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PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 IN 028.2025-SEINFRA ; &
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ORGAO DEMANDANTE: Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA
GESTORA RESPONSAVEL: Elayne Nayara de Moraes Barroso

OBJETO: Locacio do imével situado na Rua Pergentino Sampaio, s/n, Distrito de Croatd, Municipio
de S30 Goncalo do Amarante — CE, destinado ao funcionamento administrativo e técnico da
Secretaria Regional da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA.

BASE LEGAL: Art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021
MODALIDADE: Inexigibilidade de Licitagdo

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO E CONTRATOS. INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEL. ART. 74, INCISO V, DA LEI N2
14.133/2021. INVIABILIDADE DE COMPETIGCAO. LOCALIZACAO E ESTRUTURA
ADEQUADAS. COMPROVACAO DA VIABILIDADE TECNICA, ECONOMICA E
ADMINISTRATIVA. REGULARIDADE DOCUMENTAL. POSSIBILIDADE JURIDICA.

Parecer favoravel 3 contratacio direta, por inexigibilidade de licitagdo, para
locacdo de imdvel destinado a instalagdo da sede administrativa e técnica da
Secretaria Regional da SEINFRA no Distrito de Croata, Municipio de Sdo Gongalo
do Amarante — CE. Verificada a adequacdo do imével as necessidades da
Administracdo Publica, a inexisténcia de alternativas viaveis no patrimonio
publico municipal e a compatibilidade do valor locaticio com os precos praticados
no mercado. Processo instruido com Estudo Técnico Preliminar, Justificativa da
Escolha, Laudo de Avaliacdo Imobiliaria, Declaragdo de Inexisténcia de Imovel
Publico, CertidSes e Minuta Contratual. Contratagdo viavel e juridicamente
possivel, nos termos do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021.

1. RELATORIO

Trata-se de analise juridica referente ao Processo Administrativo n2 IN 028.2025-SEINFRA,
instaurado pela Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA, por meio de sua responsavel
pela demanda, Sra. Elayne Nayara de Moraes Barroso, visando a contratagdo direta, com
fundamento na inexigibilidade de licitagdo, para a locagdo de imovel particular situado na Rua

Pergentino Sampaio, s/n, Distrito de Croata, Municipio de Sao Gongalo do Amarante — CE.

O imovel sera utilizado para a instalagdo da sede administrativa e técnica da Secretaria
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Regional da SEINFRA, considerando a necessidade de estrutura fisica adequada que permita o
desempenho eficaz das atividades da unidade, como atendimento ao publico, suporte operacional

e demais atribuicBes essenciais da politica de infraestrutura municipal na localidade.

A contratacdo esta respaldada no art. 74, inciso V, da Lei n?® 14.133/2021, que admite a
inexigibilidade de licitacdo nos casos em que a competicdo for inviavel, especialmente para a
locacdo de imdveis cujas caracteristicas de localizagdo e instalagdes tornem necessaria sua escolha

pela Administragao.

O processo esta devidamente instruido com os seguintes documentos essenciais: a) Estudo
Técnico Preliminar — ETP, contendo a justificativa da necessidade e o detalhamento das demandas
institucionais; b) Justificativa da Escolha do Imdvel, com base em critérios técnicos e
administrativos; ¢) Laudo de Avaliagdo Imobiliaria, demonstrando a compatibilidade do valor
locaticio com os precos de mercado; d) Declaragdo de Inexisténcia de imdvel Publico disponivel,
emitida pela unidade competente; e) Pesquisa de Pregos (ainda que com limitacdo de ofertas,
justificada pela especificidade do imével); f) Minuta de Contrato de Locagdo e demais documentos

necessarios a analise de legalidade do feito.

Diante do exposto, este parecer tem por finalidade verificar a viabilidade juridica da
contratacdo direta, com base na inexigibilidade de licitagdo, a luz dos principios constitucionais da

Administrac3o Publica e da conformidade com o ordenamento juridico aplicavel.
2.JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO

A necessidade de contratac3o direta para a locagdo do imoével situado na Rua Pergentino
Sampaio, s/n, Distrito de Croata, no Municipio de Sdo Gongalo do Amarante — CE, tem como
fundamento a urgéncia institucional da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA em
dispor de instalagdes adequadas ao exercicio de suas funcdes administrativas, técnicas e
operacionais no referido distrito. Atualmente, a unidade regional carece de espago fisico
compativel com as exigéncias de seu funcionamento, o que compromete a eficacia dos servicos

publicos prestados a populagdo local.
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A instalacdo da Secretaria Regional da SEINFRA em imével locado busca suprir a auséncia de
estrutura suficiente para acomodar seus setores essenciais, viabilizando o desenvolvimento de
atividades como planejamento, execugdo e fiscalizagdo de obras publicas, atendimento ao cidaddo
e articulacdo intersetorial com outras pastas municipais. A medida tem por objetivo assegurar

condicBes apropriadas de trabalho aos servidores, além de proporcionar ambiente funcional,

salubre e acessivel a populagdo atendida.

