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PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N° 6.2025-25
INTERESSADA: SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL
ASSUNTO: LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO A ATIVIDADES DO CRAS DO
MUNICIPIO DE GOIANESIA DO PARA, CONFORME LEI N° 14.133/21.
PARECER FAVORAVEL.

DESTINO: COMISSAO DE CONTRATACAO.

I. RELATORIO.

1. Vem os autos a esta Assessoria Juridica para exame da minuta de
contrato, com fulcro no artigo 74, V, da Lei n® 14.133/21, para locagio de imével
destinado a atividades do CRAS do Municipio de Goianésia do Para.

2. Destarte, ressalta-se que o exame da matéria posta em debate restringe-se
aos seus aspectos exclusivamente juridicos, excluidos da analise qualquer questao técnica ou
econdmica, notadamente quanto a conveniéncia e oportunidade inerentes a qualquer
acordo/ajuste, devendo a autoridade competente se municiar de todas as cautelas para que
os atos do processo sejam prestados apenas por quem de direito.

\ II. DOS FATOS.

3. O objeto deste presente processo ¢ a locacao de imével destinado a
atividades do CRAS do Municipio de Goianésia do Para, localizado a RUA UIRAPURU,
S/N° - FLORESTA, conforme Lei n® 14.133/21 e tem por objetivo de garantir o acesso da
populacao vulneravel a servigos de assisténcia social, atuando como porta de entrada para
programa e beneficios do CRAS, fortalecendo assim, vinculos familiares e comunitarios, com
a promoc¢ao do desenvolvimento social.

III. DA FUNDAMENTACAO.

IT1.1. DA HIPOTESE LEGAL DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA
CELEBRACAO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL. DA
PRESCRICAO CONTIDA NO ART. 74, V DA LEI N° 14.133/2021.

4. As aquisi¢oes e contratagdes das entidades publicas devem seguir,
obrigatoriamente, um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto
no art. 37, XXI, da Constitui¢ao Federal de 1988, o qual determina que, ressalvados os casos
especificados na legislagao, as obras, servigos, compras e aliena¢es serao contratados
mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade de condigdes a todos os
concorrentes, com cldusulas que estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as
condig¢bes efetivas da proposta, nos termos da lei. A regulamentagdo para as licitagbes e
contratagbes publicas foi recentemente inovada em ambito nacional, por meio da
promulgacio da Lei n® 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei Geral de Licitagdes
e Contratos Administrativos — NLLCA.

5. Entende-se, que a licitagdo 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 numero possivel de
interessados, visando propiciar a Administragago Publica o melhor negécio quando
tendente a contratagao de obras, servigos, compras, alienagdes, permissoes e locagoes. No
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entanto, existem aquisi¢Oes e contratagdes que possuem caracteristicas especificas, tornando
impossiveis e/ou inviaveis a utilizagdo dos trimites usuais.

6. Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitacao
sera considerada viavel, por auséncia de competi¢ao, ou conveniente para o atendimento do
interesse publico, a Constituigio admitiu que a legislagio definisse casos de
contratagdo direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e
verificada alguma das hipoteses legais de afastamento do procedimento.

7. Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas
contratacdes diretas sem a necessidade do processo de licitagao, isso nao significa que a
Administracio pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o
procedimento administrativo mais adequado, destinado a realizagio da melhor
contratacao possivel, devendo sempre justificar a escolha do contratado, com vistas a
satisfacdo do interesse publico.

8. Segunda precisa distingio de Maria Sylvia Zanella Di Pietro', no que
tange a licitagdo dispensavel e a licitagdo inexigivel:

A diferenca basica entre as duas hipoteses esta no fato de que, na
dispensa, ha possibilidade de competicio que justifique a
licitagdo; de modo que alei faculta a dispensa, que fica inserida
na competéncia discricionaria da Administragdo. Nos casos
de inexigibilidade, nio ha possibilidade de competicio,
porque s6 existe um objeto ou uma pessoa que atenda as
necessidades da Administragao; a licitacio ¢, portanto, inviavel.

9. No regime juridico anterior, a compra ou locagao de imével estava entre
as hipéteses de licitacao 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
licitagdo inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores
que entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios
objetivos para uma comparagao isonémica entre os potenciais imoveis.

10. Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢gao ou locagao de imoveis
pela Administracao Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei n®
14.133/2021 como caso de licitacdo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina,
significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratagao direta, seria inviavel o
interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imoével, que nao aquele
selecionado. Essa ¢ a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, se nio
vejamos:

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

V - aquisicio ou locagdao de imével cujas caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.
[...] (Grifo nosso).

