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ASSUNTO: LOCACAO DE IMOVEL PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

INTERESSADO: SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO

PARECER JURIDICO 127/2024 — ASSEJUR-ICATU/MA

[ - RELATORIO:

Trata o presente expediente de solicitagdo de andlise juridica acerca do
procedimento de contratagio direta, fundamentada no artigo 74, inciso V da Lei 14, 133/2021, para
locagéo de imovel para fins ndo residenciais visando instalagio do anexo Tia Regina.

Segundo, a Administragdo, o imovel tem area de 156,65,00m2, sendo ideal para
abrigar as instalagbes da respectiva escola, uma vez, que a Secretaria nao dispoe de imovel para
alocar a respectiva escola, além de ser um local de facil acesso para as criangas.

A contratagdo foi devidamente justificada a ser realizada para o periodo de 12
(doze) meses, com inicio a partir da assinatura do contrato, pelo valor de R$ 1.400,00 (mil e
quatrocentos reais).

Dentre os documentos que constam dos autos, citamos:

a) Abertura do processo administrativo visando a locagao de imovel para fins
nao residenciais,

b) Certidao sobre a inexistencia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam a locagio de imovel, conforme artigo 75, V da Lei 14.133/20321,

¢) Laudo e parecer técnico — Engenheiro Civil:

d) Documentos da Locadora:

¢) Declara¢do de dominio util;

f) Proposta de pregos:

g) Justificativa da locagao;

h) Certidao de Disponibilidade Orgcamentaria e Adequagdo Orgamentaria e
Financeira;

i) Minuta do Contrato.

I - ANALISE JURIDICA

A inexigibilidade de licitagdo para aquisi¢io ou locacio de imoéveis é uma das
hipoteses previstas no artigo 74 da Lei 14.133/2021. Essa modalidade de contratagdo € justificada
quando as caracteristicas especificas do imovel, tanto em termos de instala¢des quanto de
localizagdo, tornam sua escolha necessaria e singular, ndo havendo possibilidade de competigao
entre diferentes imoveis.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em espec.
nos casos de:
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(..) V - aquisicdo ou locagdo de imodvel cujas caracteristicas de
instalagoes e de localizagcao tornem necessaria sua escolha.

Essa situagiio ocorre quando o imovel em questdo apresenta particularidades que o
tornam tnico e imprescindivel para atender as necessidades da administragdo publica. Isso pode
incluir aspectos como infraestrutura fisica especializada, localizagio estratégica, adequagao as
especificidades do servigo a ser prestado, entre outros fatores relevantes.

Por exemplo, em casos em que a administragdo publica necessita de um iméovel
para sediar um orgdo publico, uma escola, um hospital ou qualquer outro servigo de atendimento &
populagao, a escolha do imovel pode depender de critérios especificos, como acessibilidade,
capacidade de infraestrutura elétrica e hidraulica, proximidade de areas de interesse publico, entre
outros.

Nessas circunstancias, a realizagdo de um processo licitatorio comum poderia -
inviavel ou inadequada, uma vez que ndo haveria concorréncia entre 0s imoveis disponiveis qu.
atendessem as exigéncias técnicas e de localizagio estabelecidas pela administra¢do publica.

Portanto, a inexigibilidade de licitagdo para aquisi¢io ou locagdo de imbvel nessas
condigdes visa garantir que a administragio possa selecionar o imovel mais adequado as suas
necessidades, assegurando eficiéncia na prestagio dos servigos publicos e atendendo ao principio
da economicidade, uma vez que se evita a realizagio de um procedimento licitatorio sem
competig¢do efetiva.

A Administragdo providenciou a avaliagdo prévia do imovel comprovando a
compatibilidade do prego a ser contratado com o prego praticado no mercado. A avaliagdo deve
necessariamente anteceder a firmagao do negécio avengado, 0 que no presente caso configura-se a
locagdo, pois sem avaliagio prévia ndo ha como aferir o prego praticado no mercado.

Ademais, conforme lembra Marcal Justen Filho: ¢ Necessario constar NO processc
os documentos que comprovem ndo haver outro imoével similar e disponivel. Deve-se tambéi
comprovar a impossibilidade de satisfazer o interesse publico de qualquer outra forma. Para
Diogenes  Gasparini, a excepcionalidade  se justifica  pela natureza  da atividade
administrativa e pelas especificidades requeridas do imovel, que acabam por torna-lo um 'bem
singular”, nas palavras do autor:

[ quando, por exemplo. A natureza do servico exige do imovel onde
serda instalado certas caracteristicas (altura do pé direito, natureza da
consirugdo), tanto quanto o é a localizagdo (proximo a um  servigo Ja
instalado), por — exemplo. Com essa indicagdo a Administragéo Publica
torna o bem singular; ndo ha outro bem que possa atender aos seus
reclamos, e em razdo disso pode-se compra-lo ou loca-lo sem licitagdo. A
hipotese so prestigia a entidade que, em  fese, esta obrigada a licitar.
Quando compradora ou locaidria, Quando vendedora bem imovel, a
disciplina é a estatuida no art. 17, do Estatuto Federal Licitatorio e
quando locadora, a regra ¢ a licita¢do, dado que seu bem pode interessar
a mais de uma pessoa, salvo a hipotese da alinea f *do inciso I desse
arfigo.
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Cabe ainda destacar que o TCU (Tribunal de Contas da Uni&o) costuma exigir qu.
a administragdo realize uma analise prévia e criteriosa do imovel a ser locado, avaliando su
adequagao as necessidades da administragio, seu estado de conservagio, os custos de adaptacio,
entre outros aspectos relevantes. Essa analise deve ser documentada ¢ disponibilizada para
consulta publica, garantindo a transparéncia e a prestagio de contas no processo de locagdo do
imovel.

