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PREFEITURA MUNICIPAL DE MARAU
PARECER JURIDICO

Processo Flowdocs: 70608/2026.

Interessados: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social.

Assunto: Manifestacao juridica acerca da possibilidade de locacdo de imével residencial para o Abrigo
Municipal Casa Lar Irma Palmira, por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, V, da Lei
14.133/2021.

|. Relatério

Trata-se de solicitagdo de parecer juridico, encaminhada a esta Assessoria Juridica, referente a
possibilidade de locacdo de um imdvel residencial para atender as demandas do Abrigo Municipal Casa
Lar Irm& Palmira, por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do artigo 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021.

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, em sua justificativa, esclareceu a necessidade
da contratacdo, indicando que o imdvel a ser locado se destina a instalacdo do Abrigo Municipal Casa
Lar Irma Palmira. Afirmou-se que o contrato anterior encontrava-se em nome de Liberino Nersi Borelli,
e, em virtude de seu falecimento, a titularidade do imovel foi transferida para Betania Borelli Ghisolfi.
A necessidade de manutenc¢do da locacdo é justificada pelo fato de o imovel atender integralmente as
especificagdes do servico de acolhimento, tendo passado por diversas modificacdes e se encontrado
adequado e salubre para o desenvolvimento das atividades, com amplo espaco, localiza¢do geogréfica
ideal e seguranca, garantindo assim a continuidade do atendimento as criancas acolhidas.

Os autos foram instruidos com os seguintes documentos, anexados eletronicamente:

e Solicitacdo de Compras n° 5487/2025 (fls. 03-04);

e Quadro de Cotacdes n° 5487/25 (fls. 5);

e Resultado da Cotacédo — Itens Aceitos (fls. 7);

e Nota de Autorizacdo da Despesa Resumida (fl. 9);

o Justificativa Aluguel Abrigo (fls. 11);

e Anexo | para dispensa eletrénica e ndo eletrénica (inciso | e 1l do art. 75) (fls. 13);

e Estudo Técnico Preliminar (ETP) — Locacdo de imovel para Abrigo Municipal (fls. 79-95);

e Termo de Referéncia (TR) — Locagdo de imdvel para Abrigo Municipal (fls. 96-106);

e Proposta Locacéao Betéania (fls. 43);

e Parecer Técnico de Avaliacdo de Locacdo Urbana - Ménica Fachini (fls. 44);

e Laudo Técnico de Avaliagdo Imobiliaria - Carlos Eduardo Mignoni (fls. 45-46);

e Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica (PTAM) - Simioni & Confortin Negdcios
Imobiliérios (fls. 47-51);

e Alvaré de Folha Corrida - Betania Borelli Ghisolfi (\Val. 10/02/2026) (fls. 52);

e Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido -
Beténia Borelli Ghisolfi (Val. 30/05/2026) (fls. 53);

e Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas - Betania Borelli Ghisolfi (\Val. 28/04/2026) (fls. 54);

e Certidao de Inexisténcia de Imoveis Publicos (fls. 55);

e PIS Betania (fls. 56);

o CRF Betania (fls. 57);

e Escritura do Imovel Matricula n® 26.182 (fls. 58-61);

e FGTS Beténia (fls. 62);

e Alvara PPCI (fls. 63);

e Registro do Imdvel Matricula n° 26.182 (fls. 64-66);

e Dados Bancarios (fls. 67);
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o CPF Betania (fls. 68);
o Certidao Negativa de Débitos Municipais - Betania Borelli Ghisolfi (Val. 26/02/2026) (fls. 69);
o Certidao Estadual - Receita Estadual/RS - Betania Borelli Ghisolfi (Val. 27/03/2026) (fls. 70);
e Manifestacdo da Secretaria de Finangas (fls. 71);
o Declaracdo de Idoneidade - Betania Borelli Ghisolfi (fls. 75).

E o relatorio.

