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PARECER DETRAN N2 01029/2025 %
PROCESSO NUP 08012.123628/2025-11 %
INTERESSADO: NUCLEO DE SUPERVISAO DAS REGIONAIS DO DETRAN/CE. g
ASSUNTO: LOCAGAO DO IMOVEL PARA O FUNCIONAMENTO DO POSTO DE ATENDIMENTO DO DETRAN/CE,E
NO MUNICIPIO DE MARACANAU/CE. §
o

EMENTA: LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO ATENDIMENTO DAS:
FINALIDADES DA ADMINISTRACAO PUBLICA — INEXIGIBILIDADE DEE
LICITACAO. POSSIBILIDADE JURIDICA PREVISTA NO ART. 74, V DA LEE
14.133/2021. i

| - DO RELATORIO:

COELHO DE MED

Trata-se de solicitacdo apresentada pelo NUCLEO DE SUPERVISAO DAS REGIONAIS (fls. 02), parg
n
anadlise da legalidade e regularidade da contratagdo a ser firmada entre o Departamento Estadual de Trénsito§

<
do Estado do Ceara — DETRAN/CE e o North Shopping Maracanad, com fulcro no artigo 74, inciso V, da Lei n%

OTAV

14.133/2021, que versa sobre a contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo para locagdo de imdve

que sera utilizado para o funcionamento do posto de atendimento do Detran/CE naquele municipio.

12025, as 14:10

O DETRAN/CE ja possui um contrato firmado com o North Shopping Maracanal entretanto
visando a necessidade de melhorar o atendimento ao cidaddo, foi necessario a substituicdo do espacgo par

englobar exames e facilitar o acesso ao POSTO.

CEDO em 27/11.

A
(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

Nesse passo pontua-se que o NUCLEO DE SUPERVISAO DAS REGIONAIS DO DETRAN/CE (fls.133)=

1]

justificou a concretizacao da Inexigibilidade de Licitacdo, para alterar o espaco no North Shopping Maracanaug
através dos argumentos delineados no Estudo Técnico Preliminar anexado aos autos, conforme verifica-se a=

seguir:

NIO SAMPA

fa

(...) A contratagdo do novo espago no North Shopping Maracanau é essencial para manter os servigos ded
forma continua e eficiente, permitindo expans3o das atividades e melhoria da infraestrutura disponivel3
O imdvel ofertado atende as normas de acessibilidade, segurancga e infraestrutura exigidas pelo érgéoé
proporcionando melhores condi¢ées de trabalho aos servidores e atendimento de qualidade aoé
cidaddos.

VIARCTOS ANTO

AN

te por:

No que concerne a documentagdo acostada ao processo, pontua-se que encontram-se: (a

~

Comunicagdo Interna solicitando abertura do processo administrativo; (b) Manifestacdo do proprietario com a

ronicamen
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o

comprovante de endereco do proprietario; (d) Documentos de habilitacdo juridica e regularidade fiscal

inad

cadastro no CRC Seplag; (e) Certiddo da matricula do imdvel atualizada; (f) Laudo de avaliacdo imobiliaria; (f)§

Projeto do Espaco Fisico; (g) Autorizacdo do Superintendente; (h) Dotagdo Orcamentaria, MAPP e PF; (i)

Declaracdo do Ordenador de Despesas e (h) Repercussdo Financeira.
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SECRETARIA DA INFRAESTRUTURA

E o resumo da demanda.

Il - SEGREGAGCAO DE FUNGOES

5, as 13:47 e OUTROS;

Cumpre registrar, preliminarmente, que a analise empreendida se circunscreve aog
aspectos legais envolvidos no procedimento em exame, ndo cabendo a esta unidade Jurldlca:
adentrar nos aspectos técnicos e econdmicos, nem no juizo de oportunidade e conveniéncia das
contratagcéo pretendida. Assim, vale ressaltar, que o parecer que se segue € meramente opinativo,E
ndo vinculando o gestor a sua decisdo, conforme se extrai do julgado pelo Supremo Tribunal Federalp
no Mandado de Seguranga n° 24.073, rel. Ministro Carlos Velloso, in verbis:

F MEDEI

“EMENTA: CONSTITUCIONAL”. ADMINISTRATIVO. TRIBUNAL DE CONTAS.S
TOMADA DE CONTAS: ADVOGADO. PROCURADOR: PARECER. C.F., art. 70,5
parag. unico, art. 71, Il, art. 133. Lei n° 8.906, de 1994, art. 2°, § 3°, art. 7°, art 32, arto
34, IX. o
I- Advogado de empresa estatal que, chamado a opinar, oferece parecer sugerindo@
contratagdo direta, sem licitagdo, mediante interpretagdo da lei das licitagbesS
Pretensdo do Tribunal de Contas da Unido em responsabilizar o advogadog
solidariamente com o administrador que decidiu pela contratagcao direta:§(
impossibilidade, dado que o parecer ndo é ato administrativo, sendo, quando muito,5
ato de administragdo consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir providéncias=
administrativas a serem estabelecidas nos atos de administragao ativa. Celso Antonio ]
Bandeira de Mello, “Curso de Direito Administrativo”, Malheiros Ed., 132 ed., p. 377.
Il. - O advogado somente sera civilmente responsavel pelos danos causados a seusg
clientes ou a terceiros, se decorrentes de erro grave, inescusavel, ou de ato oud
omissao praticado com culpa, em sentido largo: Cad. Civil, art. 159; Lei 8.906/94, artN
32.

- Mandado de Segurancga deferido. ”

[2025, as

(horério local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n° 34.097, de 8 de junho de 2021.

MACHDO em

Em recente julgado, o Tribunal de Contas da Unido - TCU em seu acérdao n° 1492/2021g
confirmou que ndo é competéncia do parecerista juridico a avaliagdo de aspectos técnicos relativoso
ao objeto da contratacao:

(...)
344. Ha entendimentos nesta Corte no sentido de que ndo se pode responsabilizar o
parecerista juridico pela deficiéncia na especificagao técnica da licitagao, ja que tal ato
é estranho a sua area de atuagao, é exemplo do Acodrdao 181/2015 TCU

parecerista juridico ndo tem competéncia para imiscuir-se nas questoes
eminentemente técnicas do edital.

()

(IN: O Exercicio da fungdo de assessor juridico nos processos licitatorios: :
competenC|as e responsab|lldades Rewsta do TCU 130:

Para conferir, acesse o site https://suite.ce.gov.br/validar-documento e informe o cédigo 8607-4B4C-882C-BFFB.
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jurista venha a corrigir defeito técnico no Projeto Basico num edital de obra publicajg
tampouco debater a opg¢ao pela tecnologia a ser empregada na area de TI, pois og
jurista ndo tem conhecimento técnico para verificar se determinada funcionalidadey
fere ou ndo o carater competitivo da licitagdo; ou ainda, a quantificagdo do indice de
produtividade estabelecido no Termo de Referéncia para contratagdo de um servigog
terceirizado. A responsabilidade somente se estendera ao parecerista na hipétese de§
0 elemento causador da nulidade tiver incidido em questao técnico juridica.

27/11/2

e

Esta apreciagao juridica se da em cumprimento do art. 38, paragrafo Unico, da Lei n°j
8.666/993, vejamos:

DEIRO

Art. 38. O procedimento da licitagdo sera iniciado com a abertura de processcs|
administrativo, devidamente autuado, protocolado e numerado, contendo a
autorizagao respectiva, a indicagédo sucinta de seu objeto do recurso préprio para az
despesa, e ao qual serdo juntados oportunamente:
(...)

Paragrafo Unico: As minutas de editais de licitagdo, bem como as dos contratos};
acordos, convénios ou ajustes devem ser previamente examinadas e aprovadas por(Dp
assessoria juridica da Administragao.

TO COEL

AU

De extrema importancia mencionar que no caso em tela, encontra-se a figura d
“segregacao de fungdes”, que possui regulamento na Lei 14.133/2021 em seu art. 5°, como segue:

s 14:10 8TAVI

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

Art.5°. Na aplicagdo desta Lei, serdo observados os principios da legalidade, day
impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da eficiéncia, do interesse publico, da
probidade administrativa, da igualdade, do planejamento, da transparéncia, dé
eficacia, da segregagdo de fungdes, da motivagdo, da vinculagdo o edital, do|
julgamento objetivo, da seguranca juridica, da razoabilidade, da competitividade, dg;
proporcionalidade, da celeridade, da economicidade e do desenvolvimento nacionaf]
sustentavel, assim como as disposi¢cdes do Decreto-Lei n® 4.657, de 4 de setembro def
1942 (Lei de Introdugéo as Normas do Direito Brasileiro).

