Camara Municipal de Ipiranga do Norte
Av. Vitoria, n°® 972 - Centro — Caixa Postal 04
Ipiranga do Norte/MT — CEP 78.578-000
Fone/Fax: (66) 3588 1623

DEPARTAMENTO JURIDICO DA CAMARA MUNICIPAL DE IPIRANGA DO
NORTE

PARECER JURIDICO N° 049/2024
PROCESSO ADMINISTRATIVO n° 033/2024
INEXIGIBILIDADE n° 008/2024.

OBJETO: CONTRATACAO DE SERVICO DE LOCACAO (BUILT TO SUIT -
BTS) DE IMOVEL DESTINADO AO ATENDIMENTO DAS FINALIDADES DA
CAMARA MUNICIPAL DE IPIRANGA DO NORTE/MT.

RELATORIO

1. O Setor de Compras e Licitacdo encaminha a este Departamento
Juridico, consulta sobre a contratacao por inexigibilidade de licitacdo do
objeto supramencionado, para parecer juridico nos termos do art. 53, da
Lei 14.133, de 1° de abril de 2021.

2. O processo foi encaminhado junto ao endereco eletronico
juridicocm@ipirangadonorte.mt.leg.br, no dia 26 de marco de 2024,
contendo 219 (duzentas e dezenove) paginas.

3. O processo administrativo foi devidamente autuado e veio instruido com
0S seguintes documentos:

a) Estudo Técnico Preliminar para mudanca de sede do Poder
Legislativo;

b) Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD com o modelo de
locacdo estilo built to suit e Carta de Apresentacdo do Imoével e
proposta de preco;

c) Pesquisa de Mercado Imobiliario e Declaracdo de Inexisténcia de
Iméveis Publicos Vagos;

d) Laudo de Avaliacdo fornecido por Comissdo devidamente
designada, com os respectivos documentos a ele referentes;

e) Pesquisa de precos de mercado para formacdo de preco de
referéncia em relacdo as adaptacfes necessarias ao uso no formato
de locacéao built to suit;

f) Termo de Referéncia;

g) Minuta contratual,

h) Solicitagdo de abertura do Processo Administrativo e a respectiva
autorizacao;

i) Demonstragdo de disponibilidade financeira para cobrimento da
despesa,;

j) Justificativa de escolha e preco;

k) Documentos de regularidade do imével e do locatario.

4. E o sucinto relatério.
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DA FUNDAMENTACAO JURIDICA

De inicio, destaco competir a esta Consultoria Juridica, nos termos do
art. 53, da Lei 14.133, de 1° de abril de 2021, prestar consultoria sob o prisma
estritamente juridico, ndo Ihe cabendo adentrar em aspectos relativos a
conveniéncia e oportunidade da pratica dos atos administrativos, reservados a
esfera discricionaria do administrador publico legalmente competente.
Tampouco cabe a esta consultoria examinar questdes de natureza
eminentemente técnica, administrativa e/ou financeira afetas a outros
departamentos.

Ademais, nos termos do artigo 53, 84° o0 0rgdo de assessoramento
juridico devera realizar o controle prévio de legalidade inclusive de
contratacdes diretas, acordos, termos de cooperacdo, convénios, ajustes,
adesOes a atas de registro de precos, outros instrumentos congéneres e de
seus termos aditivos, motivo pelo qual o presente processo foi submetido a
avaliagéo.

Preliminarmente, convém observar que a Lei n° 14.133, de 1° de abril
de 2021, ao regulamentar o art. 37, XXI, da Constituicdo Federal, especifica
algumas excecfes em que a licitacdo é dispensada, dispensavel ou inexigivel.
Com relacdo a licitacdo inexigivel, as hipéteses estdo previstas no art. 74 da
Lei n° 14.133/21. Nesses casos, a licitacdo € inviavel, tendo em vista a
impossibilidade de competicdo entre dois ou mais interessados. Consoante
dispde o art. 74 da Lei n°® 14.133/2021, a inexigibilidade de licitacdo deriva da
inviabilidade de competicdo, ou seja, sdo aquelas situacbes em que nao €
possivel se escolher a proposta mais vantajosa através da disputa entre dois
ou mais interessados, pois a estrutura legal do procedimento licitatério ndo é
adequada para a obtencao do resultado pretendido.

