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PARECER JURIDICO - LT/2025

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 1601.01/2025 - ADM
ASSUNTO: INEXIGIBILIDADE/LOCACAQO DE IMOVEL

OBJETO: LOCACAO DE 01 (UM) IMOVEL, SITUADO A RUA AUGUSTO MAXIMO VIEIRA, N° 80
- BAIRRO CENTRO - MADALENA - CE, PARA O FUNGIONAMENTO DA SEDE DA PREFEITURA
MUNICIPAL, SOB A RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA DE ADMINISTRACAC E
FINANCAS DO MUNICIPIO DE MADALENA-CE.

1. RELATORIO

Trata-se o presente expediente de processo administrativo cuja finalidade €& a
LOCAGAO DE 01 (UM) IMOVEL, SITUADO A RUA AUGUSTO MAXIMO VIEIRA, N° 80 -
BAIRRO CENTRO - MADALENA - CE, PARA O FUNCIONAMENTO DA SEDE DA PREFEITURA
MUNICIPAL, SOB A RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA DE ADMINISTRAGAO E
FINANGAS DO MUN!CiPlO DE MADALENA-CE, pela Secretaria de Administragio e Finangas de
Madalena-CE, mediante inexigibilidade de licitagdo publica, conforme justificativas apresentadas,
Documento de Formalizacgo da Demanda —-DFD e especificages constantes do Termo de
Referéncia e seus anexos.

O processo administrativo encontra-se instruido com os seguintes documentos:

» Solicitacdo de laudo de avaiiagao do imovel;

e Avaliagdc do imovel

« Solicitagdo de impacto orgamentario financeiro e respectiva confirmagao;
s Documento de Formalizacéo da Demanda — DFD;

¢ Termo de Referéncia;

e Avaliagfo prévia do bem;

e Certidao de inexisténcia de outro imével que atenda ao objeto;

» Justificativa de singularidade do bem; '

e Anuéncia do locador;

s« Documentos do locador e imdvel;

« Declaragdo de compatibilidade orgamentaria e solicitagdo financeira;
+ Justificativa da inexigibilidade;

e Autuacio do processo;

« Nomeacéo do Agente de Contratagéo e Equipe de Apoio;

e Minuta do contrato.

Eis o Relatério. Passa-se a anétise juridica.
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2. APRECIACAO JURIDICA

'A. presente manifestagéo juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no
controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, 1 e 1l, da Lei n® 14.133, de 2021:

Art. 53, Ao final da fase preparatdria, o processo licitatério sequird para o

orgdo de assessoramento juridico da Administracdo. que realizara controle
prévio de legalidade mediante analise juridica da contratac@o. (grifei)

§ 1° Na elaboragdo do parecer juridico, o érgéo de assessoramento juridico
da Administracéo devera:

| - apreciar o processo licitatério conforme critérios objetivos prévios de
atribuic@o de pricridade;

Il - redigir sua manifestagdo em linguagem simples e compreensivel e de
forma clara e objetiva, com apreciacdo de tiodos os elementos
indispensaveis & contratagdo e com exposicao dos pressupostos de fato e
de direito levados em considerac@o na analise juridica;

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de legaiidade se da
em funcdo do exercicio da competéncia da analise juridica da futura contratagao, nao abrangendo,
portanto, os demais aspectos envolvidos, como 08 de natureza técnica, mercadologica ou de
conveniéncia e oportunidade.

De fato, presume-se que as especificacdes técnicas contidas no presente processo,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagéo, suas caracteristicas, requisitos e
avaliacdo do prego estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do
6rgao, com base em parametros téchicos objetivos, para a melhor consecucdo do interesse
publico. O mesmo se pressupde em relacéo ao exercicio da competéncia discricionaria pelo argao
assessorado, cujas decisbes devem ser motivadas nos autos.

De outro lado, cabe esclarecer que néo & papel do 6rgéo de assessoramento juridico
exercer a auditoria guanto & competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar s€ 0S
seus atos estio dentro do seu espectro de competéncias.

Finaimente, deve-se saliéntar que determinadas observagdes s&o feitas sem carater
vinculativo, mas em prol da seguranca da propria autoridade assessorada a quem incumbe, dentro
da margem de discricionariedade que ihe & conferida pela lei, avaliar e acatar, ou nao. tais
ponderagdes. N&o obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas para fins de
sua correcdo. O seguimento do processo sem a observancia destes apontamentos serd de
responsabilidade exclusiva da Administragao.