A localizago do imével — no centro do Distrito de Croata — revela-se estratégica por situar-
se em darea de facil acesso e proxima a comunidade beneficiada, facilitando o contato com os
municipes e o acompanhamento direto das demandas locais. O imdvel apresenta estrutura pronta
para uso institucional, com compartimentos amplos, ventilagdo natural, instalagdes sanitarias,
acessibilidade e demais requisitos necessérios ao desempenho das atividades da Secretaria, nao
sendo exigidas reformas estruturais significativas. Essas caracteristicas contribuem para a
economicidade da contrataco, ao afastar a necessidade de investimentos adicionais por parte da

Administragao.

Conforme evidenciado no Estudo Técnico Preliminar (ETP) que instrui o processo, o imovel
em questdo &, até o momento, o Ginico com disponibilidade imediata, estrutura adequada e valor
locaticio compativel com os precos praticados no mercado local, conforme demonstrado em Laudo
de Avaliacdo Imobiliaria. Além disso, a Divisdo de Patriménio Municipal declarou a inexisténcia de
imével publico disponivel que atenda as especificagdes requeridas pela SEINFRA, documento esse

devidamente incluido nos autos.

A andlise do mercado imobilidrio da localidade também revelou escassez de imoveis com
caracteristicas equivalentes ao objeto pretendido, reforcando a inviabilidade da competigdo e a
excepcionalidade da presente contratagdo. Assim, resta plenamente configurada a hipotese de

inexigibilidade prevista no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

O valor da locacdo encontra-se alinhado com os parametros do mercado, conforme laudo

técnico emitido por comiss3o competente, o qual levou em consideragdo fatores como localizagdo,
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4rea construida, condi¢es fisicas e padrdo construtivo do imovel. A compatibilidade do valor
proposto reforga a vantajosidade da contratagdo direta, em consonancia com os principios da

economicidade e da eficiéncia.

Por fim, destaca-se que a locacdo do imdvel apresenta-se como alternativa mais célere e
econdmica em comparacgdo com outras possibilidades administrativas, como a construcdo de nova
unidade ou adaptagdo de estruturas inadequadas, opgdes que demandariam tempo, recursos e
procedimentos complexos. Permitindo a instalagdo imediata da unidade e a continuidade dos

servigos publicos.

Dessa forma, a escolha do imével objeto deste processo mostra-se juridicamente possivel,
técnica e administrativamente recomenddvel, em consonancia com os principios da legalidade, da

eficiéncia, da continuidade do servigo publico e do interesse publico.
3.FUNDAMENTAGAO JURIDICA

A regra geral das contratagdes publicas no Brasil é a obrigatoriedade de licitagdo, nos termos
do artigo 37, inciso XXI, da Constituigdo Federal de 1988. Tal dispositivo consagra o principio da
isonomia entre os concorrentes, assegurando condi¢des equanimes de participacao, bem como a
busca pela proposta mais vantajosa & Administragdo Publica. Contudo, a propria Constituigdo
admite, em carater excepcional, hipdteses em que a contratagdo direta é autorizada por lei, desde
que configurada uma situagdo especifica que torne a competicao inviavel, conforme expresso no

texto constitucional:

Art. 37, XXI, CF/88 — “Ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras,
servicos, compras e alienagbes serGo contratados mediante processo de licitagdo
publica que assegure igualdade de condigbes a todos os concorrentes, com cldusulas
que estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢cbes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de qualificagbo

técnica e econémica indispensdveis & garantia do cumprimento das obrigagGes.”
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A Lei n2 14.133/2021, que atualmente rege as contratagdes publicas no Brasil, contempla
excecBes a regra geral da licitagdo, autorizando a contratagdo direta, por inexigibilidade, nas
hipSteses em que a competigao for invidvel. Dentre essas hipoteses, destaca-se o inciso V do artigo
74, que prevé a possibilidade de inexigibilidade de licitagdo para a locac¢do de imével quando suas

caracteristicas de instalagdes e localizagdo tornarem necessaria sua escolha pela Administragao

Publica:
Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial nos casos de:

(..)

V - aquisi¢io ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de

localizagdo tornem necessdria sua escolha. (grifo nosso)

No presente caso, a contratacdo direta para a locagdo do imdvel situado na Rua Pergentino
Sampaio, s/n, Distrito de Croatd, Municipio de Sao Gongalo do Amarante — CE, se amolda
perfeitamente ao dispositivo legal citado. O imével foi considerado adequado a finalidade
institucional da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA, uma vez que apresenta
localizacdo estratégica, estrutura fisica pronta para uso e ndo demanda adaptac0es significativas.
Ademais, foi constatada a inexisténcia de outros imoveis publicos ou privados vidveis, com

disponibilidade imediata, para atender as necessidades da Administracdo naquela localidade.

