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PARECER ADMINISTRATIVO
PAR/COJUR - N° 35/2025

PROCESSO ADMINISTRATIVO n° P397034/2025
INTERESSADA: Secretaria Municipal das Financas

ASSUNTO: Contratacdo direta por inexigibilidade para locagéo de imével destinado ao
Arquivo Geral da SEFIN.

LICITACOES E CONTRATOS PUBLICOS, LEI
14.133, INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA
LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO ARQUIVO
GERAL DA SEFIN, ART. 74, INCISO V E § 5°,
OBSERVANCIA DO TRILHO DOCUMENTAL DO
ART. 72, DFD, ETP E TR CONSOLIDANDO
SOLUCAO, LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
SUSTENTANDO O VALOR MENSAL DE RS$
8.000,00, INFORMACAO PATRIMONIAL SOBRE
INEXISTENCIA DE IMOVEL PUBLICO VAGO E
DISPONIVEL, JUSTIFICATIVAS DE
SINGULARIDADE DO BEM E VANTAJOSIDADE,
FORMACAO DO PRECO BASEADA NO LAUDO E
DOCUMENTOS, ADEQUACAO ORCAMENTARIA
FORMAL, SUBSEQUENTE PUBLICACAO NO
PNCP, VIABILIDADE DA CONTRATAGAO.

I. RELATORIO

A Coordenadoria de Analise Avangada de Dados — CAAD solicitou a
abertura do processo por meio da Cl n° 129/2025, a Secretaria das Finangas autorizou
em 21 de julho de 2025. O processo foi autuado como inexigibilidade para locagdo de
imovel voltado ao arquivo permanente da SEFIN.
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Consta o Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD n° 37/2025, com
planejamento inicial de 12 meses e clausulas orientativas para elaboragdo do TR,
incluindo previsdo de assinatura até 26 de setembro de 2025. O Termo de Referéncia
descreve o objeto, fixa quantidade de 48 meses por R$ 8.000,00 mensais e total global
de R$ 384.000,00, indica a inexigibilidade com base no art. 74, inciso V, e vincula a
vigéncia a publicagdo no PNCP. O ETP examina alternativas, construgéo, aquisi¢cao e
locacdo, e conclui pela locagdo como solugdo escolhida, por custo mais baixo e
viabilidade mais célere, destacando a singularidade de localizagdo e de requisitos do
imével.

Ha manifestacdo da SEPLAG, por meio da area patrimonial, sobre
inexisténcia, na base consultada, de imoével publico vago e adequado as necessidades.
Consta Laudo Técnico de Avaliagao Imobiliaria, vistoria de 28 de julho de 2025, com
método comparativo de mercado, metragem, endereco e valor de locacdo estimado em
R$ 8.000,00 por més.

A COAFI informou compatibilidade e adequagdo orgcamentaria, e ha
Declaracao de Adequacao Orgamentaria e Financeira nos termos da LRF.

E o relatorio.

Il. ANALISE JURIDICA

O procedimento licitatério destina-se a garantir a observancia do principio
constitucional da isonomia, a selegdo da proposta mais vantajosa para a administragéo
e a promocao do desenvolvimento nacional sustentavel e sera processada e julgada em
estrita conformidade com os principios basicos da legalidade, da impessoalidade, da
moralidade, da igualdade, da publicidade, da probidade administrativa, da vinculagdo ao
instrumento convocatério, do julgamento objetivo e dos que Ihes sao correlatos.

Todavia, em regra, a Constituicdo Federal determinou no art. 37, inciso XXI,
que as obras, servigos, compras e alienagdes da Administracdo Publica devem ser
precedidos por licitagdo. No tocante aos processos licitatérios, observa-se a
aplicabilidade e vigéncia eminentemente da Lei Federal n® 14.133/21, que € a norma que
trata dos procedimentos licitatérios e contratos com a Administracdo Publica, Direta e
Indireta.

Assim, em se tratando das contratacdes feitas pelo Ente Publico, deve-se
observar a impessoalidade, a eficiéncia, a publicidade, a moralidade e a legalidade, de
forma a se realizar qualquer contratagcdo em vista de se despender o erario publico da
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forma mais eficiente e que melhor atenda o interesse publico, o que se consubstancia no
alcance da proposta mais vantajosa.