Dito isto, no que tange ao processo em analise, convém observar que a Lei n®. 14.133,
de 1° de abril de 2021, ao regulamentar o art. 37, XXI, da Constituigdo Federal, especifica algumas
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excecbes em que a licitacdo & dispensada, dispensavel ou inexigivel. Com relagdo a licitagao
inexigivel, as hipoteses estdo previstas no art. 74 da Lei n® 14.133/21.

Nesses casos, a licitacdo é inviavel tendo em vista a impossibilidade de competicao
entre dois ou mais interessados. Nesse caso, o legislador elencou determinadas situagdes em que
a licitacdo sera afastada, para atender o interesse publico de forma mais célere e eficiente.

Nos moldes previstos no art. 51 c/cro art: 74, V, da Lei n°. 14,133/21, via de regra a
locacdo de imével sera precedida de licitagio, de modo somente sera inexigivel a licitacao para a

locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacdes e de localizag&o tornem necessaria sua
escolha.

Ressalta-se, que embora 2 licitagio seja inexigivel, necessario se faz a realizacdo de
pesquisas de precos a fim de aferir se os precos estao compativeis com os praticados no
mercado, visando selecionar a proposta mais vantajosa para a Administracao Pidblica, além de
avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptacdes e do
prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios (fls.19). Ademais, ¢ indispensavel a
formalizacao do processo administrativo, bem como a observancia dos principios vetores da
atividade administrativa.

Nesse ponto @ Nova Lei de Licitagbes e Contratos instituiv um procedimento comum
para as contratacdes diretas, cuja previsdo encontra-se no art. 72, do diploma legal supracitado,
dispositivo que indica de forma minuciosa os documentos indispensaveis a instrugéo do processo,
senio vejamos: '

Art. 72. O processo de contratacéo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os
sequintes documentos: (grifei)

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

Il - éstimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida
no arf. 23 desta Lef,

11l - parecer juridico e pareceres tacnicos, se for o caso, que demonstrem
o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstracio da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com o COmMpromisso a ser assumido;

provagdo de que o contratado preenche os requisitos de
nabilitacao e qualificagio minima necessaria;

V| - razio da escolha do contratado;

Rua Augusto Maximo Vieira, 80 - Centro - Madalena — CE CEP:63.860-000
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VI - justificativa de preco;
VIl - autorizagao da autoridade competente.

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratacéo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicédo
do publico em sitio eletronico oficial.

Denota-se, portanto, que a formalizago dos procedimentos baseados na nova lei deve
conciliar as exigéncias do art. 72 com as especificidades de cada processo de contratagéo direta
que individualmente constam dos artigos 74 e 75.

No caso em questdo, o processo de contratac@o direta em andlise fundamenta-se no
art. 51 c/c art. 74, V, da Lei 14.133/2021, sen&o vejamos:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locacdo de iméveis devera ser precedida de licitagdo e avaliacdo
prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptagées e do prazo de amortizagao dos invesfimentos necessarios.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competigio, em espedcial
nos casos de:

V - aguisi¢do ou locagéo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos
de adaptagdes, quando impresci ndiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizagao dos investimentos;

Il - certificacio da inexisténcia de imoéveis publicos vagos €
disponiveis que atendam ao objeto;

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

Neste aspecto, a contratagdo direia enquadra-se na dispensa de licitagdo em razio do
valor.

3. DO PROCEDIMENTO DA CONTRATAGAO
31. DA FASE DE PLANEJAMENTO
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| O Novo Regime Juridico Licitatério instituido pela Lei n® 14.133/2021 exaltou a
importancia do planejamento ao the dar mais destaque na fase preparatdria da contratacgo direta e
elevé—lo ao status de principio licitatorio. Vale lembrar que o planejamento € um dos principios
basilares da Administragdo Publica insertos no art. 6°, inciso |, do Decreto-Lei n°. 200/1967.