E importante esclarecer que o legislador ndo cuidou de esclarecer o
conceito de viabilidade de competicdo, limitando-se a trazer um rol de
hip6teses (exemplificativo) na qual se presumiu a impossibilidade de
competicdo entre os licitantes, em razdo da natureza dos produtos e/ou
servigcos que serao adquiridos pela Administragao.

Neste sentido, vejamos as hipéteses de inexigibilidade de licitacdo
previstas na Lei n°® 14.133/2021:

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

I- aquisicdo de materiais, de equipamentos ou de géneros ou
contratacdo de servicos que sO possam ser fornecidos por produtor,
empresa ou representante comercial exclusivos;

II- contratac@o de profissional do setor artistico, diretamente ou
por meio de empresario exclusivo, desde que consagrado pela critica
especializada ou pela opinido publica;

Ill- contratacdo dos seguintes servicos técnicos especializados
de natureza predominantemente intelectual com profissionais ou
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empresas de notéria especializacdo, vedada a inexigibilidade para
servicos de publicidade e divulgacao:

a) estudos técnicos, planejamentos, projetos basicos ou projetos
executivos;

b) pareceres, pericias e avaliagcdes em geral;

C) assessorias ou consultorias técnicas e auditorias financeiras
ou tributérias;

d) fiscalizagdo, supervisao ou gerenciamento de obras ou
SEervicos;

e) patrocinio ou defesa de causas judiciais ou administrativas;

f) treinamento e aperfeicoamento de pessoal;

g) restauracao de obras de arte e de bens de valor historico;

h) controles de qualidade e tecnoldgico, analises, testes e
ensaios de campo e laboratoriais, instrumentacdo e monitoramento de
parametros especificos de obras e do meio ambiente e demais servigos
de engenharia que se enquadrem no disposto neste inciso;

IV — objetos que devam ou possam ser contratados por meio de
credenciamento;

V — aquisicdo ou locagcdo de imQ@vel cujas caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha. (g.n)

Como se pode notar, o elenco meramente ilustrativo dos incisos
supramencionados se justifica em raz&o da clara dificuldade do legislador em
sistematizar todos 0s eventos que podem conduzir a inviabilidade de
competicdo, que é causada pela propria complexidade do mundo real, cuja
riqueza é impossivel de ser limitada por regras juridicas.

Dentro o rol estabelecido pelo artigo 74, encontra-se o aluguel de
imoveis cujas caracteristicas de instalagcbes tornem necesséaria sua escolha,
nos termos do inciso V.

Em resumo, a partir da leitura atenta do art. 74 da nova lei de licitagBes €
possivel afirmar que, via de regra, a inexigibilidade de licitacdo restara
configurada quando houver: auséncia de pluralidade de alternativas; auséncia
de mercado concorrencial; auséncia de objetividade na selecdo do objeto;
auséncia de definicdo objetiva da prestacao a ser executada.

No caso especifico, busca-se a locacdo de imdvel necessario para
desenvolvimento das atividades precipuas do Poder Legislativo de Ipiranga do
Norte.

Nesse sentido, nos termos do 85° diploma legal, para caracterizar a
viabilidade desta contratacdo, se exige a realizacdo de algumas diligéncias,
colaciono:

8§ 5° Nas contratagbes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados 0s seguintes requisitos:

| - avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;
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Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
gque atendam ao objeto;

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

Com relacéo ao inciso I, foi juntado ao procedimento a avaliacdo do bem
imovel, elaborada por comissdo de patriménio legalmente nomeada pela
Camara Municipal, além das informacfes contidas no Estudo Técnico
Preliminar e Documento de Formalizacao da Demanda.

Quanto as exigéncias previstas no inciso Il e lll, foi juntado ao
procedimento Declaracdo de Inexisténcia de Imoveis Publicos Vagos, fornecido
pelo Executivo Municipal, bem como justificativas apresentadas através do
Estudo Técnico Preliminar e do Documento de Formalizacdo da Demanda,
elaborados pelos setores correspondentes, atestando, em apertada sintese, a
auséncia de outros imoveis que atendam as necessidades da Administragdo no
municipio, e ainda, demonstram as suas caracteristicas de singularidade e de
vantajosidade. Nesses termos, salvo melhor juizo, levando em consideracéo as
informacdes apresentadas, vislumbro que na hipétese dos autos ha justificativa
de que o imbvel € o Unico disponivel para bem atender as necessidades de
instalacdo do 6érgdo, bem como foi realizada avaliagdo mercadolégica do bem,
com base na qual foi feita a definicdo do valor da locagéo, amoldando-se a
necessidade, segundo as justificativas, aos termos da lei.