1 DI PIETRO. Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 30.ed. rev.atual. e ampl. - Rio de Janeiro:

Forense, 2017, p. 432.
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11. A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagao entre a

necessidade da Administragdo e as caracteristicas do imoével escolhido para ser
locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua
localizagdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

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

As caracteristicas do imoével (tais como localizagio, dimensao,
edificagdo, destinagio, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administragdao ndo tem outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imovel para destinagio
peculiar ou com localizagdo determinada, nido se torna
possivel a competi¢do entre particulares. Ou a Administracao
encontra o imével que se presta a atender seus interesses ou Nao o
encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o
imovel disponivel; na segunda, é impossivel a locagao ou aquisicao
(Grifo nosso).

13. Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de
dois (ou mais) iméveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administragio,
a realizagdo de procedimento licitatério se torna imperiosa. Ainda que nao haja
fungibilidade entre os imoveis entre si, integrardao um leque de opg¢des para atender ao
interesse da Administracao Publica. Ou seja, qualquer dos imoveis satisfara a exigéncia que
justifica a aquisicdo pela Administracao. Nessas situa¢bes, a possibilidade de celebragao
de contrato de loca¢ao de imdvel com fundamento na inexigibilidade de licitagao se mostra
ofuscada, abrindo passagem para a realizagdao de licitagdo, vez que estara presente o
elemento fundamental da competigao.

14. Inclusive, caso seja viavel a competig¢do, ou seja, no caso de dois ou
mais imoveis poderem atender as necessidades da Administracao, a regra geral trazida
pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagées e Contratos Administrativos ¢ o dever de licitar,
n verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74
desta Lei, a locagao de iméveis devera ser precedida de licitagdo e
avaliagio prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos
custos de adaptagdes e do prazo de amortiza¢ao dos investimentos
necessarios.

15. 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 Licitagoes e Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizagao desse dispositivo s6 é
possivel quando se identifica um imével especifico, cujas instalagdes

2 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentdrios a Lei de Licitacoes e Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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e localizagao sinalizem que ele é o Gnico que atende o interesse da
administragdao. Nesse sentido se manifestam Marcal Justen Filho
e Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:

“A auséncia de licitagao deriva da impossibilidade de o interesse sob
a tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que nao aquele
selecionado... Antes de promover a contratagdo direta, a
Administragdo devera comprovar a impossibilidade de
satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar
a inexisténcia de outro imoével apto a atende-lo...” (Marcal
Justen Filho, Comentarios a Lei de Licitagoes e Contratos
Administrativos, 11* Edicao, p. 250).

“Em principio, a Administra¢io compra ou loca mediante
licitagdo, tais e tantas podem ser as contingéncias do mercado,
variaveis no tempo e no espago, a viabilizarem a competicao.
Mas se a operagao tiver por alvo imével que atenda a necessidades
especificas cumuladas de instalagdo e localizagao dos servigos, a area
de competi¢do pode estreitar-se de modo a ensejar a dispensa...
Nestas circunstancias, e somente nelas, a Administragao comprara
ou locara diretamente, inclusive para que nao se frustre a finalidade
a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei das
Licitagbes e Contratagdes da Administracao Publica, 5* Edicao, p.
277).

12. No caso em tela, essa hipotese nao se verificou. Tanto é assim
que o ICMBio publicou em Diario Oficial aviso de que estava
procurando um imoével, recebeu dez propostas, e a partir delas
escolheu qual delas melhor lhe atenderia. Ou seja, nao havia um
determinado imoével previamente identificado, que por suas
caracteristicas de instalacOes e localizacdo fosse o unico a atender
as necessidades da administragao. Havia, potencialmente, diversos
imoveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatério para realizar a locagao. (Acérdao
444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos
Nnossos).

16. Assim, para a contratagao direta sem licitagao para locagao de imévelis, é
imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipdtese de
ctime previsto no art. 337-E do Cédigo Penal Brasileiro’.

3 Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratacdo direta fora das hipdteses previstas em lei: Pena:
reclusdo de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.
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II1.2. DOS REQUISITOS PARA CONFIGURACAO DA HIPOTESE DE

INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEIS PELA
ADMNISTRACAQO PUBLICA.

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

§ 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 conservacio, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacio, e do prazo de amortizagao dos investimentos;

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

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

18. Os requisitos citados acima poderido ser dispensados quando se tratar
de locagio para eventos de curta duracdao e que o local disponha de todos os alvaras e
licencgas, mas que nao € o caso.