Art. 5°. Na aplicagdo desta Lei, serdo observados os principios da
legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da eficiéncia,
do interesse publico, da probidade administrativa, da igualdade, do
planejamento, da transparéncia, da eficacia, da segregacéo de funcdes, da
motivagdo, da vinculagdo ao edital, do julgamento objetivo, da seguranga
juridica, da razoabilidade, da competitividade, da proporcionalidade, da
celeridade, da economicidade e do desenvolvimento nacional sustentavel,
assim como as disposicdes do Decreto-Lei n°. 4.657, de 4 de setembro de
1942 (Lei de Introdugéo as Normas do Direito Brasileiro).

O planejamento inaugura a fase preparatéria da contratacdo direta, cujo principal
objetivo & alcangar a melhor solugao para atender as necessidades da Administraggo, mediante
uma abordagem técnica, mercadoldgica e de gestdo, valendo-se de sua natureza procedimental
de instrumentos como o Estudo Técnico Preliminar (ETP) e a Analise de Riscos para identificar,
prevenir e remediar eventuais defeitos € insuficiéncias que possam existir em determinadas
alternativas encontradas, a fim de se comprovar a viabilidade técnica e econdmica da contratagio
publica, observando as formalidades estabelecidas no art. 72 da Lei n® 14.133/2021, anteriormente
ja transcrito.

O referido planejamento deve ser anual, visando coibir o fracionamento ilegal de
despesas, bem como garantir melhor eficiéncia e economicidade na gestao dos recursos publicos,
preferencialmente mediante agrupamento de demandas, observado O cronograma estabelecido
pelo 6rgdo ou entidade demandante e pela Central de Licitagbes & Contratos.

A realizacdo de fracionamento indevido, inclusive, & conduta considerada crime de
Contratacao Direta llegal, assim estabelecido pelo art. 337-E do Codigo Penal, dispositivo incluido
no ordenamento pela Lei n° 14.133/2021, a Nova Lei de LicitacBes e Contratos, pelo que merece
grande atengao pelo ordenador de despesas responsavel pela autorizag@o da contratacao,
exigindo-se deste que junte aos autos declaracao de que a pretendida contratacdo nao incidira em
fracionamento indevido, seja porque nio existiram outras contratagbes de mesma natureza
anteriormente ou, se existiram, porque a soma delas ndo ultrapassa o limite para contratagdo em
razéo do valor.

Dessa forma, para assegurar a gestao eficiente dos recursos publicos, € essencial a
realizagdo de um planejamento da contratagdo publica, posto que & nesta fase da instrucéo
processual que serio definidas as especificagbes do objeto, bem como suas guantidades e pregos
praticados pelo mercado, subsidiando a decisao da Administrag&o quanto a sua necessidade, o
tempo, as solugbes possiveis, 0s riscos envolvidos, os recursos financeiros disponiveis € as
variaveis previsiveis, atendidos 0s seguintes requisitos:
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3.1.1. ldentificacdo da necessidade e enquadramento no PAC

Os 6r.gé<?s e entidades devem elaborar seus réspectivos Planos Anuais de Contratacao
— PAC e encaminha-los ao Departamento de Licitagdes e Contratos para fins de elaborag&o do

Plano Anual de Contratagdo do Municipio de Madalena-CE, estabelecendo-se o cronograma de
contratagbes do municipio. '

Dessa forma, devem os autos indicar se a contratagdo consta do PAC, ou
justificar a auséncia, quando for o caso, bem como se a confratagéo estiver ocorrendo em
momento diverso do estabelecido no cronograma previsto, conforme justificado no DFD.

3.1.2. Documento de Formalizagdo da Demanda

_ De acordo com a Lei 14.133/2021, a materializagéo da formalizac&o de demanda se da
por meio de documento interno que apresente os clementos que justificam o pedido de
contratagdo, seus quantitativos e o fundamento legal, demonstrando o interesse publico envolvido.

Conforme se pode observar, o DFD foi anexado as fls. 10/12.
3.1.3. Designagao do agente de contrata¢ao

O agenie de contratacdo, nos termos do disposto no art. 6°, inciso LX, da NLLC, € a
“pessoa designada pela autoridade competente, entre servidores efetivos ou empregados puablicos
dos quadros permanentes da Administragdo Pulblica, para tomar decisBes, acompanhar o tramite
da licitacdo, dar impulso ao procedimento licitatorio e executar quaisquer outras atividades
necessarias ao bom andamento do certame até a homologagao™.