Quando ao modelo de locacdo, ao estilo built to suit — BTS, o seu
fundamento encontra amparo no artigo 51 e 89, da Lei 14.133, de 1° de abril de
2021, bem como no artigo 54-A, da Lei 8.245/91, e ainda, na Instrugao
Normativa SEGES/ME n° 103/2022, do Governo Federal, notadamente em seu
artigo 3°, inciso 1. Colaciono os diplomas:

Lei de Licitacdes - Lei 14.133, de 1° de abril de 2021
Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta

Lei, a locacdo de imoveis deverd ser precedida de licitacdo e
avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos
custos de adaptacbes e do prazo de amortizacdo dos
investimentos necessarios.

Art. 89. Os contratos de que trata esta Lei regular-se-ao pelas suas
clausulas e pelos preceitos de direito publico, e a eles serdo
aplicados, supletivamente, os principios da teoria geral dos

contratos e as disposicdes de direito privado. (grifo nosso)

Lei do inquilinado — Lei 8.245/91.
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Art. 54-A. Na locacé&o néo residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, constru¢cdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imdével entdo
especificado pelo pretendente a locagao, a fim de que seja a este
locado por prazo determinado, prevalecerdo as condigdes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢coes
procedimentais previstas nesta Lei. (grifo nosso)

INSTRUCAO NORMATIVA SEGES/ME N° 103, DE 30 DE DEZEMBRO
DE 2022.

Art. 3° Os Orgaos e as entidades poderdo firmar contratos de

locagdo de imodveis, observados os seguintes modelos:

[l - locagdo built to suit — BTS: o locador procede a prévia
aquisicdo, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou
por terceiros, do imoével entdo especificado pelo pretendente a
locagdo, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as
condi¢cdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as
disposigdes procedimentais previstas na Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991

§ 1° A escolha da modelagem de que trata o caput devera ser
justificada no estudo técnico preliminar - ETP, o qual sera
fundamento para a elaboracdo do termo de referéncia ou projeto
basico, nos termos dos incisos XXl e XXV do art. 6° da Lei n°
14.133, de 2021. (grifo nosso)

No mesmo sentido, nos termos do Acérddo n® 1301/13, o Tribunal de
Contas da Unido teceu consideracbes acerca das diligéncias necessarias
acerca da viabilizacdo dos contratos built-to-suit, nos seguintes termos:

9.4.1. caracterizacdo da efetiva necessidade do novo imével, com
demonstracdo de que o imdével até entdo porventura em uso ndo atende
mais ao interesse publico e de que ndo comporta readequacao;

9.4.2. comprovacao da inexisténcia de iméveis disponiveis no dmbito da
administracdo publica federal, estadual, distrital ou municipal, de acordo
com _as “Orientacbes para destinacdo do Patrimbnio da Unido", que
foram editadas pela SPU/MPOG em 2010;
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9.4.3. fundamentacdo da decisdo pela locacdo sob medida baseada em
estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatérios que
justifiguem tal opcdo contratual, incluindo a necessidade de se
demonstrar que, comprovada a impossibilidade de suprir a demanda por
outras formas, a utilizacdo da locacdo sob encomenda mostra-se
inequivocamente mais favoravel economicamente do que a realizacdo
de reforma ou adequacdo em imével alugado sob a forma convencional.

Pelo que se depreende do presente caderno administrativo, vislumbra-se
a informacdo acerca da estrutura precéaria do prédio atualmente ocupado, a
qual ndo seria plenamente corrigida com pequenas reformas ou ainda néo
comportaria readequacdes diante da sua estrutura, nos termos dos itens 1.1 e
1.2 do ETP. Da mesma forma, pela Declaracéo fornecida pelo Poder Executivo
e pelo item 6 do ETP, constatou-se que 0 municio ndo possui outro imovel apto
a receber a estrutura do Poder Legislativo. Por fim, nos termos do item 5.1.3 e
5.2 do ETP, a medida proposta se mostra mais favoravel economicamente do
que a realizacdo de reforma do imével atual, pelos fundamentos ali expostos.

