
A/C : Mursio de Paula Abrita

Prezado Senhor,

CI/SEDESC- n.° 270/2025
Data: 10/11/2025

DE: Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases 
PARA: Setor de Licita$ao e Contratos

Medida adotada: Justificativa e anexa^ao de documento

Rua Gama Cerqueira, 70 - Centro - Cataguases - MG - 36774-041 
(32) 3429-2566 - secdessocial@cataguases. mg. gov, br

Segue retorno quanto as recomendaqoes de adequagao sugeridas pela Controladoria do 
Municipio por meio da NOTA TECNICA 053/2025.

Vi-

PREFEITURA MUNICIPAL DE CATAGUASES
Secretaria de Desenvolvimento

Social de Cataguases

pleno atendimento Ss normas de 
a de acesso) nao inviabiliza o

os disponiveis para locate no

CONDICIONANTES SANEADORAS
1. Acessibilidade: Incluir, como condiqao essencial para a assinatura do contrato, a 
previsao de qua o Locatario (SEDESC/Municipio) devera providenciar a adequagao da 
acessibilidade (instalaqao de rampa) na fase de implantagao. Devera ser anexado ao processo 
um piano e cronograma para essa adequagao.

Medida adotada: Justificativa
Considerando o termino da vigencia contratual referente a locacao do imovel atualmente 
utilizado para funcionamento do Abrigo Institucional Casa do Adolescente e a necessidade de 
continuidade da prestagao desse servigo socioassistencia! essencial a populagao, ponderamos 
que emboira tai adequagao seja medida fundamental para o | 
acessibilidade, destaca-se que essa ausencia (da rampa de acesso) nao inviabiliza o 
funcionamento imediato do Servigo de Acolhimento Institucional.
Ressalta-se que o imovel em questao foi o unico, dentre os disponiveis para locagio no 
mercado local, que atendeu integralmente aos demais requisites tecnicos, operacionais e de 
localizagao necessarios para o adequado funcionamento do referido servigo, excetuando-se 
apenas o item referente a rampa de acesso.
Dessa forma, todas as providencias necessarias serao adotadas para a execugao da obra de 
adequagao (instalagao de rampa de acesso), com vistas a sanar a pendencia identificada e 
garantir o pleno atendimento as normas de acessibilidade no menor prazo possivel, de modo a 
otimizar o acesso de pessoas com deficiencia ou mobilidade reduzida as dependencias da 
unidade, quando necessario.

2. Regularidade Fiscal e Habilitagao: Formalizar no processo, antes da celebragao do 
contrato, um mecanismo claro de monitoramento periodico da regularidade fiscal, social e 
trabalhista do Locador, conforme a Agao Preventive prevista no Risco 01, para garantir a 
manutengao das condigbes de habilitagao durante a vigencia contratual.

Medida adotada: Foi adicionado um tdpico pertinente no termo de referenda.

3. PC A: Anexar ao processo o documento formal de que a estimativa das despesas da
contratagao esta devidamente incluida no Plano Anual de Contratagbes (PCA) ou, na sua 
ausencia, o documento que comprove a devida Programagao Orgamentaria e Financeira, 
mitigando o Risco 02.
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Carla da Rocha Patricio

Matncula 315281 - Responsavel pela 
elabora^ao do Termo de Referencia e Estudo 

Tecnico Preliminar

PREFEITURA MUNICIPAL DE CATAGUASES
Secretaria de Desenvolvimento

Social de Cataguases

Rua Gama Cerqueira, 70 - Centro - Cataguases - MG - 36774-041
(32) 3429-2566 - secdessocial@tataguasesjng.govJar

Cana da Rocha Patridc
COORDENADOR DEAPOIOI

MATRfcULA^ 315281

■...
....... ... r.......

Mariely Martins Costa
Secretaria de Desenvolvimento Social

C/t/a
Vyagner Lopes Rodrigues 

Diretor da Protegao Social Especial

Considerando que este municipio nao dispde, no momento, de Plano de Contratagoes Anual 
(PCA) formalizado, a comprovagao da Programagao Orgamentaria e Financeira referente a 
contratagao em questao sera realizada por meio de Nota de Bloqueio Orgamentario (sera 
anexada ao process© de contratagao), a qual garante a disponibilidade dos recursos 
necessarios para o exercicio de 2025.
Adicionalmente, destaca-se que, para o exercicio de 2026, a respectiva despesa ja se encontra 
incluida na Lei Orgamentaria Anual (LOA), atualmente em tramitagao para apreciagao e 
votagao pelo Poder Legislative Municipal.

Considerando que houve alteragoes no documento basico (TERMO DE REFERENCIA), o 
mesmo sera reenviado a este setor com as devidas assinatura.
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TERMO DE REFERENCIA

QUANT: ITEM CATSER

R$ 4.000,00024316Mes

R$ 5.500,00584316Mes

R$7.010,5402

R$ 50.000,00014316UN03
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J__________________
TOTAL-R$ 384.010,54

Pagamento de IPTU do 
imovel referido no item 1

Dois 
primeiros 

meses

Meses 
restantes

VALOR
UNITARIO

R$ 
327.000,00

VALOR
TOTAL

w
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UN
UN
UN
UN
UN

16195
16195
16195
16195
16195

01
01
01
01
01

R$ 1256,13
R$ 1325,21
R$ 1398,10
R$ 1474,99
R$ 1556,11

R$ 50.000,00

Ano 2026 
Ano 2027 
Ano 2028 
Ano 2029 

_______________________ Ano 2030 
Reserva financeira para adequagoes ao 
_________ final da locagao__________

DESCRIQAO

Locagao de imovel para 
funcionamento do Abrigo

Institucional Casa do 
Adolescente

Enderego: Avenida 
Astolfo Dutra, n° 501 s

Centro, Cataguases, MG.

1. CONDIQOES GERAIS DA CONTRATAQAO
1.1. O presente documento tern por objetivo estabelecer as condigoes gerais que orientarao a contratagao 

direta, do tipo Inexigibilidade de Licitagao, visando a locagao de imovel localizado na Avenida Astolfo 

Dutra, n° 501, Centro, Cataguases-MG, destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional Casa do 

Adolescente, pertencente a Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases (SEDESC), conforme 

condigoes e exigencias estabelecidas neste instrumento e com base nos parametros da Lei 14.133/2021.

1.2. Tabela: DETALHAMENTO DO OBJETO
UNID. DE 
MEDIDA

1.3. Em pesquisa ao Catalogo de Bens e Servigos (https://cataloqo.compras.qov.br ) foram encontrados os 

codigos CATSER acima, que se referem as descrigoes/especificagoes mais proximas de cada item, 

devendo ser consideradas as descrigoes/especificagoes constantes deste Termo de Referenda.

1.4. O objeto da contratagao enquadra-se, de acordo com o artigo 6 da Lei 14.133/2021, inciso XV, na 

natureza de servigo continue, pois tern por objetivo assegurar de forma ininterrupta o funcionamento das 

atividades finalisticas do Abrigo Casa do Adolescente.
1.5. O objeto desta contratagao nao se enquadra como sendo de bem de luxo, conforme Decreto n° 

10.818, de 27 de setembro de 2021.
2. FUNDAMENTAQAO E DESCRIQAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAQAO .

2.1. O Acolhimento Institucional e uma das medidas de protegao previstas no Estatuto da Crianga e do 

Adolescente (ECA), sendo aplicado a criangas e adolescentes que foram afastados do convivio familiar em 

virtude de ameaga ou violagao de seus direitos fundamentals. Essas violagoes podem ocorrer por agao ou 

omissao da sociedade ou do Estado, bem como por negligencia, omissao ou abuso por parte dos pais ou 

responsaveis, ou ainda em razao de condutas prbprias dos adolescentes.
2.2. Em Cataguases, uma das formas de implementagao deste servigo se da por meio da Casa do 

Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher adolescentes em situagao de vulnerabilidade, 

assegurando-lhes protegao integral, com enfase na garantia da integridade fisica, psiquica e social.

2.3. Considerando a proximidade do termino da vigencia contratual referente a locagao do imovel que 

atualmente abriga o referido servigo, bem como a manifestagao do proprietario em nao prorrogar o

https://cataloqo.compras.qov.br
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Art. 74. E inexigivel a licitagao quando inviavel a competigao, em especial nos 

casos de: [...]

V' - aquisigao ou locagao de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de 

localizagao tornem necessaria sua escolha.

2.5.4. Adicionalmente, verificou-se que o valor locatlcio proposto e compativel com o praticado no mercado 

imobiliario local, considerando o prepo do aluguel de imdveis com caracteristicas semelhantes e 

localizados na mesma regiao, o que reforga a vantajosidade e razoabilidade da escolha sob os aspectos 

tecnico e econbmico.

• H ■* .*
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contrato de locagao, torna-se imprescindlvel a adogao de medidas que visem garantir a continuidade do 

servigo de acolhimento.
2.4. No Estudo Tecnico Preliminar ficou determinado que a alternativa mais viavel, tanto do ponto de vista 

tecnico quanto econdmico, para viabilizar a obtengao de um novo espago fisico adequado a manutengao 
das atividades da Casa do Adolescente, em conformidade com os parametros legais, estruturais e de 

atendimento exigidos para esse tipo de servigo socioassistencial, foi a locagao do imovel situado na 

Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro, Cataguases, MG.

2.5. RAZAO DA ESCOLHA DO IMOVEL
2.5.1. O ETP estabeleceu, no levantamento de mercado, que somente o imovel objeto deste Termo, dos 

disponiveis para locagao, possui caracteristicas que atendem as exigencias estruturais, funcionais e 

normativas necessarias ao pleno funcionamento da nova sede do Abrigo Institucional.
2.5.2. O imovel em questao apresenta estrutura fisica compativel com as exigencias legais e tecnicas 

previstas nas Orientagdes Tecnicas para o Servigo de Acolhimento para Criangas e Adolescentes — 

CONANDA/CNAS, destacando-se pelos seguintes aspectos:

a) Ambientes internos amplos e bem distribuidos, com numero e disposigao de cdmodos adequados 

para abrigar dormitorios, salas (estar, convivencia, reuniao, coordenagao e administrativas), refeitorio, 

cozinha, lavanderia, area administrative e espagos de atendimento individualizado;
b) Instalagdes eletricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando reformas estruturais e 

garantindo imediata operacionalizagao do servigo;
c) Localizagao estrategica, situada em area de facil acesso por transporte publico, prbxima a 

equipamentos urbanos essenciais ao publico atendido, como escolas, unidades de saude, areas de lazer 

e demais servigos da rede de protegao social;
Disponibilidade imediata para ocupagao, sem necessidade de adequagdes significativas, o que 

representa economicidade e celeridade na implantagao da unidade;

e) Valor de locagao compativel com o mercado local.
2.5.3. Enfim, a locagao do referido imovel atende integralmente aos requisites tecnicos e operacionais do 

servigo, alem de apresentar caracteristicas unicas de localizagao e infraestrutura que inviabilizam a 

competigao e justificam a inexigibilidade de licitagao, conforme preceitua o Art. 74, inciso V, da Lei n° 

14.133/2021.
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2.6. A AdministraQao Piiblica esta em processo de adequapao a nova Lei de Licitapoes e Contratos 

Administrativos (Lei n° 14.133/2021), que alterou significativamente o regime juridico das contratagoes 

publicas, portanto, o PCA ainda esta em fase de elaboragSo para posterior publicagao.