A Lei n? 14.133/2021 ainda impde, em seu § 52 do art. 74, a observancia de trés requisitos

essenciais para a validade da contratagio direta com base no inciso V do caput:

§ 52 do art. 74 da Lei n? 14.133/2021

Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser

observados os seguintes requisitos:

I - Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes,

quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizacdo dos
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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 para ela.

No presente processo, constata-se o estrito cumprimento de todos os critérios legais acima:
a) A avaliagdo técnica do imével foi formalizada por meio de Laudo de Avaliacdo Imobiliaria
datado de 07 de margo de 2025, atestando a compatibilidade do valor de aluguel com o praticado
no mercado local e a adequacio estrutural do bem; b) A inexisténcia de iméveis publicos
disponiveis para a finalidade pretendida foi certificada por meio de declaragdo da Divisdo de
Patriménio, anexa aos autos; e c) A justificativa documental da escolha do imével foi
devidamente apresentada, destacando a localizagdo central, a estrutura funcional pronta para

ocupacdo e a auséncia de custos adicionais para reformas ou adaptagdes.
3.1. Fundamentos Doutrinarios

A doutrina administrativa é pacifica ao reconhecer que a inexigibilidade de licitacdo ocorre
quando a competicdo é invidvel, seja pela singularidade do bem, seja pela inexisténcia de

alternativas que atendam adequadamente ao interesse publico.
A renomada administrativista Maria Sylvia Zanella Di Pietro leciona:

“Nos casos de inexigibilidade ndo hd possibilidade de competicGo porque so existe um
objeto ou uma pessoa que atenda ds necessidades da Administracdo; a licitacdo é,

portanto, invidvel.”

No mesmo sentido, o jurista Margal Justen Filho, ao tratar especificamente da locagdo de

imdveis, esclarece:
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“As caracteristicas do imével (tais como localizagdo, dimensdo, edificacdo, destingcao
etc.) sdo relevantes de modo que a Administragdo ndo tem outra escolha. Quando a
Administracdo necessita de imdvel para destinagdo peculiar ou com localizagdo

determinada, ndo se torna possivel a competicdo entre particulares.”

Esses entendimentos doutrinarios confirmam a seguranga juridica da contratagdo direta,
pois demonstram que, na presente hipétese, ndo se trata de mera conveniéncia administrativa,
mas sim de impossibilidade objetiva de competicdo, diante da singularidade do imoével e da

auséncia de alternativas no mercado e no patriménio publico.
3.2. Limitac¢3o da Manifestagdo Juridica

O presente parecer juridico possui natureza técnico-consultiva, limitando-se a andlise da
conformidade da contratacdo com o ordenamento juridico vigente, especialmente quanto ao
cabimento da inexigibilidade de licitagdo para a locagdo do imovel descrito. A deliberacdo quanto
3 conveniéncia, oportunidade e gestdo orgamentdria do contrato € de competéncia exclusiva da

autoridade administrativa da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA.

Tal diretriz esta alinhada ao contetido da Boas Praticas Consultivas — BPC n? 07/CGU/AGU,
segundo a qual os érgdos de assessoramento juridico ndo devem emitir juizo sobre o mérito
administrativo ou técnico do ato, mas apenas sobre sua legalidade. Desse modo, a Procuradoria
do Municipio limita-se a aferir a regularidade juridica da contratagdo direta, ndo adentrando na

esfera discricionaria do gestor.

3.3. Conclusdo da Fundamentacdo Juridica

Diante de todo o exposto, conclui-se pela viabilidade juridica da contratagdo direta, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, tendo em vista que: a) Os pressupostos
legais da inexigibilidade foram rigorosamente observados; b) O processo encontra-se instruido
com os documentos obrigatérios, incluindo laudo de avaliagdo, justificativa técnica e declaracao

de inexisténcia de imdvel publico; c¢) A doutrina reconhece que, na locacdo de imodvel com

T
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caracteristicas especificas de localizacdo e estrutura, é juridicamente admissivel a contratacao
direta; e d) A manifestacgo juridica ndo adentra no mérito da oportunidade e conveniéncia, de

responsabilidade da Administragao.

Assim, a contratacdo direta do imével para instalagdo da sede da Secretaria Regional da
Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA ¢ juridicamente legitima, estando em
conformidade com a legislagdo vigente, os principios constitucionais que regem a Administragao

PUblica e os entendimentos doutrinarios e jurisprudenciais consolidados sobre a materia.

A andlise do contrato administrativo de locac¢do anexo ao Processo Administrativo n? IN
028.2025-SEINFRA tem como finalidade verificar a conformidade de suas cldusulas com a Lei n?
14.133/2021 (Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos) e com a Lei n® 8.245/1991 (Lei
do Inquilinato), de forma a assegurar legalidade, eficiéncia, transparéncia e seguranga juridica na

execugdo contratual.