I1. Do objeto da analise

1. Oportuno esclarecer que o exame deste 6rgao de assessoramento juridico é meramente
opinativo, com o objetivo de orientar as autoridades competentes na resolucéo de questfes postas em
analise de acordo com a documentacdo apresentada, abstraindo-se os aspectos de conveniéncia e
oportunidade da contratacdo em si, sendo que a autoridade competente podera optar pelo acolhimento
das presentes razfes ou nao.

2. Nada obstante, recomenda-se que a area responsavel atente sempre para o principio da
impessoalidade, que deve nortear as compras e contratagdes realizadas pela Administracdo Publica.

3. Com efeito, sera examinada a adequacdo do procedimento administrativo instaurado a
legislagdo patria e a documentagdo colacionada aos autos.

I11. Fundamentacéo

a) Da contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo: art. 74, V, da Lei
14.133/2021.

4. Em regra, as obras, servicos, compras e alienagdes, da Administracdo Pablica submetem-se a
obrigatoriedade de realizacdo do procedimento licitatério, nos termos do art. 37, inc. XXI, da
Constituicdo Federal.

5. No entanto, a propria legislacdo, admite a ocorréncia de casos especificos, em que se é
permitida excecgdes a regra geral da realizacdo licitacdo. Sdo duas espécies de procedimentos, previstos
atualmente nos artigos 74 e 75 da Lei n® 14.133/2021, que tratam, respectivamente, de inexigibilidade e
de dispensa de licitag&o.

6. A leitura dos dispositivos constitucionais e legais sobre o tema permite concluir que a validade
da contratacdo direta estd igualmente condicionada & observancia dos principios fundamentais
norteadores da licitacdo — legalidade, impessoalidade, moralidade, igualdade, publicidade, probidade
administrativa e julgamento objetivo.

7. No caso em exame, cumpre destacar que a locagdo de imdveis pela Administracdo Publica,
guando observados determinados requisitos, encontra amparo no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021 como
hipotese de inexigibilidade de licitagdo. Em conformidade com a doutrina, isso significa que, nesse tipo
de contratacdo direta, ndo seria possivel atender ao interesse publico por meio de outro imoével que néo
o especificamente selecionado. Essa é a interpretacdo que se faz do referido dispositivo legal:

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

V - aquisi¢cdo ou locacéo de imével cujas caracteristicas de instalacGes e de localizacao tornem
necessaria sua escolha.

()

8§ 5° Nas contrata¢Ges com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados
0S seguintes requisitos:
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| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptac@es, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

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

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

8. A doutrina especializada leciona que deve existir uma correspondéncia intrinseca entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imovel a ser locado, considerando-se, para tanto,
aspectos como as particularidades do bem, sua localizacdo e os elementos especificos relacionados ao
interesse publico. O critério determinante para a inexigibilidade ¢é a singularidade do imével, ou seja, a
inexisténcia de bens substitutos que possam satisfazer a demanda administrativa com a mesma eficiéncia
e adequacdo.

9. Nesse contexto, é importante ressaltar que, havendo dois ou mais imdveis cujas caracteristicas
atendam igualmente as necessidades da Administracdo, a realizacdo de procedimento licitatério torna-
se obrigatoria. Mesmo que ndo haja fungibilidade plena entre os imdveis, todos constituem um conjunto
de opgdes capazes de satisfazer o interesse publico.

10. Ademais, sempre que for viavel a competicdo — isto €, quando dois ou mais iméveis puderem
atender as necessidades da Administragdo — aplica-se a regra geral prevista no art. 51 da Lei n°
14.133/2021, que impde o dever de licitar, nos seguintes termos:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacdo de
imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacgdo, dos custos de adaptaces e do prazo de amortizacdo dos investimentos
necessarios.

11. Dessa forma, para que a inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imdvel ocorra, é
imprescindivel o cumprimento rigoroso dos requisitos legais e a demonstracdo inequivoca da
inviabilidade de competi¢do, sendo indispensavel que o processo demonstre de forma clara a
inexisténcia de alternativas aptas a satisfazer o interesse publico.