3. DESCRIQAO DA SOLUQAO COMO UM TODO
3.1. A solugao para que sejam atendidas as necessidades do Servigo de Acolhimento Institucional da 
SEDESC, sendo a mais vantajosa e viavel, e a locagao do imbvel, situado no enderego Avenida Astolfo 

Dutra, n° 501, Centro, Cataguases, MG.
3.2. Considerando a necessidade para atendimento do interesse publico, a contratapao sera direta, do tipo 

Inexigibilidade de licita^ao, prevista no art. 74, inciso V da Lei 14.133/2021, tendo em vista a 

singularidade do imovel, especialmente no que tange estrutura e localizapao.
3.2.1. 0 imovel em questao possui particularidades de instalagoes e localizaqao extremamente favoraveis, 

culminando na adequada oferta dos servigos socioassistenciais de protegao especial, pertinentes ao 

Acolhimento Institucional.
3.3. Tambem se encontram atendidos os requisitos previstos no §5° do artigo supracitado, considerando 

que:
a) Foi realizada, por tecnico da Defesa Civil Municipal, a vistoria tecnica do imovel, a qual constatou bom 

estado de conservagao e pleno funcionamento das instalagdes, atendendo aos requisitos minimos de 

seguranga, habitabilidade e adequagao ao objeto da contratagao;
b) Segue, em anexo, declaragao formal/certificagao quanto a inexistencia de imoveis publicos vagos e 

disponiveis que atendam as caracterlsticas exigidas para o servigo, comprovando que nao existem 

alternativas publicas adequadas;
c) Este documento, referido acima, contem as devidas justificativas tecnicas que evidenciam a 

singularidade do imovel, reforgando a exclusividade da contratagao e o atendimento ao interesse publico, 

em conformidade com os principios da eficiencia, economicidade e razoabilidade previstos na legislagao 

vigente.
3.4. Todos os elementos elencados possibilitam que a contratagao produza os efeitos pretendidos, de 

forma satisfatoria para a Secretaria de Desenvolvimento Social.

4. REQUISITOS DA CONTRA!AQAO
4.1. Requisitos Gerais:
4.1.1. O imovel deve estar regular com comprovagao de propriedade do locador.

4.1.2. A pessoa fisica ou jundica responsavel pelo imovel, com a qual sera celebrado o contrato de 

locagao, devera comprovar habilitagao juridica, regularidade fiscal, trabalhista, previdenciaria e 

qualificagac econdmico-financeira, nos termos da Lei n° 14.133/2021.
4.1.3. O tipo da locagao em estudo e o modelo tradicional, ou seja, o espago fisico e locado sem 

contemplar os servigos acessorios, como limpeza, recepgao, vigilancia, controle de acesso, entre outros, 

visto que o municipio dispde de servidores efetivos para desempenho dessas atividades.

4.1.4. O imovel deve estar em boas condigdes de uso, com instalagdes eletricas, hidraulicas e sanitarias 

em funcionamento e em conformidade com as normas tecnicas.
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4.2. Requisites tecnicos (Baseado nas Orientaqoes Tecnicas para o Servipo de Acolhimento para 

crianpas e Adolescentes - CONANDA/CNAS):
4.2.1. Imovel deve possuir localizapao de facil acesso, preferencialmente em area central e disponibilidade 

de transporte publico.
4.2.2. Ter espapo ample e adequado, que proporcione conforto, seguranqa e comodidade aos funcionarios 

e usuarios da unidade, considerando sua capacidade maxima de atendimento.

4.2.3. O imovel devera dispor, ou permitir a adequada adaptaqao, dos seguintes ambientes:

a) Quartos : No minimo 07 (sete), configuragao ideal, considerando a capacidade maxima de acolhimento 

sendo de 20 (vinte) adolescentes, a distribuiqao por sexo, o calculo de ate 04 (quatro) acolhidos por quarto 

e a adiqao de um dormitorio para uso emergencial. Ademais, cada quarto devera ter dimensao suficiente 

para acomodar as camas / beiiches e para a guarda dos pertences pessoais de cada adolescente 

(armarios, guarda-roupa, etc).

b) Sala de estar.

c) Sala de jantar/ Copa.
d) Ambiente para estudo: Podera haver espago especifico para esta finalidade ou, ainda, ser organizado 

em outros ambientes (quarto, copa).

e) Banheiros: No minimo 02 (dois).

f) Cozinha.
g) Area de servigo: Com espago suficiente para acomodar utensilios e mobiliario para guardar 

equipamentos, objetos e produtos de limpeza e propiciar o cuidado com a higiene do abrigo, com a roupa 

de cama, mesa, banho e pessoal.
h) Area externa: Espagos que possibiiitem o convivio e brincadeiras.

i) Sala para a equipe tecnica: Com espago suficiente para desenvolvimento de atividades de natureza 

tecnica (elaboragao de relatdrios, atendimento, reunides, etc).
j) Sala de coordenagao e atividades administrativas: Com espago suficiente para desenvolvimento de 

atividades administrativas (area contabil / financeira, documental, logistica, etc.). Deve ter area reservada 

para guarda de prontuarios dos adolescentes, em condigoes de seguranga e sigilo.
k) Sala para reunides: Com espago suficiente para a realizagao de reunides de equipe e de atividades 

grupais com as familias de origem.

4.3. Outros requisites
4.3.1. Nao sera admitida a subcontratagao do objeto contratual.

4.3.2. Nao sera exigida garantia de execugao da contratagao para esse objeto.

4.3.3. Nao ha criterios de sustentabilidade para esta contratagao.

5. EXECUQAO DO OBJETO
5.1. O contrato sera executado mediante a ocupagao do imovel pelo periodo de 60 (sessenta) meses.

5.2. O inicio da locagao devera ocorrer imediatamente apds assinatura das partes (locador e locatario) no 

instrumento contratual.
5.3. A assinatura do contrato devera ocorrer em ate 05 (cinco) dias apos a convocagao pelo setor 

responsavel.
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6. GESTAO DO CONTRATO
6J. DAS OBRIGAQOES DA CONTRATADA, cabera ao LOCADOR, aiem do cumprimento das 

especificadas no artigo 22 da Lei n° 8.245/1991:
6.1.1. Entregar ao locatario o imovel alugado, em estado de servir ao uso a que se destina e a mante-lo 

nesse estado, pelo tempo do contrato, reparando todo e qualquer dano ou deterioragao das estruturas 

fisicas do imovel, bem como responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;
6.1=2. Entregar o imovel nas condigbes e prazos estabelecidos neste Termo de Referencia, sendo de sua 

obrigagao a obtengao das necessarias aprovagbes e de licengas, alvaras e assemelhados perante os 

orgao, bem como apresentar a atualizagao desses laudos/certificados, licengas e alvaras sempre que 

necessario;
6.1.3. Manter durante a vigencia do contrato as condigbes de habilitagao e qualificagao exigidas no 

processo de contratagao, em especial com os documentos de habilitagao juridica, regularidade fiscal, 

social e trabalhista;
6.1.4. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imovel;
6.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao, bem como pelos vicios ocultos que vierem 

a ser conhecsdos durante o prazo da locagao;
6.1.6. No caso de rescisao antecipada do contrato por iniciativa da locador, devera ser respeitado prazo 

mimmo de 90 (noventa) dias corridos de aviso previo, mediante notificagao escrita e justificada, permitindo 

a Administragao tempo habil para adogao das medidas necessarias a continuidade de suas atividades.

6.1.6.1. O nao cumprimento do aviso previo sujeitara a locador ao pagamento de multa correspondente a 

ate 3 (tres) meses do valor da locagao, sem prejuizo das demais sangbes previstas.

6.1.7. Atender, nas condigbes e no prazo estabelecido, aos requerimentos e determinagbes regulares 

emitidas pela autoridade designada para gerir, acompanhar e fiscalizar a execugao do contrato ou por 

autoridade superior;
6.1.8. Manter atualizado seu cadastre perante a contratante, como contato de telefone, e-mail, enderego e 

dados bancarios para pagamento.
6.1.9. Fica a cargo do locador as obras de manutengao estrutural que sejam necessarias a integridade 

estrutural do imovel, mediante previa e expressa notificagao ao locatario.

6.1.10. Submeter-se a fiscalizagao da contratante, atraves do setor competente, para verificagao da 

qualidade da locagao, orientando, fiscalizando e intervindo ao seu exclusive interesse, com a finalidade de 

garantir o exato cumprimento das condigbes pactuadas.
6.1.11. Arcar com todas as despesas, diretas ou indiretas, decorrentes do cumprimento das obrigagbes 

assumidas, sem qualquer onus adicional para a contratante.
6.1.12. Comunicar a contratante qualquer anormalidade de carater urgente e prestar os esclarecimentos 

que julgarem-se necessaries.
6.1.13. E vedada ao Locador a cessao ou sub-rogagao, total ou parcial, dos direitos e obrigagbes 

decorrentes da presente contratagao, sem previa e expressa autorizagao da Administragao.

6.2. DAS OBRIGAQOES DA CONTRATANTE, cabera ao LOCATARIO, alem do cumprimento das 

especificadas no artigo 23 da Lei n° 8.245/1991:

6.2.1. Prestar informagbes, relativas ao objeto, que venham a ser solicitadas pela contratada.
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6.2.2. Receber o imovel, apos comunicapao do locador, dentro do prazo estabelecido, desde que 

cumpridas as condiqdes estabelecidas neste instrumento.
6.2.3. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e 

com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse.
6.2.4. Restituir o imovel, fmda a locapao, nas condiqdes em que o recebeu, salvo os desgastes e 

deterioraqoes decorrentes do uso normal.
6.2.5. Comunicar ao locador qualquer dano ou defeito cuja reparaqao a este incumba, bem como as 

eventuais turbaqdes de terceiros.
6.2.6. Zelar para que durante a vigencia do contrato sejam cumpridas as obrigagbes assumidas por parte 

do locador, bem como sejam mantidas todas as condigbes de habilitagao e qualificagao exigidas.

6.2.7. Realizar, no minimo uma vez por ano, vistoria tecnica no imovel, a fim de verificar seu estado de 

conservagao, uso adequado e cumprimento das obrigagbes contratuais.
6.2.7.1. A vistoria sera formalizada em relatbrio circunstanciado com registros fotograficos, datado e 

assinado por representantes da Administragao e da LOCADORA, sempre que possivel.

6.2.8. Pagar as despesas ordinarias de fornecimento de energia eletrica, agua, teiefone, internet, assim 

como eventuais encargos vinculados a estes itens
6.2.9. Efetuar o pagamento (mensal) do valor constante no recibo de locagao, em ate 30 (trinta) dias 

consecutivos apos o recebimento do mesmo, devidamente atestado e providenciar a quitagao do Imposto 

Predial e Territorial Urbano - IPTU.
6.2.10. Notificar a contratada, por escrito, de quaisquer irregularidades que venham a ocorrer, em fungao 

do objeto do contrato.
6.2.10. Cumprir e fazer-se cumprir o disposto nas clausulas deste Termo de Referencia.

6.2.11. Fornecer todos os elementos basicos e dados complementares a essa locagao de imovel.

7. DA FISCALIZAQAO DO CONTRATO
7.1. A fiscalizagao do contrato ficara a cargo da servidora Carla da Rocha Patricio.
7.2 Fica a contratada obrigada a permitir e facilitar, a qualquer tempo, a fiscalizagao dos servigos 

contratados, facultando o livre acesso a todos os registros e documentos pertinentes, sem que essa 

fiscalizagao importe a qualquer titulo, em transferencia de responsabilidade para a contratante.
7.3. Compete ao gestor do contrato [secretario(a) da pasta] exercer a administragao do contrato, com 

atribuigbes voltadas para o controle das questbes documentais da contratagao, quais sejam, verificar se os 

recursos estao sendo empenhados conforme as respectivas dotagbes orgamentarias, acompanhar o prazo 

de vigencia do contrato, verificar a necessidade e possibilidade da renovagao/prorrogagao, bem como 

estudar a viabilidade de realizagao de reequilibrio econbmico-financeiro e da celebragao dos respectivos 

termos aditivos, etc.
7.4. Compete ao fiscal do contrato acima identificado exercer a verificagao concreta do objeto, devendo o 

servidor designado verificar a qualidade e procedencia do fornecimento do objeto respective, encaminhar 

informagbes ao gestor do contrato, atestar documentos fiscais, exercer o relacionamento necessario com a 

contratada, dirimir as duvidas que surgirem no curso da execugao do contrato etc.
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7.5. Cabe ao fiscal verificar (mensalmente e sempre que necessario) os documentos fiscais e 

comprobatbrios da regiHaridade fiscal, social e trabalhista do locador, a fim de garantir a manutengao das 

condigbes de habilitagao durante toda a vigencia contratual.
7.6. O fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorrencias relacionadas com a execugao do 

contrato, indicando diia, mes e ano, bem como o nome dos funcionarios eventualmente envolvidos, 

determinando o que for necessario a regularizagao das faltas ou defeitos observados e encaminhando os 

apontamentos a autoridade competente para as providencias cablveis.
7.7. A fiscalizagao de que trata este item nao exclui nem reduz a responsabilidade da contratada, inclusive 

perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfeigbes tecnicas, vicios 

redibitbrios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior, e, na ocorrencia desta, nao 

implica em corresponsabilidade da Administragao ou de seus agentes e prepostos, de conformidade com a 

Lei n° 14.133/2021.
8. CRITERIOS DE MEDIQAO E PAGAMENTO
8.1 RECEBIMENTO
8.1.1. Nao ha recebimento provisbrio, uma vez que se trata de locagao de imbveis.