E dever da Administracdo Publica adotar mecanismos contratuais que assegurem a protecao
do interesse publico e do patriménio publico, prevenindo riscos relacionados a inadimplemento
contratual, obrigacdes indevidas ao Municipio e prejuizos a continuidade dos servigos publicos
essenciais. Assim, é imprescindivel que o contrato de locagdo estabelega cldusulas que promovam
o equilibrio das obrigagdes entre as partes, a boa execugdo do objeto e os direitos da

Administracdo a fiscalizac3o, & san¢io e a rescisdo, quando necessario.

Com base na leitura da minuta contratual constante nos autos, verifica-se que o instrumento
contempla os elementos essenciais exigidos pela legislagdo. No entanto, algumas clausulas podem
ser aprimoradas para reforgar a seguranca juridica da contratagdo e assegurar maior efetividade
na atuacdo administrativa. A seguir, apresentam-se as cldusulas que recomendam ajustes

redacionais, acompanhadas de justificativas técnicas e juridicas:
4.1. Recomendacdes de Nova Redagdo de Clausulas

Clausula de Manutenc¢3o e Conservagdo do Imovel
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Redacgdo sugerida:

“O LOCADOR se compromete a manter o imdvel em condigdes adequadas de uso
durante toda a vigéncia contratual, responsabilizando-se por reparos estruturais,
elétricos e hidraulicos que ndo decorram do uso regular pelo LOCATARIO, nos termos
do art. 22, |, da Lei n® 8.245/1991. O descumprimento podera ensejar a retengdo

proporcional do valor do aluguel até a regularizagdo.”

Justificativa: Alinha-se a Lei do Inquilinato e protege o Municipio de encargos indevidos.

Clausula de Revisdo do Valor da Locagao

Redacdo sugerida:

“O valor da locagdo sera pago mensalmente, podendo ser reajustado anualmente com
base no indice oficial de precos estabelecido pelo Governo Federal (como o INPC),

condicionado a justificativa expressa do LOCADOR e a prévia aprovagdo do MUNICIPIO,

nos termos do art. 19 da Lei n2 8.245/1991.”

Justificativa: Garante previsibilidade e evita reajustes unilaterais ou abusivos.

Clausula de Penalidades por Descumprimento das Obriga¢des Contratuais

Redagdo sugerida:

“O descumprimento contratual pelo LOCADOR sujeitard a aplicagdo das penalidades
previstas no art. 155 da Lei n? 14.133/2021, incluindo adverténcia, multa de até 10%
sobre o valor anual do contrato, e suspensdo tempordria de contratar com a

IH

Administraco Publica. A reincidéncia poderd resultar em rescisdo unilatera

Justificativa: Amplia a seguranca contratual e da respaldo a Administragdo.

Clausula de Rescisdo Contratual por Interesse Publico
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Redagdo sugerida: QLT

“0O MUNICIPIO poderd rescindir o contrato, a qualquer tempo, por motivo de interesse
publico devidamente justificado, mediante notificagdo prévia de 60 (sessenta) dias,
sem obrigacdo de indenizacdo ao LOCADOR, salvo pelos valores proporcionais ao

periodo de uso do imével, conforme o art. 77 da Lei n® 14.133/2021.”
Justificativa: Reforca o poder discricionario da Administragdo com seguranga juridica.
Clausula de Responsabilidade pelo Pagamento de Tributos e Encargos
Redagao sugerida:

“O LOCADOR serd integralmente responsavel pelo pagamento de todos os tributos,
encargos e tarifas incidentes sobre o imoével, inclusive IPTU, taxas municipais e
despesas condominiais, nos termos do art. 22, VIlI, da Lei n? 8.245/1991. O

inadimplemento autoriza a reten¢do do aluguel.”
Justificativa: Evita que inadimpléncias tributdrias gerem passivos a Administraggo.
Clausula de Fiscalizagdo e Acompanhamento
Redacdo sugerida:

“O MUNICIPIO podera, por seus érgdos competentes, realizar vistorias periodicas no
imovel para verificar o cumprimento das obriga¢des do LOCADOR, com prazo de 30
(trinta) dias para corregdo de irregularidades, sob pena de penalidades contratuais,

conforme o art. 117 da Lei n® 14.133/2021.”
Justificativa: Assegura o poder de fiscalizagdo continua e efetiva da Administragao.

4.2. Conclusido da Andlise Contratual
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A minuta contratual apresentada contempla os elementos essenciais exigidos pela legislacdo
vigente, encontrando-se, em termos gerais, apta a formalizagdo. Contudo, recomenda-se a adogdo
das sugestdes acima apontadas com vistas a ampliar a seguranga juridica, a coeréncia com os

marcos normativos atuais e a protegdo dos interesses publicos.

A incorporaciio das alteragdes propostas proporcionard maior controle da Administragdo
sobre a execucgdo contratual, instrumentos mais robustos de sangdo e fiscalizagdo, previsibilidade

orcamentdria e mitigacdo de riscos operacionais.