Conforme se observa, ha previsao legal para que a designac@o para exercer a fungao
de agente de contratagdo recaia sobre servidores efetivos, contudo, a norma deve ser interpretada
a luz dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

No processo em analise, consta a nomeagao do Agénte de Contratagdo e Equipe de
Apoio as fls. 50/51, em observancia ao comando legal.

3.1.4. Elaboracido dos Estudos Técnicos Preliminares e Analises de Riscos, quando for
O Gaso :

O Estudo Técnico Preliminar - ETP, de acordo com o art. 8°, XX da Lei n® 14.133/2021,
& um “documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratacdo que
caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugéo € d4 base ao anteprojeto, ao
termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da
contratacao’.

Cumpre aoc ETP evidenciar o problema a ser resolvido e a sua methor solugZo, de modo
a permitir a avaliagdo da viabilidade técnica e econdmica da contratagao, sera elaborado nos
termos do § 1° do art. 18, devendo conter, no minimo, a descricio da necessidade considerando o

Rua Augusto Maximo Vieira, 80 - Centro - Madalena — CE CEP:63.860-000
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problema a ser resolvido, as estimativas de quantidades € valor, as justificativas para o

parcelamento ou ndo e o posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagéo para o
atendimento da necessidade a que se destina.

. Trata-se, portanto, de importante instrumento de concretizagdo do principio do
planejamento no ambito das contratagbes publicas, mas a propria Lei deixa evidente que, em

determinadas hipoteses, a sua elaboragéio sera facultada. Veia-se o que dispbe o art. 72, | da
norma supracitada:

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

| - Documento de formalizagdo de demanda E, SE FOR O CASQ, estudo

técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou
projeto executivo.

Vale lembrar, que foi confeccionado o Termo de Referéncia as fls. 13/17, com a
observancia de todos os requisitos legais.

Todavia, caso ndo seja elaborado o ETP, mesmo havendo o Termo de Referéncia,
recomenda-se a apresentacao de justificativa devidamente motivada.

3.2. DAFASE INTERNA DO PROCEDIMENTO
3.2.1. Do Termo de Referéncia

Nos termos do art. 6°, XXIll, da Lei n® 14.133/2021, termo de referéncia é o documenio
necessario a contratagdo de bens e servigos e cujos elementos descritivos estdo dispostos em
—. suas alineas, senao vejamos:

XXl - termo de referéncia: documento necessario para a contratacéo de
bens e servicos, que deve conter 0s seguintes parametros e elementos
descriivos:

a) definigdo do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, © prazo do
contrato e, se for o caso, a possibilidade de sua prorrogacao;

b) fundamentagao da contratacdo, que consiste na referéncia aos estudos
técnicos preliminares correspondentes ou, quando nao for possivel divulgar
esses estudos, no exirato das partes que nio contiverem informagdes
sigilosas;

c) descrigdo da solugdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida
do objeto;

d) requisitos da contratagao;

Rua Augusto Maximo Vieira, 80 - Centro - Madalena — CE CEP:63.880-000 %
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e) modelo de execucdo do objeto, que consiste na definicdo de como o /A

contrato devera produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o
seu encerramento;

f) modelo de gestio do contrato, que descreve como a execugdo do
objeto sera acompanhada e fiscalizada pelo 6rgdo ou entidade;

g) critérios de medicéo e de pagamento;
h) forma e critérios de sele¢édo do fornecedor;

i) estimativas do valor da contratacao, acompanhadas dos pregos
unitarios referenciais, das memérias de célculo e dos documentos que lhe
dao suporte, com os pardmetros utilizados para a obtengdo dos precos €
para os respectivos calculos, que devem constar de documento separado e
classificado,

j) adequagao orcamentaria;

Conforme §1°, do art. 40, da Lei n® 14.133/2021, aiém das informagdes acima, o termo
de referéncia devera conter, ainda, as seguintes:

Art. 40 (...)

