Parecer n. 098/2025
Processo Administrativo 060.2025.SECOP
inexigibilidade n° IN96007/2025

1. RELATORIO
Debrugo-me sobre processo administrativo tendente a viabilizar a locagdo de imével para
funcionamento da Centro de Atengdo Psicossocial infantil no Municipio de Cajazeiras/PB
Os autos devem ser encaminhados a mim pela Secretaria de Contratagdes Publicas — SECOP para
a emissdo do competente parecer, como determina o artigo 53 da Lei de LicitagSes e Contratos
Administrativo — LLCA e a artigo 89, inciso XI, Lei Orgénica da Procuradoria-Geral do Municipio de
Cajazeiras/PB.
O caderno processual foi encaminhado em volume tnico contendo 60 paginas. Os documentos
constantes estdo apresentados na sequéncia abaixo: ’
e Capa;
e Solicitacdo e justificativa da contratagdo;
e Documento de formalizagdo de demanda — DFD;
e Certificac3o de inexisténcia de imdveis publicos vagos;
e Despacho de instauragdo do processo administrativo;
e Termo de autuacdo do processo administrativo;
e Portaria de designacdo da equipe de planejamento;
e Estudo Técnico Preliminar — ETP;
e Matriz de Gerenciamento de Riscos — MGR;
e Termo de Referéncia —TR;
e Aprovacdo do TR;
e Valor de referéncia: consulta de mercado;
o Laudo de Avaliacdo de Imdvel;
e Declaracdo de disponibilidade orgamentaria;
o Protocolo;
e Termo de autuacdo do processo licitatério; .. . -
e Portaria de nomeacdo do agente de contratagdo, pregoeiro e equipe de apoio;
o Minuta do contrato;
¢ Documentos de habili;cagéo;
e Exposicdo de motivos;
e Quadro demonstrativo de precos;
e Autorizagdo para realizagdo de certame

2. APRECIACAO JURIDICA

Inicialmente, esclareco que cabe aos procuradores realizar tdo somente o controle de legalidade
dos processos licitatérios, ndo incursionando em discussGes de ordem técnica, tampouco sobre o mérito
administrativo. i ' '
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Ademais, saliento que somente apds o acatamento ou afastamento motivado das recomendagdes
contidas neste parecer seré possivel dar prosseguimento ao feito, consoante previsdo do art. 50, VI, da
Lei n. 9.784, de 1999. Em ambos os casos, desnecessério retorno para nova manifestagdo desta unidade
juridica.

2.1.Boas praticas procedimentais

Os atos do processo administrativo n3o dependem de forma determinada, salvo expressa
disposicdo legal. Com efeito, no que consiste especificamente a licitagdo, bem como contratos/convénios
e outros ajustes, o processo administrativo deverd observar as normas que lhes s3o pertinentes, iniciando-
se com a devida autuacdo, com a correspondente protocolizacio e numeragdo, juntando-se, em
sequéncia cronolégica, os documentos pertinentes, cujas folhas devem ser numeradas e rubricadas.

As boas praticas procedimentais orientam que as folhas do processo deverdo ser numeradas em
ordem crescente, pelas unidades administrativas que as adicionarem, mediante carimbo especifico, que
serd aposto no canto superior direito na frente da folha.

Saliento que, ao receber um processo, cada unidade administrativa é responséavel pela
conferéncia da sequéncia numérica da paginacdo do processo.

O processo nio deve tramitar sem que suas folhas estejam devidamente carimbadas, numeradas

e rubricadas por um servidor.

2.2.Caracterizacdo da hipdtese de inexigibilidade
A obrigatoriedade de licitacdo para a celebracio de contratos com a Administragdo Publica é
estabelecida no artigo 37, inciso XXI, da Constituicio Federal — CF. No entanto, o préprio dispositivo

constitucional admite a ocorréncia de casos especificos, expressamente previstos pela legislagcdo, em que
se permitem excec¢Bes a regra geral. Tais exce¢Bes encontram-se previstas atualmente nos artigos 74 e 75
da LLCA, que tratam, respectivamente, de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo.

No que interessa por ora, objetiva-se a elaboracdo de parecer que abarque a inexigibilidade de

licitagdo prevista no artigo 74, inciso V, da LLCA, verbis: _
Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competigdo, em especial nos casos de:
V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagSes e de localizagdo tornem
necessdria sua escolha. :

A LLCA previu a compra ou locagdo de imével como hipdtese de licitag8o inexigivel, passando a
adotar o posicionamento de alguns doutrinadores gue entendiam que, nesses casos, haveria a
inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagdo isondmica entre os potenciais
imoveis.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacio entre a necessidade da
Administragdo e as caracteristicas do imével escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto,
as caracteristicas do bem designado, sua localizac3o e as peculiaridades relacionadas ao interesse pulblico
envolvido.

Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho?, veja-se:

2! Comentarios & Lei de LicitacSes e Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021,
p.998.
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As caracteristicas do imdvel (tais como localiza¢fio, dimensdo, edificagdo, destinagdo, etc.) sdo
relevantes, de modo que a Administragio nfio tem outra escolha. Quando a Administragdo
necessita de imével para destinagio peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna
possivel a competigdo entre particulares. Ou a Administragdo encontra o imével que se presta a
atender seus interesses ou n3o o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o
imével disponivel; na segunda, é impossivel a locagdo ou aquisi¢do.

E importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) iméveis com caracteristicas que
atendem aos anseios da Administracdo, a realizacdo de procedimento licitatério se torna imperiosa.
Nessas situacSes, a possibilidade de celebragio de contrato de locacdo de imével com fundamento na
inexigibilidade de licitacdo se mostra ofuscada, abrindo passagem para a realizagdo de licitacdo, vez que
estara presente o elemento fundamental da competicdo.

Caso seja vidvel a competic3o, ou seja, ho caso de dois ou mais imdveis poderem atender as
necessidades da Administragdo, exsurge o dever de licitar:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de imdveis

devers ser precedida de licitagdio e avaliagio prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos
custos de adaptacBes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

Desta feita, para a contratacdo direta sem licitagio para locacdo de imdveis, é imperiosa a
observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipétese de crime previsto no art. 337-E
do Cédigo Penal Brasileiro:

Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratacdo direta fora das hipéteses previstas em
lei:
Pena: reclusdoc de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.

2.3.Requisitos para configuracdo da hipétese de inexigibilidade de licitagcdo

A sequéncia da anilise, o § 5¢ do artigo 74, da LLCA pontua requisitos a serem obedecidos

visando 2 locacdo de imdvel por inexigibilidade de licitagio, veja-se:
§ 52 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados
os seguintes requisitos:
i - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagbes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizag8o, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;
Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem paraela. . . .

2.3.1. Avaliacdo prévia do bem
O primeiro dos requisitos diz respeito a necessidade de que seja apresentada uma avaliacdo

prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos de adapta¢des (quando imprescindiveis as
necessidades de utilizac8o) e do prazo de amortizagdo dos investimentos.

O Tribunal de Contas da Unifio? 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. A avaliagdo prévia

2TCU, AC-2243-24/08-1 Segdo: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaca
3art. 4°, §1°, item Xill, “c”, da IN n. 010/2015/TCM/GO.
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do bem, portanto, deve ser realizada, ho dmbito deste Municipio, pela comissdo de avalia¢do, a quem
compete realizar a avaliacio de imdveis e precificar o valor mensal dos aluguéis.

Nesse sentido, deve ser elaborado laudo no qual a comiss3o avalie o estado de conservacdo do
imdvel, suas caracteristicas e valor de mercado, além de indicar as adaptagBes necessarias ao
cumprimento da finalidade publica a que se destina e o prazo de amortizagdo dos investimentos
realizados com as referidas adaptagdes.

Considerando que tante neste como em procedimentos anteriores* a documentagéo avaliagdo
do imével, realizada por servidores piblico ou avaliador de iméveis mdependente, restrmge sea avallar
o valor de mercado de Iocagao do imovel e descrever a sua estrutura flSlca, reltero recomendagao no
sentido de que servrdores pubhcos tecmcamente hablhtados reallzem um: avahagao prévia do bem,
que alémde atestarem o seu estado de conservagao, dlscorram ca di s de édaptagoes e do
prazo de amoruzagao dos mvestlmentos necessa ios, a ffm de que seja produzido: laudo fompleto e
suficiente a satnsfazer o comando clo artlgo 74,859, i |n<:|so i, da LLCA

2.3.2. Certificacio da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis gue possam atender ao objeto

Inicialmente, cabe esclarecer que a simples existéncia de imével publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de locagdo de imével particular pela Administragdo Publica. Como exemplo, temos imoveis
que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condic¢Bes, de forma a afetar a seguranca
de servidores e municipes. :

Ademais, a existéncia de iméveis pUblicos com metragem semelhante a do imdvel que se
pretende locar, porém em ma localizagdo, ndo pode obstar que a Administragdo celebre um contrato de
locagdo por meio do qual seja atendido o interesse publico.