12. Na sequéncia da andlise, 0 § 5° do artigo 74 da Lei n® 14.133/2021 estabelece os requisitos a
serem observados para a locacdo de imoveis com fundamento na inexigibilidade de licitag&o.

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

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

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

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

13. O primeiro requisito refere-se a necessidade de apresentacdo de uma avaliacdo prévia do
imovel, contemplando seu estado de conservacdo, os custos de eventuais adaptagdes necessarias para
atender as finalidades da Administracdo e o prazo de amortizacdo dos investimentos. No presente caso,
foram apresentados trés laudos de avaliagdo, os quais foram devidamente acostados aos autos: o Parecer
Técnico de Avaliacdo de Locagdo Urbana da corretora Monica Fachini (fls. 44), o Laudo Técnico de
Avaliacdo Imobilidria de Carlos Eduardo Mignoni (fls. 45-46) e o Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica (PTAM) da Simioni & Confortin Negdcios Imobiliarios (fls. 47-51). Tais avaliacGes
apontaram valores de aluguel mensal que variam entre R$ 3.300,00 e R$ 3.500,00. A proposta de
locagdo para o imovel em questdo, de propriedade de Beténia Borelli Ghisolfi, foi de R$ 3.235,57
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mensais, montante que se mostra vantajoso e compativel com os pregos de mercado indicados nos laudos
técnicos.

14. O segundo requisito exige a certificacdo, por agente competente, da inexisténcia de imdveis
publicos vagos e disponiveis que possam atender ao objeto de interesse. Neste sentido, verifica-se que
consta nos autos a Certiddo de Inexisténcia emitida pela Secretaria Municipal de Administracdo do
Municipio de Marau, a qual atesta que "inexistem, no rol patrimonial pertencente ao Municipio de
Marau, imdveis ou areas fisicas publicas disponiveis que atendam as necessidades e as caracteristicas,
bem como as especificacbes de instalacBes, do seguinte objeto 'Imével residencial em alvenaria, com no
minimo 300m2 com edicula em alvenaria e areas construidas, contendo minimo de 3 dormitérios,
permitindo divisdo por faixa etaria e género; sala de convivéncia ampla; cozinha equipada e em boas

condi¢oes; refeitorio; banheiros adequados; e lavanderia™.

15. O terceiro requisito refere-se a necessidade de apresentacdo de justificativa que demonstre a
singularidade do imével a ser locado, indicando as condicGes técnicas e os motivos que fundamentaram
sua escolha. Nos autos do presente processo, esta assessoria verificou que as autoridades competentes
juntaram justificativa da singularidade do imoével no Levantamento de Mercado, realizado no Estudo
Técnico Preliminar, demonstrando que o imdvel atualmente utilizado retne condigdes fisicas, estruturais
e de localizagdo que ndo encontram equivaléncia em outros bens disponiveis no mercado local,
especialmente por j& estar adaptado as necessidades do servigo de acolhimento.

16. Ressalta-se que a decisdo sobre as caracteristicas necessarias para satisfazer a necessidade
administrativa é Unica e exclusiva do gestor, fundamentada na andlise dos elementos faticos e na
ponderacdo da conveniéncia, oportunidade e do interesse publico relacionados ao objeto contratual.
Contudo, cabe reforgar que o campo de escolha do agente ndo é ilimitado nem arbitrério, devendo ser
considerados os elementos técnicos e especificaces essenciais do imdvel, de modo a garantir o
atendimento ao interesse publico.

