Prefeitura Municipal de Bom Despacho
Estado de Minas Gerais
Procuradoria-Geral do Municipio

Parecer Juridico n°: 184/2025
Processo Administrativo n°: 14174/2025
Modalidade: Inexigibilidade de Licitacao n® 22/2025

Assunto: Locacdo de imodvel localizado a Rua Coronel Tininho n.° 40, sala n.° 101, bairro
Centro, para funcionamento da Biblioteca Municipal.

Interessada: Secretaria Municipal de Cultura e Turismo

1 — Relatoério:

Trata-se de solicitacdo de parecer no processo em epigrafe, referente a locagdo de imovel
localizado a Rua Coronel Tininho n.° 40, sala n.° 101, bairro Centro, para funcionamento da
Biblioteca Municipal.

O valor mensal da locagdo pretendida é de R$ 2.000,00 (dois mil reais), totalizando R$
24.000,00 (vinte e quatro mil reais) para o prazo de duracdo do contrato, que ¢ de 12 (doze)
meses.

Constam dos autos os seguintes documentos: Documento de Formalizagdo da Demanda
(DFD) n° 22/2025/SEMUC; portarias de designacdo dos gestores, fiscais de contrato e equipe de
planejamento; Estudo Técnico Preliminar, Termo de Referéncia; requisicdo de compra e
contratagdo; relatorio de itens do DFD; certidao de dotagdo or¢amentaria; certiddo de avaliacao
do imdvel emitida pela Secretaria Municipal da Fazenda; contrato de locag¢do de sala comercial
no mesmo prédio; documentos pessoais do proprietario; Memorando n® 93/2025 da Secretaria
Municipal de Cultura e Turismo; e Memorando n°® 96/2025 da Geréncia de Controle Patrimonial.

Também foram juntados aos autos e-mails trocados entre a Secretaria Municipal de Cultura
e Turismo e a imobiliaria, tratando da defini¢cao do valor locativo ¢ da documentagdo necessaria
a formalizag¢do da locagdo, incluindo: ficha cadastral do imovel, laudo de vistoria, certiddo de
inteiro teor do imodvel, procuracdo firmada entre o proprietario € a imobiliaria, certiddes
atualizadas de regularidade fiscal e trabalhista, além da Resolucdo CFB n° 245, de 24 de
novembro de 2021.

Na sequéncia, consta despacho da Geréncia de Licitagdes, Compras e Gestdo de Contratos
apontando inconsisténcias no processo, o que motivou o encaminhamento dos autos a Secretaria
Municipal de Cultura e Turismo para providéncias.

Em resposta, a Secretaria encaminhou novo despacho acompanhado da documentagao
pertinente, informando que todas as pendéncias identificadas foram devidamente sanadas.

Posteriormente, foi anexada a minuta contratual, ¢ os autos foram novamente
encaminhados pela Geréncia de Licitagcdes, Compras e Gestdo de Contratos a Procuradoria-Geral
do Municipio, para andlise e emissao de parecer juridico, conforme dispde o art. 53 da Lei
Federal n® 14.133/2021.

E o relatério.
2 — Analise Juridica:
2.1. Finalidade e abrangéncia do parecer juridico:

Preliminarmente, cumpre esclarecer que a presente manifestacdo limitar-se-4 a anélise
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estritamente juridica ora proposta e, aos aspectos juridicos da matéria, abstendo-se quanto aos
aspectos técnicos, administrativos, econdmico-financeiros € quanto a outras questdes nao
ventiladas ou que exijam o exercicio de conveniéncia e discricionariedade da Administragao.

A emissdo deste parecer ndo significa endosso ao mérito administrativo, tendo em vista que
¢ relativo a area juridica, nao adentrando a competéncia técnica da Administracao.

Em relacdo aos aspectos de natureza técnica, partimos da premissa de que a autoridade
competente se municiou dos conhecimentos especificos imprescindiveis para sua adequagao as
necessidades da Administracdo, observando os requisitos legalmente impostos.

Vale lembrar, por analogia, o Enunciado n° 7, do Manual de Boas Praticas Consultivas da
CGU/AGU, o qual recomenda que “o Orgido Consultivo nio deve emitir manifestacées
conclusivas sobre temas nio juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de
conveniéncia ou oportunidade”.

Porquanto, presume-se que as especificacdes técnicas contidas no presente processo, suas
caracteristicas e requisitos tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do
orgao, com base em parametros técnicos objetivos, para melhor consecucao do interesse publico.

