TOLEDO

ADVOCACIA

Municipio: Palmeiras de Goiés- Go

Processo: 2207/2025

Modalidade: Inexigibilidade de Licitagdo

Obijeto: Locacdo de um imdvel, localizada no Setor Bela Vista, atualmente lote 06 da quadra
02, de frente pra a Rua 10, confrontando com a Rua Santa Barbara com o lote 05, no
Municipio de Palmeiras de Goias, Estado de Goids, destinado exclusivamente para o
funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social-CREAS.

PARECER JURIDICO
DIREITO  ADMINISTRATIVO. LICITACOES E  CONTRATOS.
INEXIGIBILIDADE. LOCACAO DE IMOVEL. OBRIGATORIEDADE DE
LICITAR. EXCECAO: INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO COM FULCRO
NO ART. 74, V, DA LEI N. 14.133/2021. NECESSIDADE DE
CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS.

RELATORIO

Trata-se de processo administrativo encaminhado a esta consultoria, para andlise da
regularidade juridica da contratacdo direta, mediante inexigibilidade de licitacdo, com base
no art. 74, inc. V da Lei n® 14.133, de 2021, que versa sobre a contratacdo direta por
inexigibilidade de licitacdo para locacdo de um imovel, localizada no Setor Bela Vista,
atualmente lote 06 da quadra 02, de frente pra a Rua 10, confrontando com a Rua Santa
Barbara com o lote 05, no Municipio de Palmeiras de Goias, Estado de Goiés, destinado
exclusivamente para o funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia
Social-CREAS.

E o relatdrio.
DA FUNDAMENTACAO

DOS LIMITES DA ANALISE JURIDICA

A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade
assessorada no controle prévio de legalidade, conforme art. 53, § 4°, da Lei N° 14.133, de 1°
de abril de 2021.

Ressalte-se que o exame aqui empreendido se restringe aos aspectos juridicos do
procedimento, excluidos, portanto, aqueles de natureza eminentemente técnica, o que inclui
o detalhamento do objeto da contratacdo, suas caracteristicas, requisitos e especificacdes,
uma vez que as questdes técnicas fogem das atribuices deste 6rgao de consultoria, sendo
afetos aos setores competentes da Administracdo. Com relacdo a esses dados, parte-se da
premissa de que a autoridade competente se municiard dos conhecimentos técnicos
imprescindiveis para a sua adequacdo as necessidades da Administracdo, conforme
Enunciado n° 7 do Manual de Boas Préaticas Consultivas da AGU (42 edicao, 2016), cujos
fundamentos se revelam compativeis com a Lei n® 14.133, de 2021:

A manifestacdo consultiva que adentrar questdo juridica com potencial de
significativo reflexo em aspecto técnico deve conter justificativa da necessidade
de fazé-lo, evitando-se posicionamentos conclusivos sobre temas néo
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juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de conveniéncia ou
oportunidade, podendo-se, porém, sobre estes emitir opinido ou formular
recomendacdes, desde que enfatizando o carater discricionario de seu acatamento.
(Manual de Boas Préticas Consultivas aprovado pela Portaria Conjunta n° 01, de
2 de dezembro de 2016)

Por se tratar de inexigibilidade de licitacdo, ocorre divergéncias de
posicionamentos interpretativos, razdo pela qual ndo pode ser deixado de lado chamar
atencéo ao que dispde a Sumula n° 05/2012, editada pelo Conselho Pleno do Conselho
Federal da Ordem dos Advogados do Brasil, que vem tratar da responsabilidade do advogado
parecerista, justamente para se coibir o “apagdo das canetas”, onde se compromete a
liberdade do desenvolvimento de anélise a exegese da legislacdo, especialmente, quando se
opina pela dispensa ou inexigibilidade de licitacdo, in verbis:

SUMULA N. 05/2012/COP: “ADVOGADO. DISPENSA OU
INEXIGIBILIDADE DE LICITA(}AO. CONTRATA(}AO. PODER
PUBLICO. Nao podera ser responsabilizado, civil ou criminalmente, o advogado
que, no regular exercicio do seu mister, emite parecer técnico opinando sobre
dispensa ou inexigibilidade de licitagdo para contratacdo pelo Poder Publico,
porquanto inviolavel nos seus atos e manifestacdes no exercicio profissional,
nos termos do art. 2°, § 3° da Lei n. 8.906/94 (Estatuto da Advocacia e da
OAB).” Brasilia, 17 de setembro de 2012. OPHIR CAVALCANTE JUNIOR
Presidente. JARDSON SARAIVA CRUZ Relator.

Todavia, a analise da oportunidade e conveniéncia, € adstrita ao gestor, que
tomado conhecimento da matéria, decide pela melhor adocéo administrativa.

Feitas tais ressalvas, passamosa andlise estritamente juridica do presente
processo.

DA VEDACAO DA APLICACAO COMBINADA DA LEI N.° 14.133, DE 2021, COM
A LEI N.°8.666, DE 1993, A LEI N.°10.520, DE 2002 E A LEI N.° 12.462, DE 2011.

N&o é demais destacar a vedacdo da aplicacdo combinada da Lei n.° 14.133, de
2021, com a Lei n.° 8.666, de 1993, Lei n.° 10.520, de 2002 e a Lei n.° 12.462, de 2011 (art.
191, da Lei n.° 14.133, de 2021.

DA AUTORIZACAO PARA A CONTRATACAO DIRETA E DAS NORMAS DE
GOVERNANCA

No caso, foi juntada a autorizacdo para a contratacao direta, em cumprimento ao
artigo 72, VIII, da Lei n° 14.133, de 2021.

DO PROCESSO DE CONTRATACAO DIRETA

O artigo 72 da Lei n° 14.133, de 2021, elenca providéncias e documentos que
devem instruir a fase de planejamento do processo de contratacdo direta, conforme abaixo
transcrito:

I - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo;

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

Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o
atendimento dos requisitos exigidos;
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IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orcamentarios com
0 COMpPromisso a ser assumido;

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

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Assim, para viabilizar a contratacdo direta, a Administracdo devera comprovar
o0 atendimento dos requisitos exigidos, acompanhado da documentacdo comprobatoria.

Dito isso, passamos a anélise dos documentos juntados aos autos, quanto ao
preenchimento das N exigéncias legais.
PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

Documentos necessarios ao planejamento da contratacéo

De acordo com a Lei n° 14.133, de 2021, a Administracdo Publica devera
produzir os documentos abaixo durante a fase de planejamento da contratacao:

a) documento para formalizacdo da demanda;
b) estudo técnico preliminar;
c) mapa(s) de risco;
d) termo de referéncia.
Dito isso, percebe-se que os documentos foram juntados aos autos, e 0s ausentes
foram justificados. Embora sejam documentos de natureza essencialmente técnica, faremos

algumas observacdes a titulo de orientacéo juridica.

Documento para formalizacdo da demanda e estudos preliminares: principais
elementos

Da analise do documento de formalizacdo da demanda, percebe-se que foi
apresentada justificativa da necessidade da contratacdo, 0 nome da area requisitante ou
técnica com a identificacdo do responsavel e a indicacdo da data pretendida para a concluséo
da contratacdo.

Quanto aos estudos preliminares, recomenda-se conter:

o descricdo da necessidade da contratacdo, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico;

e estimativa das quantidades a serem contratadas, acompanhada das memérias
de célculo e dos documentos que lhe ddo suporte, considerando a interdependéncia
com outras contratag@es, de modo a possibilitar economia de escalg;

e estimativa do valor da contratacdo, acompanhada dos pregos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que Ihe ddo suporte, que
poderdo constar de anexo classificado, se a Administracdo optar por preservar o
seu sigilo até a conclusdo da licitacao;

o justificativas para o parcelamento ou ndo da solucéo;

e posicionamento conclusivo sobre a adequacdo da contratagdo para o
atendimento da necessidade a que se destina.