17. Dessa forma, conclui-se que 0s requisitos constantes no § 5°, do inciso V do artigo 74 da Lei
14.133/2021 foram cumpridos. Ressalta-se, entretanto, que ndo é responsabilidade desta assessoria
opinar sobre 0 mérito administrativo desses documentos.

a) Do procedimento

18. A flexibilizagdo no dever de licitar ndo implica auséncia de processo formal. Ou seja, na
contratacdo direta, é necessario observar o disposto no artigo 72 da Lei n® 14.133/2021, no que tange ao
procedimento e a formalizacdo do processo de inexigibilidade, vejamos:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende 0s casos de inexigibilidade
e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

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

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

I11 - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento
dos requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orcamentarios com o
COMPromisso a ser assumido;

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

VI - raz&o da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.
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Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado e mantido a disposicdo do publico em sitio eletrénico
oficial.

19. O inciso | indica o "documento de formaliza¢do de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo". Neste sentido,
verifica-se que o documento de formalizacdo de demanda foi apresentado através da Solicitacdo de
Compras n° 5487/2025. O Estudo Técnico Preliminar (ETP) foi formalizado (fls. 79-95), bem como o
Termo de Referéncia (fls. 96-106).

20. Os incisos Il e VII, tratam, respectivamente, da estimativa de despesa e da justificativa de
preco. A estimativa de despesa e justificativa de preco baseia-se nas avaliagcdes de mercado realizadas
gue atestaram a compatibilidade do valor proposto de R$ 3.235,57 mensais.

21 O inciso IV do artigo 72 trata da demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orcamentarios. Verifica-se que nos autos consta a Nota de Autorizacdo da Despesa Resumida e a
Manifestacdo da Secretaria de Finangas, atestando cobertura orcamentaria e financeira.

22. Verifica-se que a futura contratada apresentou documentacdo de regularidade fiscal,
trabalhista e idoneidade compativel com as exigéncias legais, atendendo ao inciso V do art. 72 da Lei
14.133/2021.

23. Ao final, em cumprimento ao inciso VIII do artigo 72, acima transcrito, apds analisar toda a
instrucdo do procedimento de inexigibilidade de licitacdo, cabera a autoridade competente averiguar se
existe a presenca de alguma irregularidade. Sendo que, convencendo-se da regularidade do
procedimento e da inexisténcia de motivacdo para revoga-lo, havera de emitir a autorizagdo da
contratacao.

24. Conforme se extrai do art.72, paragrafo unico, da Lei Federal 14.133/2021, “o ato que autoriza
a contratacdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido disposi¢do do
publico em sitio eletrdnico oficial”. O sitio eletronico oficial, é definido pelo artigo 6°, inciso LII, da Lei
Federal 14.133/2021.

25. Ainda, é necessario, além da divulgacdo mencionada, de acordo com o artigo 94, Il da Lei
Federal n®14.133/2021, realizar a divulgacgdo no Portal Nacional de Contrata¢des Publicas (PNCP), uma
vez que é condigdo indispensavel para a eficacia do contrato e de seus aditamentos, devendo ocorrer no
prazo de 10 (dez) dias Uteis, no caso de contratagdo direta.

1VV. Concluséo

26. Assim, conforme todo o exposto, e com base na analise dos documentos apresentados e das
disposicdes da Lei n° 14.133/2021, em especial o artigo 74, inciso V, e seu § 5°, é certo que, desde que
cumpridos todos os requisitos exigidos pela legislagéo e as formalidades processuais, a contratacdo da
locagdo do imdvel residencial para o Abrigo Municipal Casa Lar Irma Palmira podera ser enquadrada
como hipétese de inexigibilidade de licitacéo.

27. Ressalte-se que o presente parecer restringe-se aos aspectos legais do procedimento, ausente
juizos de valor referentes aos aspectos econémico e técnico, nem da oportunidade e conveniéncia da
decisdo adotada.

28. Opina-se, outrossim, pela remessa dos autos a autoridade competente para promover a
autorizacao da contratacdo, nos termos do art. 72, inciso VIII, da Lei n° 14.133/2021.

E o parecer.
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Marau, 02 de fevereiro de 2026.

Evelyn Lauren Machado
Assessora Juridica
OABJ/RS 129.424
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