Assim, opina-se pela viabilidade juridica da minuta contratual, condicionada a inclusdo das
modificacdes sugeridas, de forma a assegurar a regularidade do contrato de locagdo e a

efetividade da atuacdo da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA no Distrito de Croata.
5.0BSERVANCIA DOS PRINCiPIOS DA ADMINISTRAGAO PUBLICA

A contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo, nos moldes do art. 74, inciso V, da Lei
n? 14.133/2021, demanda atencio rigorosa aos principios constitucionais e administrativos que
regem a Administragdo Publica. Esses principios estdo consagrados no caput do art. 37 da
Constituicio Federal e visam garantir que os atos administrativos sejam praticados com legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, além de outros como razoabilidade,

proporcionalidade, economicidade e finalidade.
5.1. Principio da Legalidade

A locacdo do imével situado na Rua Pergentino Sampaio, s/n, Distrito de Croata, Municipio
de Sdo Goncalo do Amarante — CE, tem como base legal expressa o art. 74, inciso V, da Lei n?
14.133/2021, que admite a inexigibilidade de licitagdo quando as caracteristicas do imovel
tornarem sua escolha necessaria. O processo administrativo apresenta a documentagdo
legalmente exigida, como Estudo Técnico Preliminar, laudo de avaliacdo imobiliaria, justificativas

técnicas e minuta contratual, em estrita observancia ao ordenamento juridico.
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5.2. Principio da Impessoalidade

A escolha do imdvel baseou-se em critérios técnicos objetivos, tais como localizagdo
estratégica no distrito, estrutura adequada e compatibilidade com as fung¢des institucionais da
Secretaria Municipal de Infraestrutura. Ndo ha indicios de direcionamento ou favorecimento ao

locador, demonstrando respeito & impessoalidade e a supremacia do interesse publico

5.3. Principio da Moralidade

A moralidade administrativa, que se traduz nos valores de boa-fé, ética e lealdade
institucional, esta evidenciada na conduc3o transparente e diligente do processo. A justificativa da

escolha, a avaliacdo da economicidade e a demonstragdo da inviabilidade de competicao revelam

o compromisso da Administracdo com a probidade e o interesse coletivo

5.4. Principio da Publicidade

A contratacdo serd divulgada conforme determinam os artigos 94 e 174 da Lei n®
14.133/2021, por meio de publicagdo no Didrio Oficial do Municipio e no Portal Nacional de
Contratacdes Publicas — PNCP. A ampla publicidade assegura o controle social e a fiscalizagdo pelos

érgdos de controle interno e externo, reforgando a legitimidade e transparéncia do ato
5.5. Principio da Eficiéncia

A locacdo do imdvel constitui a medida mais eficaz e imediata para garantir a estrutura fisica

da Secretaria Regional da SEINFRA no Distrito de Croatd. Evita os custos e a morosidade de uma

construgio ou reforma, assegurando a continuidade e qualidade dos servicos publicos de

infraestrutura, com atendimento célere e adequado a populagdo

5.6. Principios da Razoabilidade e Proporcionalidade

A escolha do imoével mostra-se compativel com a demanda da SEINFRA e com a auséncia de

imdveis plblicos vidveis na regido. O valor locaticio foi considerado compativel com o mercado
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local, conforme laudo técnico, o que reforga a proporcionalidade entre o custo e o beneficio

gerado a Administragdo Publica.
5.7. Principio da Economicidade

A opcéo pela locagdo, devidamente embasada em estudo técnico e avaliacdo mercadologica,
representa solugdo economicamente vantajosa. Evita despesas com construcdes ou adaptacdes
onerosas, assegurando o uso racional dos recursos publicos e a manutencdo das atividades

institucionais da SEINFRA.
5.8. Principio da Finalidade

O objetivo da contratagdo é a efetiva instalagdo da Secretaria Regional da SEINFRA no
Distrito de Croat4, promovendo a presenca do poder publico em area estratégica do municipio. A

contratacdo atende ao interesse publico local e fortalece a gestdo publica descentralizada.
5.9. Conformidade Documental e Técnica

A minuta contratual observa os comandos da Lei n? 14.133/2021 e da Lei n? 8.245/1991,
prevendo cldusulas claras quanto ao objeto, vigéncia, valor, reajuste, manutencao, fiscalizagdo e
hipéteses de rescisdo. O processo encontra-se devidamente instruido com: a) Declaragdo de
inexisténcia de imdvel pablico disponivel; b) Laudo de avaliagdo técnica e econdmica do imével; c)
Justificativa da escolha do imével e da inviabilidade de competicdo; d) Elementos que asseguram

transparéncia, controle social e interesse publico.
5.10. Conclus3o sobre os Principios Aplicaveis

A andlise evidencia que todos os principios constitucionais e legais que regem a
Administracdo Publica foram observados no presente processo. A contratacdo direta estda: a) Legal
e legitima; b) Transparente e impessoal; c) Eficiente e economicamente vantajosa; e d) Alinhada

ao interesse publico.
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prevista no art. 74, V, da Lei n? 14.133/2021, por atender aos requisitos legais, garantir seguranca
juridica e contribuir para a continuidade das agles estratégicas da Secretaria Municipal de