Eventual ndo realizacdo do referido estudo técnico, devera ser devidamente
justificado nos autos ou mediante regulamentacdo do 6rgao, como exemplificacéo, o art. 14,
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da IN SEGES n° 58, de 2022, dispbe que a elaboragdo do ETP € facultada nas hipoteses dos
incisos I, Il, VIl e VIl do art. 75 e do § 7° do art. 90 da Lei n® 14.133, de 2021, e dispensada
na hipotese do inciso Il do art. 75 da Lei n°® 14.133, de 2021, e nos casos de prorrogacdes
dos contratos de servicos e fornecimentos continuos.

Gerenciamento de riscos

Quanto ao mapa de riscos, percebe-se que ndo foi juntado aos autos. Cabe
pontuar que a etapa de Gerenciamento de Riscos, exceto quanto aquela relacionada a fase de
gestdo do contrato, pode ser dispensada no caso das contratagdes diretas, quando justificado,
especialmente nos casos de baixa complexidade, conforme aduz pelo texto do artigo 72, I,
da Lei n°®14.133, de 2021.

Termo de referéncia

O Termo de Referéncia é o documento que devera conter a definicdo do objeto,
incluidos sua natureza, 0s quantitativos, o prazo do contrato e, se for o caso, a possibilidade
de sua prorrogacdo, a fundamentacdo da contratacdo, a descricdo da solucdo, os requisitos
da contratacdo, o0 modelo de execucdo do objeto, 0 modelo de gestéo do contrato, 0s critérios
de medicao e de pagamento, a forma e critérios de selecdo do fornecedor, as estimativas do
valor da contratacdo, acompanhadas dos precos unitarios referenciais, das memorias de
calculo e dos documentos que lhe d&o suporte, com os parametros utilizados para a obtengéo
dos precos e para os respectivos calculos, que devem constar de documento separado e
classificado e a adequacdo orcamentaria (art. 6°, XXIII, da Lei n® 14.133, de 2021).

Nesse contexto, em analise eminentemente formal, consta dos autos o Termo de
Referéncia, elaborado pela area requisitante, datado e assinado.

Necessidade da contratacéo e vedacOes as especificacles restritivas

A necessidade foi justificada, tendo sido estimados os quantitativos do objeto.
Como se sabe, a justificativa da necessidade da locacao constitui questdo de ordem técnica
e administrativa, razdo pela qual, ndo deve esta consultoria se pronunciar conclusivamente
acerca do mérito (oportunidade e conveniéncia) da motivacdo apresentada e das opcdes
feitas pelo administrador.

Do orcamento da contratacdo, da obrigatoriedade de elaboracdo de planilhas e da
justificativa de preco

Quanto ao orcamento, é dever da Administracdo, elaborar planilha
detalhada com a consolidacdo dos quantitativos e precos unitarios e total da
contratacgdo (art. 6°, XXIII, "i", art. 18, IV, e § 1°, VI, art. 72, 11, da Lei n® 14.133, de 2021).

Tendo em conta a natureza estritamente técnica do orcamento, a adequacao da
metodologia empregada para estimar o valor de mercado do objeto contratual deixara de ser
examinada por esse 0rgéo juridico, posto ser atribuicdo ndo afeta & formacéo juridica e ao
prisma do exame da estrita legalidade.

A contratacdo direta ndo dispensa a justificativa do preco (art. 72, VII, da Lei n°
14.133, de 2021). Assim, deve a Administracdo verificar se 0 preco a ser contratado
encontra-se em consonancia com o valor de mercado, por exemplo, com os demais valores
pagos pela Administragdo Publica em contratacGes similares, de forma que ndo exista
superfaturamento.
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A pesquisa de mercado nas contratac@es diretas € tratada na Lei n. 14.133, de
2021:

Art. 23 (...) 8 4° Nas contrataces diretas por inexigibilidade ou por dispensa,
quando néo for possivel estimar o valor do objeto na forma estabelecida nos §§ 1°,
2° e 3° deste artigo, 0 contratado devera comprovar previamente que 0S precos
estdo em conformidade com os praticados em contratagdes semelhantes de objetos
de mesma natureza, por meio da apresentacdo de notas fiscais emitidas para outros
contratantes no periodo de até 1 (um) ano anterior a data da contratagdo pela
Administragéo, ou por outro meio idoneo.

