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PARECER JURIDICO

Solicitante: Prefeito do Municipio de Sdo Tiago-MG.

Assunto: Parecer sobre Processo de Inexigibilidade de Licitacao.
Processo Administrative: 149/2025

Inexigibilidade de Licita¢ao: 059/2025

Data: 27/08/2025

EMENTA: PROCESSO DE  INEXIGIBILIDADE
059/2025. OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL,
LOCALIZADO NA RUA JOAQUIN VIVAS DA MATA, N°
174, DISTRITO DE MERCES DE AGUA LIMPA, PARA
INSTALACAO E FUNCIONAMENTO DA
“SUBSECRETARIA DE SAUDE”.

RELATORIO

A presente manifestagdo tem por objetivo esmiucar requisitos e ponderacdes a respeito da celebragao
de contrato de locagdo pela administracdo publica municipal, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, que versa sobre a contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imoveis

cujas caracteristicas de instalagdes e localizagdo tornem necessaria sua escolha.

PARECER

As aquisicdes e contratagoes das entidades publicas devem seguir, obrigatoriamente, um 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 na legislagdo, as obras, servigos, compras ¢
alienagodes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condigdes a
todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condigdes

efetivas da proposta, nos termos da lei.

Entende-se que a licitag@o deve ser a regra em todas as contratagdes efetivadas pelo Poder Publico,
haja vista que se trata de um procedimento que se pauta pelo principio da isonomia e que exige o envolvimento
do maior niimero possivel de interessados, visando propiciar a Administragdo Publica o melhor negodcio
quando tendente a contratagdo de obras, servigos, compras, alienacdes, permissdes e locagdes. No
entanto, existem aquisi¢des e contratagdes que possuem caracteristicas especificas, tornando impossiveis

e/ou inviaveis a utiliza¢do dos tramites usuais.
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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 legislagc@o definisse casos de contratacdo direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e

verificada alguma das hipdteses legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contrata¢des diretas sem a necessidade
do processo de licitagdo, isso nao significa que a Administracdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo
contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizacdo da melhor
contratagao possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfacdo do interesse

publico.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicao ou locacdo de imoveis pela Administragdo Publica,
desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei 14.133/2021 como caso de licitacdo inexigivel. Na
linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratacdo direta, seria

invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imovel, que nao aquele selecionado.

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

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

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de
instalagées e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

()

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacao entre a necessidade da Administracao e
as caracteristicas do imdvel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do
bem designado, sua localizacao e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando

tal apontamento, segue o magistério do professor Marcal Justen Filho, veja-se:

As caracteristicas do imovel (tais como localizagdo, dimensao,
edifica¢do, destinagdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administra¢do ndo tem outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imovel para destinagdo
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna
possivel a competi¢do entre particulares. Ou a Administragdo
encontra o imovel que se presta a atender seus interesses ou
ndo o encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir (ou
locar) o imovel disponivel; na segunda, é impossivel a loca¢do
ou aquisi¢cao. JUSTEN FILHO, Marc¢al. Comentdrios a Lei de
Licita¢des e Contratagoes Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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Nesse entendimento, ¢ importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) imoveis com
caracteristicas que atendem aos anseios da Administracdo, a realizagdo de procedimento licitatorio se torna
imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os imodveis entre si, integrardo um leque de opgdes para atender
ao interesse da Administragdo Publica. Ou seja, qualquer dos imoéveis satisfara a exigéncia que justifica a
aquisicdo pela Administra¢ao. Nessas situacdes, a possibilidade de celebragdo de contrato de locagdo de imovel
com fundamento na inexigibilidade de licitacdo se mostra ofuscada, abrindo passagem para a realizacdo de

licitagdo, vez que estara presente o elemento fundamental da competigao.

Inclusive, caso seja viavel a competi¢ao, ou seja, no caso de dois ou mais imdveis poderem atender as
necessidades da Administragdo, a regra geral trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes ¢ Contratos
Administrativos € o dever de licitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta
Lei, a locag¢do de imoveis deverd ser precedida de licitagdo e
avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos

de adaptacées e do prazo de amortiza¢do dos investimentos
necessarios.