I11.2.1. AVALIACAO PREVIA DO BEM, DO SEU ESTADO DE CONSERVACAO,
DOS CUSTOS DE ADAPTACOES, QUANDO IMPRESCINDIVEIS AS

NECESSIDADES DE UTILIZACAO E DO PRAZO DE AMORTIZACAO DOS
INVESTIMENTOS.

19. O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada
uma avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptagoes
(quando imprescindiveis as necessidades de utiliza¢ao) e do prazo de amortizagdo 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
avaliagbes prévias que evidenciem que o preco do aluguel é compativel com os valores
praticados no mercado. Vejamos:

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

1.7.2. nos casos de locagao de imdveis com dispensa de licitagao,
faca avaliagdes prévias que evidenciem que o prego do aluguel é
compativel com os valores praticados no mercado, conforme
exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X (TCU, AC-2243-24/08-1
Sec¢ao: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaca).

20. A avaliagao prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no ambito
desta Municipalidade, pelo Setor de Engenharia do Municipio, a quem compete realizar
a avaliagdo de imoveis e realizar pesquisa de precos. Nesse sentido, deverd ser
elaborado laudo no qual o Setor de Engenharia avalie as condi¢bes do imével, suas
caracteristicas e valor de mercado.
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21. Com relagdo ao prazo necessario para a amortizagao dos investimentos
realizados no imovel, este deve ser avaliado pela Administracao antes de se firmar o contrato
de aluguel. Em Acérdio recente do TCU*, houve o entendimento de que a Administracio
Publica deve “definir um valor de locagao, leia-se de amortizagao acrescida do custo do capital de terceiros
investido, compativel com o espago fiscal eventualmente existente e projetado segundo as estimativas de receitas
e despesas do ente contratante, no horizonte de médio e longo prazo. Tais valores seriam definidos a
partir do valor do investimento necessdrio a aquisigao ou construgao do bem e do custo médio ponderado de
capital do projeto”.

22. No caso em tela, foi juntado aos autos laudo de avaliagao técnica
imobiliaria com relatério fotografico.

I11.2.2. CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS
E DISPONIVEIS QUE POSSAM ATENDER AO OBJETO PRETENDIDO.

23. Deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de
iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada ente
federado possui 6rgao que administra seus iméveis proprios e este deve ser consultado
quando da intencao de locagao de algum imoével particular.

24, Nesse sentido, defende Margal Justen Filho™:

Antes de promover a contratagao direta, a Administracao deve
comprovar a impossibilidade de satisfagao do interesse sob tutela
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imoével
apto a atendé-lo.

25. Todavia, a simples existéncia de imével publico vago nao pode obstar
a possibilidade de locacao de imoével particular pela Administragao Publica. Como
exemplo, temos imoveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em
mas condigdes, 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 locar,
porém em mau estado de conservagao, ma localizagio ou desatendendo alegislacao
de seguranca, nio pode obstar que a Administracio opte por celebrar um contrato de
locagio, no qual seja atendido o interesse publico. Jacoby Fernandes® defende que uma
boa pratica tem sido que esses imoveis publicos disponiveis sejam avaliados, nio
somente no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas também do
atendimento das condigées do imével frente as necessidades da Administragio
Publica, bem como se estes estio em plenas condigdes de funcionamento e
seguranga. Rejeitar imoéveis em mas condi¢des é um dever do gestor, que deve prezar
pela seguranca e salubridade no desempenho das atividades administrativas.

4 Acérd@o n. 1.928/2021.

5 Ob. Cit, p. 363.

6 JacOBY FERNANDES, Ana Luiza; JACOBY FERNANDES, Jorge Ulisses; JACOBY FERNANDES,

Murilo.Contratacdo Direta sem Licitagdo na Nova Lei de Licitagdes: Lei n. 114.133/2021. 11. Ed. Belo
Horizonte: Forum, 2021.
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26. Ponto importante é que seja feita a consulta ao 6rgdo competente
quanto a disponibilidade de imoével com as caracteristicas necessarias a demanda
administrativa, bem como seja certificado nos autos que nao ha um imoével publico vago

e disponivel para essa finalidade.

I11.2.3. JUSTIFICATIVAS QUE DEMONSTREM A SINGULARIDADE DO
IMOVEL A SER COMPRADO OU LOCADO PELA ADMNISTRACAO E QUE
EVIDENCIEM VANTAGEM PARA EILA.

27. Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacao
de justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser locado pela edilidade
solicitante, indicando as condigdes técnicas e os motivos que conduziram a sua
escolha como imével a ser locado.

28. Importante reforcar que a singularidade nio se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugao apta
a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular, a
singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solu¢ao potencial, seria
inviavel definir critérios objetivos de comparagao e julgamento entre possiveis propostas.
29. Ressalta-se que a decisao quanto as caracterfsticas necessarias a satisfagao
da necessidade administrativa € inica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos
elementos faticos e da ponderacio quanto a conveniéncia, oportunidade e interesse
publico do objeto negocial buscado. Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha
do referido agente nao ¢ ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas
especificagdes técnicas e elementos essenciais inerentes ao imovel escolhido que
sinalizem para o atendimento do interesse publico.

30. Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que
preconiza que os atos administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos
expostos, para todos os efeitos juridicos. Até mesmo sua validade dependera da efetiva
existéncia dos motivos apresentados. Recomenda-se, por isso, especial cautela quanto aos
seus termos, que devem ser claros, precisos e corresponder a real demanda dos 6rgaos
administrativos, sendo inadmissiveis especificacdes que nao agreguem valor ao resultado da
contratacio, ou supetiores as necessidades do 6rgao/entidade, ou, ainda, que estejam
defasadas tecnoldgica e/ou metodologicamente.

31. Tem-se que nos autos do presente processo fora juntada pela area

requisitante Justificativa de Singularidade de Imével, conforme os preceitos da Iei
14.133/2021.

| IV. DA INSTRUCAQ PROCESSUAL. |

32. Importante mencionar que os casos de contratagio direta niao
dispensam, em regra, a observancia de um procedimento formal prévio, como a
apuragdao e comprovac¢ao das hipoteses de dispensa ou inexigibilidade de licitagao, por
meio de decisio administrativa que atenda o art. 72 da Lei n® 14.133/2021:

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

” Prefeitura Municipal de Goianésia do Para
Rua Pedro Soares de Oliveira, S/N — Colegial
’k m— CEP: 68.639-000 - Goianésia do Paré - PA

CNPJ: 83.211.433/0001-13
progem@goianesia.pa.gov.br




—

ESTADO DO PARA m——
PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANESIA DO PARA WGOIANESIA
PODER EXECUTIVO DO PARA

PROCURADORIA DO MUNICIPIO - PROGEM Compem e fe pr bt
I - documento de formalizagao de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto
basico ou projeto executivo;

IT - 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 - demonstragao da compatibilidade da previsio de recursos
or¢amentarios com o compromisso a ser assumido; V -
comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagdo e qualificacao minima necessaria;

V - razao da escolha do contratado;

VI - justificativa de preco;

VII - autoriza¢ao da autoridade competente.

33. Logo, a colagiao dos referidos documentos ¢ medida indispensavel para
a formalizagao da contratagao em cotejo. No caso em tela, o presente processo segue o
rito disposto no art. 72.

‘ IV.1. DO DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DA DEMANDA.

34. Esmiugando os documentos necessarios para a instru¢ao do processo
de contratagao direta de locagao de imével por inexigibilidade de licitacao, com fulcro
no art. 74, V, da Lei 14.133/2021, o “documento de formalizacio da demanda” identifica o
objeto desejado pela Administragao Publica. Apés esse documento e, se for o caso,
devem ser juntados o estudo técnico preliminar, analise de riscos, projeto basico ou
projeto executivo. Considerando que a locagio de imovel pela Administragao Publica
ndo se trata de uma obra ou servico, entendemos desnecessaria a instrucio dos autos
com projetos bésicos e/ou executivos.

IV.2. DA ESTIMATIVA DE DESPESAS.

35. Com relagdo a estimativa de despesas, recomenda-se a analise do valor de
mercado do imovel, a ser elaborada pelo Setor de Engenharia do Municipio, ressaltando
que as despesas com condominio, caso existentes, também devem ser consideradas quando
da contratagao, ja que estas integram a despesa que sera efetivada.

IV.3. DO PARECER JURIDICO E PARECERES TECNICOS, SE FOR O CASO,
UE DEMONSTREM O ATENDIMENTO DOS REQUISITOS EXIGIDOS.

30. No que tange aos pareceres juridicos, em virtude da elabora¢io do
presente, devera o fiscal do contrato e o controle interno fazer a averiguagdo do
cumprimento, das condicionantes aqui expostas. Eventualmente, surgindo novas
controvérsias juridicas, diversas das as solucionadas por este Parecer, a questio
devera ser submetida a apreciagiao desta Procuradoria.