~
CVIRCCDO €M 2771172029,

[l W)

AlO B

A segregacdo de fungbes € um dos principais principios de controle interno de&
Administracdo, este consiste na separagdo entre as fungdes de autorizacdo, aprovagao des
operagoes, execucdo, controle e contabilizagdo. De modo que nenhum funcionario disponha dezo
poderes ou atribuicbes em desacordo com este principio, ou seja, cada fase deve ser executada por=
pessoas e setores independentes entre si.

Corroborando com esse entendimento, oportuno destacar a citacdo do Tribunal d
Contas da Uniéo:

A

NTO

or: MAR808 A

“Segregacado de fungbes - principio basico do sistema de controle interno que
consiste na separagdo de funcgdes, nomeadamente de autorizagdo, aprovacgéo,
execugao, controle e contabilizagdo das operagdes. “(TCU, Portaria n.° 63/96,
Glossario).”

tironicamente g

do eld

Assim, de acordo com referido principio, esta unidade juridica resta responsavelg
por opinar pelos aspectos legais, nio cabendo adentrar aos técnicos, econdmicos eZ
conveniéncia da contratagdo pretendida. No caso apresentado, cabe analise do fato, sua%
norma e emergéncia, nao vinculando o administrador em sua decisao, conforme entendimentoS

[a]

E

(%}
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exarado pelo Supremo Tribunal Federal no Mandado de Segurang¢a n° 24.078, rel. Ministr
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?ROS;

Il DA ANALISE JURIDICA:

%25, as 13:47 e OU

lil.l- DA I:|IP()TESE LEGAL DE INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO PAR
CELEBRACAO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL. ART. 74, V DA LE
14.133/2021.

ROS em 27711/

E

As aquisi¢des e contratacdes das entidades publicas devem seguir, obrigatoriamente, umg
regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto no art. 37, XXI, da%
Constituicdo Federal de 1988, o qual determina que, ressalvados os casos especificados nag
legislagdo, as obras, servigos, compras e alienagdes serdo contratados mediante processo delg
licitagdo publica que assegure igualdade de condi¢gbdes a todos os concorrentes, com clausulas queio(i

[9)]
estabelegcam obrigagbes de pagamento, mantidas as condi¢bes efetivas da proposta, nos termos3z
da lei. A regulamentacgdo para as licitagdes e contratagcdes publicas foi recentemente inovada emg
ambito nacional, por meio na promulgagao da Lei n°® 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei,<S_<

Geral de Licitagdes e Contratos Administrativos — NLLCA.

Entende-se que a licitagdo deve ser a regra em todas as contratagcdes efetivadas pel

1/2(%5, as 14:10 O

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

Poder Publico, haja vista que se trata de um procedimento que se pauta pelo principio da isonomia=

27

e que exige o envolvimento do maior numero possivel de interessados, visando propiciar ag
Administragdo Publica o melhor negécio quando tendente a contratagcdo de obras, servigosé
compras, alienagdes, permissdes e locacbes. No entanto, existem aquisicdes e contratacdes queé
possuem caracteristicas especificas, tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizacao dos trélmitesg

usuais.

TONIO SAMPAIO

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagdo sera
considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniente para o atendimento do interesse%
publico, a Constituicdo admitiu que a legislacao definisse casos de contratagdo direta, desde que§
devidamente motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das hipoteses legais de<_§t_

afastamento do procedimento.

te por

Icamen

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagcbes diretas sem

eletron

a necessidade do processo de licitagao, isso nao significa que a Administracdo pode atuar de modo

[e]
el
arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinado &g
[}
(2]
realizagdo da melhor contratagdo possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, comg
g
£
3
o
[a]

S
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3
vistas a satisfacdo do interesse publico. Segunda precisa distincado de Maria Sylvia Zanella DiE