2.2. Da Contratagao:

E cedigo que as obrigacdes das contratagdes pelo Poder Publico sujeitam-se ao regime das
licitagdes, conforme previsdo constitucional no art. 37, inc. XXI da Carta Magna.

A matéria das contratagdes publicas encontra-se prevista na Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos — Lei Federal n°® 14.133/2021, que estabeleceu duas excecdes a regra de licitar,
quais sejam: dispensa de licitacdo, prevista no art. 75; e inexigibilidade de licitacdo, prevista no
art. 74.

No caso em analise, a contratacdo foi solicitada com fundamento na inexigibilidade de
licitagdo, em razdo das caracteristicas especificas do imével — notadamente suas instalacdes e
localizagdo — que, segundo informado pela Secretaria demandante, justificam a escolha direta,
nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, in verbis:

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

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

As doutrinas ensinam ainda que deve haver uma comunicacdo entre a necessidade da
Administragdo e as caracteristicas do imével escolhido para ser locado, devendo ser valoradas,
para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizagdo e as peculiaridades relacionadas
ao interesse publico envolvido.

Elucidando tal apontamento, segue o entendimento do douto professor Margal Justen
Filho, veja-se:

As caracteristicas do imével (tais como localizacao, dimensao, edificacao,
destinacio, etc.) sio relevantes, de modo que a Administracio nio tem
outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imovel para destinacao peculiar ou com
localizagdo determinada, ndo se torna possivel a competigdo entre particulares.
Ou a Administracdo encontra o imovel que se presta a atender seus interesses ou
ndo o encontra. Na primeira hipdtese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imdvel
disponivel; na segunda, ¢ impossivel a locagdo ou aquisicao.

Rua da Olaria, 80 — Sdo Jodo — 35634-026 — Bom Despacho/MG
Telefone (37) 3520-1428 — www.bomdespacho.mg.gov.br — pgm@pmbd.mg.gov.br

h27.

7a

02509:52-03:00-03

72

7l

PARA COMFERENCIA DO SEU COMTEUDC ACESSE hitpsiic.ipm.com brip89006648

ESTE DOCUMENTO FOIASSINADD EM: 28/0

1@ .,
L

i

O]



Prefeitura Municipal de Bom Despacho
Estado de Minas Gerais
Procuradoria-Geral do Municipio

(JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratagdes
Administrativas: 2° edigdo. Sdo Paulo:Thomson Reuters Brasil, 2023, p. 1037) (grifo
Nn0ss0)

A contratacdo direta fundamentada no art. 74, inciso V deve seguir, ainda, os requisitos
previstos no § 5° do mesmo artigo, sendo vejamos:

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

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de
amortizagdo dos investimentos;

IT - certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

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

Ressalte-se que consta nos autos a avaliacdo do imovel, que atribuiu valor locativo mensal
de R$ 2.000,00 (dois mil reais), o qual se mostra compativel com o valor proposto pela

Secretaria solicitante.

A Secretaria solicitante, no estudo técnico preliminar, justificou o valor da contratacdo da

seguinte forma:

“5.1 Para fins de levantamento de mercado e atendimento ao disposto artigo 23
da Lei n® 14.133/2021, que trata da estimativa de precos e da necessidade de
comprovar a compatibilidade do valor com os praticados no mercado, esclarece-
se que:

5.2 Neste procedimento de Inexigibilidade de Licitacdo com fundamento no art.
74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, ndo foi realizada pesquisa de pregos junto
ao mercado por meio de orgamentos formais multiplos (trés ou mais cotagdes),
tendo em vista os seguintes fundamentos:

5.2.1 O critério de selecdo foi através da inviabilidade de competi¢do, conforme
delineado pelo art. 74, inciso V, uma vez que o imdvel a ser locado € o que mais
atende as necessidades especificas de funcionamento da Biblioteca Municipal.
O imoével escolhido atende de maneira plena as demandas especificas da
biblioteca, especialmente no que se refere a localizacdo, estrutura fisica e
condigdes de uso imediato. Trata-se de um espago situado em area central, com
facil acesso ao publico, inclusive por transporte coletivo, além de contar com
layout compativel com as atividades desenvolvidas, como atendimento ao
publico, acessibilidade, espago para leitura, guarda do acervo de livros e
realizagdo de eventos culturais. Durante a etapa de levantamento, foram
considerados outros imoveis na regido, mas nenhum deles atendia
conjuntamente aos critérios exigidos, seja por limitagdes de espaco, auséncia de
acessibilidade, necessidade de reformas estruturais ou localizagdo inadequada.
Dessa forma, entendemos que a escolha esta devidamente justificada nos termos
do §5° inciso III, do art. 74 da Lei n.° 14.133/2021, uma vez que as
caracteristicas especificas do imovel, tanto em relagdo a sua estrutura quanto a
localizagdo, tornam sua selegdo necessaria para garantir o funcionamento
adequado da Biblioteca Municipal.