8.2. LIQUIDAQAO
8.2.1. Quando for constatada qualquer irregularidade na nota fiscal (recibo de locagao), sera 

imediatamente solicitada a locadora corregao quando couber, ou ainda pertinente regularizagao, que 

devera ser encaminhada no prazo de 02 (dois) dias uteis;
8.2.3. Caso a locadora nao apresente a corregao no prazo estipulado, o prazo para pagamento sera 

recontado, a partir da data de sua apresentagao.

8.3. PAGAMENTO
8.3.1. A locagao possui carater continuado e o pagamento do aluguel sera mensal durante a vigencia do 

contrato.
8.3.2. O pagamento do aluguel sera realizado em moeda corrente, por ordem bancaria, no prazo de ate 30 

(trinta) dias apbs a apresentagao da nota fiscal (recibo de locagao), sem incidencia de juros ou atualizagao 

monetaria.
8.3.3. O pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, relativo ao imbvel locado, sera 

efetuado conforme o calendario anual de vencimentos estabelecido pelo Municipio, durante a vigencia do 

contrato e suas eventuais prorrogagbes.
8.3.4. Sera mantida reserve financeira destinada a cobrir eventuais despesas com adequagbes, reparos ou 

restauragbes necessarias a adequada restituigao do imbvel ao locador, ao termino da locagao. 

A utilizagao dessa reserva ocorrera somente mediante comprovagao das necessidades de adequagao e 

mediant© previa autorizagao da Administragao.
9. FORMA E CRITERIOS DE SELEQAO DO FORNECEDOR
9.1. O fornecedor sera setecionado por meio da Contratagao direta, do tipo Inexigibilidade de licitagao, nos 

moldes do art. 74, inciso V da Lei n° 14.133/21, visto que o imbvel - situado na Avenida Astolfo Dutra, 

501,Centro, Cataguases, MG - dos disponiveis para a locagao, e o unico que possui caracteristicas que 

atendem a proposta para tornar-se Abrigo Institucional, possuindo cbmodos compativeis com os espagos
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mfnimos necessarios para o funcionamento da unidade, atendendo as necessidades postas pelos servipos 

ofertados por essa unidade sem necessidade de reformas.
9.2. DA HABILITAQAO JUWDICA, FISCAL, SOCIAL, TRABALHISTA E ECONOMICO-FINANCEIRA.
9.2.1. O contratado devera apresentar documentapao que ateste sua habilitaqao jundica, fiscal, social, 

trabalhista e econdmico-financeira nos moldes previstos na Lei 14.133/2021.

9.3. DA QUALIFICAQAO TECNICA
9.3.1. Nao se aplica
10. RESERVA FINANCEIRA PARA ADEQUAQAO DO IMOVEL AO FINAL DA LOCAQAO
10.1. Considerando a necessidade de garantir a adequada restituiqao do imovel ao LOCADOR, nos 

termos da legislagao vigente, e observando o dever da Administragao de zelar pela conservagao do bem 

durante o periodo de uso, estima-se a necessidade de uma reserva tecnica no valor de ate R$ 50.000,00 

(cinquenta mil reais), destinada exclusivamente a cobertura das despesas com reparos, limpeza, pintura, 

substituigao de itens danificados e demais adequagdes que se fizerem necessarias por ocasiao da 

devolugao do imovel ao final do contrato.
10.2. Referida reserva sera utilizada apenas mediante comprovagao da necessidade dos servigos, a partir 

de vistoria tecnica final, devendo a execugao dos servigos de reparo, limpeza e pintura necessarios a 

adequada restituigao do imovel ao estado original ficara sob responsabilidade do LOCADOR, como 

condigao para reassungao plena do bem.
10.3. O custeio das despesas correspondentes a referida adequagao sera de responsabilidade do 

LOCATARIO, desde que devidamente comprovadas mediante a apresentagao de orgamentos ou notas 

fiscais compativeis com os pregos de mercado, observando-se o principio da razoabilidade.

10.4. A execugao dos reparos devera respeitar criterios tecnicos, utilizando materials compativeis com os 

originalmente empregados, e somente sera considerada valida apos aprovagao expressa do setor 

responsavel da Administragao Publica, que podera exigir comprovagao da regularidade da empresa 

executora, caso os servigos sejam terceirizados.
10.5. O LOCADOR compromete-se a apresentar a Administragao, antes da execugao dos servigos, ao 

menos tres orgamentos distintos, ou justificativa fundamentada quando nao for possivel a apresentagao de 

cotagdes multiplas, sendo assegurada a Administragao a prerrogativa de recusar valores considerados 

excessivos ou incompativeis com os pregos praticados no mercado.
10.6. A cotagao de pregos devera ser analisada pela Secretaria de Obras, a qual ficara responsavel por 

atestar que os valores apresentados estao compativeis com os praticados no mercado, conforme 

determinagdes legais e criterios tecnicos pertinentes.

11. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAQAO
11.1. Estima-se para a contratagao almejada o valor global de R$ 384.010,54 (Trezentos e oitenta e 

quatro mil e dez reais e cinquenta e quatro centavos).
11.2. Tendo em vista a singularidade do imovel situado no enderego Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro, 

Cataguases, MG, o valor da contratagao foi definido com base na proposta de locagao do imovel, 

apresentada mediante solicitagao formal, considerando ainda a estimativa dos valores de IPTU durante a 

vigencia do contrato e a reserva financeira destinada a adequagao do imovel ao final da locagao.
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poderao variar conforme atualizapao da legislapao e da base de calculo 

municipal, devendo ser ajustados de acordo com o valor efetivamente cobrado.
11.3. Considerando que sera a primeira locagao do imovel, nao foi possivel a comparapao do valor 

proposto com aqueles praticados pelo contratado junto a outros entes publicos ou privados, em acordos 

envolvendo o mesmo objeto, ou seja, ficou inviavel a utilizapao de valores histbricos de locagbes 
anteriores como parametro comparative. Por esse motivo, embora apenas a referida propriedade atenda 

plenamente aos anseios do Servipo de Acolhimento Institucional, o estudo de prepo foi realizado por meio 

do cotejo da proposta com o valor de aluguel de dois imbveis na mesma regiao: um deles localizado ao 

lado, que apresenta maior similaridade em razao de suas caracteristicas construtivas (mesmo padrao e 

epoca de construpao), e outro tambem considerado semelhante, ainda que com pequenas diferenpas em 

relapao ao primeiro.
11.4. 0 valor proposto para a locapao mostrou-se compativel com o prepo de mercado obtido nessa 

comparapao, demonstrando a adequapao e vantajosidade da contratapao pretendida.
11.5. Os prepos serao reajustados anualmente, sempre na data de aniversario do contrato, pelo indice 

IPCA, ou outro indice que o Governo Federal ou a Administrapao Municipal venha a adotar para os 

contratos da especie. Sera usado a variapao dos imediatamente 12 (doze) meses anteriores.

11.6. Segue em anexo os documentos suporte da pesquisa de prepos.

11.7. A servidora Carla da Rocha Patricio foi a responsavel pela pesquisa de prepos.

12. DO PROGRAM A DE ACELERAQAO DO CRESCIMENTO DO GOVERNO FEDERAL - RAC
12.1 O objeto da contratapao nao faz parte do PAC.

13. DA VIGENCIA
13.1. O prazo de vigencia da contratapao sera de 60 (sessenta) meses a contar da data de homologapao, 

podendo ser prorrogada, de acordo com a Lei vigente.

14. SANQOES
14.1. Havendo descumprimento parcial ou total das disposipbes constantes neste Termo de Referencia 

e/ou no instrument© a ser celebrado entre as partes, cabera a Administrapao Publica proceder a abertura 

de processo administrative de responsabiiizapao para se apurar a infrapao cometida, com fulcro no art. 

155 e seguintes da Lei Federal n° 14.133/21, sem prejuizo de eventual apao judicial cabivel.

15. ADEQUAQAO ORQAMENTARIA
Projeto atividade: 2.069

Dotapao orpamentaria (Codigo reduzido): 318

Recurso: 1.660

Codigo do bloqueio: 1260044

Carla da Rocha Patricio
Matricula: 315281 - Responsavel pela elaborapao do

Termo de Referencia, da pesquisa de prepos e
Fiscalizapao do contrato



ESTADO DE MINAS GERAIS
PREFEITURA MUNICIPAL DE CATAGUASES

C.N.P.J.:
Municipio: CATAGUASES

02.000

Saldo AtualVaior DesbloqueadoValor BloqueadoSaldo da DotaQaoProcesso administrativoData BloqueioHistorico
12.275,600,008.000,0020.275,6009/09/20251.660.000.0000.000

Sistema Contabil - Betha Sistemas. Usuario: douglas.barbosa. Emissao: 10/11/2025, as 11:55:01. Protocolo: d066e9bb-ed60-4338-b326-a1c1839c57b4

Orgao::
Unidade:

INEXSGIBILIDADE DE LICITAQAO VISANDO A LOCAQAO DE IMOVEL EM ATENDIMENTO AO SERVIQO DE ACOLHIMENTO INSTITUCIONAL. 
1260044

02.007
08.245.0008

NOTA DE BLOQUEIO
17.702.499/0001-81

Descriqao:
Transferencia de Recursos do Fundo National de

N° do Bloqueio:
Data do Bloqueio:

1260044/2025
09/09/2025

Fonte de Recursos:
Numero:
1.660.000.0000.000

Informamos que o saldo da dota^ao encontra-se suficiente 
e ja foi bloqueado, conforms descrito abaixo

PODER EXECUTIVO
FUNDO DO DESENVOLVIMENTO SOCIAL
Serviqos Socioassistenciais
BLOCO DA PROTEQAO ESPECIAL MEDIA E ALTA COMPLEXIDADE
Outros Servicos de Terceiros Pessoa Fisica

Valor: 
8.000,00

Pagina: 1/ 1
Data: 10/11/2025

Usuario: douglas.barbosa

Funcional:
Proieto/Atividade: 2.069
Elemento: 3.3.90.36.00.00.00.00
Cbdigo reduzido: 318
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2. ANALISE DO PROCESSO DE PLANEJAMENTO

ase

E

Orgao de Controls: Controladoria Geral do Municfpio de Cataguases/MG

Controladora: Cintia Raquel Garda

Processo Administrative: Processo Licitatorio 189/2025

Endere^o: Pra^a Santa Rita 462. ^,0 - Catag

Laovb
admmistidCciO^cataguases.mg.gov.b

CATACUASES
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1. introduqAo e escopo
A presente Nota Tecnica tem por objetivo analisar a conformidade legal do 
Processo Licitatorio n° 189/2025, Inexigibilidade n° 053/2025, em sua fase 
de Planejamento da Contratagao, compreendendo o Estudo Tecnico 
Preliminar (ETP) e o Termo de Referenda (TR).