37. Ja os pareceres técnicos necessarios devem ser acostados aos autos, de
modo a demonstrar o atendimento de todos os requisitos exigidos para configuracao da
hipé6tese de inexigibilidade de licitagio com fulcro no art. 74, V, da Lei 14.133/2021.
Portanto, deve ser demonstrado que as caracteristicas de instalagdes e de localizagao do
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imovel sdo essenciais para o atendimento ao interesse publico, que nao podera ser
satisfeito por outro imével sendo aquele que se pretende locar.

IV.4. DA DEMONSTRACAO DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE
RECURSOS ORCAMENTARIOS COM O COMPROMISSO A SER ASSUMIDO.

38. Concernente a demonstragio da compatibilidade da previsio de
recursos or¢amentarios, foi juntada aos autos a Solicita¢do Financeira, com a declaragio
de que a despesa possui adequagdao com o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes
Orcamentarias e Lei Orcamentaria Anual.

39. Ainda nesse aspecto, ¢ recomendavel que o 6rgio fique atento a
inclusio de despesas que possuam uma previsibilidade no Plano de Contratagdes
Anual’, de modo a compatibilizar com os recursos orcamentarios do 6rgio e facilitar a
comprovacio da disponibilidade de recursos com a despesa assumida.’

40. Salienta-se que constitui clausula obrigatéria em todos os contratos
aquela que estabeleca o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicag¢ao funcional
programatica e da categoria econémica, nao podendo ser implementados programas ou
projetos que nio estejam incluidos na lei or¢amentaria (art. 167, I, da CF/88).

IV.5. DA COMPROVACAO DE QUE O CONTRATADO PREENCHE OS
REQUISITOS DE HABILITACAO E QUALIFICACAO MiNIMA NECESSARIA.

41. Com relagdo a comprovagao de que o contratado preenche os requisitos
de habilitacdo e qualificagio minima necessaria, destacamos os entendimentos dos juristas
Di6genes Gasparini’ e Marcal Justen Filho", respectivamente:

A dispensabilidade da licitagdo, quando autorizada, s6 libera a
Administracao Publica da promog¢ao do procedimento de
escolha da melhor proposta. Sendo assim, tudo o mais
(verificagao da personalidade juridica, capacidade técnica,
idoneidade financeira, regularidade fiscal, empenho prévio,
celebragao do contrato, publicagao (...) deve ser publicado.

A configuragio de contratacao direta, sem licitagdo, nao autoriza o
nao preenchimento dos requisitos de habilitacio e contratagiao
(ressalvadas hipoteses excepcionais ...). O sujeito que nao satisfizer
os requisitos de habilitacio deve ser excluido nio apenas da
licitacdo. Também sera vedada a sua contratagao direta.

42, Tendo em vista que o objeto negocial ¢ o bem imoével a ser locado, a
habilitacao técnica e financeira tem pouco relevo para fins administrativos. Desta forma,
diante do disposto no art. 72, V, da Lei n® 14.133/21", entende-se pela sua desnecessidade,

7 Art. 12, VI, da Lei 14.133/2021.

8 Quando o Municipio aderir.

? GASPARINI, Didgenes. Direito Administrativo. 10°. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005. p. 465.

10 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentdrios d Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos. Revista dos Tribunais:
Sdo Paulo. 16 edicdo, p. 526.

L Art. 72.0 processo de contratacdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa
de licitacdo, deverd ser instruido com os seguintes documentos:
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afinal sdo aspectos em relagao ao imével que permitirdo a inexigibilidade, e ndo a pessoa de
seu(a) proprietario(a)'”.

43. Por outro lado, obrigatoriamente, é necessario exigir a habilitagao juridica

(art. 60), fiscal e social (art. 68, I, III e IV) da pessoa fisica ou juridica a ser contratada.

IV.6. DA RAZAO DE ESCOLHA DO CONTRATADO.

44. A razao de escolha do contratado é de fundamental importancia no
processo de inexigibilidade de licitagio, devendo-se adotar critérios objetivos e
impessoais para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administraciao
Puablica. Justificada a escolha do imoével, por consequéncia, estara devidamente
justificada a escolha do(a) contratado(a).

IV.7. DA JUSTIFICATIVA DE PRECOS.

45, A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, ha de ser feita mediante
avaliacdo prévia do imével pelo Setor de Engenharia, que emitira parecer quanto as condi¢oes
do imovel e seu valor de mercado. Tem-se que a justificativa do prego apresentada no
processo em analise esta de acordo com os preceitos legais.