§ 1° O termo de referéncia devera conter os elementos previstos no inciso
XXl do caput do art. 6° desta Lei, além das seguintes informagses:

| - especificagéo do produto, preferenciaimente conforme catalogo eletrénico
de padronizacgéo, observados os requisitos de qualidade, rendimento,
compatibilidade, durabilidade e seguranga,

Il - indicacdo dos locais de entrega dos produtos e das regras para
recebimentos provisorio e definitivo, quando for o caso;

Il - especificacdo da garantia exigida e das condicdes de manuiencao e
assisténcia técnica, guando for o caso.

O termo de referéncia, conforme fls. 13/17, elaborado pelo agente de planejamento e
aprovado pela Administracdo, atende aos requisitos da Lein ° 14.133/2021.

3.2.2. Dos Requisitos do §5°, do art. 74, da NLLC

Conforme citado anteriormente, nos termos do art. 51, da NLLC, via de regra, & locacgdo
de iméveis pela administrag@o plblica, sera precedida de licitagdo.
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No entanto, o art. 74, V, do mesmo diploma legal estabelece que & inexigivel a Iiéééo

para locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizag&o tornem necessaria sua
escolha.

Aderpais, mesmo que a licitagio seja inexigivel nos moldes supracitados, o §5°, do art.
74, da NLLC, exige a observagéo dos seguintes requisitos para a locacéo de imoveis, a saber:

Art. 74 (...)

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

| - avaliagio prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagado, e do
prazo de amortizag&o dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado
ou locado peia Administrac&o e que evidenciem vantagem para ela.

Tais requisitos foram preenchidos com a apresentacio do laudo de avaliaco do imével
de fs. 03/04; avaliacdo do bem fls. 19; certidao de inexisténcia de imoéveis vagos e disponiveis que
‘atendam a demanda, as fls. 20; justificativa da vantagem e singularidade do bem, as fls. 21; e
justificativa da inexigibilidade fis. 48.

3.2.3. Da comprovagéo de dotagdo orcamentaria

Apds a fase interna, 08 autos serdo encaminhados ao Departamento de Licitagdes €
Contratos para realizagéo da fase externa, por meio da cotagéo eletrdnica de pregos. Contudo,
para que realize a cotacéo, 0 processo devera estar corretamente instruido pelo 6rgéo ou entidade
contratante, com os documentos supracitados e, ainda, com a minuta do contrato a ser celebrado,
se for o caso, e com a demonstragao da compatibilidade da previsao de recursos orgamentarios
com O COMpromisso a ser assumido.

Ressalta-se, gque conforme se extrai do caput do artigo 18 da Lei n® 14.133, de 2021, a
fase preparatéria da licitagdo deve compatibilizar-se também com as leis orgamentarias.

A existéncia de disponibilidade orcamentdria com a respectiva indicagio da
classificacéo funcional programética e da categoria econdmica da despesa é uma imposi¢ao legal.
Nesse ponto, convém citar o art. 105, da Lei n® 14.133, de 2021:

Art. 105. A duracéo dos contratos regidos por esta Lei serd a prevista em
edital, e deverao ser observadas, no momento da contratagcao e a cada
exercicio financeiro, a disponibilidade de créditos orcamentarios, bem como
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a previsdo no plano plurianual, quando ultrapassar 1 (um) exercicio
financeiro.

No caso concreto, a Administracéo informou que a despesa decorrente da contratagao
esta devidamente prevista nas lels orgcamentdrias, através do setor competente, conforme fis. 08, e
declaracao de compatibilidade orgamentaria e solicitacio financeira as fls. 46/47.

3.2.4. Razio da escolha do contratado e justificativa do preco

Ressalie-se ainda, que o art. 72, VI, exige a Justificativa quanto & escolha do
contratado, que devera constar do processo, apos a sua escolha, por 6bvio.

Do mesmo modo, devera constar a justificativa do preco, que conforme observado,
consta na avaliacéo prévia do bem as fls. 19, bem como a autorizacgdo expressa da autoridade
competente também devera constar do processo, nos moldes do art. 72, Vil e Vil

4. CONCLUSAO

Diante do exposto, analisado.o procedimento em controle prévio de legalidade, nos
termos do Art. 53 da Lei 14.133/2021, OPINA-SE pela regularidade da contratag@o.

Madalena-CE, 16 de janeiro de 2023.

Francisco Lucas kﬂésquita dos Santos
Procurador Geral do Municipio
OABICE 38.717
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