Estado do Rio Grande do Sul
PREFEITURA DE SALTO DO JACUi

XRECER JURIDICO
INEXIGIBILIDADE: PROCESSO 769/2026

OBJETO: CONTRATO DE LOCACAC DE IMOVEL DESTINADO AQ
FUNCIONAMENTO DO CENTRO DE ATENDIMENTO EM SAUDE DO PROGRAMA
TEACOLHE - CAS NO MUNICIPIO, PELO PERIODO DE 2 (DOIS) ANOS
PRORROGAVEIS POR IGUAL PERIODO.

RELATORIO

O presente parecer juridico trata sobre a possibilidade de firmar contrato de
locag@o de imovel destinado ao funcionamento do centro de atendimento em satide do
programa TEACOLHE - CAS no municipio, pelo periodo de 2 (dois) anos prorrogaveis
por igual periodo, por meio de processo de contratagéo direta inexigibilidade de
Licitagao, com fulero no artigo 74, V, da Lei 14.133/21.

A presente manifestacdo tem por objetivo esmiugar requisitos e ponderacdes a
respeito da celebracao de contrato de locag@o pela administragdo plblica municipal,
com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que versa sobre a
contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imoveis cujas

caracteristicas de instalages e localizagdo tornem necessaria sua escolha.
Os seguintes documentos sio relevantes para a analise juridica:

i.Documento de formalizacdo da demanda.
i.Estudo Técnico Preliminar.
iii.Mapa de riscos.
iv.Termo de Referéncia.
v.Estimativa de despesa.
vi.Declaragao de adequacao orcamentaria.
vii. Autorizacao da autoridade competente.
viii.Laudo de Avaliagdo do Imoével.
ix.Certificado da Inexisténcia de Iméveis Publicos Disponiveis que
atendam o Objeto.
x.Justificativa da singularidade do imovel.

xi.Documentos de habilitagdo do contratado.

xii. Minuta do Contrato. g
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a sintese do necessario.

FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

A presente manifestagdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade
assessorada no controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, le
[, da Lei n® 14.133, de 2021 (Nova Lei de Licitagbes e Contratos — NLLC):

Art. 53. Ao final da fase preparatoria, o processo licitatorio
seguira para o oOrgdo de assessoramento juridico da
Administragao, que realizard controle prévio de legalidade
mediante analise juridica da contratagao.

§ 1° Na elaboragéo do parecer juridico, o orgéo de
assessoramento juridico da Administrag&o devera:

| - apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos
prévios de atribuig&o de prioridade;

Il - redigir sua manifestagdo em linguagem simples e
compreensivel e de forma clara e cbjetiva, com apreciacao de
todos os elementos indispensaveis a contratagdao e com
exposicdo dos pressupostos de fato e de direito levados em
consideragac na analise juridica.

Como se pode observar do dispositive legal supra, o controle prévio de
legalidade se da em fung&o do exercicio da competéncia da analise juridica da futura
contratagao, ndo abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de
natureza técnica, mercadologica ou de conveniéncia e oportunidade. Em relagao a
esses, eventuais apontamentos decorrem da imbricagéo com questdes juridicas, na
forma do Enunciado BPC n° 07, do Manual de Boas Praticas Consultivas da

Advocacia-Geral da Uni&o:

Enunciade BPC n° 7 A manifestacéo consultiva que
adentrar questio juridica com potencial de significativo
reflexo em aspecto técnico deve conter justificativa da
necessidade de fazé-lo, evitando- se posicionamentos
conclusivos sobre temas nao juridicos, tais como os
técnicos, administrafivos ou de conveniéncia ou
oportunidade, podendo-se, porém, sobre estes emitir
opinido ou formular recomendages, desde que
enfatizando o carater discricionario de seu acatamento.

De fato, presume-se que as especificagbes tecnicas contidas no
presente processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratacéo, suas

caracteristicas, requisitos e avaliagio do prego estimado, tenham sido regularmente

e o LTl o, i i
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objetivos, para a melhor consecugéo do interesse publico. O mesmo se pressupde

em relacdo ao exercicio da competéncia discricionaria pelo orgéo assessorado,

cujas decisbes devem ser motivadas nos autos.