Entende-se que a licitagdo deve ser a regra em todas as contratagbes
efetivadas pelo Poder Publico, haja vista que se trata de um procedimento que se pauta
pelo principio da isonomia e que exige o envolvimento do maior numero possivel de
interessados, visando propiciar a Administragdo Publica o melhor negdcio quando
tendente a contratacdo de obras, servigos, compras, alienagdes, permissdes e locagoes.
No entanto, existem aquisicoes e contratagbes que possuem caracteristicas
especificas, tornando impossiveis e/ou inviaveis a utilizagdo dos tramites usuais.

Em analise aos autos remetidos para andlise juridica, visam a realizagdo de
inexigibilidade de licitagdo, diante da necessidade de realizar o aluguel de imovel, para
servir de Arquivo Geral do acervo de documentos, para atender as necessidades da
Secretaria Municipal das Finangas de Sobral/CE.

Nesse sentido, de acordo com a Lei Federal n® 14.133/21, podera ser
inexigivel a licitagdo para contratagao de obras, servigos, equipamentos e outros bens,
nos termos do art. 72 da referida lei, nos casos em que se tratar de compra ou locagéo
de imoével. O dispositivo é apresenta os documentos necessarios para instruir o processo:

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

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

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

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

IV - demonstragcdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificagdo minima necessaria;

VI - razao da escolha do contratado; VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagdo
sera considerada viavel, por auséncia de competi¢do, ou conveniente para o atendimento
do interesse publico, a Constituicdo admitiu que a legislacdo definisse casos de
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contratacdo direta, desde que devidamente motivada decisao neste sentido e verificada
alguma das hipéteses legais de afastamento do procedimento.

Em que pese a norma permitir algumas contratacbes diretas sem a
necessidade do processo de licitagdo, isso nao significa que a Administracdo pode atuar
de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais
adequado, destinado a realizagao da melhor contratagdo possivel, devendo sempre
justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfagdo do interesse publico

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a
necessidade da Administracao e as caracteristicas do imoével escolhido para ser locado,
devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizag&o
e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando tal
apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho', veja-se:

“As caracteristicas do imével (tais como localizagdo, dimenséo,
edificacdo, destinagdo etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administracdo nao tem outra escolha.

Quando a Administracdo necessita de imoével para destinacao
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administracdo encontra o
imovel que se presta a atender seus interesses ou ndo o encontra.
Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imoével
disponivel; na segunda, é impossivel a locagéo ou aquisi¢do.”

A sequéncia da analise, o § 5° do art. 74, da Lei n° 14.133/2021 pontua
requisitos a serem obedecidos visando a locagdo de imoével por inexigibilidade de

licitagao, veja-se:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competi¢do, em
especial nos casos de:

§ 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 conservagao, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagéo, e do prazo de amortizagéo dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

T JUSTEN FILHO, Marcgal. Comentarios a Lei de Licitagdbes e Contratagdes Administrativas: Lei
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[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem
vantagem para ela.

Também, deve ser certificado por agente técnico competente a
inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de
interesse. Cada ente federado possui 6rgao que administra seus imoveis proprios e este
deve ser consultado quando da intengao de locagao de algum imovel particular.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho?:

Antes de promover a contratagdo direta, a Administracdo deve
comprovar a impossibilidade de satisfagdo do interesse sob tutela
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imével apto a
atendé-lo

Nos autos deste processo analisado, verifica-se que as autoridades
competentes juntaram aos autos justificativa da singularidade do imoével, avaliagéo prévia
e certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos, atendendo ao §5° do art. 74 da
Lei 14.133/2021. Nao sendo de responsabilidade desta assessoria opinar quanto ao
mérito administrativo destes documentos. Logo, a colacdo dos referidos documentos é
medida indispensavel para a formalizagao da contratagdo em cotejo.

Concernente a demonstragcao da compatibilidade da previsao de recursos
orcamentarios, faz-se necessaria a juntada aos autos da Solicitagcdo Financeira, com a
declaracao de que a despesa possui adequagao com o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes
Orcamentarias e Lei Orgamentaria Anual.

A razdo de escolha do contratado é de fundamental importédncia no
processo de inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios objetivos e
impessoais para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracao
Publica. Justificada a escolha do imével, por consequéncia, estara devidamente
justificada a escolha do contratado.

A justificativa de pregos, conforme ja aduzido, ha de ser feita mediante
avaliacdo prévia do imovel pela autoridade competente, que emitira parecer quanto as
condigdes do imovel e seu valor de mercado.