Desta feita, para a contratacao direta sem licitacdo para locagdo de imoveis, € imperiosa a observancia dos
requisitos legais sob pena de poder configurar hipotese de crime previsto no art. 337-E do Codigo Penal

Brasileiro.

Nesse sentido, a auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse sob tutela estatal ser
satisfeito através de outro imével, que nao aquele selecionado. Devido as condigdes atinentes ao caso especifico e
diante da situacdo por ser um municipio pequeno com pouca disponibilidade de iméveis para locacdo, sendo as
caracteristicas de localizacdo, dimensdo, edificagdo, destinacdo, dentre outras, sdo relevantes, de modo que a
Administracao ndo tem outra escolha. Nao ha outros imdveis com caracteristicas idénticas em disponibilidade, ou a
Administracao loca o imo6vel que se presta a atender seus interesses ou ndo ha a possibilidade de atender os
interesses administrativos de forma satisfatoria. Assim, cabe locar o imoével que atenda as necessidades
da Secretaria Municipal de Saude, de tal forma que a utilizagdo especifica deste acarreta inviabilidade de

competicao.

De acordo com as justificativas da Secretaria Municipal de Satde e as necessidades que se impde, o
imoével localizado Rua Joaquin Vivas da Mata, 174, Distrito de Mercés de Agua Limpa em S&o Tiago é o tnico

capaz de satisfazer os interesses da Secretaria Municipal de Saude.

r

Foi verificado que o preco exigido é compativel com o praticado no mercado. Nao podera a

Administracdo pagar prego superior para imoveis similares.

Devido a pouca oferta de imoveis e em caracteristicas semelhantes ha de ser observada que a contratacio

depende, portanto, de trés requisitos, a saber: a) necessidade de imdvel para desempenho das atividades
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administrativas; b) adequacdo de um determinado imoével para satisfagdo das necessidades estatais; c)

compatibilidade do prego com os parametros de mercado.

A inexigibilidade da licitacdo e, neste caso em particular na contratagdo, resguardada no inciso V do art. 74,
da Lei 14133/21 —a locagdo de imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administragdo, cujas
necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de
mercado, ¢ uma faculdade que pode ser exercida pelo Administrador com vistas a dindmica da prestagio de

servigos ao publico alvo, tendo sempre em vista a preponderancia do interesse publico.

No presente caso a Lei Federal n° 14.133/2021, trouxe alguns requisitos para que se possa contratar locagao

de imo6vel de forma direta, por meio de inexigibilidade, vejamos:

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

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagées e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.

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

1 - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptag¢oes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos,

1. - certifica¢do da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

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

A sequéncia da andlise, o § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua requisitos a serem obedecidos

visando a locag@o de imovel por inexigibilidade de licitacdo, veja-se:

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortiza¢do dos investimentos;

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

Wl - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela
Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.
Importante mencionar que os casos de contratagdo direta ndo dispensam, em regra, a observancia de um
procedimento formal prévio, como a apuragdo e comprovacdo das hipoteses de dispensa ou inexigibilidade de

licitacdo, por meio de decis@o administrativa que atenda o art. 72 da Lei n. 14.133/2021:
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Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos
de inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com
os seguintes documentos:

I - documento de formaliza¢do de demanda e, se for o caso,
estudo técnico preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia,
projeto bdsico ou projeto executivo;

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

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

IV - demonstra¢do da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢amentdrios com o compromisso a ser assumido;

14 - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificagdo minima necessaria,

VI -razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢do
do publico em sitio eletrénico oficial.

Pelo exposto, dentro de prescrito pela norma insita ao art. 74 inciso V da Lei 14.133/21, encontram

presentes os requisitos legais exigidos que fundamentam a referida contratagdo.

Em relacdo a minuta contratual, entende-se que a minuta do contrato atende a determinacao da Lei

14.133/21, constando, no instrumento, as clausulas obrigatorias previstas na referida norma.

Este é o meu parecer, sendo de acordo com a situagdo presente.

Sao Tiago/MG, 27 de agosto de 2025.

Laura Viana Vivas
Assessora Juridica
OAB/MG 180.365
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