Pietro, no que tange a licitacdo dispensavel e a licitagdo inexigivel:

as 13:47 e OU

A diferenca basica entre as duas hipoteses esta no fato de que, na dispensa, ha possibilidadg,
de competicdo que justifique a licitacdo; de modo que a lei faculta a dispensa, que fica]
inserida na competéncia discricionaria da Administragdo. Nos casos de inexigibilidade, naod
ha possibilidade de competicdo, porque s6 existe um objeto ou uma pessoa que atenda as;
necessidades da Administragao; a licitagdo €, portanto, inviavel.

lIJ.J_ILULd,

ROS em2

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imével estava entre as hipdteses def
licitagdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de Licitagdes e Contrato&a
Administrativos passou a prever essa hipotese como de licitagdo inexigivel, passando a adotar o§
posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que nesses casos haveria a inviabilidadeé

de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagao isondmica entre os potenciais imoéveis.

10 AUGUSTO CO

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicao ou locagdo de imobveis pela
Administragao Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei 14.133/2021,<>_t
como caso de licitacdo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em seg
tratando dessa espécie de contratagdo direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal seri
satisfeito através de outro imdvel, que ndo aquele selecionado. Essa € a exegese que se faz do art&
74,V, da Lei n® 14.133/2021, se ndo vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:
[...] V-aquisicao ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagées e de localizag
tornem necessaria sua escolha. [...] (Grifo nosso).

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a necessidade da<

an
SAMPAIO DE MA%EDO em 27/11/20

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

. o - L . o
Administracdo e as caracteristicas do imdvel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, asz
caracteristicas do bem designado, sua localizagdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publicoZ

envolvido. Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho, veja-se:

. MARCOS ANTO

As caracteristicas do imodvel (tais como localizagdo, dimensdo, edificacdo, destinagdo etc.) sdo
relevantes, de modo que a Administragdao ndao tem outra escolha. Quando a Administragdao necessit
de imodvel para destinagio peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administracdo encontra o imével que se presta a atender seus
interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipdtese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na
segunda, é impossivel a locagdo ou aquisi¢do. (Grifo nosso).

nado e

Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) imoveisz

0 as

com caracteristicas que atendem aos anseios da Administracdo, a realizacdo de procedimento licitatério se2

c

torna imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imdveis entre si, integrardao um leque de op¢des

Docume
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*
-

ROS;

para atender ao interesse da Administracdo Publica. Ou seja, qualquer dos imoveis satisfara a exigéncia ques

(0]

justifica a aquisicdo pela Administracdo. Nessas situagdes, a possibilidade de celebracdo de contrato de?

4

locacdo de imdvel com fundamento na inexigibilidade de licitagdo se mostra ofuscada, abrindo passagemS
(2]

S
para a realizagao de licitagdo, vez que estard presente o elemento fundamental da competigao. 9
&

S

—

Inclusive, caso seja viavel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais imdveis poderemE

(]

. . - ~ . . e 0

atender as necessidades da Administracao, a regra trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes e Contratosga
[ag

Administrativos é o dever de licitar, in verbis: a
]

s

1]

[a)]

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de imdveis deverd ser precedidagg

-

de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes e do prazo d‘%

amortizagdo dos investimentos necessarios. g

'_

n

-]

S

Nesse sentido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Unido, proferido ainda na vigénciax

o)

da Lei 8.666/93, mas que se adéqua ao contexto da Nova Lei de Licitagcdes e Contratos: |<>_(
o

o

11. Verifica-se, portanto, que a utilizagio desse dispositivo s6 é possivel quando se identifica um imével3
especifico, cujas instalagdes e localizagdo sinalizem que ele é o Unico que atende o interesse da
administracdo. Nesse sentido se manifestam Margal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desseu(_
comando legal: “A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a tutela estatal serg
satisfeito através de outro imdvel, que ndo aquele selecionado... Antes de promover a contratagéoE
direta, a Administracdo devera comprovar a impossibilidade de satisfagdo do interesse sob tutelaﬁ
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imdvel apto a atendé-lo...” (Margal Justen Filho,
Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 112 Edigdo, p. 250).