No que diz respeito a justificativa do preco, por se tratar de uma contratacao
por inexigibilidade de licitacdo, por certo ndo se pretende a comparagdo dos pre¢os propostos
pela contratada com os precos de mercado, uma vez que a Administracdo devera ter
caracterizado o objeto como Unico que atende a suas necessidades.

Adicionalmente, é recomendavel que a pesquisa de precos reflita o valor
praticado na praca em que seré prestado o servigo ou fornecido o produto, refletindo, tanto
quanto possivel, o valor de mercado da localidade onde seréa realizada a contratacéo.

Nesse contexto, cumpre ressaltar que o 6rgao assessorado € quem dispGe de
condicdes técnicas adequadas para avaliar a idoneidade da proposta formulada pela pretensa
contratada, ndo tendo este 6rgdo de consultoria conhecimento técnico para se pronunciar a
respeito das conclusbes apresentadas.

_ DA HIPQTESE LEGAL DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA
LOCAGCAO DE IMOVEL. ART. 74, V DA LEI 14.133/2021

As aquisicbes e contratacbes 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 0s casos
especificados na legislacdo, as obras, servi¢os, compras e aliena¢bes serdo contratados
mediante processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condi¢Ges a todos 0s
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacbes de pagamento, mantidas as
condigdes efetivas da proposta, nos termos da lei. A regulamentagdo para as licitagOes e
contratacBes publicas foi recentemente inovada em ambito nacional, por meio na
promulgacéo da Lei n° 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei Geral de Licitacfes e
Contratos Administrativos — NLLCA.

Entende-se que a licitacdo deve ser a regra em todas as contratacOes 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 nimero possivel de interessados, visando
propiciar a Administracdo Publica o melhor negécio quando tendente a contratacdo de obras,
servigos, compras, alienacfes, permissdes e locagcdes. No entanto, existem aquisicdes e
contratagdes que possuem caracteristicas especificas, tornando impossiveis e/ou invidveis a
utilizag&o dos tramites usuais.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitacdo sera
considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniente para o atendimento do
interesse publico, a Constituicdo admitiu que a legislacdo definisse casos de contratacdo
direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das
hipbteses legais de afastamento do procedimento.
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Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagdes
diretas sem a necessidade do processo de licitacdo, isso ndo significa que a Administracao
pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo
mais adequado, destinado a realizagdo da melhor contratacdo possivel, devendo sempre
justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfacdo do interesse publico,

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

A diferenca basica entre as duas hipoteses estd no fato de que,na dispensa, ha
possibilidade de competicdo que justifique a licitacdo; de modo que a lei faculta a
dispensa, que fica inserida na competéncia discricionaria da Administracdo. Nos casos
de inexigibilidade, ndo h& possibilidade de competicao, porque sé existe um objeto ou
uma pessoa que atenda as necessidades da Administracdo; a licitacdo é, portanto,
inviavel.

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imdvel estava entre as
hipdteses de licitacdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipotese como de licitacdo
inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que
nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma
comparacdo isonémica entre 0s potenciais imoveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicdo ou locacdo de imoveis pela
Administracdo Publica, desde que atendidos alguns requisitos, estd 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 inviavel o interesse sob
tutela estatal ser satisfeito através de outro imoével, que ndo aquele selecionado. Essa é a
exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021, se ndo vejamos:

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

[.-]

V - aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacBes e de
localizagdo tornem necesséria sua escolha.