Infraestrutura — SEINFRA no Distrito de Croata.
Aspectos ja abordados em profundidade sero reiterados na conclusdo deste parecer.
6. LEGALIDADE E EXPEDIENTES A SEREM OBSERVADOS

Recomenda-se a aprovac¢do da contratacdo direta com fundamento na inexigibilidade de
licitacdo, conforme previsto no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, tendo em vista a
demonstracio da inviabilidade de competicdo, a singularidade do imoével escolhido, a
vantajosidade econdmica da proposta e a inexisténcia de imovel publico disponivel. Tais
elementos garantem seguranca juridica, eficiéncia administrativa e a continuidade das aces da

Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA no Distrito de Croata.

A contratac3o direta para a locagdo do imével situado na Rua Pergentino Sampaio, s/n, no
referido distrito, deve seguir rigorosamente os preceitos legais e administrativos do ordenamento

juridico, de modo a assegurar sua plena validade e conformidade com o interesse publico.
6.1. Amparo Legal da Contratagao Direta

A inexigibilidade de licitagdo encontra respaldo no art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021,
que admite contratacdo direta nos casos em que for invidvel a competi¢do, como nas locacOes de
imdéveis cujas caracteristicas de instalagdo e localizagdo tornem necessdria sua escolha. O § 52 do
mesmo artigo estabelece critérios obrigatdrios que foram observados no presente caso: a)
Avaliacdo prévia do bem, mediante laudo técnico elaborado por comissdo especifica,
demonstrando a adequacdo do imdvel ao uso pretendido; b) Declaragdo formal da inexisténcia de
imével publico compativel, emitida por setor competente; c) Justificativa técnica e administrativa

da escolha do imdvel, destacando localiza¢do, funcionalidade e vantagem institucional.
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Esses elementos constam devidamente instruidos nos autos, conferindo robustez e

regularidade ao processo.
6.2. Observéncia da Lei do Inquilinato

A Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) se aplica subsidiariamente a contratagdo, sobretudo
nos dispositivos que tratam das obrigagdes das partes: a) Art. 22, I: obrigacdo do locador de manter
o imével em condicBes adequadas de uso; b) Art. 19: possibilidade de reajuste do aluguel mediante
indice pactuado; e c) Art. 23: obrigagdes do locatario quanto a conservagdo e uso adequado do

imovel.
Tais disposicdes reforgam o equilibrio contratual e previnem énus indevidos ao Municipio.
6.3. Exigéncias Documentais para Formaliza¢do do Contrato

A formalizacio do contrato exige a verificagdo de regularidade documental do locador e do
imével, incluindo: Certiddes do Locador: a) Certiddo Negativa de Débitos Municipais; b) Certidao
Negativa de Débitos Federais (INSS e FGTS); c) Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; e Certiddo
de Onus Reais atualizada. Documentos do Imével: a) Matricula atualizada em nome do locador;
b) Comprovante de inexisténcia de débitos de IPTU e taxas municipais; e Laudo de Avaliagdo
Técnica baseado em critérios objetivos de mercado. Documentos Administrativos: a) Estudo
Técnico Preliminar; Termo de Referéncia; Justificativa da Escolha; Declaragdo de Inexisténcia de

Imével Publico; e Parecer juridico favoravel a inexigibilidade.
6.4. Prazos e Condig¢des do Contrato

A minuta contratual apresentada contempla os requisitos legais previstos nos arts. 89 a 108

da Lei n2 14.133/2021, destacando-se:

o Prazo de Vigéncia: 12 (doze) meses, prorrogével mediante justificativa administrativa,

conforme art. 107 da Lei n? 14.133/2021;

\”%”?wt agpl
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« Valor e Forma de Pagamento: Aluguel mensal conforme avaliagdo técnica, com pagamento
mediante liquidacdo da despesa, respeitando o art. 141 da referida lei. O reajuste sera

anual com base no indice pactuado (INPC);

« Obrigag¢des Contratuais: O locador devera manter o imével em perfeitas condicdes de uso;

ao Municipio cabe a conservagdo relativa ao uso regular;

« Penalidades e Rescis3o: Previsio de sancBes e rescisdo unilateral por interesse publico,

conforme arts. 77 e 155 a 162 da Lei n? 14.133/2021.

Assim, a observancia da legislagdo, da documentagdo exigida e das cldusulas contratuais

previstas é essencial para a formalizagdo valida da contratagdo.

Com base nas disposicdes legais e na instrugdo processual: a) A contratagao esta
devidamente amparada na Lei n? 14.133/2021 e na Lei n® 8.245/1991; b) Os documentos exigidos
est3o ou deverdo ser reunidos antes da assinatura contratual; c) As clausulas contratuais estao
adequadas a legislacio vigente; d) A contratagdo sera amplamente publicizada, garantindo

controle social e institucional.

