com fundamento no artigo, art. 74. \V, §5°, da Lei n°
14.133/21, para a contragéo do artista que pretende.

Resta ainda destacar, todas as pecas que compdem O processo de
inexigibilidade deverdo ser agrupados, autuados e numerados, reunindo 0s em um unico
Processo.

Isto posto, sugere-se a remessa dos autos ao Setor Responsavel do Municipio
para conhecimento e adoc¢do das providéncias exaradas nesta manifestacao juridica, caso ainda
nédo tenham sido providenciadas.

Este € o meu parecer, salvo melhor juizo.

Aparecida do Taboado/MS, 05 de margo de 2026.

PAULO HENRIQUE MARQUES
Procurador Juridico do Municipio
OAB/MS 12.707
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