Logo, deve ser feita consulta ao 6rgdo competente quanto a disponibilidade de imével com as
caracteristicas necessarias 3 demanda administrativa, bem como seja certificado nos autos que néo ha
um imdvel publico vago e disponivel para essa finalidade.

Consta nos autos certificagdo de inexisténcia de imoveis publicos vagos.

2.3.3. Demonstracio da singularidade do imével e de suas vantagens para a Administracdo

Outro requisito imprescindive! diz respeito & necessidade de apresentagdo de justificativa
demonstrando a singularidade do imével a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as condigdes
técnicas e os motivos que conduziram a sua escolha como imdvel a ser locado.

Importante reforcar que a singularidade n3o se confunde com exclusividade. Enquanto a
exclusividade indica a existéncia de apenas uma soluciio apta a atender a necessidade, disponibilizada no
mercado por apenas um particular, a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma
solucdo potencial, seria invidvel definir critérios objetivos de comparagdo e julgamento entre possiveis
propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessdrias a satisfagdo da necessidade
administrativa é tnica e exclusiva do gestor, a partir da verificacdo dos elementos faticos e da ponderacédo
quanto & conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado. N3o obstante,

4 Inexigibilidades n. 96001, 96002 e 96008/2025, para instala¢io de unidades basicas de satide no Municipio de Cajazelras/PB
além da inexigibilidade n. 98001/2025, para instalagdo de casa de apoio no Municipio de Jodo Pessoa/PB.

Rua Valdenez Pereira de Souza, S/N — Centro, Cajazeiras/PB, CEP: 58.900-000
Pigina4de 6




PROCURADORIA-GERAL DO MUNICIPIO DE CAJAZEIRAS

reforce-se que o campao de escolha do referido agente ndo é ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser
valoradas especificagBes técnicas e elementos essenciais inerentes ao imovel escolhido que sinalizem
para o atendimento do interesse piblico.

Tal apontamento tem guarida na teoria dos motivos determinantes, que preconiza que os atos
administrativos, quando motivados, ficam vinculados aos motivos expostos para todos os efeitos juridicos.
Até mesmo a validade do ato administrativo dependera da efetiva existéncia dos motivos apresentados.

E imprescindivel, portanto, o emprego de especial cautela quanto aos termos da justificativa de
singularidade do imével, que devem ser claros, precisos e corresponder a real demanda dos 6rg3os
administrativos, sendo inadmissiveis especificagctes que ndo agreguem valor ao resultado da contratacdo,
ou superiores as necessidades do drgdo/entidade, ou, ainda, que estejam defasadas tecnolégica e/ou
metodologicamente.

Considero que o item 2 do TR demonstra a singularidade do imével e de suas vantagens para a
Administragao.

2.4.Instrucdo do processo de contratacdo direta
DispBe o artigo 72 da LLCA que o processo de contratacdo direta, dentre os quais estdo
compreendidos os casos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os

documentos a seguir:

| - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise de riscos,

termo de referéncia, projeto bésico ou projeto executivo;

Consta DFD, MGR, ETP e TR.

Il - estimativa de despesa;

Consta no ETP e TR.

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

Nesta ocasido, é emitido o competente parecer juridico.
Consta Laudo de Avaliacio de Um Imével, insuficiente a satisfazer o comando do artigo 74; §
52, inciso lII, da LLCA, conforme salientado no tépico 2.3.1. deste parecer.

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgcamentérios com o compromisso a ser
assumido;

Consta declaracdo de disponibilidade orcamentédria e mengdes aos planos de contratacdes
anual de 2024 e 2025.

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

Verificacdo sob responsabilidade do agente de contratagio/pregoeiro.

} VI - razdo da escolha do contratado;

Abordado no tépico 2.3.3 deste parecer.

| VII - justificativa de preco;

Consta Laudo de Avaliagdo de Um Imével.

’ Vil - autorizagdo da autoridade competente.
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Consta autorizagdo para realizacao do certame.
Por fim, consigno que a autorizacdo para a contratacio direta ou o extrato decorrente do contrato
deverd ser divulgado e mantido & disposicdo do publico em sitio eletrdnico oficial.