“Em principio, a Administragdio compra ou loca mediante licitagdo, tais e tantas podem ser ai
contingéncias do mercado, varidveis no tempo e no espaco, a viabilizarem a competicdo. Mas se &
operagdo tiver por alvo imdvel que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagdo e
localizagdao dos servigos, a area de competicdo pode estreitar-se de modo a ensejar a dispensa.'f
Nestas circunstancias, e somente nelas, a Administragdo comprara ou locara diretamente, inclusived
para que ndo se frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei dasé
LicitagOes e Contratagdes da Administragdo Publica, 52 Edigdo, p. 277).

fal

ANVIFEATO D VIAC DO €M 2771172029, aS 14.

AN

o)

5

Desta feita, para a contratacdo direta sem licitacdo para locacdo de imdveis, é imperiosa a

<

observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipétese de crime previsto no art. 337-E doZ
8]

Cédigo Penal Brasileiro. P
=

?e’por:

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

LIl - DOS REQUISITOS PARA CONFIGURACAO DA HIPOTESE DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PAR
LOCACAO DE IMOVEIS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA

A sequéncia da andlise, o § 52 do art. 74, da Lei n? 14.133/2021 pontua requisitos a serem

obedecidos visando a locagdo de imdvel por inexigibilidade de licitacdo, veja-se:

ssinado eletronicamen

§ 52 Nas contratacBes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados osg
seguintes requisitos:

T

Document

iTE

S
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LIRS

imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;
Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; Il -

justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser comprado ou locado pelaf-

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacdes, quandod
d

O

€

a3

Administracdo e que evidenciem vantagem para ela. B

S

3

a) Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacdes, quandoR
—

-

imprescindiveis as necessidades de utilizacdo e do prazo de amortizacao dos investimentos. N
=

(]

3

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma avaliagdo prévia dox

L

bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptac¢des (quando imprescindiveis as necessidades deg
utilizacdo) e do prazo de amortizacao dos investimentos. O Tribunal de Contas da Unido, cujo entendimento®
0

serve de diretriz para os demais tribunais de contas do pais, vem se posicionando sobre a necessidade deZ

o)
avaliagOes prévias que evidenciem que o preco do aluguel é compativel com os valores praticados nog
'_

. n

mercado. Vejamos: 3
=}

1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que: (...) 1.7.2. nos casos de locagdo dezg

imoveis com dispensa de licitagdo, faca avaliagbes prévias que evidenciem que o prego do aluguel &£

compativel com os valores praticados no mercado, conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X,‘.E

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

—

3

Com relagdo ao prazo necessdrio para a amortizagdo dos investimentos realizados no imdvel,2

G

este deve ser avaliado pela Administracdo antes de se firmar o contrato de aluguel. Em Acdrd3o recente do%
3

TCU, houve o entendimento de que a Administra¢do Publica deve “definir um valor de locagdo, leia-se de<
N

amortizacdo acrescida do custo do capital de terceiros investido, compativel com o espaco fiscal5

O
. . . . . [a)]
eventualmente existente e prOJetado segundo as estimativas de receitas e despesas do ente contratante, now

AC

horizonte de médio e longo prazo. Tais valores seriam definidos a partir do valor do investimento necessario=

a aquisicdo ou construgdo do bem e do custo médio ponderado de capital do projeto.”

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

S ANTONIO SAMPAIO DE

imdveis proprios e este deve ser consultado quando da intencdo de locacdo de algum imdvel particular.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho:

ronicamente por:

'Y

el

Antes de promover a contratacio direta, a Administracio deve comprovar a impossibilidade de?
satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imével aptot

a atendé-lo.

ato

Todavia, a simples existéncia de imével publico vago ndo pode obstar a possibilidade de locagdo

Documento assitt

de imével particular pela Administragdao Publica. Nesse sentido, o fato de existirem outros imdveis publicos8

E

(%}

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.
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S

ROS;

com metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservagdo, ma localizagdos

(0]

ou desatendendo a legislagdo de seguranca, ndo pode obstar que a Administracdo opte por celebrar um®

4

contrato de locacdao, no qual seja atendido o interesse publico. Jacoby Fernandes defende que uma boa®

as

pratica tem sido que esses imdveis publicos disponiveis sejam avaliados, ndo somente em relagdo ao valongs

2

/11/20

do seu metro quadrado, mas também do atendimento das condicGes do imdvel frente as necessidades da
Administracdao Publica, bem como se estes estdo em plenas condi¢des de funcionamento e seguranga.
Rejeitar imdéveis em mas condicdes é um dever do gestor, que deve prezar pela seguranca e salubridade no

desempenho das atividades administrativas.