]

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a necessidade
da Administracdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado, devendo ser
valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizacdo e as
peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando tal apontamento,
segue 0 magistério do professor Marcal Justen Filho, veja-se:

As caracteristicas do imdvel (tais como localizacdo, dimensdo, edificacdo, destinacéo,
etc.) sdo relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem outra escolha.

Quando a Administracdo necessita de imdvel para destinacdo peculiar ou com
localizacdo determinada, ndo se torna possivel a competigdo entre particulares. Ou a
Administracdo encontra 0 imdvel que se presta a atender seus interesses ou ndo o
encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na
segunda, € impossivel a locacdo ou aquisi¢do. (Grifo nosso).

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

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

Aurt. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagéo de
imoveis deverd ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservacao, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos investimentos
Necessarios.

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

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo s6 é possivel quando se
identifica um imdvel especifico, cujas instalacdes e localizagdo sinalizem que ele é o
nico que atende o interesse da administragdo. Nesse sentido se manifestam Margal
Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:

“A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a tutela estatal
ser satisfeito através de outro imovel, que ndo aquele selecionado... Antes de
promover a contratacdo direta, a Administracdo devera comprovar a impossibilidade
de satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de
outro imdvel apto a atende-lo...” (Margal Justen Filho, Comentarios a Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos, 11* Edigdo, p. 250). “Em principio, a
Administragdo compra ou loca mediante licitacdo, tais e tantas podem ser as
contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no espago, a viabilizarem a
competicdo. Mas se a operagao tiver por alvo imdvel que atenda a necessidades
especificas cumuladas de instalacédo e localizacdo dos servigos, a area de competigao
pode estreitar-se de modo a ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, e somente
nelas, a Administracdo comprard ou locara diretamente, inclusive para que ndo se
frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei das
Licitacdes e ContratagOes da Administragdo Publica, 5% Edicéo, p. 277).

12. No caso em tela, essa hip6tese ndo se verificou. Tanto é assim que o ICMBIo
publicou em Diério Oficial aviso de que estava procurando um imével, recebeu dez
propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor Ihe atenderia. Ou seja, ndo havia
um determinado imovel previamente identificado, que por suas caracteristicas de
instalacdes e localizacdo fosse o Unico a atender as necessidades da administrag&o.
Havia, potencialmente, diversos imoveis que poderiam atender o instituto. Assim,
deveria ter sido realizado um certame licitatorio para realizar a locacéo. (Acorddo
44472008, Plenério, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos nossos).

Desta feita, para a contratacdo direta sem licitacdo, € imperiosa a observancia
dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipétese de crime previsto no art. 337-E
do Caodigo Penal Brasileiro.
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DOS REQUISITOS PARA CONFIGURAQAO DA HIPOTE§E DE
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA LOCACAO OU AQUISICAO DE
IMOVEIS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho

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

Todavia, a simples existéncia de imoével publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locacdo de imdvel particular pela Administracdo Publica. Como exemplo,
temos imoveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condi¢des,
com falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranga de
servidores e municipes. Nesse sentido, o fato de existirem outros imoveis publicos com
metragem semelhante ao que se pretende adquirir, porém em mau estado de conservacao,
méa localizagdo ou desatendendo a legislacdo de seguranca, ndo pode obstar que a
Administracéo opte por celebrar um contrato de compra e venda, no qual seja atendido o
interesse publico. Jacoby Fernandes defende que uma boa pratica tem sido que esses imdveis
publicos disponiveis sejam avaliados, ndo somente no que tange ao valor do seu metro
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quadrado, mas também do atendimento das condi¢fes do imdvel frente as necessidades da
Administracdo Publica, bem como se estes estdo em plenas condi¢des de funcionamento e
seguranca. Rejeitar imdveis em méas condicGes é um dever do gestor, que deve prezar pela
seguranca e salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao érgdo competente quanto a
disponibilidade de imovel com as caracteristicas necessarias a demanda administrativa, bem
como seja certificado nos autos que ndo hd um imdével pablico vago e disponivel para essa
finalidade.