Superado tal ponto, ainda que se trate de contratacdo direta, por
inexigibilidade de licitagdo, faz-se necessaria a formalizacdo de um
procedimento para celebracdo da contratacdo. Nesses termos, o artigo 72, da
Nova Lei de Licitacdes, elenca os documentos necessarios para a instru¢ao do
processo administrativo, colaciono:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, 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¢gamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicao do publico
em sitio eletronico oficial.

N&o obstante, a Camara Municipal de Ipiranga do Norte também possui
regulamento proprio acerca da matéria, se trata da Resolucdo n° 02, de 6 de
margco de 2023, a qual também institui parametros e procedimentos
necessarios para formalizacdo das contratagfes diretas, nos termos do seu
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artigo 84 e seguintes, sendo de observancia obrigatoria pelos setores
envolvidos.

Deve se ressaltar que, pelo que se verifica, 0s autos até o momento
contém toda a documentacdo necessaria para a viabilizacdo do procedimento,
conforme relatério, inclusive a estimativa de despesa para o feito, nos termos
do art. 72, inciso I, da Lei n°. 14.133/21. Assim, em atencdo ao comando legal
gue determina a verificacdo de existéncia de recursos financeiros previamente
a realizacdo da contratacdo, consta nos autos que ha previsdo de crédito
orcamentério para suportar tal despesa, fornecido pelo Departamento Contabil
da Casa.

O preco para a contratacdo do servico de aluguel, a ser pago
mensalmente, foi de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais). No caso em tela,
0 preco maximo admitido para a presente contratacdo tomou por referéncia a
proposta apresentada pelo locador, bem como extrato de consulta junto ao
sistema RADAR do TCE/MT acerca de contratagcbes semelhantes pela
Administracdo Publica, além da avaliacdo mercadoldgica do imoével acostado
ao processo, conforme se extrai do Mapa Comparativo de Precos elaborado
pelo setor correspondente, mostrando-se satisfatoria, por atender aquilo
previsto no artigo 33, da Resolugéo n° 02/2023.

Ademais, quanto ao contrato built to suit e as adaptacdes necessarias
para o recebimento da estrutura da Camara Municipal, sendo 0s servi¢cos de
instalacdo de divisérias em drywall; servicos de lixamento, emassamento e
pintura e outras adequacdes em encanamento e rodapés; servico de instalacédo
de fachada externa e interna, e; servicos elétricos com fornecimento de
material, chegou-se a importancia de R$ 114.201,35 (cento e quatorze mil
duzentos e um reais e trinta e cinco centavos), a serem pagas pelo pretenso
LOCADOR e reembolsadas pela Administracao.

Nesse sentido, se presume que as especificacdes técnicas contidas no
presente certame, inclusive gquanto ao detalhamento do objeto da contratacao,
suas caracteristicas, requisitos e avaliacdo do preco estimado e do servico
adquirido, tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente com
base em parametros técnicos objetivos, para melhor consecucéo do interesse
publico.

Por oportuno, ressalta-se que a planilha de quantitativos e valores deve
ser a consolidacdo da consulta de mercado realizada, extraindo-se a média dos
orcamentos colhidos, com o fim de fazer refletir o real preco de mercado,
devendo ser devidamente assinada pelo servidor publico responsavel.

Conforme entendimento exarado pelo TCU no acordao 2.943/2013-
Plenario: “ndo se deve considerar, para fins de elaboragdo do mapa de
cotacdes, as informacOes relativas a empresas cujos precos revelem-se
evidentemente fora da média de mercado, de modo a evitar distor¢des no custo
médio apurado e, consequentemente, no valor maximo a ser aceito para cada
item licitado”, o que deve ser avaliado pela area técnica e, por fim, pela
Autoridade Competente.