Recomenda-se a formalizac3o do contrato de locagdo, desde que observados os expedientes
juridicos e administrativos aqui indicados, promovendo seguranga juridica, eficiéncia e
continuidade da atuacio administrativa da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA no

Distrito de Croata.
7.JURISPRUDENCIA SOBRE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO E ADEQUACAO DO PROCESSO

A inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imoével, prevista no artigo 74, inciso V, da Lei
n? 14.133/2021, é amplamente reconhecida pela jurisprudéncia dos Tribunais de Contas e do
Poder Judiciario, desde que o procedimento esteja devidamente fundamentado, com a devida

demonstracio da inviabilidade de competi¢do e o cumprimento rigoroso dos requisitos legais.

As Cortes de Contas e o Superior Tribunal de Justica tém reiterado o entendimento de que a
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contratacdo direta por inexigibilidade é valida e legitima quando o imével escolhidt
maneira singular e exclusiva 3s necessidades operacionais da Administracdo Publica, ndo
existindo alternativas disponiveis no patriménio publico ou no mercado que rednam as mesmas

condi¢des de localizagdo, estrutura e funcionalidade.

A seguir, destacam-se decisdes relevantes que d3o suporte juridico a contratacao pretendida

no presente processo administrativo da SEINFRA:

7.1. Jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU)

Acérddo n2 702/2023 — TCU - Plendrio

“A inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imovel € juridicamente possivel quando
demonstrado que ndo ha imdéveis publicos disponiveis e que a escolha do imovel
atende a necessidade especifica da Administragdo, desde que haja justificativa

detalhada e avaliagdo prévia do valor de mercado.”

Acérdio n2 966/2022 — TCU — Plenario

“A contratacdo direta para locagio de imdvel deve estar acompanhada de estudo
técnico que justifique a necessidade da contratagao e comprove a razoabilidade do

valor do aluguel com base em pesquisa de mercado.”

O Processo Administrativo n2 IN 028.2025-SEINFRA atende aos critérios exigidos pelo

Tribunal de Contas da Unido (TCU), uma vez que:

a) Apresenta Laudo Técnico de Avaliagdo, comprovando que o valor locaticio proposto esta

em conformidade com os precos praticados no mercado imobilidrio da localidade;

b) A justificativa da escolha esta fundamentada em critérios de adequagdo técnica,

localizag3o estratégica no Distrito de Croatd e necessidade administrativa da SEINFRA;
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¢) Consta declaragdo formal da inexisténcia de imdveis pUblicos disponiveis com 35 rmresinas

condig¢des de uso e estrutura; e

d) O imével atende, de forma exclusiva e especifica, a demanda de funcionamento da

Secretaria Regional da Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA no referido distrito.
7.2. Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga (STJ)
Recurso Especial n? 1.582.649 — STJ

“A inexigibilidade de licitacdo para locagdo de imével é vélida quando demonstrada a
inviabilidade de competic3o e a necessidade especifica do imével para a realizagdo de

atividades publicas essenciais.”
Agravo Interno no Recurso Especial n? 1.734.987 — STJ

“A escolha do imével deve estar baseada em critérios objetivos, considerando sua
localizacio, adequacdo as necessidades do servigo publico e compatibilidade do valor
de mercado, sendo desnecessaria a realizagdo de licitagdo quando houver inviabilidade

de competicdo.”

As orientacdes do STJ também se fazem plenamente observadas no presente caso,
considerando que: a) Foi elaborado Estudo Técnico Preliminar que apresenta a necessidade
institucional e os critérios objetivos para a escolha do imoével; b) A locagdo do imével visa a
instalacio e funcionamento de uma unidade da SEINFRA, essencial para execu¢do das politicas
publicas de infraestrutura do Municipio; e ¢) A contratacdo direta observou rigorosamente 0s
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia e economicidade,

conforme reiterado na jurisprudéncia do STJ.

A jurisprudéncia do TCU e do STJ converge para a plena viabilidade juridica da contratac¢ao
direta por inexigibilidade de licitagdo, desde que observados os seguintes elementos, todos

presentes no processo da SEINFRA: a) Apresentagdo de justificativa técnica e documental da

L
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escolha do imével, demonstrando sua singularidade e adequagdo ao interesse publico; b)
Realizacio de avaliagdo prévia do valor da locagdo, demonstrando compatibilidade com o
mercado local; c) Declaracio de inexisténcia de alternativas vidveis no patriménio publico; e d)

Estrita observancia dos principios constitucionais que regem a Administracdo Publica.

A contratacio proposta revela-se, portanto, legitima, fundamentada e aderente aos
entendimentos consolidados nas instancias de controle. Ndo ha obices juridicos para a
formalizacdo do contrato de locacdo, desde que sejam respeitadas as condicdes estabelecidas
neste parecer, especialmente quanto a publicidade, verificagdo documental e execucido contratual

fiscalizada.