¢ ) Justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem vantagem para ela.

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

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

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

Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que preconiza que
0s atos administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos expostos, para todos 0s
efeitos juridicos. Até mesmo sua validade dependera da efetiva existéncia dos motivos apresentados.
Recomenda-se, por isso, especial cautela quanto aos seus termos, que devem ser claros, precisos
e corresponder a real demanda dos 6rgdos administrativos, sendo inadmissiveis especifica¢oes
que ndo agreguem valor ao resultado da contratagcdo, ou superiores as necessidades do
orgao/entidade, ou, ainda, que estejam defasadas tecnol6gica e/ou metodologicamente.

DOS DOCUMENTOS DA HABILITACAO |

De inicio, alertamos que, mesmo nas dispensas ou inexigibilidades de licitagéo,
a comprovacdo da habilitacdo do contratado deve ser exigida com relagdo aos aspectos
essenciais a regularidade da contratacéo (art. 72, V, c/c art. 91, § 4°, art. 92, XVI, e art. 161
da Lei n® 14.133, de 2021). Ressalte-se que é essencial, também, a declaracdo relativa ao
cumprimento do disposto no art. 7°, XXXIII, da Constituicdo Federal.

DA ANTECIPACAO DE PAGAMENTO

Observa-se que nas hipoteses em que a Administracdo pretende efetuar o
pagamento dos servicos a contratada previamente a realizagdo do curso, cabe registrar que o
pagamento antecipado é admitido no ordenamento juridico de forma excepcional, nos termos
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dos arts. 62 e 63, 8 2°, 111, da Lei n.° 4.320, de 1964 c/c art. 38 do Decreto n.° 93.872, de 23
de dezembro de 1986:

Lei n. 4.320, de 1964

Art. 62. O pagamento da despesa sd sera efetuado quando ordenado apds sua
regular liquidacéo.

Art. 63. A liquidacdo da despesa consiste na verificacdo do direito adquirido pelo
credor tendo por base os titulos e documentos comprobatérios do respectivo
crédito.

8§ 1° Essa verificagdo tem por fim apurar:

| - a origem e 0 objeto do que se deve pagar;

Il - a importancia exata a pagar;(Vide Medida Proviséria n° 581, de 2012) |

Il - a quem se deve pagar a importancia, para extinguir a obrigacéo.

§ 2° A liquidacdo da despesa por fornecimentos feitos ou servigos prestados tera
por base:

| - 0 contrato, ajuste ou acordo respectivo;

Il - a nota de empenho;

I11 - os comprovantes da entrega de material ou da prestagéo efetiva do servigo.

A Orientacdo Normativa AGU n° 37/2011 nos seguintes termos:

A antecipacdo de pagamento somente deve ser admitida em situacGes
excepcionais, devidamente justificada pela Administracdo, demonstrando-se a
existéncia de interesse pablico, observados os seguintes critérios: 1) represente
condigdo sem a qual ndo seja possivel obter o bem ou assegurar a prestagdo do
servigo, ou propicie sensivel economia de recursos; 2) existéncia de previsdo no
edital de licitacdo ou nos instrumentos formais de contratacdo direta; e 3) adocédo
de indispensaveis garantias, como as do art. 56 da lei n° 8.666/93, ou cautelas,
como por exemplo a previsdo de devolucdo do valor antecipado caso nédo
executado o objeto, a comprovacdo de execugdo de parte ou etapa do objeto e a
emissdo de titulo de crédito pelo contratado, entre outras.
Considerando as premissas fixadas pela citada Orientacdo Normativa, admite-se
a antecipacao de pagamento em situacfes excepcionais, desde que devidamente justificadas
pela Administracdo, demonstrando-se a existéncia de interesse publico, observados o0s
seguintes critérios:

a) demonstracdo de existéncia de interesse publico para a antecipago;