O DE MEDEIROS em 27

Dessa forma, a fim de certificar a inexisténcia de imdveis publicos vagos e dispom’veis,E
contactou-se a SEPLAG e a mesma através do seu coordenador de gestdo patrimonial e recursos Iogl'st-ico“8J
informou por meio do Oficio foram localizados imdveis disponiveis no Sistema Corporativo Imobiliario - SGBI%
3 nos termos pleiteados por este Orgdo entretanto, ndo atendem as necessidades do drgdo conformc—:8

relatado no ETP.

10 OTAVIO A

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

,as 14

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacdo de justificativa

/11/2025

27

demonstrando a singularidade do imdvel a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as condigdes

técnicas e os motivos que conduziram a sua escolha como imdvel a ser locado.

Importante reforcar que a singularidade ndao se confunde com exclusividade. Enquanto
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potencial, seria invidvel definir critérios objetivos de comparacdo e julgamento entre possiveis propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfacdo da necessidade

MARCOS ANTONIO SAM

administrativa é Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificacdo dos elementos faticos e da ponderacao

guanto a conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado. Nao obstante, reforce-

mente por

se que o campo de escolha do referido agente ndo é ilimitado, tampouco arbitrdrio, devendo ser valoradas
especificacbes 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

do eletronical

Ina

preconiza que os atos administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos expostos, para todos.

os efeitos juridicos. Até mesmo sua validade dependera da efetiva existéncia dos motivos apresentados.
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08h as 15h (Seg-Sex) Y

Nesse sentido resta comprovado que a locagdo do imével ora pleiteado atende aos interesses

publico, garantindo maior conforto e seguranga aos usuarios do Detran/CE.

s 13:47 e OUTROS;

a

111111 - DO PRAZO DE VIGENCIA E PRORROGACAO DO CONTRATO DE LOCACAO COM FULCRO NO ART. 74, V
DA LEI 14.133/2021

an
207/11/2025

Com relacdo ao prazo de vigéncia do contrato de locacdo a ser celebrado pela Administrag
Publica, hd de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133/2021 estabelece que “os prazos contratuais

III

previstos nesta Lei ndo excluem e nem revogam os prazos previstos em lei especia

DE MEDEIROS em

A mera participacdo de ente da Administracdo em uma relagdo contratual caracteristicamenteg

T

. . —

privada ndo deve significar a incidéncia integral do regime de Direito Publico. E o caso dos contratos privados

praticados pela Administragdo, que se diferem dos contratos administrativos propriamente ditos.

Segundo Margal Justen Filho, in verbis:

OTAVIO AUGUSTO C

[...] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios e ndo comportam que uma dasS_
partes exerca as prerrogativas atribuidas pelo regime de direito publico, 8 Administragio. N3o se atribuil
uma relevancia mais destacada ao interesse titularizado por uma das partes. A mera participacdo da
Administragdo Publica como parte em um contrato acarreta alteragdo do regime juridico aplicavel. O4
regime de direito publico passa a incidir, mesmo no siléncio do instrumento escrito. O conflito entreE
regras de direito privado e de direito publico resolve-se em favor destas ultimas. Aplicam-se osg
principios de direito privado na medida em que compativeis com o regime de direito publico. Isso pode q
inclusive, provocar a desnaturagdo 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 ag
restituicdo do bem sob pena de determinadas sangdes. Ndo se pode cogitar da incidéncia de tais regrasi
contra a Administragdo Publica. Mas a participacdo de entidade administrativa em uma relagdoq
contratual caracteristicamente privada ndo significa a incidéncia integral do regime de direito publico.
As competéncias mais caracteristicas, indicadas no art. 58 ndo podem ser aplicadas

orny
D VIRCCD O €Mz 771172020, asS 14,10

NE A

AMPAIC

,

Considerando, pois, que a locagdao de imdveis em que o Poder Publico figura como locatario éu

O

regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a regra disposta no seu artigo 32 de que ”Og
N . - : . =
contrato de locagdao pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou<

superior a dez anos”.