O exame visa identificar eventuais falhas, riscos, oportunidades de melhoria e 
verificar a estrita aderencia aos ditames da Lei Federal n° 14.133/2021 (Nova 
Lei de Licitapoes e Contratos Administrativos).

A
JT* (

Modalldade: Inexigibilidade de Licitapao 053/2025

Objeto: Locapao de imdvel, localizado na Avenida Astolfo Dutra, n° 501, 
Centro, Cataguases-MG, destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional 
Casa do Adolescent®, pertencente a Secretaria de Desenvolvimento Social de 
Cataguases (SEDESC).

Fase de Analise: Planejamento da Contratagao (Estudo Tecnico Preliminar e 
Termo de Referenda).

Data: 10 de novembro de 2025.

2.1. Da Justificativa da Necessidade e da Escolha do Imovel (ETP/TR)
A necessidade da contratagao esta devidamente justificada pela proximidade 
do termino da vigencia do contrato atual e a recusa do proprietario em 
prorroga-lo, sendo imprescindivel garantir a continuidade do service 
de Acolhimento Institucional Casa do Adolescents. O serviQo e classificado 
como medida de protegao a criangas e adolescentes prevista no Estatuto da 
Crianga e do Adolescent© (EGA).

O ETP analisou duas solUQoes: Solugao I (Utilizagao de imovel publico) 
e Solu$ao II (Loca?ao de imovel de terceiros). A Solugao I foi descartada apos 
levantamento que constatou a inexistencia de imdveis publicos vagos ou 
disponiveis que atendessem aos requisitos tecnicos, estruturais e locacionais 
exigidos pelas diretrizes do CONANDA/CNAS. A inviabilidade da alternativa

f CHNTOOLADORIA DO
MUNIClPIO



Endereco: P
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publics e formalmente atestada pela Coordenadora Executiva da Sepao de 
Patrimonio.

ica Santa Rita.. 462, Centro - Cataguas
Wone: (32) 3422-1066

administracao@cataguases.mg.gov,bi
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A escolha recaiu sobre o imdvel situado na Avenida Astolfo Dutra, n® 501, 
Centro, Cataguases, MGf por ser o unico, dentre os dispomveis para loca^ao, 
que atende integralmente aos requisites estruturais, funcionais e normativos 
exigidos, destacando-se por:

® Ambientes internos amplos e bem distribufdos, compativeis com a capacidade 
maxima de 20 adolescentes;

* Instalagoes eletricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando 
reformas estruturais significativas;

* Localizagao estrategica, em area de facil acesso, proximo a equipamentos 
urbanos essenciais (escolas, saude, lazer, etc.).

2«3. Da Estimativa de Pre$os e Vantajosidade
O valor global estimado da contratapao e de R$ 384,010,54 (Trezentos e 
oitenta e quatro mil e dez reais e cinquenta e quatro centavos), para urn 
periodo de 60 (sessenta) meses.

O calculo do valor e detalhado na Tabela 1.2 do TR e Tabela 6.3 do ETP:
* Locagao: RS 327.000,00 (considerando R$ 4.000,00/mes nos primeiros dois 

meses e R$ 5.500,00/mes nos 58 meses restantes).
« IPTU: R$ 7.010,54 (estimativa para 5 anos, de 2026 a 2030).

2J8 Da Conformidacte com a Inexigibilidade de Licita^ao
A contratagao direta e proposta com fundamento no Art. 74, inciso V, da Lei n° 
14.133/2021, que trata da locaqao de imovel cujas caracteristicas de 
instalagdes e de localizagao tornem necessaria sua escolha.

A justificativa tecnica para a inexigibilidade se baseia nas caracteristicas 
unicas de tocalizagio e infraestrutura do imovel, que inviabilizam a 
competigao, o que esta em consonancia com o disposto no caput do Art. 74 f £ 
inexigivel a licitagao quando inviavel a competigao”).

A documentagao apresentada (ETP e TR) cumpre o requisite do § 5° do Art. 74 
da Lei n° 14.133/2021, ao incluir:

« Vistoria Tecnica do imovel, realizada por tdcnico da Defesa Civil Municipal, 
atestando o bom estado de conservagao, pleno funcionamento das instalagbes 
e a ausencia de risco estrutural ou de seguranga que impega sua utilizagao. A 
vistoria apenas aponta a ausencia de rampa de acessibilidade e a necessidade 
de substituigao preventive de algumas janelas.
Declaragao Formal/Certificagao da inexistencia de imoveis publicos vagos e 
disponfveis com as caracteristicas exigidas.

* Justificativas Tecnicas que evidenciam a singularidade do imovel e a 
exclusMdade da contratagao.

A CATAGUASES
^£?glTURA

;es-MG
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2.4. Dos Requisites e Obrigagoes
Os requisitos de habilitapao juridica, fiscal, trabalhista, previdenciaria e 
econdmico-financeira foram exigidos, nos termos da Lei n° 14.133/2021 , e o 
Contratado (Angelo Rocha Filho e Cinira Firmina Lopes Rocha Potel) 
apresentou as certidoes pertinentes.

O Termo de Referdncia estabelece claramente as obrigapoes do Locador e do 
Locatario, incluindo:

• Locador: Entregar o imdvel em condipoes de uso, responder por vi'cios 
anteriores a locapao e manter as condigoes de habilitapao e qualificapao. Em 
caso de rescisao antecipada, deve haver aviso previo minimo de 90 (noventa) 
dias, sob pena de multa.

• Locatario: Servir-se do imovel para o uso convencionado, restituir nas 
condipoes recebidas (salvo desgaste normal), realizar vistoria tecnica anual e 
arcar com despesas ordinarias (agua, luz, telefone, internet, etc.). O 
pagamento do IPTU tambem e de responsabilidade do Locatario (Municipio).
0 objeto e classificado como servigo continue e o prazo de vigencia e de 60 
meses.

3. RISCOS E OPORTUNIDADES DE MELHORIA
A Analise de Riscos e parte integrante do planejamento e lista tres riscos 
principais:

02.
Indisponibilidade
Financeira

01.
Irreguiaridade
Fiscal do
Locador

Endereco: Praca Santa Rita, 462r Centro - Catagiii 
' Telefone: f32) 3422-1066

administracao@cataguases.mg.gov.

A CATACUASES
P R £ F £ ITU^A

Verificagao (periodica) da 
regularidade fiscal do locador.

« Reserve para Adequacies: R$ 50.000,00.
A vantajosidade e razoabilidade do prego sao atestadas pelo cotejo da 
proposta de locagao (R$ 5.500,00/mes, com desconto nos dois primeiros 
meses) com o prepo de aluguel de imovel vizinho/semelhante (R$ 
6.000,00/mes para imovel na Av. Astolfo Dutra, 506). Tai metodo fol adotado 
devido a inviabilidade de comparagao com valores histdricos de locapoes 
anteriores para o mesmo imovel, por se tratar da primeira locagao. O estudo de 
pregos demonstrou que o valor e compatfvel com o mercado local.

Planejamento financeiro 
Incluir a estimative das 
despesas no Plano Anual de

mailto:administracao@cataguases.mg.gov
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Contratapoes (PCA).

AltoMedia03.

Endere^o: P;

E a

Rescisao
Contratual
Imprevista pelo
Locador
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(Recomendada)
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O risco 03 ja foi mitigado no Termo de Referenda, que preve aviso previo de 
90 dias e multa correspondente a ate 3 meses do valor da locagao em case de 
descumprimento.

A unica falha identificada e a ressalva na Vistoria Tecnica quanto a ausencia 
de rampa de acessibilidade. Por se tratar de orgao publico com atendimento 
ao publico, o imdvel deve atender as normas de acessibilidade (Lei n° 
10.098/2000 e NBR 9050/2020). Apesar da locagao ser justificada pela 
singularidade e imediata operacionalizapao, a Administrapao tern o dever de 
garantir a acessibilidade.

CONTROLADORIA DO 
MUNICiPIO

4. CONCLUSAO E RECOMENDA?OES
A fase de planejamento da contrataqao (ETP e TR) demonstra um esforpo 
robusto na justificapao da necessidade, na escolha do imovel com base em 
criterios tecnicos e legais estritos (CONAN DA/CNAS), e na comprovagao da 
inviabilidade de competigao. embasando a Inexigibilidade de Licitagao no Art. 
74, V, da Lei n° 14.133/2021. A pesquisa de pregos este formalizada e 
demonstra a vantajosidade da proposta.

Entretanto, a pendencia relativa a acessibilidade e a necessidade de ratificar a 
mitigagao dos riscos fiscais e financeiros do locador impdem a necessidade de 
condicionantes.

Dessa forma, o Orgao de Controle Interne opina pelo PROSSEGUIMENTO 
COM RESSALVAS E CONDICIONANTES SANEADORAS, conforme segue:

Santa Rita, 462t Centro - Cataguases-MG 
’ Telefone: (32) 3422-1066 

administracao@cataguases.mg.gov.br

A-

4.1. Condicionantes Saneadoras
1. Acessibilidade: Incluir, como condipao essencial para a assinatura do 

contrato, a previsao de que o Locatario (SEDESC/Municfpio) devera 
providenciar a adequagSo da acessibilidade (instalagao de rampa) na fase de 
implantagao, utilizando, se necessario, parte da reserva financeira para 
adequapoes. Devera ser anexado ao processo um piano e cronograma para 
essa adequapao.

Estabelecer clausulas 
contratuais que prevejam 
aviso previo minimo e 
penalidades em caso de 
rescisao imotivada.

mailto:administracao@cataguases.mg.gov.br


CINTIA RAQUEL

2. Regutaridade Fiscal e Habilita<?ao: Formalizar no processo? antes da 
celebraQao do contrato, um mecanismo claro de monitoramento periodico da 
regularidade fiscal, social e trabalhista do Locador, conforme a Agao Preventive 
prevista no Risco 01, para garantir a manutengao das condigoes de habilitagao 
durante a vigencia contratual.

3. PCA: Anexar ao processo o documento formal de que a estimative das 
despesas da contratagao esta devidamente incluida no Plano Anual de 
Contratagdes (PCAjou, na sue ausencia, o documento que comprove a 
devida Programagao Orgamentaria e Financeira, mitigando o Risco 02.

Enderecjo: Pra^a Santa Rita, 4621 Centro - Cataguases-MG
3 Telefone: (32) 3422-1066

E-mail: administracao@cataguases.mg.gov.br

_ - ------- - _ 72025 n K) 07:30:04 03’00'

Cintia Raquel Garcia
Controtadora

CORinOLADOmA DO 
MUNICfPiOCATAGUASES
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4.2. Prosseguimento
Mediants a aceitagao e o atendimento das condicionantes acima elencadas, o 
processo podera prosseguir para as fases subsequentes, como a ratificagao e 
a celebragao do contrato.

Assinado de forma digital per 
CINTIA RAQUEL 

GARCIA:04590250667 ~

mailto:administracao@cataguases.mg.gov.br


GmaO - MEMORANDO 924/2025; NOTATECNICAINEX 053/202512/11/25, 10:30

Licita^ao Cataguases <Hcitacaopmcataguases@gmailcom>

MEMORANDO N° 924/2025 LICSEFAZ

Controladoria do Mtinidpio

A/C Sra. Cintia Raquel Garcia

Prezada,

Atenciosamente^

Murilo Abrita

10 de novembro de 2025 as 07:30

Prezados, bom dia

Segue NT

[Texto das mensagens anbsmrss oculto]

1/1https://mail.googte,com/mail/u/1/?ik:=98d21 bel 80&view=pt&search=all&penYrthi<Mhread-a:r3852580338242551764&simplssmsg-a:r’7989774717...