2.5.0utros documentos importantes para a hipdtese especifica de contratacdo direta
E necessario que haja comprovacio da propriedade do bem a ser locado. Para tanto, deve ser
anexada certiddo de matricula do imével designado, constando a propriedade em nome da pessoa
contratada, uma vez que a propriedade de imdveis s6 é adquirida mediante registro de sua transmissao.
Outrossim, o contrato de locacdo podera ser assinado pelo proprietario do imoével ou por pessoa
fisica ou juridica com poderes de representagdo para tanto, devendo, neste caso, ser jungida procuragdo

com poderes bastante para aperfeicoamento e convalidacdo do ato.

2.6.Prazo de vigéncia do contrato de locacdo e reajuste do preco
Consta na minuta que o prazo de vigéncia do contrato sera de 12 meses, podendo, por interesse

das partes, ser prorrogado por periodos sucessivos. Apds o interregno de um ano, e independentemente
de pedido no contrato, os precos iniciais serdo reajustados, mediante a aplicagdo, pelo contratante, do
fndice Geral de Precos de Mercado — IGPM, ou outro que venha a substitui-lo, divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas — FGV, exclusivamente para as obrigagdes iniciadas e concluidas apés a ocorréncia da
anualidade.

Desta forma, recomendo que, no decorrer dos anos, em caso de variagao significativa dos pregos
que prejudique a Administragdo, certifique-se qual o valor adequado, em raz&o do mercado local.

Esclareco, ainda, que, a depender do tempo da locagdo e da necessidade do imével para
satisfacdo do interesse publico, deverd o administrador sopesar entre a locagdo ou outra forma de
contrato, como, por exemplo, o de compra e venda.

Ressalto, por fim, a impossibilidade de realizagdo do contrato de locagdo de forma verbal ou até
mesmo com prorrogagdes automaticas, de modo que a cada prorrogagdo devera ser firmado termo
aditivo ao contrato.

3. CONCLUSAO _
Em face do exposto, considerando os limites da andlise juridica, opino pela regularidade do
procedimento, desde que sejam observadas as recomendagdes destacadas em cor amarela.

£ o parecer.

Cajazeiras/PB, data da assinatura eletrdnica.
Documento assinado digitalmente

‘*"%@%&w IGOR CARVALHO BARBOSA
g&@ S Data: 17/03/2025 17:24:39-0300

Verifique em https://vatidar.iti.gov.br

igor Carvalho Barbosa, procurador.
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LAUDO DE AVALIACAO DE UM IMOVEL

INTERRESSADO:
Secretaria Municipal de Saude de Cajazeiras - PB.
CPF/CNPJ: 11.902.878/0001-39

ASSUNTO: ‘

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de um imével, de acordo com a Norma Brasileira para Avaliagdo
de Imédveis Urbanos (NBR n214.653-2/ABNT), com a finalidade de locac3o para funcionamento
do CAPS INFANTIL no municipio de Cajazeiras - PB. "

PROPRIETARIOS:
IRAIDES MENEZES DE SOUZA
CPF: 768.873.244-15

DESCRICAO DO IMOVEL:
O im6vel esta localizado na Praga Dom Adauto (Praga do Xamegdo), n? 25, Centro, Cajazeiras —
PB, 58900-000.

Formato: Regular;
Topografia:  Plano.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: .

Trata-se de um imével residencial, mas que se adequa as necessidades do locador. A mesma €
construida em alvenaria com laje, possui 350,99m? de area construida contendo 3 salas, 2
recepcdes, 2 despensas, 1 drea de servigo, 1 cozinha e 3 banheiros.

Em conformidade com a recomendac3o, atesta-se que a edificagdo em questdo se encontra
em bom estado de conservacio, ndo sendo necessérios reformas ou reparos. Além disso, apos
andlise, conclui-se que os custos de adaptag¢des sdo minimos e o prazo de amortizacdo dos
investimentos necessarios é adequado, n3o havendo, portanto, a necessidade de
investimentos significativos para seu uso imediato.

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

ABASTECIMENTO DE AGUA: Existente;
ENERGIA ELETRICA: Existente;
LIMPEZA URBANA: Existente;
DRENAGEM PLUVIAL: Existente; .«
MEIO FIO E PAVIMENTACAO: _Existente;
SISTEMA VIARIO: ' Existente.

CARACTERISTAS DA REGIAO:

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAJAZEIRAS ~ S_ECRETARiA DE PLANEJAMENTO — CNPJ&S.QZB.Q
Rua Coronel Juvéncio Carneiro, 253, Centro, Cajazeiras/PB, 58.900:000