5.2.2 Foi realizada avaliacdo técnica prévia, por servidor publico com formagao
compativel, nos termos do art. 23, §1°, da Lei n° 14.133/2021. O laudo técnico
considerou valores por metro quadrado praticados na regido, estado de
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conservagdo do imoével, localizagdo e uso pretendido, resultando em valor
estimado compativel com o mercado local.

5.2.3 Para fins de comparagdo e refor¢o da compatibilidade do prego, foi
utilizado como parametro adicional um contrato de locacao vigente de imovel
no mesmo prédio, de propriedade do mesmo locador. A analise demonstrou
coeréncia entre os valores, reforcando a razoabilidade e economicidade da
proposta.

5.3 Assim, embora ndo tenha sido realizada cotagdo junto a miultiplos
fornecedores, os elementos técnicos disponiveis sdo suficientes para assegurar a
compatibilidade do preco com o valor de mercado, suprindo a exigéncia
prevista no art. 74, V, da Lei n° 14.133/2021.

5.4 Portanto, entende-se que foram adotadas todas as medidas razoaveis para
garantir a estimativa de valor de forma criteriosa, observando os principios da
legalidade, economicidade e eficiéncia, permitindo o regular prosseguimento do
processo.”

Sabe-se que a compatibilidade de precos ¢ um requisito para a locacio de imdveis
pela Administracio Publica, assim sendo, a Secretaria Municipal de Cultura e Turismo
manifesta que o valor inserido na minuta contratual esta alinhado com o valor de mercado.
Vale salientar que tal conclusao foge da al¢ada técnica do parecer juridico.

Por outro lado, observa-se que, conforme certificado no Estudo Técnico Preliminar (ETP),
o Municipio ndo dispde de estrutura fisica propria e adequada para instalacio da unidade
especializada. No mesmo sentido, 0 Memorando n® 96/2025 (Doc. 15), da Gerente Interina de
Patrimdnio, informa a inexisténcia de imodveis publicos vagos e disponiveis que atendam as
necessidades da Secretaria Municipal de Cultura e Turismo.

Na sequéncia, passamos a analise dos demais documentos apresentados.

No que tange a publicacao da contratacdo no Portal Nacional de Contratagdes Publicas
(PNCP), nos termos do art. 12, inciso VII, da Lei Federal n® 14.133/2021, foi anexada aos autos
uma tela extraida do sistema IPM (Doc. 8), porém nao consta nos autos a publicacao especifica
da contratagdo em analise no PNCP. Diante disso, recomenda-se que seja comprovada nos autos
a efetiva publicacdo da contratagdo no PNCP, conforme exigido pela legislagdo vigente.

Verifica-se que o Laudo de Vistoria para Locagdo foi juntado aos autos, contudo, encontra-
se sem assinatura. Recomenda-se, portanto, que o referido documento seja devidamente
assinado.

Ademais, observa-se que os documentos de n® 33 a 37 foram assinados pelo Secretario
Municipal de Cultura e Turismo, com base no Decreto Municipal n° 10.976/2025. Diante disso,
recomenda-se a juntada do referido Decreto aos autos, a fim de comprovar a regularidade da
representacao.

Vale ressaltar que as contratagdes realizadas com base no art. 74, inc. V, devem ser
lastreadas nas exigéncias previstas no art. 94, vejamos:

“Art. 94. A divulgacdo no Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) ¢
condi¢do indispensavel para a eficacia do contrato ¢ de seus aditamentos e
devera ocorrer nos seguintes prazos, contados da data de sua assinatura: (...)

Existe ainda a previsdo de exigéncia dos documentos a serem apresentados para a
realizacdo de contratagdes diretas, nos moldes do art. 72 da Lei Federal n°® 14.133/2021, segue in
verbis:

Rua da Olaria, 80 — Sdo Jodo — 35634-026 — Bom Despacho/MG
Telefone (37) 3520-1428 — www.bomdespacho.mg.gov.br — pgm@pmbd.mg.gov.br

h27.