b) represente condicdo sem a qual ndo seja possivel obter 0 bem ou assegurar a
prestacdo do servico, ou propicie sensivel economia de recursos;

c) existéncia de previsdo no edital de licitacdo ou nos instrumentos formais de
contratagdo direta; e

d) adocdo de indispensaveis garantias, como as do art. 56 da Lei n. 8.666, de 1993,
ou cautelas, como por exemplo a previsdo de devolugéo do valor antecipado caso
ndo executado o objeto, a comprovacdo de execugdo de parte ou etapa do objeto e
a emissao de titulo de crédito pelo contratado, entre outras.

A matéria é tratada na Lei n® 14.133, de 2021, nos moldes a seguir:

Art. 145. Nao sera permitido pagamento antecipado, parcial ou total, relativo
a parcelas contratuais vinculadas ao fornecimento de bens, a execugdo de obras ou
a prestacao de servicos.

§ 1° A antecipacdo de pagamento somente sera permitida se propiciar sensivel
economia de recursos ou se representar condicdo indispensavel para a obtencéo do
bem ou para a prestagdo do servico, hipdtese que deverd ser previamente
justificada no processo licitatério e expressamente prevista no edital de licitacéo
ou instrumento formal de contratagdo direta.

§ 2° A Administracdo podera exigir a prestacdo de garantia adicional como
condicdo para o pagamento antecipado.
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§ 3° Caso 0 objeto ndo seja executado no prazo contratual, o valor antecipado
deveré ser devolvido.

Recomenda-se, nesses termos, que a Administracdo instrua 0s autos com
justificativa da excepcionalidade da situacdo, observando o teor do art. 145 da Lei n.°
14.133/2021, esclarecendo se estdo presentes as condigdes necessarias a antecipagdo de
pagamento, em especial quanto as cautelas e garantias para fiel execu¢édo do objeto ajustado.

Caso 0 objeto ndo seja executado no prazo contratual, o valor antecipado devera
ser devolvido (art. 145, §3°). Nessa senda, havendo pagamento antecipado, deve ser prevista
em concreto no instrumento do contrato a respectiva devolugé&o.

DA MINUTA PADRONIZADA DE CONTRATO

Os requisitos e elementos a serem contemplados na minuta de contrato séo
aqueles previstos no art. 92, da Lei n° 14.133, de 2021, com as devidas adaptacdes as
especificidades de cada contratagéo:

| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

Il - a vinculagdo ao edital de licitacdo e a proposta do licitante vencedor ou ao ato
que tiver autorizado a contratagdo direta e & respectiva proposta;

Il - a legislagdo aplicavel a execucdo do contrato, inclusive quanto aos casos
0Mmissos;

IV - o regime de execucdo ou a forma de fornecimento;

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

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

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

VIII - o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagdo da classificagdo
funcional programatica e da categoria econémica;

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

X - 0 prazo para resposta ao pedido de repactuacgdo de precos, quando for o caso;
XI - 0 prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio econdémico-
financeiro, quando for o caso;

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

X1l - o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e nas normas técnicas aplicaveis, e as condi¢des de
manutenc¢&o e assisténcia técnica, quando for o caso;

X1V - os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis e o0s
valores das multas e suas bases de calculo;

XV - as condi¢des de importacdo e a data e a taxa de cAmbio para conversdo,
quando for o caso;

XVI - a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execucéo do contrato,
em compatibilidade com as obrigacBes por ele assumidas, todas as condicfes
exigidas para a habilitacdo na licitacdo, ou para a qualificacdo, na contratacéo
direta;

XVII - a obrigacdo de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de cargos
prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para pessoa com
deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e para aprendiz;

XVIII - 0 modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento;

XIX - os casos de extin¢éo.
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O art. 95 da Lei 14.133/2021, expde os casos de substituigdo do contrato por
outro instrumento habil:

Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatorio, salvo nas seguintes hipoteses,
em que a Administracdo podera substitui-lo por outro instrumento habil, como
carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizagdo de compra ou
ordem de execucéo de servico:

| - dispensa de licitagcdo em raz&o de valor;

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

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

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administragéo, salvo o de
pequenas compras ou o0 de prestacdo de servigcos de pronto pagamento, assim
entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Recomenda-se a afericdo mediante checklist, para que n&o venha ocorrer
omissdo de clausulas.