Por fim, ha de ser jungida aos autos da contratacéo direta a autorizacao da
autoridade competente. Salienta-se que o ato que autoriza a contratacdo direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢cédo do publico

2 0b. Cit, p. 363
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em sitio eletronico oficial. Ndo basta, pois, a sua divulgagao. Deve a informacao referente
a contratacao direta ficar a disposigao do publico de forma permanente.

O objeto da presente inexigibilidade, portanto, aparentemente enquadra-se
na hipotese legal outrora referida. Cabe a administragdo publica, no entanto, verificar se
a presente contratagdo atende aos requisitos elencados em lei. De forma didatica, Marcal
Justen Filho (2009) estabelece os seguintes critérios:

a) necessidade de imoével para satisfagdo das necessidades
administrativas;

b) adequagdo de um determinado imoével para satisfagdo das
necessidades estatais;

c) compatibilidade do pregco do aluguel com os parédmetros do
mercado.

A justificativa fundamentada de necessidade da locagédo de imovel,
considerando as necessidades da SEFIN, e ainda, da auséncia de imovel dentro do
acervo da administragdo publica capaz de atender plenamente ao solicitado, conforme
declaracao de inexisténcia de imovel.

Outrossim, cumpre fazer constar no presente processo ha avaliagéo prévia
do imével e do valor do aluguel, de modo a comprovar a adequagéo aos valores dispostos
no ambito municipal, em vistas ao atendimento da legislacéo aplicavel. Juntamente com
o valor do imével é imprescindivel que se comprove a inexisténcia de outro imével que
atenda as necessidades da administracao, fato que foi corroborado nos autos do
processo, viabilizando as exigéncias para concretizagdo da contratagéo direta que se
intenta.

Em tempo, é importante ressalvar a necessidade de documentos
comprobatdrios que atestem a regularidade, fisica e documental, do imével em questao,
bem como do locatario, assegurando a boa pratica contratual celebrada com esta
municipalidade.

Esmiugando os documentos necessarios para a instru¢do do processo de
contratagdo direta de locagao de imdével por inexigibilidade de licitacdo, com fulcro no art.
74,V, daLei 14.133/2021, o “documento de formalizagdo da demanda” identifica o objeto
desejado pela Administragao Publica. Apos esse documento e, se for o caso, devem ser
juntados o estudo técnico preliminar, analise de riscos, projeto basico ou projeto
executivo. Considerando que a locagao de imével pela Administragao Publica n&o se trata
de uma obra ou servigo, entendemos desnecessaria a instrugdo dos autos com projetos
basicos e/ou executivos.
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Nos autos do processo em analise, verifica-se a existéncia de todos os
documentos exigidos pelo artigo 72 da lei 14.133/2021, pelo que entende terem sido
cumpridos todos os requisitos legais, conforme a seguir:

a. Presenca dos documentos minimos do art. 72 e trilha de planejamento
ao se verificar a existéncia de DFD, ETP com analise de alternativas e solugao escolhida,
TR com objeto, quantidade e valor, laudo de avaliagdo, consultas patrimoniais, além de
manifestacdes orcamentarias. Essa trilha da suporte a exigéncia legal quanto ao conjunto
minimo para contratacdes diretas.

b. Requisitos especificos do § 5° do art. 74:

a) Avaliagao prévia do imovel e eventuais adaptacdes. O laudo traz método
comparativo, metragens e valor de referéncia. Recomendo, se houver adequacdes
indispensaveis, estimar custos e indicar o prazo de amortizagdo do investimento no
processo.

b) Certificagdo de inexisténcia de imodvel publico vago e disponivel que
indica inexisténcia de bem publico adequado, expedido pela SEPLAG, pasta competente
para a emissao.

c) Justificativas de singularidade e vantajosidade. O ETP e o TR descrevem
localizacao estratégica, proximidade da sede, requisitos de area e funcionalidade.

c. Razao da escolha do contratado e justificativa de prego demonstrado na
aderéncia do imoével as necessidades do arquivo e na localizagado, com valor alinhado ao
laudo oficial de R$ 8.000,00 mensais. Ha documento extraido do Painel de Precos que
trata de construgdo, mas deve constar apenas como comparativo para demonstrar a
inviabilidade relativa da alternativa construgao, ndo devendo integrar a estimativa de
aluguel.

d. O TR fixa vigéncia de 48 meses e vincula a contagem a publicagdo no
PNCP, com possibilidade de prorrogagdo enquanto as condigbes permanecerem
vantajosas. Verifica-se que o DFD tem prazo de 12 meses, que deve ser mantido como
registro do planejamento inicial, e sem conflito juridico, desde que a solu¢cdo adotada
esteja claramente consolidada no ETP e no TR, com coeréncia entre pegas e impactos
orgamentarios por exercicio.

