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Processo: P384284/2025

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO.
LICITACOES E CONTRATOS. CONTRATACAO
DIRETA. LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO

FUNCIONAMENTO DO ESPACO DO
CONTRIBUINTE - ANEXO DA COORDENACAO DE
ARRECADACAO. INEXIGIBILIDADE DE

LICITACAO, NOS TERMOS DO ART. 74, INCISO YV,
DA LEI N° 14.133/2021. EXAME DE LEGALIDADE
DA INSTRUCAO DO PROCESSO. PRESENCA DOS
REQUISITOS LEGAIS. POSSIBILIDADE JURIDICA.

I - RELATORIO

Cuida-se de analise juridica do processo administrativo P384284/2025,
instaurado com vistas a contratacdo, por inexigibilidade de licitacdo, de empresa para a
prestacdo do servigo de locagdo de imovel situado na Avenida Monsenhor Aloisio Pinto, n® 300,
loja LUC-EO0S, subsolo, bairro Dom Expedito, Sobral/CE, com area de 62 m?, destinado ao
funcionamento do Espaco do Contribuinte - anexo da Coordenacdo de Arrecadacdo da

Secretaria Municipal das Finangas (SEFIN).

Constam nos autos os seguintes documentos necessarios a formalizagdo e a

regular instru¢do da contratagao direta:

Documento de Formalizacdo de Demanda - DFD n° 015/2025 (fls. 04 a 06);
Comunicagdo interna solicitando a abertura do processo (fl. 07);

Despacho a equipe de planejamento (f1. 08)

Estudo Técnico Preliminar - ETP (fls. 09 a 14);

Justificativa da Singularidade do Imovel (constante no ETP e DFD fls. 15 a 18);
Consulta sobre Existéncia e Disponibilidade de Imovel - Oficio n® 92/2025-SEFIN e
resposta da SEPLAG (fl. 20-23);
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7. Laudo Técnico de Avaliagao Imobiliaria (fls. 24-37);

8. Mapa de Riscos (fls. 38-42);

9. Indicagdo de Recursos Or¢amentarios (fl. 44);

10. Declaragdo de Adequagdo Orgcamentaria e Financeira (fl. 45);

11. Termo de Referéncia (fls. 46-55);

12. Anexo do Termo de Referéncia (fl. 115)

13. Documentos da proposta e habilitagdo do imével: a) Proposta de locagdo (fls. 37); b)
Certiddo de matricula atualizada do imovel (fls. 67-84); ¢) Copia do contrato social da
empresa locadora (fls. 87-104); d) Certidoes negativas de débitos tributarios e

trabalhistas (fls. 106-112); ¢) Documentacdo pessoal do representante (fls. 114).

O imoével encontra-se em uso pela administracdo publica desde a contratacdo
anterior, formalizada mediante dispensa de licitagdo com fundamento na Lei n°® 8.666/93. A
nova contratagdo pretende garantir a continuidade da presta¢do dos servigos, com base no art.

74,V, da Lei n® 14.133/2021.
E o relatorio. Passo a anélise juridica.
I - FUNDAMENTACAO

Inicialmente, cumpre registrar que a presente manifestagdo juridica se limita a
andlise da legalidade e da conformidade normativa do processo de contratagdo direta, nos
termos do art. 53 da Lei n® 14.133/2021. Assim, ndo compete a este 6rgdo juridico emitir juizo
de valor sobre aspectos técnicos, operacionais ou de conveniéncia administrativa, de exclusiva

competéncia das areas técnicas envolvidas e da autoridade competente.

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

§ 1° Na elaboragdo do parecer juridico, o 6rgdo de assessoramento juridico
da Administracdo devera:

I - apreciar o processo licitatdrio conforme critérios objetivos prévios de
atribui¢do de prioridade;

IT - redigir sua manifestacdo em linguagem simples e compreensivel e de
forma clara e objetiva, com apreciacdo de todos os elementos indispensaveis
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a contratagdo ¢ com exposicdo dos pressupostos de fato e de direito levados
em considerag@o na analise juridica.

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de
legalidade se da em funcdo do exercicio da competéncia da analise juridica da futura
contratagdo, ndo abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de natureza

técnica, mercadoldgica ou de conveniéncia e oportunidade.