Nesse sentido também é o entendimento do TCU:

“344. Ha entendimentos nesta Corte no sentido de que ndo
se pode responsabilizar o parecerista juridico pela
deficiéncia na especificagio técnica da licitagéo, ja que tal
ato & estranho a sua area de atuacgio, a exemplo do Acordao
181/2015-TCU-Plenario, de relatoria do Ministro Vital do
Rego. Além desse, o Relatério do Ministro Raimundo
Carreiro que fundamentou o Acordéo 186/2010- TCU-
Plenario também segue essa linha de entendimento,
especificando a fungdo do parecer juridico: 'O
parecer da assessoria juridica constitui um controle sob
o prisma da legalidade, isto é, a opinido emitida atesta que
o procedimento respeitou todas as exigéncias legais. O
parecerista juridico nao tem competéncia para imiscuir-se
nas questdes eminentemente técnicas do edital.” (Acordao
TCU 1492/21)

De outro lado, cabe esclarecer que nédo € papel do 6rgac de assessoramento
juridico exercer a auditoria quanto & competéncia de cada agente publico para a préatica de
atos administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes

observar se os seus atos estdo dentro do seu espectro de competéncias sempre

observado principio da segregagac de fungdes.

Finalmente, determinadas observagtes sdo feitas sem carater vinculativo, mas em
prol da seguranga da propria autoridade assessorada a quem incumbe, dentro da margem
de discricionariedade que lhe & conferida pela lei, avaliar e acatar, ou nao, tais
ponderacdes. N&o obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas para
fins de sua correcao. O seguimento do processo sem a observancia destes apontamentos

sera de responsabilidade exclusiva da Administragao.

DA INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO PARA CELEBRAGCAO DE CONTRATO DE
LOCACAO DE IMOVEL. ART. 74, V DA LEI 14.133/2021.

Aquisigbes e contratagbes das entidades pUblicas devem seguir, obrigatoriamente,
um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto no art. 37, XXI,

da Constituicao Federal de 1988, o qual determina que, ressalvados os casos é
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especificados na legislacdo, as obras, servicos, compras e alienagdes serdo contratados

mediante processo de licitagdo plblica que assegure igualdade de condigbes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as
condigOes efetivas da proposta, nos termos da lei. A regulamentacéo para as licitagcdes e
contratagbes publicas foi recentemente inovada em ambito nacional, por meio na
promulgagdo da Lei n® 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei Geral de Licitacbes e
Contratos Administrativos — NLLCA.

Entende-se que a licitagdo deve ser a regra em todas as contratacées efetivadas
pelo Poder Pdblico, 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 @ Administracdo Publica ¢ melhor negécio quando tendente a
contratagao de obras, servicos, compras, alienagdes, permissdes e locacdes. No entanto,
existem aquisicGes e contratacdes que possuem caracteristicas especificas,

tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizagdo dos tramites usuais.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagio sera
considerada viavel, por auséncia de competigio, ou conveniente para o atendimento do
interesse publico, a Constituico admitiu que a legislagéo definisse casos de contratagdo
direta, desde que devidamente motivada decis&o neste sentido e verificada alguma das

hipoteses legais de afastamento do procedimento.

Em que pese a norma permitir algumas contratacdes diretas sem a
necessidade do processo de licitagao, isso néo significa que a Administragéo pode
atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo
mais adequado, destinado a realizacdo da melhor contratacio possivel, devendo

sempre justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfag&o do interesse plblico

A Lei n°® 14.133, de 2021, estabeleceu que fase preparatoria do processo
licitatério é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de
contratagbes anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 da referida lei e com
as leis orgamentarias, bem como abordar todas as consideragdes técnicas,
mercadoldgicas e de gestdo que podem interferir na contratagéo, conforme previsto

nc caput do art. 18.

P o i iy i e
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Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicéo ou locagao de iméveis pela

Administracdo Publica, desde que atendidos alguns requisitos, estd prevista na Lei
14.133/2021 como caso de licitagéo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina,
significa dizer que, em se tratando dessa espécie de contratagio direta, seria inviavel
o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que nao aquele

selecionado. Essa € a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n° 14.133/2021:

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

[..] V - aquisigdo ou locagdo de imével cujas caracteristicas de
instalagtes e de localizagéo tornem necessaria sua escolha.