DA DISPONIBILIDADE ORCAMENTARIA

Necessaria a declaracdo do setor competente acerca da previsdo dos recursos
orcamentarios necessarios para fazer face as despesas decorrentes da futura contratacdo, com
a indicacdo da respectiva rubrica.

Alerta-se, ainda, para a necessidade de juntar ao feito, antes da celebragdo do
contrato administrativo, a nota de empenho suficiente para o suporte financeiro da respectiva
despesa, em atencéo ao disposto no art. 60 da Lei n°® 4.320/64.

Necessario destacar, outrossim, que o atendimento ao art. 16, | e Il, da Lei
Complementar n°® 101, de 4 de maio de 2000, somente sera necessario se as despesas que
amparam a acao orcamentaria em apreco nao forem qualificaveis como atividades, mas, sim,
como projetos, isto €, se ndo constituirem despesas ordinarias e rotineiras ja previstas no
orcamento e destinadas a manutencao das a¢fes governamentais preexistentes, dispensam
as exigéncias previstas nos incisos I e 11 do art. 16 da Lei Complementar n® 101, de 2000").

DA PUBLICIDADE DA CONTRATACAO DIRETA E DA LEI DE ACESSO A
INFORMACAO

O ato que autoriza a contratacdo direta ou 0 extrato decorrente do contrato devera
ser divulgado e mantido a disposicdo do publico em sitio eletronico oficial (art. 72, paragrafo
unico, da Lei n° 14.133, de 2021), ou seja, conforme art. 174, que criou o Portal Nacional de
Contratacfes Publicas (PNCP), sitio eletrénico oficial destinado a divulgacdo centralizada
e obrigatdria dos atos exigidos por esta Lei, como condicdo indispensavel para a eficacia
do contrato e de seus aditamentos, nos termos do art. 94 da Lei n® 14.133, de 2021.

Quanto aos Municipios com até 20.000 (vinte mil) habitantes, o art. 176,
dispde que teréo o prazo de 6 (seis) anos, contado da data de publicacdo desta Lei, para
cumprimento, dos requisitos estabelecidos no art. 7°, e no caput do art. 8° desta Lel,
também, da obrigatoriedade de realizacéo da licitacdo sob a forma eletrdnica a que se refere
0 8 2° do art. 17 desta Lei, e das regras relativas a divulgagdo em sitio eletrénico oficial.
Ademais, enquanto ndo adotarem o PNCP, os Municipios a gue se refere o caput deste
artigo deverdo: | - publicar, em diério oficial, as informacfes que esta Lei exige que sejam
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divulgadas em sitio eletronico oficial, admitida a publicacéo de extrato; 11 - disponibilizar a
versdo fisica dos documentos em suas repartices, vedada a cobranca de qualquer valor,
salvo o referente ao fornecimento de edital ou de copia de documento, que ndo sera superior
ao custo de sua reproducdo gréafica.

CONCLUSAO

Em face do exposto, manifesta-se no sentido de que comprovado o atendimento
das orientacOes emitidas, serd regular a contratacao direta, por inexigibilidade de licitagéo,
nos termos do ART. 74, V, DA LEI N. 14.133/2021, ressalvado 0 juizo de mérito da
Administracdo e 0s aspectos técnicos, econdmicos e financeiros, que escapam a analise
juridica deste 6rgdo de consultoria.

E o parecer. A consideragao superior.

Municipio de Palmeiras de Goias, aos 29 de maio de 2025.

%///

Anadires R. Toledo Junior
| OAB/GO 32.527
Consultor Juridico
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