e. A COAFI atestou compatibilidade com PPA, LDO e LOA e ha Declaragéo
especifica de Adequagao Orgamentaria e Financeira, nos moldes do art. 16 da LRF, o
que satisfaz as condicionantes fiscais para a despesa.
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f. Os autos evidenciam evolugdo de solugdo, com escolha final pela locagéo
por 48 meses. Recomenda-se inserir Nota Técnica de consolidagdo, esclarecendo que o
DFD de 12 meses é cenario histérico e que a solugédo final é 48 meses, por
economicidade, continuidade e mitigagcao de riscos operacionais, alinhada as analises do
ETP.

Assim objeto claramente definido no TR e no ETP, com enderego,
finalidade e base legal de inexigibilidade. Quantitativos e valores consolidados, 48 meses
a R$ 8.000,00 (oito mil reais), com valor global de R$ 384.000,00 (trezentos e oitenta e
quatro mil reais), coerentes com o laudo e compativel com a documentagéo de
planejamento nos autos. Manifestagdo patrimonial indicando inexisténcia de imovel
publico vago e adequado. Adequacgéo orcamentaria formal, tanto informacao da COAFI
quanto declaragdo LRF. Previsdo de publicagdo no PNCP, com inicio da vigéncia
atrelado a essa providéncia.

g. Situagao das certidées e documentos de habilitag&o:

a) Consta Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa em nome de Orestino
Borge de Rezende, CPF 467.275.741-20, emitida em 08/09/2025, valida até 07/10/2025.
E titulo habil para comprovar regularidade fiscal municipal, nos termos do CTN, desde
que o parcelamento esteja adimplente. Recomendo registrar no parecer a aceitacdo da
CPEN, com a condicionante de verificagdo mensal da adimpléncia durante a execugao
contratual.

b) Consta Certiddo Negativa de Débitos Estaduais, para o mesmo CPF,
emitida em 08/09/2025, valida até 07/11/2025;

c) Fazenda Federal, Divida Ativa da Unido, Previdenciaria (Certidao
Conjunta RFB/PGFN) com data de 10/06/2025, valida até 07/12/2025;

d) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, expedida 17/07/2025 com
validade até 13/01/2026;

e) Documento de identificagdo do sr. Orestino Borge de Rezende;

f) Verifica-se a presenga de instrumento particular de compra e venda em
nome do sr. Orestino Borge de Rezende, porém a matricula do imovel anexada encontra-
se desatualizada, o que se recomenda que seja requerido o documento atualizado.

IV. AJUSTES E PROVIDENCIAS RECOMENDADAS
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Inserir nota técnica de consolidagao para registrar que o DFD de 12 meses
€ historico e que a solugéo final adotada é 48 meses, com motivagdo e impactos por
exercicio.

Qualificar o documento do Painel de Precos como comparativo da
alternativa construcdo, ndo compondo a estimativa do aluguel, que se baseia no laudo
de avaliacéo.

Caso existam adaptagbes imprescindiveis, juntar estimativa de custos e
definir prazo de amortizagdo, em observancia ao § 5°, inciso |, do art. 74, bem como o
laudo de avaliagdo apontado no parecer técnico de avaliacao.

Seja requerido a matricula atualizada do imdvel, visto que a versao juntada
se encontra desatualizada.

V. CONCLUSAO

Ante o0 exposto, entende-se que 0 processo reune 0s requisitos para a
contratacdo direta por inexigibilidade, locagdo de imével, art. 74, inciso V, da Lei 14.133,
com avaliagdo prévia idénea, informagéo patrimonial sobre inexisténcia de imovel publico
vago e justificativas de singularidade e vantajosidade apoiadas no ETP e no TR, além de
adequacgdo orcamentaria. As certiddes negativas devidamente apresentadas do
proprietario do imével, com o atendimento das providéncias do item IV, opino pela
viabilidade e pelo prosseguimento da contratagédo por inexigibilidade, com posterior
publicagdo no PNCP e designagao formal de gestor e fiscais do contrato.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Sobral, data da assinatura eletrénica.

Assinado digitalmente por
TALYSSANDRO RODRIGUES
ROLIM:02922609383
PREFEI A DE Data: 2025.09.11
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Talyssandro Rodrigues Rolim
Coordenador Juridico — SEFIN
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