Gmail

3anexos

7 de novembro de 2025 16:28

Alt
Cintia Garcia
Controladora

Controte Interne UCI <ucicataguases@gmail.com>
Para: Licitagao Cataguases <licitacaopmcataguases@gmailcom>

Licita^ao Cataguases <ndtacaopmcataguases@gmail.com>
Para: Control© Intemo UCI <ucicataguases@gmail.com>

Venho, por meio deste, solicitar parecer tecnico a respeito da abertura do Processo Lidtatorio 
189/2025, Inexlgibilidade 053/2025.

MEMORANDO 924/2025; NOTATtCNICA INEX 053/2025
2 mensagens

Prefeitura de Cataguases
Secretaria Municipal de Fazenda - Licitagoes e Contratos
(32) 3422-1065 Rama! 214, 219, 223 e 247
* A informaQ^o transmitida poresta m&nsagem e exclusivamente destinada ao seu destinatano, pois pode confer dados 
confidendais protegidos por lei, confomie estabelecido na Lei Gerai de Protegao de Dados Pessoa/s (LGPD)»Lei n0 
13709/2018- Qualquer pessoa que nao seja o destinatario desta mensag&m esta ciente de qua a leitura, divulgagao, 
distribuigao ou copia da mesma e estritamente proibida. Caso voce tenha reoebido esfa mensagem por engano, 
solicitamos quo entre em contato com o remetente e a apague imediatamente.tf

» NotaTecnica-PL189.2025.pdf
“ 3227K

gx ETP«SEDESC •» locagao de imovel Casa do Adolescent© »versa© fmaldecx 
91K

TR - SEDESC locagao de imovei Casa do Adolescent© - versa© final.docx 
96K

» PL189.pdf 
13951K

https://mail.googte,com/mail/u/1/?ik:=98d21
mailto:ucicataguases@gmail.com
mailto:ndtacaopmcataguases@gmail.com
mailto:ucicataguases@gmail.com
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PARECER JURIDICO - 708/2025

Assunto: Resposta ao Memorando n° 923/2025 - LICSEFAZ

1- RELATORIO

1

A devida fundamenta^ao para a contrataQao se encaixa 

14.133/2021, sob a materia da Inexigibilidade de Licita^ao.

CATAGUASES
S* f - i ' i i **

Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra^a Santa Pita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 - Cataguases/MG 
Pabx: (32) 3422-1066

a

O objeto da contrata^ao enquadra-se, de acordo com o artigo 6°, XIII da Lei 

14,133/2021. se enquadra na classificagao de bens/servi^os comuns, conforme a justificativa 

constante no ETP - Estudo Tecnico Preliminar analisado. Valido mencionar que o objeto 

desta contrata^ao nao se enquadra como bem de luxo, conforme o Decreto n° 10.818, de 27 

de setembro de 2021.

Veio a esta Procuradoria Geral do Municipio de Cataguases

Memorando/LICSEFAZ n° 923/2025, cujo pedido e de analise e manifesta^ao deste orgao 

juridico acerca da possibilidade de abertura de processo para contrata^ao direta, visando 

visando a loca^ao de imovel destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional Casa do 

Adolescente, pertencente a Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases(SEDESC).O 

imovel esta Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro,

Cataguases,nesta cidade.

no art.74, V, da Lei

A solicita^ao recebida pela Setor de Licita^oes e Contratos/Secretaria de Fazenda, 

mediante o CI/SEDESC n° 260/2025 de 30/10/2025, devidamente assinada pela Sra. Mariely 

Martins Costa, Secretaria de Desenvolvimento Social.

O parecer quanto a validade e observancia dos preceitos legais na tramita^ao do 

procedimento desta contratagao direta, fulcro no art.74, inciso V, da Lei 14.133/2021, 

estando o presente, com manifesta documentagao acostada, trazida pela Secretaria de 

Desenvolvimento Social Cataguases, mediante oficio CI/SEDESC no260/2025—em 

atendimento a solicitagao para tanto.

sob o
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2

Cabe ser aseverado que o atual proprietario nao concordou com a prorroga^ao da 

contrata^ao sendo necessario a loca^ao de outro imovel que atenda as necessidades da 

Secretaria de Desenvolvimento Social.

O Acolhimento Institucional e uma das medidas de protegao previstas no Estatuto da 

Crian^a e do Adolescente (EGA), sendo aplicado a crianpas e adolescentes que foram 

afastados do convivio familiar em virtude de ameapa ou violapao de sens direitos fundam 

entais. Essas violates podem ocorrer por apao ou omissao da sociedade ou do Estado, bem 

como por negligencia, omissao ou abuso por parte dos pais ou responsaveis, ou ainda em 

razao de condutas proprias dos adolescentes.

O valor pactuado para o aluguel devera sera reajustado a cada 12 (doze) meses, 

observado o IPCA ou por outro que possa substitui-lo em sua ausencia. (grifo nosso)

Desta forma, para efeito de verifica^ao da razoabilidade do valor da contrata^ao foi 

solicitado comprova^ao de que a proposta enviada se encontra em condi^oes e pre^os

CATAGUASES

Conforme exposto em Cataguases, uma das formas de implementapao deste servi^o 

se da por meio da Casa do Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher 

adolescentes em situa^ao de vulnerabilidade, assegurando-lhes protepao integral, com enfase 

na garantia da integridade fisica, psiquica e social.

O presente expediente consta com o valor estimado da contrata^ao em R$ 384.010,64 

(trezentos e oitenta e quatro mil e dez reais e sesenta e quatro centavos) ^com periodo 

previsto de 60 ( sessenta) meses, sendo subdivide tai valor para o aluguel em duas parcelas 

iniciais de R$ 4000,00 (quatro mil reais) e 58 parcelas (cinquenta e oito) de R$ 5500,00 

(cinco mil e quinhentos reais), conforme demonstrado no Estudo Tecnico-Preliminar.

Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG - 
Pabx: (32) 3422-1066 At fiL

Isto posto, foi identificado o imovel da Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro, 

Cataguases, MG„ Comodos: 07 (sete) QUARTOS, 02 (duas) SALAS, 03 (tres) 

BANHEIROS, 02 (dois) ESCRITORIOS, 02 (duas) VARANDAS, AREA DE 

VENTILAQAO, COPA, COZINHA, DISPENSA, LAVANDERIA, ROUPARIA, 

DEPOSITO E GARAGEM, de modo a atender plenamente as necessidades do setor 

requisitante.
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perfaz em R$50.000,00 (cinquenta mil reais).

E crucial que a necessidade de re forma, ao termino do contrato, seja devidamente 

justificada no processo de contrata^ao. Essa justificativa deve constar na analise de riscos, 

termo de referencia e outros documentos pertinentes. A previsao de recursos para o fundo de 

reserva deve ser compativel com o or^amento da administra^ao publica e demonstrar que nao 

compromete outras atividades essenciais. O que ficou bem exposto na Declaragao de 

Formaliza^ao de Demanda e Declara^ao do Setor Requisitante exaradas e assinadas pela 

Secretaria de Desenvolvimento Social.

vantajosos ao municipio, conforme demonstrado e justificado oficio CI/SEDESC n°260/2025 

e no TR acostados.

Outro ponto importante apresentado no Termo de Referencia foi a inclusao para taxa de

Reserva para Adequaqdes ao termino do contrato locaticio. Em tela (abaixo), o valor a ser 
reservado

E imprescindivel estabelecer todas as obriga^oes (do locador e locatario) relativas a 

manuten^ao e conserva^ao do imovel para que o mesmo se mantenha apto no atendimento dos 

requisites para o funcionamento da unidade em pauta. A Administra^ao Municipal realizara, 

no minimo uma vez por ano, vistoria tecnica no imovel, a fim de verificar seu estado de 

conserva^ao, uso adequado e cumprimento das obriga^oes contratuais.

Cumpre assevera que foi ja foi realizada a vistoria do imovel tendo sido anexada o LAUDO 

aos documentos do memorando enviado.

Ressalto que o PCA - Plano de Contrata^ao Anual nao foi acostado junto a 

solicita^ao, estando em fase de elabora^ao para posterior publica^ao. Em que pese nao se 

tratar de ato obrigatdrio para a realizagao do certame, uma vez que, o inciso VII, do artigo 12 

da NLLC, afere a facultatividade da elaborapao do piano anual de contrataQdes.

Importa frisar que o contrato de loca^ao devera explicitar a criaqao do fundo de 

reserva, sua finalidade (reformas no imovel), o valor destinado e as condiQdes para sua 

utilizacao. A cria^ao do fundo de reserva e sua utiliza^ao devem ser transparentes e seguir os 

principios da administra^ao publica, com registros claros sobre valores, movimenta^oes e 

destina^ao dos recursos.

. A- CATACUASES
* jLm

As despesas decorrentes da contratacao solicitada correrao por conta da dota^ao 
Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG - 3.



PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

orgamentaria do or^amento em vigor:

E a smtese do necessario. Passo a opinar.

2 - APRECIACAO JURIDICA

2.1 - Finalidade e abrangencia do parecer juridico

4

Aplicar-se-a ao presente procedimento os Princfpios legalidade, impessoalidade,

razoabilidade, proporcionalidade, moralidade, publicidade, eficiencia, oralidade,

7- Fundo do Desenvolvimento Social
Projeto atividade: 2.069
Dota^ao orgamentaria (Codigo reduzido): 318

simplicidade, informalidade, economia processual e celeridade, sempre objetivando o 

melhor resultado possivel para a Administra^ao Publica de Cataguases. (grifo nosso)

O controle previo de legalidade se da em fun^ao do exercicio da competencia da 

analise juridica na pretendida contrata^ao, nao abrangendo demais aspectos envolvidos, como 

os de natureza tecnica, mercadologica ou de conveniencia e oportunidade. Desse modo, o 

Fniinciado n° 07 do Manual de Roas Praticpis Consnltivas da Advocacia-Geral da Uniao* 
Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 - Cataguases/MG - 

Pabx: (32) 3422-1066 A

Art. 53. Ao final da fase preparatdria, o processo licitatdrio 
seguird para o orgdo de assessoramento juridico da 
Administraqdo, que realizard controle previo de legalidade 
mediante analise juridica da contrataqdo.

A presente manifesta^ao juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no 

controle previo de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, § 1 0 , I e II, da Lei n° 

14.133, de 2021.

I - apreciar o processo licitatdrio conforme criterios 
objetivos previos de atribuiqdo de prioridade;
ll- redigir sua manifestaqdo em linguagem simples e 
compreensivele de forma clara e objetiva, com apreciaqdo 
de todos os elementos indispensdveis a contrataqdo e com 
exposiqdo dos pressupostos de fato e de direito levados em 
consideraqdo na analise juridica.

§ 1° Na elaboraqdo do parecer juridico, o orgdo de 
assessoramento juridico da Administraqdo deverd:

CATAGUASES
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OUOU

2.2 - Da legisla^ao aplicavel

Ressalva-se, todavia, que o seguimento do processo sem a observancia dos 

apontamentos a serem realizados sera de responsabilidade exclusiva da Administra^ao Publica.

Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra^a Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG - 
Pabx: (32) 3422-1066

De outro lado, oabe esolarecer que nao e papel do orgao de assessoramento 

juridico exercer a auditoria quanto a competencia de cada agente publico para a 

pratica de atos administrativos, nem de atos ja praticados. Ineumbe, isto sim, a cada um 

destes observar se os seus atos estao dentro do seu espectro de competencias. (grifo nosso)

Acerca do tema, cumpre observar que a Constitui^ao Federal em seu art. 37, caput, e 

inciso XXI, estabelece que as obras, servi^os, compras e aliena^oes realizadas pela 

Administra^ao Publica com terceiros deverao ser contratadas mediante devido procedimento 

licitatorio.

De certo que, em rela^ao a atuacao desta Procuradoria Geral do Municipio, 

amparada pela Lei Municipal n° 4.424/17, e importante informar que, embora as 

observagoes e recomendagoes expostas nao possuam carater vinculativo, constituem 

instrumento em prol da seguranga juridica da decisao a ser tomada pelo administrador 

publico, isto e, a quern e responsavel pela avalia^ao e acatamento (ou nao) das pondera^oes a 

serem realizadas ao longo do presente parecer.