De fato, presume-se que as especificagdes técnicas contidas no presente
processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratacdo, suas caracteristicas,
requisitos e avaliacdo do prego estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do 6rgdo, com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor consecucao do
interesse publico. O mesmo se pressupde em relagdo ao exercicio da competéncia discricionaria
pelo 6rgdo assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos. Nesse sentido também ¢
o entendimento do TCU:

“344. Ha entendimentos nesta Corte no sentido de que ndo se pode
responsabilizar o parecerista juridico pela deficiéncia na especificagdo técnica
da licitagdo, ja que tal ato é estranho a sua area de atuacdo, a exemplo do
Acoérdao 181/2015-TCU-Plenario, de relatoria do Ministro Vital do Rego.
Além desse, o Relatorio do Ministro Raimundo Carreiro que fundamentou o
Acodrdao 186/2010- TCU-Plenario também segue essa linha de entendimento,
especificando a funcdo do parecer juridico: 'O parecer da assessoria juridica
constitui um controle sob o prisma da legalidade, isto ¢, a opinido emitida
atesta que o procedimento respeitou todas as exigéncias legais. O parecerista

juridico ndo tem competéncia para imiscuir-se nas questdes eminentemente
técnicas do edital.” (Acorddao TCU 1492/21)

Oportuno esclarecer que o o6rgdo de assessoramento juridico ndo tem a fungéo
de auditar a competéncia dos agentes publicos nem os atos ja praticados, sendo responsabilidade
de cada agente garantir que seus atos estejam dentro de suas atribui¢des, respeitando o principio
da segregacdo de fungdes, abstraindo-se os aspectos de conveniéncia e oportunidade da
contratagdo em si. Nada obstante, recomenda-se que a area responsavel atente sempre para o
principio da impessoalidade, que deve nortear as compras e contratagcdes realizadas pela
Administra¢do Publica, ainda com mais rigidez em se tratando de contratagdo direta, excecdo a

regra da licitacao.
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E o relatorio.

IL.1. DA POSSIBILIDADE DE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

I1.1.1. Jurisprudéncia e Doutrina Aplicavel

A Lei n° 14.133/2021 determina que a fase preparatoria da licitacdo deve ser
pautada pelo planejamento, alinhando-se ao plano anual de contratacdes e as leis orgamentarias,
além de considerar aspectos técnicos, mercadologicos e de gestdo que possam influenciar a
contratacdo, conforme o art. 18. Segunda precisa distingdo de Maria Sylvia Zanella Di Pietro, no

que tange a licitacdo dispensavel e a licitacao inexigivel:

“A diferenca basica entre as duas hipdteses esta no fato de que, na dispensa,
ha possibilidade de competi¢do que justifique a licitacdo; de modo que a lei
faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia discricionaria da
Administragdo. Nos casos de inexigibilidade, ndo ha possibilidade de
competicdo, porque sO existe um objeto ou uma pessoa que atenda as
necessidades da Administracao; a licitagdo ¢, portanto, inviavel.” (DI
PIETRO. Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 30.ed. rev. Atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 432.)

A doutrina ensina que deve existir uma relacdo entre as necessidades da
Administracdo e as caracteristicas do imovel selecionado para locacdo, devendo-se considerar,
para isso, as especificidades do bem, sua localizagdo e as particularidades relacionadas ao
interesse publico envolvido. Para esclarecer esse ponto, apresenta-se o ensinamento do

professor Margal Justen Filho, conforme segue:

“As caracteristicas do imovel (tais como localizagdo, dimensao, edificacao,
destinacao, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragdo ndo tem outra
escolha. Quando a Administragdo necessita de imdvel para destinagdo
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a competicdo
entre particulares. Ou a Administragdo encontra o imdvel que se presta a
atender seus interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe
adquirir (ou locar) o imédvel disponivel; na segunda, ¢ impossivel a locagéo
ou aquisi¢@o.” ( JUSTEN FILHO, Margcal. Comentarios a Lei de Licitagdes e
Contratagdoes Administrativas: Lei 14.133/2021. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021, p. 998.)