Por fim, a medida adotada pela Administragdo visa atender a uma demanda publica
essencial, contribuindo diretamente para a efetivago da politica de infraestrutura municipal” ou
“execucdo das acBes estratégicas da SEINFRA de Sdo Gongalo do Amarante/CE, com eficiéncia,

racionalidade e seguranga juridica.

8.CONCLUSAO E RECOMENDAGOES

Diante da anélise exaustiva do Processo Administrativo n2 IN 028.2025-SEINFRA, verifica-se
que a contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, da
Lei n? 14.133/2021, encontra-se em plena conformidade com a legislagdo vigente, revelando-se
juridicamente vidvel, administrativamente oportuna e vantajosa para a Administragdao Publica

Municipal.

O procedimento conduzido pela Secretaria Municipal de Infraestrutura — SEINFRA
demonstra planejamento, observancia aos principios constitucionais e responsabilidade na gestdo
dos recursos publicos. A inexisténcia de iméveis publicos aptos, associada a adequagao técnica e
estrutural do imével localizado na Rua Pergentino Sampaio, s/n, Distrito de Croatd, legitima a

escolha e fundamenta a inexigibilidade de licitagdo, diante da comprovada inviabilidade de

%, BLETRONSCANE KT




22 :}\
o GOVERNO MUNICIPAL DE SAO GONCALO DO AMAKSY:
DO AMARANTE  SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO - PROCURADO S
AVANCANDO JUNTOS Rua Ivete Alcantara, n° 120, Pago Municipal - Centro. CEP: 62670-000. Séio Gongalf GAma e K,

. . (85) 4042-0748 ~ www.saogoncalodoamarante.ce.gov.br ~ CNPE: 07.533.656/0001-19 " JLETROARC AN 1.:._ P

e

%/
e aL R
NIgnor

competigdo.

A estrutura documental do processo esta robusta, contendo todos os elementos exigidos
para a contratacdo direta, a saber: a) Estudo Técnico Preliminar; b) Laudo de Avaliagdo emitido por
comissdo competente, atestando compatibilidade do valor com o mercado; c) Justificativa técnica
e administrativa da escolha do imével; d) Declaragdo de inexisténcia de iméveis publicos
disponiveis; ) Minuta contratual conforme os requisitos da Lei n® 14.133/2021; e f) Manifestacao

técnica favoravel da unidade demandante.

O valor mensal de locacdo encontra-se compativel com os parametros técnicos e
mercadoldgicos, considerando as caracteristicas fisicas do imével, sua localizagdo estratégica e a

economia gerada pela instalacdo imediata da Secretaria Regional da SEINFRA no Distrito de Croata.

Juridicamente, o processo observa os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade, eficiéncia, economicidade, razoabilidade, proporcionalidade e finalidade, estando
alinhado a jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e do Superior Tribunal de Justica
(STJ), que reconhecem a inexigibilidade como instrumento legitimo diante da singularidade do

objeto.

A andlise da minuta contratual seguiu os preceitos da Lei n? 14.133/2021 e da Lei n®
8.245/1991, sendo recomendavel o aprimoramento das seguintes cldusulas: a) Responsabilidade
do locador por reparos estruturais; b) Previsdo de penalidades por descumprimento; c) Reajuste
anual com base em indice oficial pactuado; d) Rescisdo unilateral por interesse publico; e e)

Fiscalizacdo contratual com prazos e san¢des.

Recomenda-se, ainda, o cumprimento das exigéncias legais de publicagdo do contrato no
Didrio Oficial do Municipio e no Portal Nacional de Contrataces Publicas (PNCP), conforme os

artigos 94 e 174 da Lei n2 14.133/2021.

Para assegurar a integridade do processo, recomenda-se: a) Arquivamento de toda a

documentacio comprobatdria; b) Designacdo formal de fiscal para acompanhamento do contrato;
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¢) Realizacdo de atualizagdes contratuais somente nos limites legais e mediante justificativa
técnica; e d) Eventual prorrogacdo condicionada a nova avaliagdo de mercado e a necessidade

administrativa devidamente justificada.

Dessa forma, opina-se favoravelmente pela viabilidade juridica da contratagdo direta por
inexigibilidade de licitagcdo, destacando a sua vantajosidade para o Municipio de Sdo Gongalo do
Amarante, por representar solugdo agil, eficiente, econémica e compativel com o interesse publico

local.

Antes da formalizacdo contratual, recomenda-se a verificagdo atualizada das seguintes
certiddes: a) Certiddes Negativas de Débitos Municipais, Estaduais e Federais; b) Certiddes do FGTS

e INSS; e c) Certiddo de Onus Reais da matricula do imével.

Por fim, ressalta-se que o presente parecer possui natureza consultiva e opinativa, destinado
a subsidiar a autoridade administrativa competente, conforme orientagdo consolidada pelo
Supremo Tribunal Federal (MS n2 24.078, Rel. Min. Carlos Velloso). Trata-se de instrumento de

apoio juridico a tomada de decisdo, sem substituir o juizo discriciondrio da Administragdo.
E o parecer, Salvo Melhor Juizo.
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