CATAGUASES

O Orgao Consultivo nao deve emitir manifestaqoes 

conclusivas sobre temas nao juridicos, tais como os 

tecnicos, administrativos ou de conveniencia 

oportunidade, sem prejuizo da possibilidade de emitir 

opinido ou fazer recomendaqoes sobre tais questoes, 

apontando tratar- se de juizo discriciondrio, se aplicavel. 

Ademais, caso adentre em questdo juridica que possa ter 

reflexo significative em aspecto tecnico deve apontar e 

esclarecer qual a situaqdo juridica existente que autoriza 

sua manifestaqdo naquele ponto.

5
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obedecerd aos

Verificam-se os autos e possivel vislumbrar que todo o procedimento ocorre sob a 

seara da Nova Lei de Licita^des e Contratos. O Municipio de Cataguases ja possui alguns 

regulamentos a Nova Lei de Licitagdes e Contratos, como o Decreto Municipal n° 5.805/23, 

que regulamenta no que couber as disposi^des da Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021 

que dispde sobre Licitagdes e Contratos Administrativos.

O objetivo da licitagao e garantir a selegao da proposta que se constitua mais 

vantajosa para a Administragao Publica em observancia ao principio da isonomia e em 

respeito aos preceitos constitucionais e infraconstitucionais. Assim, depreende-se que, no 

ordenamento juridico patrio, a licitagao e a regra.

E cedigo que a obrigagao das contratagdes publicas se subordina ao regime das 

licitagdes e possui raiz constitucional, como preconizado no inciso XXI do art. 37 da Carta 

Magna.

2.2.1 - Do preenchimento dos requisites para locagao de imovel por 
Inexigibilidade de Licitagao - art.74, V

No entanto, em determinados casos, a propria legislagao admite a contratagao direta e 

e exatamente este o comando da primeira parte do inciso XXI: “ressalvados os casos 

especificados na legislacdo _________________________________________________
Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 - Cataguases/MG - 6 <

Pabx: (32) 3422-1066 j iT | »

Art. 37. A administraqdo publica direta e indireta de qualquer 

dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos 

Municipios obedecerd aos princlpios de legalidade, 

impessoalidade, mor alidade, publicidade e eficiencia e, tambem, 

ao seguinte:

(...) XXI - ressalvados os casos especificados na legislaqdo, as 

obras, serviqos, compras e alienaqoes serdo contratados 

mediante processo de licitaqdo publica que assegure igualdade 

de condiqoes a todos os concorrentes, com cldusulas que 

estabeleqam obrigaqoes de pagamento, mantidas as condiqoes 

efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente 

permitird as exigencias de qualificaqdo tecnica e econdmica 

indispensdveis a garantia do cumprimento das obrigaqoes.

. A- CATAGUASES
*
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imdvds. (grifo nosso)

passou a prever

essa hipotese como de LICITA^AO INEXIGIVEL, passando a adotar o posicionamento de 

alguns doutrinadores que ja entendiam que, nesses casos, haveria a inviabilidade de se 

estabelecer criterios objetivos para uma compara^ao isondmica entre os potenciais

No regime juridico anterior, a compra ou locagao de imovel estava entre as hipoteses 

de licitasao dispensavel (art. 24, inciso X da Lei Federal n° 8.666/93). No entanto, a NLLC

Art. 74. E inexigivel a licitaqao quando invidvel a competiqdo, 
em especial nos casos de:

I - avaliaqdo previa do bem, do seu estado de conservaqdo, 
dos custos de adaptaqoes, quando imprescindiveis as 
necessidades de utilizaqdo, e do prazo de amortizaqdo dos 
investimentos;

V - aquisigao ou locaqdo de imovel cujas caracteristicas de 
instalagoes e de localizagdo tornem necessdria sua escolha.

§5° Nas contratagoes com fundamento no inciso V do 
caput" deste artigo, devem ser observados os seguintes

requisitos:

Logo, diante da realidade fatica, existem aquisi^oes, contrata^oes que possuem 

caracteristicas tao especificas o que acaba por tomar impossivel ou inviavel a competi^oes 

entre fomecedores, o que consequentemente admitiu que a propria lei federal defmisse os 

casos de contrata^ao direta, desde que devidamente motivada a decisao neste sentido e 

verificada alguma das hipoteses de afastamento do procedimento licitatorio.

II - certificaqdo da inexistencia de imoveis publicos vagos e 
disponiveis que atendam ao objeto;

A materia foi regulamentada pela Lei de Licita^oes e Contratos Administrativos (Lei 

n° 14.133 de 1° de abril de 2021), que excepcionou a regra da licitaqao em duas especies de 

procedimentos: a) dispensa de licitaqao (art. 75); e b) inexigibilidade de licitaqao (art. 74).

Portanto, e importante frisar que a aquisi^ao ou loca^ao de imoveis pela 

Administrasao Publica com fulcro no art. 74, da Lei Federal n° 14.133/21 somente e possivel 

desde que atendidos alguns requisitos:

Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra?a Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020-Cataguases/MG - 1 j ?

pabx:(3:!)3422-1065

- ' ' CATAGUASES
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Se^ao: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vila^a)

Por outro lado, ressalta-se que a flexibilizagao no dever de licitar nao implica ausencia 

de processo format ou seja, mesmo na contrataqao direta e necessario observar os 

procedimentos previstos na Lei Federal n° 14.133/21 no que tange a formalizacao do processo 

de inexigibilidade. (grifo nosso)

Quanto ao primeiro, a avaliagao previa do bem, do seu estado de conserva^ao e outros 

correlates, o Tribunal de Contas da Uniao vem se posicionando sobre a necessidade de 

avalia^oes previas que evidenciem que o pre^o do aluguel e compativel com os valores 

praticados no mercado, assim vejamos:

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

1.7.2. nos casos de locagao de imoveis com dispensa de 
licitagao, faga avaliagdes previas que evidenciem que o prego do 
aluguel e compativel com os valores praticados no mercado, 
conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X (TCU, AC- 
2243-24/08-1

Comento, do mesmo modo, o art. 7° da Instrugao Normativa n° 65/21 (o qual trata da 

pesquisa de preqo no dmbito federal) tambem estabelece que, nos casos em que nao seja 

possivel a pesquisa de mercado, o embasamento do pre^o contratado vai tomar por base as 

contrataQdes ant er lores do proprio fornecedor.

Mediante tais atribuigdes art.74, V, §5° da Lei 14.133/2021, aferiu-se a vantajosidade

Prefeitura Municipal de Cataguases - Fraga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG - ,8

'■bx:,3a342M066

Neste sentido, a Nova Lei de Licitagoes e Contratos estabelece em seu art. 23, §4° 

que, nas contratagoes diretas por Inexigibilidade ou por Dispensa, quando nao for possivel 

estimar o valor do objeto na forma estabelecida via de regra nas contratagoes pelo Poder 

Publico, devera o contratado comprovar que o prego praticado se encontra em conformidade 

com contratagoes semelhantes de objetos de mesma natureza. Prontamente justificado e 

demonstrado nos documentos trazidos a esta Procuradoria para analise e realizagao 

deste Parecer. (destaquei)

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

CATAGUASES
’it
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Importante observar que o excessive detalhamento das caractensticas do imovel que

Refor$ando a escolha pela Inexigibilidade de Licita^ao para a renovagao da loca^ao do 

imovel em questao, menciono fundamento plausivel ao disposto §5° e incisos do art.74, da 

NLLC.

Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG - x 9

por meio da loca^ao do imovel citado, mediante a loca^ao do referido imovel, ainda que 

represente um custo adieional em relagao a eventual utilizagao de imovel publico 

municipal, tendo em vista que atende integralmente aos requisites tecnicos e 

operacionais do servi^o, alem de apresentar caracteristicas unicas de localiza^ao e 

infraestrutura que inviabilizam a competi^ao e justificam a inexigibilidade de licita^ao, 

conforme preceitua o art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.. (grifo nosso)

Nesta analise, e importante ressaltar que a singularidade nao se confunde com a 

exclusividade: enquanto a exclusividade indica a existencia de apenas uma solu^ao apta a 

atender a necessidade da Administra^ao Publica, por outro lado a singularidade significa que, 

embora possa existir mais de uma solu^ao potencial, seria inviavel defmir criterios 

objetivos de compara^ao e

julgamento entre possiveis propostas. Logo, no estudo tecnico preliminar apresentado verificou- 

se que foram consideradas condiedes tecnicas do local, como estrutura e acessibilidade.

o que diz respeito a necessidade de 

singularidade do imovel a ter efetivada a 

as condiqdes tecnicas e os motivos que 

conduziram a sua escolha, ficando demonstrado nos documentos apresentados (Termo de 

Referenda e Estudo Tecnico Preliminar).

Nesta seara, quanto a certificagao da inexistencia de imoveis publicos vagos e 

disponiveis que atendam ao objeto e importante fazer duas distin^oes: nem todo imovel 

publico que esteja vago significa que esta disponivel para ser ocupado pela AdministraQao. 

Desse mode, foi constatado na fase de planejamento que nao ha outros imoveis publicos que 

atenda ao interesse da unidade solicitante. Importa anexar aos documentos, a Declaracao do 

Setor responsavel por esta certifica^ao, que no caso em tela, fica a cargo da Se^ao do 

Patrimonio da Prefeitura Municipal de Cataguases. (grifo nosso)

Por fim, outro requisito imprescindivel 

apresentagao de justificativa, demonstrando a 

locacao pela unidade solicitante, indicando

A
CATAGUASES

" ■ . ......................................
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2.3 - Da Instru^ao processual

recursos

VI - razao da escolha do contratado;

Vll - justificativa de preqo;

Vlll - autorizaqdo da autoridade competente.

Assim, o art. 72 da Lei n° 14.133/21, elenca os documentos que deverao constar no 

processo de contrata^ao direta:

se pretende adquirir ou alugar, sem a demonstra^ao da necessidade dessas particularidades, 

evidencia restri^ao indevida ao carater competitivo da licita^ao e direcionamento da 

contrata^ao.

Ill - parecer juridico e pareceres tecnicos, se for o caso, que 
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV- demonstraqdo da compatibilidade da previsdo de 
orqamentdrios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovaqdo de que o contratado preenche os requisitos de 
habilitaqdo e qualificaqdo minima necessdria;

Pardgrafo unico. O ato que autoriza a contrataqdo direta ou o 
extrato decorrente do contrato deverd ser divulgado e mantido 
a disposiqdo do publico em sitio eletrdnico oficial.

Art. 72. O processo de contrataqdo direta, que compreende os 
casos de inexigibilidade e de dispensa de licitaqdo, deverd ser 
instruido com os seguintes documentos:

Nao restam duvidas de que os casos de contrata^ao direta, via de regra, nao dispensam 

a observancia de um procedimento formal, consoante dispoe o art. 72 da Lei Federal n° 

14.133/21:

Cumpre ressaltar que no ETP ( Estudo Tecnico Preliminar) que o imovel e singular de
Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra^a Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 - Cataguases/MG - 10

Pabx: (32) 3422-1066

I - documento de formalizaqdo de demanda e, se for o caso, 
estudo tecnico preliminar, andlise de riscos, termo de 
referenda, projeto bdsico ou projeto executive;

II- estimativa de despesa, que deverd ser calculada na forma 
estabelecida no art. 23 desta Lei;

CATAGUASES
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3 -CONCLUSAO

Por fim, sublinhe-se que a presente aprecia^ao tomou por base os documentos

Diante do exposto, considerando a justificativa apresentada pela Secretaria de 

Desenvolvimento de Cataguases, bem como a natureza do objeto a ser contratado pela via 

direta, e o atendimento ao que dispoe a legisla9ao que rege a materia, esta Procuradoria Geral 

do Municipio opina-se pela viabilidade juridica da INEXIGIBILIDADE da licitagao 

pretendida, com fulcro no artigo 74, inciso V da Lei n° 14.133/2021, estando preenchidos 

os requisitos necessarios ao feito.