No mesmo sentido, a doutrina de Margal Justen Filho esclarece:
“A inexigibilidade em razdo da singularidade do imovel somente podera ser

validamente reconhecida se estiver amparada por motivacdo concreta,
lastreada em elementos técnicos e juridicos objetivos. A simples
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conveniéncia ndo supre o dever de motivagdo e demonstracdo.” (JUSTEN
FILHO, Margal. Comentarios a Lei de Licitagoes e Contratos
Administrativos. 19. ed. Sao Paulo: RT, 2023, p. 906).

A jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e a doutrina
especializada reforgam a orientacdo de que a inexigibilidade para locacdo de imoveis deve estar

pautada na comprovagdo objetiva da singularidade e na vantajosidade da contratacdo, vejamos:

“Na aquisi¢cdo de imoével mediante dispensa de licitagdo (art. 24, inciso X, da
Lei 8.666/1993) faz-se necessaria a conjugacdo de trés requisitos: (i)
comprovagdo de que o imovel se destina ao atendimento das finalidades
precipuas da Administragdo; (ii) escolha condicionada a necessidades de
instalagdo e de localizagdo; e (iii) compatibilidade do preco com o valor de
mercado, aferida em avaliagdo prévia. E inaplicavel a contratagdo direta se ha
mais de um imével que atende o interesse da Administracdo. (TCU, Acordao
5948/2014-Segunda Camara, Rel. Min. Raimundo Carneiro)”

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 Licitagdes e

Contratos:

11. Verifica-se, portanto, que a utilizagdo desse dispositivo s6 ¢ possivel
quando se identifica um imoével especifico, cujas instalagdes e localizagdo
sinalizem que ele ¢ o Unico que atende o interesse da administragdo. Nesse
sentido se manifestam Margal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito
desse comando legal:

“A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a
tutela estatal ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele
selecionado... Antes de promover a contratacio direta, a
Administragdo devera comprovar a impossibilidade de satisfacdo do
interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de
outro imovel apto a atende-lo...” (Margal Justen Filho, Comentarios a
Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 11* Edi¢ao, p. 250).
“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitagdo,
tais ¢ tantas podem ser as contingéncias do mercado, varidveis no
tempo e no espago, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operagdo
tiver por alvo imével que atenda a necessidades especificas cumuladas
de instalagdo e localizagdo dos servigos, a area de competicdo pode
estreitarse de modo a ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, e
somente nelas, a Administragdo comprard ou locard diretamente,
inclusive para que ndo se frustre a finalidade a acudir” (Jess¢ Torres
Pereira Junior, Comentérios a Lei das Licitacdes e Contratagdes da
Administragdo Publica, 5* Edigdo, p. 277).

12. No caso em tela, essa hipotese ndo se verificou. Tanto € assim que o
ICMBio publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um
imovel, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor lhe
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atenderia. Ou seja, ndo havia um determinado imodvel previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalagdes e localizag¢do fosse o
Unico a atender as necessidades da administragdo. Havia, potencialmente,
diversos imoveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatdrio para realizar a locagdo. (Acérdao 444/2008,
Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar)

O TCU tem se posicionado de forma consistente sobre a aplicacdo da
inexigibilidade de licitagdo para locacdo de imodveis. Em diversos acorddos, a Corte tem
enfatizado a necessidade de demonstrar a inviabilidade de competiggo, ou seja, que o imovel em
questdo ¢ Unico ou possui caracteristicas que o tornam imprescindivel para atender as
necessidades da Administrag@o. Isso € o que traz esses entendimentos e reiteram que, para que
se configure a inexigibilidade de forma legitima, ¢ imprescindivel que a Administragdo Publica
fundamente sua escolha com base em elementos objetivos, técnicos e juridicos, todos presentes

nos autos do processo em apreco.

Nos termos do art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021, ¢ inexigivel a licitagdo para a
aquisicdo ou locacdo de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem

necessaria sua escolha, desde que:

I - haja avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de

adaptacdes, se necessarias, ¢ do prazo de amortizagdo dos investimentos;

II - haja certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis

que atendam ao objeto;

II - as justificativas demonstrem a singularidade do imével e a vantagem para a

administragao.