Quanto a necessidade de ampla pesquisa de mercado, a jurisprudéncia
do TCU sinaliza no sentido de que a realizagcdo de pesquisa de precos de
mercado é uma exigéncia legal para todos os processos licitatérios, inclusive
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para os casos de dispensa e inexigibilidade. Nesse sentido estdo os Acordaos
4549/2014 - Segunda Camara, 1422/2014- Segunda Camara e 522/2014 -
Plenario. A Jurisprudéncia do TCU aponta também para a necessidade de
realizar pesquisa de precos da maneira mais ampla possivel, de modo a
verificar a compatibilidade das propostas apresentadas com o0s pre¢os de
mercado.

Caso ndo observados esses preceitos, pode-se gerar uma série de
consequéncias e problemas, inclusive, pode resultar em apontamentos e
penalizacdes de agentes publicos por parte dos érgdos de controle, bem como
sera objeto de andlise pelo Controle Interno da Casa.

Ademais, ainda que se possa compreender que o0 mercado costuma
ofertar precos, para o fim de estimativa, superiores aos que pratica, cabe ao
gestor publico e & Area Técnica, o exame critico disso, bem como escolher o
parametro de pesquisa que melhor se adeque ao objeto e a realidade da
Administracéo.

Ademais, pelo que se depreende, a principio o termo de referéncia
estabelece o rol de documentos minimos necessérios aptos a viabilizarem a
regularidade da contratacdo e execucdo do objeto pretendido. De igual modo,
pelos documentos acostados no procedimento, vislumbra-se a regularidade do
imoével e do locador.

Feitas essas consideragdes, quanto a minuta contratual apresentada,
nao vislumbra-se 6bice legal, cumprindo com 0s requisitos minimos previstos
na Lei 14.133 e necessarios na presente contratacdo, notadamente o objeto e
seus elementos, a vinculacdo a proposta, a legislacdo aplicavel, o regime de
execucao, o preco pactuado, os prazos estabelecidos, o crédito da despesa,
procedimento de repactuacao e reequilibrio, os direitos e responsabilidades, as
sancdes aplicaveis, modelo de gestdo, e 0s casos de extincdo, além da eleicédo
do foro competente. Nao obstante, entendemos pela pertinéncia da
inclusdo _no__instrumento _contratual _de que sejam _apresentados
documentos comprobatdrios do custeio das adaptacdes realizadas para
ressarcimento _da contratada, bem como seja realizada vistoria do local
por servidores devidamente designados para conferencia das adaptacdes
e adeguacdes conforme a necessidade apresentada pela Camara.

Com relacdo a duracdo do contrato que se pretende estabelecer, cabe
fazer as observacfes que seguem. Nos termos do artigo 106, da Lei 14.133, a
Administracdo pode celebrar contratos com prazos de até 5 (cinco) anos, nas
hipéteses de servicos e funcionamentos continuos, observadas algumas
diretrizes. Sen&o vejamos:

Art. 106. A Administracdo podera celebrar contratos com prazo de até 5
(cinco) anos nas hipéteses de servigos e fornecimentos continuos,
observadas as seguintes diretrizes:

| - a autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante
devera atestar a maior vantagem econdmica vislumbrada em razéo
da contratacdo plurianual;
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Il - a Administracdo dever& atestar, no inicio da contratagdo e de
cada exercicio, a existéncia de créditos orcamentarios vinculados
a contratacdo e a vantagem em sua manutencao;

Il - a Administracdo ter4 a opcao de extinguir o contrato, sem 6énus,
quando nao dispuser de créditos orcamentarios para sua continuidade
ou quando entender que o contrato ndo mais lhe oferece vantagem.

§ 1° A extingdo mencionada no inciso |1l do caput deste artigo ocorrera
apenas na proxima data de aniversario do contrato e ndo podera ocorrer
em prazo inferior a 2 (dois) meses, contado da referida data.

§ 2° Aplica-se o disposto neste artigo ao aluguel de equipamentos e a
utilizagdo de programas de informatica.

Nesses termos, a celebracédo do contrato de locagao por prazo superior
ao do crédito orcamentario, como no caso presente, pode acarretar maior
seguranca na contratacdo pela garantia de manutencdo da sede do 6rgéo na
mesma localidade, evitando dispéndios com translado, e pelo fato de
resguardar a administracdo com relacdo a investimentos eventualmente
realizados com a locacdo do prédio, o que, contudo, deve ser avaliado pela
autoridade competente.

E o parecer. A deliberacdo da chefia imediata.

Ipiranga do Norte, 26 de setembro de 2024.
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