Refor^o, assim, como a concordancia com o valor estimado para a contratagao, 

apresentando documentos corretos, a tempo, viabilizando sem nenhum obice ao atendimento 

solicitado pelo setor competente.

Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra$a Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020-Cataguases/MG-
Pabx: (32) 3422-1066 (
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modo que nao foi possivel se fazer uma analise comparativa de prego, entretanto, o mesmo 

esta de acordo com o prego de mercado praticado em Cataguases.

O imovel supracitado esta registrado sob a Matricula n° 26.163 - Cartorio de Registro 

de Imoveis / Comarca de Cataguases-MG, tendo o PROPRIETARIO/LOCATARIO Sr. 

Angelo Rocha, CPF n°008.279.916-49.

Sobre o pagamento do aluguel assim e mencionado no memorando “mediante a 

locagao do referido imovel, ainda que represente um custo adicional em relagao a eventual 

utilizagao de imovel

publico municipal, tendo em vista que atende integralmente aos requisites tecnicos e 

operacionais do servigo, alem de apresentar caracteristicas unicas de localizagao e 

infraestrutura que inviabilizam a competigao e justificam a inexigibilidade de licitagao, 

conforme preceitua o art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.”

gA CATAGUASES

Ressalte-se que o presente parecer restringe-se aos aspectos legais do procedimento, 

ausente juizos de valor referentes aos aspectos econdmico e tecnico, nem da oportunidade e 

conveniencia da decisao adotada, sendo exarado sob o prisma estritamente juridico, de modo 

que nao compete a este orgao adentrar no merito das analises de conveniencia e oportunidade 

dos atos praticados pela Administragao Publica, mas, tao somente, sua legalidade, conforme 

amparo nos termos do art. 53, caput e § 4°, da Lei n° 14.133/2021.
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constantes no Memorando n° 923/2025, sendo objeto de aprecia^ao pelo setor competente.

A considerate superior.

Salvo melhor juizo. E o Parecer.

Cataguases, 10 de novembro de 2025.

Estevao Rocha Malta

12

Procurador do Municipio

OAB/MG 177.178

Prefeitura Municipal de Cataguases - Pra?a Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020- Cataguases/MG 
Pabx: (32)3422-1066
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MEMORANDO 923/2025 - SOLICITAQAO DE PARECER PARA LOCAQAO DE
' 3VEL PARA A CASA DO ADOLESCENTE

1 mensagem

MEMORANDO 923/2025
Cataguases, 27 de Outubro de 2025
A
Procuradorh do Munidplo
A/C: Sr, Estevao Rocha Maha

Prezado,
Venho, atraves deste, solicitar parecer juridico acerca da realizagao do Processo Ucitatdrio 189/2025, Inexigibilidade 
de Ucitagao 053/2025
Segue, em anexo, processo digitalizado.
Atte,
MurOo Abrita

Prefeitura de Cataguases
Secretaria Municipal de Fazenda - Licitagoes e Contratos
(32) 3422-1066 Ramal 214, 219, 223 e 247
A informagao transmitida por esta mens^gem d exc/i/s/Vamenfe destin^da ao seu destinatdrio, pois pode confer dados 

confidenciais protegidos por lei, conforms estabelec/do na Lei Gerai de Protegao de Dados Pessoais (LGPD) ~ Lei nc 
13.709/2018. Qualquerpessoa que nao seja e destinat&rio desta mensagetn estd ciente de quo a leitura, divuigagao, 
distribuigao ou copia da mesma e estritamente proibida. Casa voce tenha recebido esta mensagem por engano, 
soiicitamos que entre em contato com o remetente e a apague imediatamente.n

mailto:licitacaopmcataguases@gmail.com
https://rnaiLgoo%255ee,com/mail/u/1/?ik%7E98d21be1803tview=pt&search=all&permth!d:=thread-a:r%7E54/5646438279479408&simpl=msg-a:r-5011298456l
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1. DESCRIQAO DA NECESSIDADE
1.1. O Acolhimento Institucional e uma das medidas de protepao previstas no Estatuto da 

Crianpa e do Adolescente (EGA), sendo aplicado a crianpas e adolescentes que foram 

afastados do convivio familiar em virtude de ameapa ou violapao de seus direitos 

fundamentais. Essas violapdes podem ocorrer por apao ou omissao da sociedade ou do 

Estado, bem como por negligencia, omissao ou abuso por parte dos pais ou responsaveis, ou 

ainda em razao de condutas proprias dos adolescentes.
1.2. Em Cataguases, uma das formas de implementapao deste servipo se da por meio da 

Casa do Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher adolescentes em situapao 

de vulnerabilidade, assegurando-lhes protepao integral, com enfase na garantia da integridade 

fisica, psiquica e social.
1.3. Considerando a proximidade do termino da vigencia contratual referente a locapao do 

imdvel que atualmente abriga o referido servipo, bem como a manifestapao do proprietario em 

nao prorrogar o contrato de locapao, torna-se imprescindivel a adopao de medidas que visem 

garantir a continuidade do servipo de acolhimento.
1.4. Dessa forma, o presente estudo tern por objetivo analisar e proper a alternativa mais 

viavel, tanto do ponto de vista tecnico quanto econbmico, para viabilizar a obtenpao de urn 

novo espapo fisico adequado a manutenpao das atividades da Casa do Adolescente, em 

conformidade com os parametros legais, estruturais e de atendimento exigidos para esse tipo 

de servipo socioassistencial.
2. PREVISAO NO PLANO ANUAL DE CONTRAQOES
2.1. A Administrapao Publica esta em processo de adequapao a nova Lei de Licitapdes e 

Contratos Administrativos (Lei n° 14.133/2021), que alterou significativamente o regime juridico 

das contratapbes publicas, portanto o PCA ainda esta em fase de elaborapao para posterior 

publicapao.
3. LEVANTAMENTO DE MERCADO
3.1. Foram vislumbradas as seguintes solupdes visando a manutenpao do espapo fisico 

especifico e apropriado para o funcionamento do Abrigo Institucional Casa do Adolescente. 

SOLUQAO I: Utilizapao de imdvel publico municipal para o funcionamento do setor.

SOLUQAO II: Locapao de imdvel de terceiros.
3.1.1. Sobre a solupao I, medida que, em principio, representaria alternativa mais vantajosa 

sob o ponto de vista econdmico e administrativo, por dispensar despesas com locapao e 

possibilitar o aproveitamento de patrimbnio ja pertencente ao Municipio. 

Contudo, apds levantamento junto ao drgao competente, verificou-se que nao ha, no momento, 

imdveis publicos vagos ou com disponibilidade de compartilhamento que atendam aos 

requisitos tecnicos, estruturais e locacionais necessarios ao adequado funcionamento da 

unidade, conforme as diretrizes do CONANDA/CNAS. Assim, embora tai solupao fosse 

preferencial e vantajosa em tese, mostrou-se inviavel na pratica.
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3.1.2. Ciente das questdes pontuadas acima, a Diretoria da Proteqao Social Especial buscou, 

no mercado imobiliario local, por imoveis que atendessem as exigencias estruturais, funcionais 

e normativas necessarias ao pleno funcionamento da nova sede do Abrigo Institucional. 

Identificou que somente a residencia situada na Avenida Astolfo Dutra, 501, Centro, das 

disponiveis para locagao, reune as condipdes indispensaveis para o desenvolvimento das 

atividades, configurando-se como a unica alternativa viavel para a implantagao do servigo.

3.1.3. O imdvel em questao apresenta estrutura fisica compativel com as exigencias legais e 

tecnicas previstas nas Orientagdes Tecnicas para o Servigo de Acolhimento para Criangas e 

Adolescentes- CONANDA/CNAS, destacando-se pelos seguintes aspectos:

a) Ambientes intennos amplos e bem distribuidos, com numero e disposigao de cdmodos 

adequados para abrigar dormitdrios, salas (estar, convivencia, reuniao, coordenagao e 

administrativas), refeitorio, cozinha, lavanderia, area administrative e espagos de atendimento 

individualizado;
Instalagdes eletricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando reformas 

estruturais e garantindo imediata operacionalizagao do servigo;
c) Localizagao estrategica, situada em area de facil acesso por transporte publico, 

proxima a equipamentos urbanos essenciais ao publico atendido, como escolas, unidades de 

saude, areas de lazer e demais servigos da rede de protegao social;
d) Disponibilidade imediata para ocupagao, sem necessidade de adequagoes 

significativas, o que representa economicidade e celeridade na implantagao da unidade;

e) Valor de locagao compativel com o mercado local.
3.1.4. Dessa forma, aferiu-se a vantajosidade da solugao II mediante a locagao do referido 

imovel, ainda que represente um custo adicional em relagao a eventual utilizagao de imovel 

publico municipal, tendo em vista que atende integralmente aos requisites tecnicos e 

operacionais do servigo, alem de apresentar caracteristicas unicas de localizagao e 

infraestrutura que inviabilizam a competigao e justificam a inexigibilidade de licitagao, conforme 

preceitua o art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.

3.1.5. Adicionalmente, verificou-se que o valor locaticio proposto e compativel com o praticado 

no mercado imobiliario local, considerando o prego do aluguel de imoveis com caracteristicas 

semelhantes e localizados na mesma regiao, o que reforga a vantajosidade e razoabilidade da 

escoiha sob os aspectos tecnico e economico.

4. REQUISITOS DA CONTRATAQAO
4.1. Requisites Gerais
4.1.1. O imovel deve estar regular com comprovagao de propriedade do locador.

4.1.2. A pessoa fisica ou juridica responsavel pelo imovel, com a qual sera celebrado o 

contrato de locagao, devera comprovar habilitagao juridica, regularidade fiscal, trabalhista, 

previdenciaria e qualificagao econbmico-financeira, nos termos da Lei n° 14.133/2021.

4.1.3. O tipo da locagao em estudo e o modelo tradicional, ou seja, o espago fisico e locado 

sem contemplar os servigos acessorios, como limpeza, recepgao, vigilancia, controle de
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acesso, entre outros, visto que o municipio dispoe de servidores efetivos para desempenho 

dessas atividades.
4.1.4. O imovel deve estar em boas condipbes de uso, com instalapbes eletricas, hidraulicas e 

sanitarias em funcionamento e em conformidade com as normas tecnicas.
4.2. Requisites tecnicos (Baseado nas Orientagdes Tecnicas para o Servipo de Acolhimento 

para crianpas e Adolescentes- CONANDA/CNAS)
4.2.1. Imovel deve possuir localizapao de facil acesso, preferencialmente em area central e 

disponibilidade de transporte publico.
4.2.2. Ter espapo amplo e adequado, que proporcione conforto, seguranpa e comodidade aos 

funcionarios e usuarios da unidade, considerando sua capacidade maxima de atendimento.

4.2.3. O imovel devera dispor, ou permitir a adequada adaptapao, dos seguintes ambientes:

a) Quartos : No rninimo 07 (sete), configurapao ideal, considerando a capacidade maxima de 

acolhimento sendo de 20 (vinte) adolescentes, a distribuipao por sexo, o calculo de ate 04 

(quatro) acolhidos por quarto e a adipao de urn dormitorio para uso emergencial. Ademais, 

cada quarto devera ter dimensao suficiente para acomodar as camas / beliches e para a 

guarda dos pertences pessoais de cada adolescente (armarios, guarda-roupa, etc).

b) Sala de estar.

c) Sala de jantar/ Copa.
d) Ambiente para estudo: Podera haver espapo especifico para esta finalidade ou, ainda, ser 

organizado em outros ambientes (quarto, copa).

e) Banheiros: No rninimo 02 (dois).

f) Cozinha.
g) Area de servipo: Com espapo suficiente para acomodar utensilios e mobiliario para guardar 

equipamentos, objetos e produtos de hmpeza e propiciar o cuidado com a higiene do abrigo, 

com a roupa de cama, mesa, banho e pessoal.
h) Area externa: Espapos que possibilitem o convivio e brincadeiras.
i) Sala para a equipe tecnica: Com espapo suficiente para desenvolvimento de atividades de 

natureza tecnica (elaborapao de relatbrios, atendimento, reunibes, etc).
j) Sala de coordenapao e atividades administrativas: Com espapo suficiente para 

desenvolvimento de atividades administrativas (area contabil / financeira, documental, logistica, 

etc.). Deve ter area reservada para guarda de prontuarios dos adolescentes, em condipbes de 

seguranpa e sigilo.
k) Sala para reunibes: Com espapo suficiente para a realizapao de reunibes de equipe e de 

atividades grupais com as fam Bias de origem.