A documentagdo constante nos autos comprova o atendimento desses requisitos
legais, com base exclusivamente na analise da legalidade e suficiéncia documental, nos

seguintes termos:

a) Avaliagdo prévia do bem: Laudo Técnico de Avaliacdo Imobiliaria subscrito
por engenheiro civil da SEINFRA, elaborado segundo as normas da ABNT (NBR 14.653-1 e 2),

documento formalmente presente nos autos (fls. 24-37), o qual fixa o valor de mercado e
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descreve o estado de conservagdo do imovel, atendendo ao art. 74, §5° I, da Lei 14.133/2021,

concluindo pelo contrato ser vantajoso para administragao publica.

b) A informagdo sobre a inexisténcia de imovel publico disponivel (fl. 20-23),
consubstanciada em resposta formal ao oficio n® 92/2025-SEFIN, apontado a inexisténcia de
imével publico disponivel que atenda aos critérios necessarios, conforme art. 74, §5°, II, da Lei
14.133/2021, no sistema de patrimonio municipal, ainda consta informag¢ao de que um servidor
aponta a possibilidade de existéncia de um imoével, mas sem informagdes sobre 0 mesmo, ainda
assim, a equipe de planejamento, no anexo ao Termo de Referéncia, reforca que a singularidade
do imovel pretendido objeto da contratagdo inviabiliza o atendimento do objeto da contratagdo

por imdvel diverso do estabelecido no centro comercial do Sobral Shopping.

c) Justificativa da singularidade: Documento elaborado pela equipe de
planejamento e validado formalmente no ETP (fls. 09 a 14) e no Termo de Referéncia (fls.
46-55), demonstrando a singularidade do imével quanto a sua localizagdo e adequagdo as
necessidades da administracdo, desta forma estando consoante com o parecer técnico da

SEINFRA exposto no item a), em conformidade com o art. 74, §5°, II1, da Lei 14.133/2021.

I1.2. DA REGULARIDADE FORMAL DO PROCESSO

Nos termos do art. 72 da Lei n® 14.133/2021 e do Decreto Municipal n°
3.213/2023, o processo de contratagdo direta deve ser instruido com os documentos formais,

todos presentes nos autos, conforme ja destacado.

O processo demonstra: Iniciativa formal da unidade requisitante competente,
aprovagdo do DFD e do ETP pela autoridade competente, existéncia de recursos orgamentarios
e adequagdo financeira conforme art. 16 da LRF, proposta do locador, com valor compativel
com o mercado, justificativa de prego, vantajosidade e motivacdo clara da escolha, termo de
referéncia aprovado pela unidade requisitante e pela autoridade competente e parecer técnico de
avaliagdo do imovel, assim demonstra-se ter atendido os incisos do paragrafo 5° do inciso V, do

art. 74 da Lei 14.133/2021.
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11 - CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, a luz da legislacdo vigente, notadamente do art. 74,
inciso V, da Lei n° 14.133/2021, e considerando a documentagdo constante dos autos,
OPINA-SE FAVORAVELMENTE a viabilidade juridica da contratagdo direta do objeto do
processo, por inexigibilidade de licitagdo, da empresa TECHNIC PARTICIPACOES E
ADMINISTRACAO LTDA, CNPJ n° 02.815.481/0001-19, para a locacdo do imével situado na
Avenida Monsenhor Aloisio Pinto, n® 300, loja LUC-E0S5, subsolo, bairro Dom Expedito,
Sobral/CE, destinado ao funcionamento do Espaco do Contribuinte - anexo da Coordenagao de

Arrecadacio.

Ressalva-se que este parecer tem carater opinativo, ndo vinculativo, ndo
substituindo o juizo discricionario da Administragdo quanto a conveniéncia e oportunidade da

contratagdo, e devendo os autos retornar a origem para a pratica dos atos subsequentes.

E o parecer, salvo melhor juizo.
Sobral/CE, 03 de junho de 2025.

Assinado digitalmente por
ﬁLYSSANDRO RODRIGUES
et ROLIM:02922609383
Data 2025.06.03 17:04:53-03'00'

Talyssandro Rodrigues Rolim

Coordenador Juridico da SEFIN
OAB/CE 40.753

Sendy Sousa Portela

Gerente de Acompanhamento de Processos
OAB/CE 36.772
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