7a

02509:52-03:00-03

72

7l

PARA COMFERENCIA DO SEU COMTEUDC ACESSE hitpsiic.ipm.com brip89006648

ESTE DOCUMENTO FOIASSINADD EM: 28/0

1@ .,
L

i

O]



Prefeitura Municipal de Bom Despacho
Estado de Minas Gerais
Procuradoria-Geral do Municipio

“Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos:

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

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

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

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios
com 0 compromisso a ser assumido;

V - 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 tinico. O ato que autoriza a contratag@o direta ou o extrato decorrente
do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio
eletronico oficial.”

Posto isso, foi realizado o Estudo Técnico Preliminar (Doc. 35) e o Termo de Referéncia
(Doc. 36) para instruir a contratagdo com tdpicos e dados necessarios para aferir a eficiéncia do
contrato, bem como foram preenchidos os demais requisitos do dispositivo legal mencionado.

Destaca-se a demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos or¢amentarios por
meio da certiddo de dotacdo e disponibilidade financeira (Doc. 9). Verifica-se que foi juntada nos
autos das Certidoes Negativa de Débito referentes aos tributos de competéncia Municipal,
Estadual, Federal, Trabalhista, Certidao Civel de Insolvéncia Negativa, Certiddo Negativa
Correcional - Entes Privados (¢ePAD, CGU-PJ, CEIS, CNEP ¢ CEPIM) e Certidao de situagdo do
imovel (Docs. 24 a 30).

No que diz respeito a minuta do contrato, observa-se a obrigatoriedade da abordagem das
clausulas dispostas no art. 92 da Lei Federal n® 14.133/2021, vejamos:

“Art. 92. Sdo necessarias em todo contrato clausulas que estabelecam:

I - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

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

IIT - a legislacdo aplicavel a execucdo do contrato, inclusive quanto aos casos
0missos;

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

V - o preco ¢ as condi¢cdes de pagamento, os critérios, a data-base ¢ a
periodicidade do reajustamento de pregos e os critérios de atualizacdo monetaria
entre a data do adimplemento das obrigacdes e a do efetivo pagamento;

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

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

VIII - o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagdo da classificacao
funcional programatica e da categoria economica;

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

X - o prazo para resposta ao pedido de repactuagdo de pregos, quando for o
caso;
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XI - o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econdmico-financeiro, quando for o caso;

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

XII - o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e nas normas técnicas aplicaveis, ¢ as condigdes de
manutengdo e assisténcia técnica, quando for o caso;

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

XV - as condigdes de importacdo ¢ a data e a taxa de cdmbio para conversdo,
quando for o caso;

XVI - a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execu¢do do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas as
condigOes exigidas para a habilitagdo na licitacdo, ou para a qualificagdo, na
contratagdo 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 - o modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento;

XIX - os casos de extingdo.”

Recomenda-se a verificagdo quanto ao efetivo retorno da Secretdria indicada na minuta
contratual (Doc. 38) as suas fungdes, a fim de confirmar sua disponibilidade para assinatura do
contrato, nos termos do Decreto Municipal n® 10.976/2025.

Ademais, considerando que a empresa Real Campos Imobiliaria Ltda representard o
proprietario por meio do corretor de imdveis mencionado na Procuragdo (Doc. 23), recomenda-
se que sejam juntados aos autos os documentos pessoais do referido corretor, responsavel pela
assinatura contratual.

Por fim, a luz do dispositivo legal mencionado, constata-se que a minuta contratual atende
aos requisitos exigidos pela norma aplicavel, estando formalmente adequada.

3 — Conclusao:

Assim, no que tange aos aspectos juridicos formais, opino pela viabilidade juridica para
prosseguimento da formalizacdo da contrata¢do, desde que observadas as recomendacdes do
Parecer.

Deixa-se registrado que o presente parecer ndo adentra ao mérito da contratacdo, nao
analisando sua conveniéncia, quantidades ou valores, sendo-os apresentados pela autoridade
solicitante que assume a veracidade e exatidao das informagdes juntadas nos autos.

Este parecer se restringe a analise dos documentos e coOpias constantes dos autos, nao
averiguando a sua autenticidade e nem a veracidade das assinaturas, pelo que presume todos
auténticos. O parecer possui natureza facultativa, ndo vincula a autoridade consulente.

E o parecer, s.m.j.
Bom Despacho, 28 de julho de 2.025.

s Assinado eletronicamente por:
"\ ANNA LUISA NASCIMENTO
¥ CAMPOS

“==Anna Luisa Nascimento Campos
OAB/MG 191.345
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