‘ IV.8. DA AUTORIZACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE.

46. Por fim, cumpre destacar que a autoriza¢ao da autoridade competente
foi devidamente juntada aos autos, em conformidade com as exigéncias legais. Ressalte-
se, ainda, que o ato autorizativo da contratagao direta, bem como o extrato contratual
correspondente, foi devidamente divulgado e encontra-se disponivel ao publico no sitio
eletronico oficial, em atendimento ao principio da publicidade e a exigéncia de
transparéncia permanente. Dessa forma, verifica-se que todos os requisitos legais e
formais relacionados a autorizagdo e a publicidade da contratagao direta foram
devidamente observados, inexistindo qualquer 6bice quanto a esse aspecto.

IV.9. OUTROS DOCUMENTOS IMPORTANTES PARA A INSTRUCAO
PROCESSUAL.

47. Outrossim, a pasta interessada na celebragao do contrato de locagio
devera se ater ainda a diferenciagio entre pessoa fisica e pessoa juridica. Isso porque,
o contrato de locagdo podera ser assinado pelo(a) proprietario(a) do imoével ou por
pessoa fisica ou juridica com poderes de representacao para tanto, devendo neste caso ser
jungida procura¢ao com poderes bastante para aperfeicoamento e convalida¢ao do ato.

48. Assim, devera ser adequado o contratado de acordo com o que se observe
do registro publico como proprietairio do imével e das eventuais concessoes de
representagao via procuragao.

12 Ainda nesse sentido, vdlidas as licdes de Ronny Charles: “A rigida exigéncia de toda a documentacdo
de habilitacdo definida pela Lei n° 14.133/2021, mesmo quando desnecessdria a garantia do cumprimento
das obrigacdes, apenas vai gerar disfuncdo, ampliando custos transacionais e prejudicando a eficiéncia
das contratacdes publicas. O cardter exemplificativo é evidente quando percebemos as exigéncias
legais de habilitacdo como comandos normativos relativos que devem ser interpretados de acordo com
a Constituicdo Federal, norma maior que expressamente restringe as exigéncias de qualificacdo
(habilitagcdo) a “funcdo” garantidora do

indispensdvel cumprimento das obrigacdes contratuais.” TORRES, Ronny Charles Lopes de. Leis de
licitagcdes pUblicas comentadas. 12. Ed. Sdo Paulo: Ed. Juspodivm, 2021, p. 367.
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IV.10. DO PRAZO DE VIGENCIA E PRORROGACAO DO CONTRATO DE
LOCACAO COM FULCRO NO ART. 74, V, DA LEI N° 14.133/2021.

49. Com relagio ao prazo de vigéncia do contrato de locagdo a ser
celebrado pela Administracao Publica, ha de ser ressaltado que o art. 112 da Lei n°
14.133/2021 estabelece que “os prazos contratuais previstos nesta Lei nao excluem e nem revogam
05 prazos previstos em lei especial”.

50. A mera participagao de ente da Administracao em uma relacao contratual
caracteristicamente privada nao deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Piblico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administracio, que se diferem dos
contratos administrativos propriamente ditos.

51. Segundo Marcal Justen Filho", in verbis:

[...] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres
préprios e nao comportam que uma das partes exerca as
prerrogativas atribuidas pelo regime de direito publico, a
Administracao. Nao se atribui uma relevancia mais destacada ao
interesse titularizado por uma das partes. A mera participagao da
Administracao Publica como parte em um contrato acarreta
alteracao do regime juridico aplicavel. O regime de direito
publico passa a incidir, mesmo no siléncio do instrumento
escrito. O conflito entre regras de direito privado e de direito
publico resolve-se em favor destas ultimas. Aplicam-se os
principios de direito privado na medida em que
compativeis com o regime de direito publico. Isso pode,
inclusive, provocar a desnaturacio do contrato de direito
privado. Assim se passa com alguns contratos, tais como o
depésito ou o comodato, em que se assegure a uma das partes
faculdades de exigir a restituicio do bem sob pena de
determinadas sanc¢does.

Nao se pode cogitar da incidéncia de tais regras contra a
Administracao  Pablica. Mas a participagao de entidade
administrativa em uma relacdo contratual caracteristicamente
privada nao significa a incidéncia integral do regime de direito
publico. As competéncias mais caracteristicas, indicadas no art. 58
nao podem ser aplicadas (grifo ndo constante do original).