Outro ponto importante ¢ a verificagdo da compatibilidade dos valores praticados
no contrato de locagio com os valores de mercado. O TCU costuma avaliar se os valores pagos
pela administragio estio de acordo com os praticados no mercado imobiliario, evitando assim
possiveis sobrepregos ou irregularidades.

Em suma, o entendimento do TCU sobre a inexigibilidade de licitacio para locagio
de imoveis ¢ guiado pela necessidade de garantir a legalidade, a economicidade e a eficiéncia na
utilizagdo dos recursos publicos, assegurando que a escolha do imovel seja feita de forma
transparente, justificada e em conformidade com os principios constitucionais e legais.

De acordo com as informagdes e documentos trazidos aos autos, e ainda consoar'
as determinagdes contidas no artigo 74, inciso V. da Lei 14.133/2021, o procedimento licitatori..

que se pretende realizar esta regular.

2 - Da Minuta do Contrato:

O artigo 92 da Lei 14.133/2021 trata das clausulas importantes que devem estar
presentes nos contratos administrativos celebrados pela administragio publica. Essas clausulas
30 essenciais para garantir a legalidade, a transparéncia e a eficiéncia na execucdo dos
contratos, bem como para estabelecer os direitos e deveres das partes envolvidas. Abaixo,
destaco algumas das principais clausulas que podem ser encontradas nos contratos
administrativos:

1. Objeto do contrato: Deve descrever de forma clara e precisa o objeto do contrato, ou seja,
0 que sera fornecido, prestado ou executado pela contratada.

2. Prazo de execugiio: Fstabelece o periodo de vigéncia do contrato e o prazo para a
realizacdo das atividades ou entrega dos produtos/servi¢os contratados.

3. Preco e condi¢des de pagamento: Define o valor a ser pago pela administragdo pablica a
contratada, bem como as condigdes e os prazos de pagamento.

4. Garantias: Pode prever a exigéncia de garantias por parte da contratada, como caugéo,
fianga bancaria ou seguro-garantia, para assegurar o cumprimento das obrigagi
contratuais.

5. Responsabilidades das partes Estabelece os direitos e deveres da administragdo public..
¢ da contratada, incluindo obrigagdes de fornecimento, qualidade dos produtos/servigos,
prazos de entrega, entre outros.

0. Penalidades: Prevé as sancdes aplicaveis em caso de descumprimento das obrigagdes

contratuais, como multas, rescisdo do contrato ou aplicagio de outras medidas previstas em
lei.
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7. Alterac¢des contratuais: Regulamenta os procedimentos para realizagio de eventuais
alteragdes no contrato, como prorrogagio de prazos, modificagio de valores ou inclusio de
Novos servigos.

8. Subcontratagio: Estabelece as condigdes e os limites para a subcontratagio de parte ou
totalidade do objeto do contrato por parte da contratada,

Essas sao algumas das clausulas importantes que podem estar presentes nos conti:
administrativos, conforme estabelecido pelo artigo 92 da Lei 14.133/2021. E fundamental que t-
clausulas sejam redigidas de forma clara, objetiva e em conformidade com a legislagdo aplicavel,
garantindo assim a seguranga juridica e a eficacia na execucgdo dos contratos pela administra¢do
publica.

Na minuta do contrato em epigrafe, se fazem presentes todas as clausulas exigidas pela
legislagio.

I11 - CONCLUSAO

[sto posto, abstemo-nos da apreciagio dos aspectos inerentes a conveniéncia e
oportunidade, opinando pela formalizagio do processo de inexigibilidade de licitagao, nos termos
do artigo 74, inciso V da Lei n° 14.133/2021.

Destaco competir a esta Assessoria, nos termos do paragrafo unico do art. 53 da Lei
14.133/2021, prestar assessoria sob o prisma estritamente juridico, ndo lhe cabendo adentrar em
aspectos relativos a conveniéncia e a oportunidade da pratica dos atos administrativos, reservados
a esfera discricionaria do administrador publico legalmente competente. Tampouco cabe a esta
Assessoria examinar questdes de natureza eminentemente técnica, administrativa e/ou financeira.
Ademais, destaco que a presente manifestagdo apresenta natureza meramente opinativa e, por tal
motivo, as orientagdes apresentadas nio se tornam vinculantes para o gestor publico, o qual pod«
de forma justificada, adotar orientacdo contraria ou diversa daquela emanada por esta Assessc:
Ou seja, o presente opinativo apresenta natureza obri gatoria, porém nio vinculante.

E o parecer s.m j

Icatu/MA, 13 de junho de 2024

(Assessora Juridica)
OAB/MA 10.270
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