(-]

Nesse sentido, & importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou
mais) imoveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administragéo,
a realizagdo de procedimento licitatorio se torna imperiosa. Ainda que ndo haja
fungibilidade entre os iméveis entre si, integrardo um leque de opgdes para atender
ao interesse da Administracdo Publica. Ou seja, qualquer dos iméveis satisfara a
exigéncia que justifica a aquisicio pela Administracdo. Nessas situacgbes, a
possibilidade de celebracdo de contrato de locagao de imovel com fundamento na
inexigibilidade de licitagdo se mostra ofuscada, abrinde passagem para a realizagéo

de licitagdo, vez que estara presente o elemento fundamental da competicao.

Inclusive, caso seja viavel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais
iméveis poderem atender as necessidades da Administracdo, a regra geral trazida
pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos € o dever de licitar,

in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art.
74 desta Lei, a locagac de imoveis devera ser precedida
de licitagao e avaliagéo prévia do bem, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptagdes e do prazo de

amortizacao dos investimentos necessarios.
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\‘}.
DOS REQUISITOS PARA CONFIGURAGAO DA HIPOTESE DE INEXIGIBILIDADE

DE LICITACGAO PARA LOCACAO DE IMOVEIS PELA ADMINISTRAGAO PUBLICA

A sequéncia da analise, 0 § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua
requisitos a serem obedecidos visando a locag¢do de imével por inexigibilidade de

licitagao, veja-se;

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput

deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptagbes, quando
imprescindiveis ds necessidades de utilizagéo, e do prazo de

amortizacao dos investimentos;

] - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos

vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

il - justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administragac € que

evidenciem vantagem para ela.

O primeiro deles diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma
avaliacio prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes
(quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo) e do prazo de amortizagéo
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:

1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A.

que: (..)

1.7.2. nos casos de locagdo de imdveis com dispensa de
licitagéo, faca avaliagdes prévias que evidenciem que © preco
do aluguel & compativel com os valores praticados no
mercado, conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X
(TCU, AC-2243-24/08-1 Segdo: 15/07/2008. Relator Ministro

Marcos Vinicios Vilaga) g
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Com relagdo ao prazo necessario para a amortizagdo dos investimentos

realizados no imovel, este deve ser avaliado pela Administracdo antes de se firmar Q
contrato de aluguel. Em Acérdao recente do TCU3, houve o entendimento de que a
Administragdo Publica deve “definir um valor de locacgao, leia-se de amortizacao
acrescida do custo do capital de terceiros investido, compativel com o espaco fiscal
eventuaimente 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 necessario a aquisi¢do ou construgao do

bem e do custo médio ponderado de capital do projeto.”

Também, deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia
de imoéveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse.
Cada ente federado possui 0rgéao que administra seus imoveis proprios e este deve

ser consuitado quando da intengéo de locagao de algum imovel particular.

Destarte, a simples existéncia de imével pubiico vago nao pode obstar a
possibilidade de locagdo de imével particular pela Administragdo Publica. Como
exemplo, temos iméveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em
mas condigbes, com faita de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que
podem afetar a seguranca de servidores e municipes. existirem outros iméveis
publicos com metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado
de conservacdo, ma localizagdo ou desatendendo 2 legislagdo de seguranca, nao
pode obstar que a Administragdo opte por celebrar um contrato de locagao, no qual

seja atendido o interesse publico.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentagio de
justificativa demonstrando a singuiaridade do imével a ser locado pela edilidade
solicitante, indicando as condigbes técnicas e os motivos que conduziram a sua

escolha como imdvel a ser locado.

Importante reforgar que a singularidade nao se confunde com exclusividade.
Enguanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugédo apta a atender
a necessidade, disponibilizada no mercado POr apenas um particular, a singularidade
significa que, embora possa existir mais de uma solugao potencial, seria invidve! definir

critérios objetivos de comparagao e julgamento entre possiveis propostas.

R e T e e
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Ressalta-se que a decisio quanto as caracteristicas necessarias a satisfacao

da necessidade administrativa é Unica e exclusiva do gestor, a partir da verificagao
dos elementos faticos e da ponderacdo quanto & conveniéncia, oportunidade e
interesse puiblico do objeto negocial buscado. Nao obstante, reforce- se que o campo
de escolha do referido agente nao € ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser
valoradas especificagées técricas e elementos essenciais inerentes ao imével

escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse pubiico.