52. Considerando, pois, que a locagiao de imdveis em que o Poder Publico
figura como locatatio é regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a
regra disposta no seu artigo 3° de que “O contrato de locagao pode ser ajustado por qualquer
prazo, dependendo de vénia conjugal, se ignal ou superior a dez anos”.

53. Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de Licita¢oes
e Contratos Administrativos, que prevé que a Administra¢ao podera celebrar contratos
com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipoteses de servicos e fornecimentos continuos,
entende-se pela ado¢ao de prazo maximo similar. Nesse caso, a autoridade competente

13 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentdrios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 17. Ed. SGo Paulo.
Editora Revista dos Tribunais, 2016, p. 1158.
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deve atestar a maior vantajosidade econémica vislumbrada em razdo da contratagdao
plurianual, bem como o atesto, no inicio da contrata¢ao e de cada exercicio, da existéncia
de créditos or¢amentarios vinculados a contratacao e a vantagem em sua manutengao.
54. No decorrer dos anos, em caso de variagao significativa dos pregos
que prejudique a Administragio, necessario o envio dos autos ao setor responsavel
pela avaliagio imobiliaria, de forma a certificar qual o valor é considerado como adequado,
em razao do mercado local.

55. Esses contratos, por serem considerados continuos, poderao ser
prorrogados sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja
previsio no contrato e que a autoridade competente ateste que as condigdes e 0s pregos
permanecem vantajosos para a Administragao.

56. Deixamos claro que, a depender do tempo da locagao e da necessidade do
imovel para satisfacio do interesse publico, devera o administrador sopesar entre a
locagio ou outra forma de contrato, como, por exemplo, o de compra e venda.

57. Apesar de o contrato de loca¢do nao ter prazo determinado e poder, ao
menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos, recomendamos
que, em virtude da atengao e do zelo com a coisa publica, a duragdo adequada para esse tipo
de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislagao e em
conformidade com os principios que regem a Administragao Publica. Ressaltamos, por fim,
a impossibilidade de realizagido do contrato de locagio de forma verbal ou até mesmo
com prorrogagdes automaticas, de modo que a cada prorrogagio devera ser firmado
termo aditivo ao contrato.

| IV.11. DOS REAJUSTES.

58. No que tange aos reajustes contratuais, estes nao poderdo ter
petiodicidade inferior a um ano (Lei n. 10.192/2001). Prevé o art. 25, §7°, da Lei n°
14.133/2021 que, independentemente do prazo de duracao do contrato, sera obrigatoria a
previsaio de indice de reajustamento de pre¢o, com data-base vinculada a data do
or¢amento estimado e com a possibilidade de ser estabelecido mais de um indice
especifico ou setorial, em conformidade com o mercado dos respectivos insumos.

59. Portanto, a principio, recomenda-se a adogao do Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo — IPCA, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica — IBGE, uma vez que melhor representa a inflagao oficial no paifs. Contudo,
desde que haja justificativa técnica adequada e analise mercadolégica, pode ser adotado
outro indice de reajuste, calculado por institui¢ao oficial.

IV.12. DA DIVULGACAO DA CONTRATACAO NO PORTAL NACIONAL DE
CONTRATACOES (PNCP) COMO CONDICAO DE EFEICACIA DO
CONTRATO DE LOCACAO E SEUS ADITAMENTOS.

60. Outrossim, ha de se ressaltar que a divulgagao no Portal Nacional de
Contratagoes Publicas (PNCP) ¢ condi¢ido indispensavel para a eficacia do contrato e
seus aditamentos e devera ocorrer no prazo de 10 (dez) dias uteis, no caso de
contratacdo direta (art. 94 da Lein® 14.133/2021).
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| IV.13. DA MINUTA DO CONTRATO. |
61. Com relagao ao Contrato de Locagdo em que o Poder Publico seja
locatario a previsao contida no art. 95 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos ¢ a seguinte:

Art. 95. O instrumento de contrato ¢ obrigatério, salvo nas
seguintes hipdteses, em que a Administra¢ao podera substitui-lo
por outro instrumento habil, como carta-contrato, nota de
empenho de despesa, autorizacio de compra ou ordem de
execucdo de servico:

I - dispensa de licitagdo em razao de valor;

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

§ 1° As hipéteses 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
Administracao, salvo o de pequenas compras ou o de prestacao
de servicos de pronto pagamento, assim entendidos aqueles de
valor nao superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais).