MARCOS

or

Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de Licitaces e Contratos

te

Administrativos, que prevé que a Administragdo poderd celebrar contratos com prazo de até 10 (dez) anos

onicamen

nas hipoteses de servicos e fornecimentos continuos, entende-se pela ado¢do de prazo maximo similar:
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do eletr

Ina

da contratagdo 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.
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ROS;

No decorrer dos anos, em caso de variagdo significativa dos precos que prejudique a5
o
Administracdo, necessario o envio dos autos a Comissdo responsavel pela avaliagdo imobilidria, 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

111/2025, as 13:4

respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja previsdao no contrato e que a autoridade competente

ateste que as condicles e 0s precos permanecem vantajosos para a Administracao.

EDEIROS em 27

Deixamos claro que, a depender do tempo da locacdo e da necessidade do imdvel para=

L

. ~ . A . 7 . . ~ O
satisfacdo do interesse publico, deverd o administrador sopesar entre a locagdo ou outra forma de contrato,o
I

como, por exemplo, o de compra e venda.

STO COEL

Apesar de o contrato de locagdo ndo ter prazo determinado e poder, ao menos em tese, ser3
celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos, recomendamos que, em virtude da atencdo e do zelo<
com a coisa publica, a duracdo adequada para esse tipo de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre%
de acordo com a legislagdo e em conformidade com os principios que regem a Administragdo Publica.6
Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de realizacdo do contrato de locagdo de forma verbal ou até mesmog

—

com prorrogagdes automaticas, de modo que a cada prorrogacdo devera ser firmado termo aditivo aogy
contrato. ]

No caso em tela, em conformidade com o Termo de Referéncia acostado aos autos o Gesto

m 27/11/2025

optou por um prazo de 12 (doze meses), contados a partir de sua assinatura, prorrogavel por até 10 (dez)s
anos, na forma do art. 106 e 107 c/c o art. 94 da Lei 14.133/2021.

MACEDO

lILIV DA DIVULGAGAO DA CONTRATACAO NO PORTAL NACIONAL DE CONTRATAGOES PUBLICAS (PNCP

DE’

COMO CONDIGAO DE EFICACIA DO CONTRATO DE LOCAGAO E SEUS ADITAMENTOS
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(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

NT!

(PNCP) é condigdo indispensdvel para a eficdcia do contrato e seus aditamentos e deverd ocorrer no prazo dez

10 (dez) dias uteis, no caso de contratacdo direta (art. 94 da Lei 14.133/2021).

IV- DA MINUTA DO CONTRATO

icamente por: MARCOS

Com relacdo ao Contrato de Locacao em que o Poder Publico seja locatario a previsao contida no

letron

art. 95 da Nova Lei de LicitagGes e Contratos Administrativos é a seguinte:

Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatdrio, salvo nas seguintes hipdteses, em que a
Administragdo podera substitui-lo por outro instrumento habil, como carta-contrato, nota de empenho
de despesa, autorizagdo de compra ou ordem de execugdo de servigo:
| - dispensa de licitagdo em razdo de valor;

asstiado e
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S
Il - compras com entrega imediata e integral dos bens adquiridos e dos quais ndo resultem obrigagéesL—E
futuras, inclusive quanto a assisténcia técnica, independentemente de seu valor. o)
§ 12 As hipdteses de substituicdo do instrumento de contrato, aplica-se, no que couber, o disposto no,f
art. 92 desta Lei. pd
§ 22 E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administracdo, salvo o de pequenas compras’;‘,
ou o de prestago de servicos de pronto pagamento, assim entendidos aqueles de valor ndo superior af
R$ 10.000,00 (dez mil reais). &

11/2

Considerando-se, pois, que o contrato de locacdo com o Poder Publico ndo consubstancia umars
. s . . - ~ £
das exce¢bes a obrigatoriedade do contrato, entendemos necessdrio e salutar a celebragdo de contrato®

formal entre as partes, dispondo acerca de seus direitos e deveres.

Segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021, in verbis:

OELHO DE MEDEIROS

Sao necessarios em todo contrato cldusulas que estabelegam:
| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

II- a vinculagdo ao edital de licitagdo e a proposta do licitante vencedor ou ao ato que tiver autorizadog
a contratagdo direta e a respectiva proposta;

IlI- a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos casos omissos;
IV- o regime de execugdo ou a forma de fornecimento;

V- 0 precgo e as condigdes de pagamento, os critérios, a data-base e a periodicidade do reajustamento'('
de pregos e os critérios de atualizagdo monetdria entre a data do adimplemento das obrigagdes e a dod
efetivo pagamento; N
VI- os critérios e a periodicidade da medicdo, quando for o caso, e o prazo para liquidagdo e para
pagamento;

VIl- os prazos de inicio das etapas de execugdo, conclusdo, entrega, observagdo e recebiment
definitivo, quando for o caso;

VIII- o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagdo da classificagdo funcional programatica
da categoria econdmica;

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

X- 0 prazo para resposta ao pedido de repactuagdo de pregos, quando for o caso;

XI- o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio econémico-financeiro, quando§
for o caso; 2
Xll- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execu¢do, quando exigidas, inclusive as que'f
forem oferecidas pelo contratado no caso de antecipagdo de valores a titulo de pagamento; g
Xlll- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos estabelecidos nesta Lei e asé
normas técnicas aplicaveis, e as condi¢gGes de manutencgao 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 célculo;

XV- as condigdes de importagdo e a data e a taxa de cdmbio para conversdo, quando for o caso;
XVI- a obrigagdo do contratado de manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidaded
com as obrigacdes por ele assumidas, todas as condicdes exigidas para a habilitagcdo na licitagdo, ouY
para a qualificagdo, na contratagao direta;
XVII- a obrigacdo de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de cargos prevista em lei, bemg
como em outras normas especificas, para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia]
Social e para aprendiz;

XVIII- o modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos em regulamento;
XIX- os casos de extingdo.
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Os contratos individualizam relagGes juridicas especificas, razdao pela qual as minutas devem

considerar as peculiaridades de cada caso, devendo contemplar cldusulas suficientes para detalhar o objeto

Documento assinado elefronicamente port:

seu custo, os prazos, as obrigacdes envolvidas, as condicdes de execucdo e etc.
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Salienta-se que consta como diretriz da Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos a5

o
instituicdo, com auxilio dos 6rgdos de assessoramento juridico e de controle interno, de modelos de minutas?®

4

de editais, de termos de referéncia, de contratos padronizados e de outros documentos, admitida a adogéoﬁ
(2]

das minutas do Poder Executivo federal por todos os entes federativos (art. 19, IV).

V — DA CONCLUSAO:

IROS em 27/11/2025, a

Por todo o exposto, em andlise ao caso concreto, opina-se pela possibilidade juridica dﬁ
celebracao de contrato de locacdo de imdvel por inexigibilidade de licitagcdo, para o funcionamento do postqi
de atendimento do Detran/CE, em conformidade com o Disposto no Estudo Técnico Preliminar e Termo de%
Referéncia, parte integrante desse processo, desde que se atente aos preceitos juridicos acima descritos. E ou8J

parecer. Isto posto, submeto a presente manifestacdo a apreciagdo superior.

Remetemos os autos a Superintendéncia com vistas a ciéncia e aprovagao.
Trata-se do parecer, s.m.j.

Fortaleza/CE, 27 de novembro de 202

ANNY SOARES OLIVEIRA
NUCLEO DE CONTRATOS E CONVENIOS — NUCON

OTAVIO AUGUSTO COELHO DE MEDEIROS
Nucleo de Contratos e Convénios

MARCOS ANTONIO SAMPAIO DE MACEDO
DIRETOR JURIDICO — DETRAN-CE

Documento assinado eletronicamente por: MARCOS ANTONIO SAMPAIO DE MACEDO em 27/11/2025, as4:10 oTAVIO AUGUSTO

(horario local do Estado do Ceara), conforme disposto no Decreto Estadual n® 34.097, de 8 de junho de 2021.

SUITE

Para conferir, acesse o site https://suite.ce.gov.br/validar-documento e informe o cédigo 8607-4B4C-882C-BFFB.