Nos autos deste processo analisado, esta assessoria verificoy que as
autoridades competentes nio juntaram aos autos justificativa da singularidade
do imével, avaliagio prévia e certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos
vagos, atendendo ao §5° do art. 74 da Lei 14.133/2021. Contudo, presumindo gue
0s referidos documentos, indispensaveis ao procedimento serioc anexados aos autos,
destaca-se que nao é de responsabilidade desta assessoria opinar quanto ac mérito

administrativo destes documentos.

DA INSTRUGCAO PROCESSUAL

iImportante mencionar que os casos de contratagdo direta nao dispensam, em
regra, a observancia de um procedimento formaf prévio, como a apuracio e
comprovagao das hipoteses de dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, por meio de
decisao administrativa que atenda o art. 72 daLein. 14.133/2021:

Art. 72. O processo de contratagéo direta, que compraende os
casos de inexigibilidade & de dispensa de licitagdo, devera ser

instruido com os seguintes documentos:

| - documento de formalizag&o de demanda e, se for o
caso. estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de

referéncia, projeto basico ou projeto executive;

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

1 - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso,
que demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos:
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Tecursos orcamentarios com o compromisso a ser assumido:

Vv - Comprovacdo de que o contratado preenche os
requisitos de habilitacéo e qualificagdo minima necessaria;

VI - raz&o da escolha do contratado;
Vil - Justificativa de prego;
VIl - autorizagdo da autoridade competente.

Logo, a colagdo dos referidos documentos & medida indispensave| para a

formalizagdo da contratagdo em cotejo.
Alguns dos elementos 8erao abaixo examinados.

Esmiugando os documentos necessarios para a instrugdo do processo de
contratacio direta de locagdo de imével por inexigibilidade de licitag&o, com fuicro no
art. 74, V, da Lej 14.133/2021, o ‘documento de formalizaco da demanda” identifica
0 objeto desejado pela Administragao Plblica. Apos esse documento e, se for o caso,
devem ser juntados o estudo técnico preliminar, andiise de riscos, projeto basico ou
projeto executivo. Considerando que a iocagao de imével pela Administragio Pablica
nao se trata de uma obra oy servico, entendemos desnecessaria ainstrucao dos autos

com projetos basicos e/oy executivos.

Concernente 3 demonstracio da compatibilidade da previsao de recursos
orcamentarios, faz-se necessaria a Juntada aos autos da Solicitagio Financeira, com
a declaragdo de que a despesa possui adequacgao com o Plang Plurianual, Lei de

Diretrizes Orcamentarias e Lei Orgamentaria Anual.

A razdo de escolha do Contratado & de fundamenta importancia no processo
de inexigibilidade de licitagdo, devendo-se adotar critérios objetivos e impessoais para
a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracdo Puabilica.
Justificada a escolha do imével, por consequéncia, estara devidamente justificada a

escolha do(a) contratado(a).

A |Justificativa de precos, conforme ja aduzido, ha de ser feita mediante
avaliacdo prévia do imével pela autoridade competente, que emitira parecer quanto as

condicbes do imdvel e seu vaior de mercado.

Fone (55) 3327 1400

v

~  CEP 99440-000




Estado do Rio Grande do Syt
PREFEITURA DE SALTO DO JACUj

Por fim, ha de ser jungida aos autos da contratagéo direta a autorizagéo da
autoridade competente (gestor do érgéo/entidade). Salienta-se que o ato que autoriza
a contratacdo direta oy o extrato decorrente do contrato devera ser divuigado e
mantido 3 disposicao do publico em sitio eletrénico oficial. Nao basta, pPois, a sua
divulgacdo. Deve 3 informagéo referente a contratacdo direta ficar 4 disposicio do

publico de forma permanente.

entende néo terem sido cumpridos todos os requisitos legais.

CONCLUSAO

Face do exposto, nos limites da analise juridica e excluidos os aspectos
técnicos e o juizo de oportunidade € conveniéncia do ajuste & admissivel
juridicamente a celebracdo de contrato de locagdo de imovel por inexigibilidade de
licitacdo, com fundamento no art. 74, V, da Lei n. 14.133/21, desde que se atente aos
preceitos juridicos acima descritos, apés o acatamento das recomendacdes emitidas

ac longo do parecer, ou apos seu afastamento, de forma motivada.

Saivo melhor juizo. este é o parecer.

Salto do Jacui, 11 de Jjunho de 2026.
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