62. Considerando-se, pois, que o contrato de locagao com o Poder Publico
niao consubstancia uma das exce¢Oes a obrigatoriedade do contrato, entendemos
necessario e salutar a celebragao de contrato formal entre as partes, dispondo acerca de
seus direitos e deveres.

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

Sao necessarios em todo contrato clausulas que estabelecam:

I - o objeto e seus elementos caracteristicos;

IT - a vinculagdo ao edital de licitagio e a proposta do licitante
vencedor ou ao ato que tiver autorizado a contratagao direta ¢ a
respectiva proposta;

III - a legislacdo aplicavel a execugao do contrato, inclusive quanto
40S Casos OMmissos;

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

V - o prego e as condi¢Oes de pagamento, os critérios, a data-base e
a periodicidade do reajustamento de precos e os critérios de
atualizagdo monetaria entre a data do adimplemento das obrigacoes
e a do efetivo pagamento;

VI - os critérios e a periodicidade da medicao, quando for o caso, e
o prazo para liquidagao e para pagamento;

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

VIII - o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagao 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 repactuag¢io de pregos,
quando for o caso;
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XI - o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do
equilibrio econémico-financeiro, quando for o caso;

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

XIII - o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos
minimos estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e
as condi¢bes de manutencao e assisténcia técnica, quando for o
€aso;

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

XV -as condi¢oes de importacdo e a data e a taxa de cambio para
conversao, quando for o caso;

XVI - a obrigacio do contratado de manter, durante toda a
execugao do contrato, em compatibilidade com as obrigag¢oes
por ele assumidas, todas as condi¢des exigidas para a habilitagao
na licitagao, ou para a qualificagdao, na contratagao direta;

XVII - a obrigacao 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 gestao do contrato, observados os requisitos
definidos em regulamento;

XIX - os casos de extingao.

64. Diante do exposto, verifica-se que a minuta contratual apresentada atende
aos requisitos legais estabelecidos nos artigos 92 e 95 da Lei n°® 14.133/2021, contemplando
as clausulas essenciais e obrigatérias que asseguram a adequada formalizacao da relacdo
contratual entre as partes. Ressalta-se que, por nio se tratar de hipotese de excecao a
obrigatoriedade de instrumento formal, conforme prevé o art. 95, é plenamente adequada a
celebragao de contrato administrativo com o devido detalhamento das obriga¢oes, garantias,
prazos e demais elementos indispensaveis a sua execugao. Assim, conclui-se pela regularidade
juridica da minuta do contrato, inexistindo ébices quanto a sua celebracao.

V. DA CONCLUSAO. |
65. Ante o exposto, entende-se que, NESTE MOMENTO, A
CONTRATACAO PRETENDIDA REVELA-SE JURIDICAMENTE
FAVORAVEL, estando presentes os requisitos legais para a deflagracio da continuidade do
processo. Ademais, observa-se a necessidade de cumprimento art. 94 da Lei n° 14.133/21,
bem como a observancia aos ditames da Instru¢io Normativa do Tribunal de Contas dos
Municipios do Estado do Para — TCM/PA n° 22/2021/TCM-PA (Revogou os artigos 5° a
14 e anexos da Resolugio n° 11.535/2014/TCMPA; integralmente a Resolucio n°
11.832/2015/TCMPA e as Resolu¢des Administrativas n° 29 e 43/2017/TCMPA), no que
concerne a inclusio de informag¢des minimas no Mural de LicitacSes da referida Corte de
Contas, bem como o prazo de inclusido. Por conseguinte, se faz necessario a inclusao das
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informagoes do processo em comento no Portal de Transparéncia da Prefeitura de Municipal
de Goianésia do Para/PA.
60. Por derradeiro, fago consignar a necessidade, das paginas conterem a
devida numeragao, bem como serem devidamente rubricadas por servidor responsavel. Por
conseguinte, importante observar antes da assinatura do contrato o cumprimento do art. 68
da Lei n° 14.133/21.
67. Frise-se que esta Procuradoria Juridica permanece a disposi¢ao para
prestar esclarecimentos e orientagdes ao gestor responsavel.
68. Por fim, destaca-se que o presente parecer possui NATUREZA OPINATIVA,
sendo emitido com base nos elementos atualmente constantes dos autos.
69. Eventualmente, surgindo novas controvérsias juridicas, diversas das ja
solucionadas por este Parecer, a questdo deverda ser submetida a aprecia¢do desta
Procuradoria Geral.

S.M.J., é o parecer desta Assessoria da Procuradoria.

Goianésia do Para (PA), 16 de junho de 2025.
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