4.3. Outros requisitos
4.3.1. Nao sera admitida a subcontratapao do objeto contratual.

4.3.2. Nao sera exigida garantia de execupao da contratapao para esse objeto.

4.3.3. Nao ha criterios de sustentabilidade para esta contratapao.
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Dois 
primeiros 

meses

Meses 
restantes

VALOR 
UNITARIO

R$
327.000,00

VALOR
TOTAL
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Ano 2026
Ano 2027
Ano 2028

UN
UN
UN

16195
16195
16195

01
01
01

R$ 1256,13
R$ 1325,21
R$ 1398,10

DESCRIQAO

Loca^ao de imovel para 
funcionamento do Abrigo 

Institucional Casa do 
Adolescente

Enderego: Avenida 
Astolfo Dutra, n° 501,

Centro, Cataguases, MG.

Pagamento de IPTU do 
imovel referido no item 1
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5. DESCRIQAO DA SOLUQAO COMO UM TODO
5.1. A solugao para que sejam atendidas as necessidades do Servigo de Acolhimento 

Institucional da SEDESC, sendo a mais vantajosa e viavel, e a locagao do imovel, situado no 

enderego Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro, Cataguases, MG.
5.2. Considerando a necessidade para atendimento do interesse publico, a contratagao sera 

direta, do tipo Inexigibilidade de licitagao, prevista no art. 74, inciso V da Lei 14.133/2021, 

tendo em vista a singularidade do imovel, especialmente no que tange estrutura e localizagao.

5.2.1. O imovel em questao possui particularidades de instalagoes e localizagao extremamente 

favoraveis, culminando na adequada oferta dos servigos socioassistenciais de protegao 

especial, pert nentes ao Acolhimento Institucional.
5.3. Tambem se encontram atendidos os requisites previstos no §5° do artigo supracitado, 

considerando que:
a) Foi realizada, poir tecnico da Defesa Civil Municipal, a vistoria tecnica do imovel, a qual 

constatou bom estado de conservagao e pleno funcionamento das instalagoes, atendendo aos 

requisitos mlnimos de seguranga, habitabilidade e adequagao ao objeto da contratagao;

b) Segue, em anexo, declaragao formal/certificagao quanto a inexistencia de imoveis 

publicos vagos e disponiveis que atendam as caracteristicas exigidas para o servigo, 

comprovando que nao existem alternativas publicas adequadas;
c) Este documento contem as devidas justificativas tecnicas que evidenciam a 

singularidade do imovel, reforgando a exclusividade da contratagao e o atendimento ao 

interesse publico, em conformidade com os principios da eficiencia, economicidade e 

razoabilidade previstos na legislagao vigente.
5.4., Todos os elementos elencados possibilitam que a contratagao produza os efeitos 

pretendidos, de forma satisfatoria para a Secretaria de Desenvolvimento Social.

6. ESTIMATIVA DAS QU ANTIDADES E VALOR DA CONTRATAQAO
6.1. Locagao de 01 (urn) imovel, para o funcionamento do Abrigo Institucional Casa do 

Adolescente, por 60 (sessenta) meses, conforme esquematizado abaixo.
6.2. A contratagao plurianual mostra-se mais vantajosa, visto se tratar de uma necessidade 

contlnua do municipio. Uma vez realizado o devido processo de contratagao, demonstrado sua 

vantajosidade esta sera mantida durante toda vigencia do contrato. Ressalvadas as 

possibilidades de extingao previstas na Lei 14.133/2021.

6.3. Tabela: VALOR DA CONTRATAQAO

UNID. DE
MEDIDA
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UN
____ UN

UN

TOTAL - R$ 384.010,54

16195
16195
4316

01
01
01

R$ 1474,99
R$ 1556,11

R$ 50.000,00
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6.4. Estima-se para a contratapao almejada o valor global de R$ 384.010,54 (Trezentos e 

oitenta e quatro mil e dez reais e cinqiienta e quatro centavos).
6.5. Tendo em vista a singularidade do imdvel situado no enderego Avenida Astolfo Dutra, n° 

501, Centro, Cataguases, MG, o valor da contratagao foi definido com base na proposta de 

locagao do imdvel, apresentada mediante solicitagao formal, considerando ainda a estimativa 

dos valores de IPTU durante a vigencia do contrato e a reserva financeira destinada a 

adequagao do imdvel ao final da locagao.
6.6. Os valores do IPTU poderao variar conforme atualizagao da legislagao e da base de 

calculo municipal, devendo ser ajustados de acordo com o valor efetivamente cobrado.

6.7. Considerando que sera a primeira locagao do imdvel, nao foi possivel a comparagao do 

valor proposto com aqueles praticados pelo contratado junto a outros entes publicos ou 

privados, em acordos envolvendo o mesmo objeto, ou seja, ficou inviavel a utilizagao de 

valores histdricos de locagdes anteriores como parametro comparative. Por esse motivo, 

embora apenas a referida propriedade atenda plenamente aos anseios do Servigo de 

Acolhimento Institucional, o estudo de prego foi realizado por meio do cotejo da proposta com o 

valor de aluguel de dois imdveis na mesma regiao: um deles localizado ao lado, que apresenta 

maior similaridade em razao de suas caracteristicas construtivas (mesmo padrao e epoca de 

construgao), e outro tambem considerado semelhante, ainda que com pequenas diferengas em 

relagao ao primeiro.
6.8. O valor proposto para a locagao mostrou-se compativel com o prego de mercado obtido 

nessa comparagao, demonstrando a adequagao e vantajosidade da contratagao pretendida.

6.9. Segue em anexo os documentos suporte da pesquisa de pregos.

6.10. A servidora Carla da Rocha Patricio foi a responsavel pela pesquisa de pregos.

7. RESERVA FINANCEIRA PARA ADEQUAQAO DO IMOVEL AO FINAL DA LOCAQAO
7.1. Considerando a necessidade de garantir a adequada restituigao do imdvel ao LOCADOR, 

nos termos da legislagao vigente, e observando o dever da Administragao de zelar pela 

conservagao do bem durante o periodo de uso, estima-se a necessidade de uma reserva 

tecnica no valor de ate R$ 50.000,00 (Cinquenta mil reais), destinada exclusivamente a 

cobertura das despesas com reparos, limpeza, pintura, substituigao de itens danificados e 

demais adequagdes que se fizerem necessarias por ocasiao da devolugao do imbvel ao final 

do contrato.
7.2. Referida reserva sera utilizada apenas mediante comprovagao da necessidade dos 

servigos, a partir de vistoria tecnica final, devendo a execugao dos servigos de reparo, limpeza 

e pintura necessaries a adequada restituigao do imbvel ao estado original ficara sob 

responsabilidade do locador, como condigao para reassungao plena do bem.

S IE O E S C

Ano 2029
______________________  Ano 2030~ 

i Reserva financeira para adequagdes ao 
final da locagao__________

---- f
03 |
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Carla da Rocha Patricio - Matricula: 315281 

Responsavel pela elaboracpao do ETP e anexos
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7.3. O custeio das despesas correspondentes a referida adequapao sera de responsabilidade 

do locatario, desde que devidamente comprovadas mediante a apresentaqao de orpamentos 

ou notas fiscaiis compativeis com os preqos de mercado, observando-se o principio da 

razoabilidade.
7.4. A execuqao dos reparos devera respeitar criterios tecnicos, utilizando materials 

compaUveis com os originalmente empregados, e somente sera considerada valida apos 

aprovagao expressa do setor responsavel da Administragao Publica, que podera exigir 

comprovagao da regularidade da empresa executora, caso os servigos sejam terceirizados.

7.5. O locador compromete-se a apresentar a Administragao, antes da execugao dos servigos, 

ao menos tres orgamentos distintos, ou justificativa fundamentada quando nao for possivel a 

apresentagao de cotagoes multiplas, sendo assegurada a Administragao a prerrogativa de 

recusar valores considerados excessivos ou incompativeis com os pregos praticados no 

mercado.
7.6. A cotagao de pregos devera ser analisada pela Secretaria de Obras, a qual ficara 

responsavel por atestar que os valores apresentados estao compativeis com os praticados no 

mercado, conforme determinagdes legais e criterios tecnicos pertinentes.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO
8.1. Trata-se da locagao de um unico imovel, portanto nao ha que se falar em parcelamento da 

contratagao.
9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
9.1. O resultado almejado e garantir o funcionamento adequado do Abrigo Casa do 

Adolescente, assegurando a organizagao da unidade, de modo a garantir uma prestagao 

satisfatoria do Acolhimento Institucional no municipio de Cataguases.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
10.1. Nao ha providencias previas ao contrato.
11. CONTRATAQOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
11.1. Nao sera necessario contratagoes correlatas ou interdependentes.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS
12.1. Nao ha impactos ambientais consideraveis para esta contratagao.

13. VIABILIDADE DA CONTRATAQAO
13.1. A locagao de imovel para funcionamento do Abrigo Casa do Adolescente e uma medida 

necessaria para garantir a oferta do Servigo de Acolhimento Institucional deste municipio.

13.2. Diante de todo o conteudo analisado e exposto neste, e tendo em vista que a Secretaria 

de Desenvolvimento Social necessita realizar a presente contratagao, entende-se que a 

mesma e viavel nos moldes apresentados. Destaca-se tambem a existencia de viabilidade 

orgamentaria que sera especificada no Termo de Referencia.
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ANEXO I - ANALISE DE RISCOS

EASE (S) ANALISE: Sele^ao do fornecedor e Execu^ao do objeto

RESPONSAVEL: Comissao de licitaQao e fiscal do contrato.

RISCO 01: IRREGULARIDADE FISCAL DO LOCADOR

Probabilidade: () Baixa ( X ) Media () Alta

Impacto: () Baixa () Medio ( X ) Alto

Dano: Impossibilidade de contratapao/manutenpao da locapao por irregularidade fiscal.

Apao preventiva: Verificagao (periodica) da regularidade fiscal do locador.

Agao de contingencia: Entrar em contato com locador para reguiarizagao fiscal em tempo habil.

EASE ANALISE: Planejamento da contratagao

Probabilidade: () Baixa ( X ) Media () Alta

Impacto: () Baixo () Media ( X ) Alta

Dano: Prejuizo na locagao dos imoveis.

Agao de contingencia: Reprogramagao do planejamento financeiro.
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RISCO 02: INDISPONIBILIDADE FINANCEIRA

RESPONSAVEL: Setor responsavel pela formalizagao da demanda e setor de Planejamento e 

Orgamento da Secretaria de Desenvolvimento Social

Agao preventiva: Planejamento financeiro - Incluir a estimativa das despesas para a contratagao no 

Plano Anual de Contratagbes.
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EASE ANALISE: Gestao/ Execugao do objeto

RESPONSAVEL: Responsavel pela eiaborapao do termo de referencia e fiscal do contrato

RISCO 03: RESCISAO CONTRATUAL IMPREVISTA PELO LOCADOR

Probabilidade: () Baixa ( X ) Media () Alta

Impacto: () Baixo () Medio ( X ) Alto

Dano: Nao permanencia no imbvel selecionado.

AQao de contingencia: Locapao de outro imbvel.
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Agao preventiva: Estabelecer clausulas contratuais que prevejam aviso previo minimo e 

penalidades em caso de rescisao imotivada.


