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PARECER DO AGENTE DE cONTRATActo

E EQuipE DE Aroio

Assunto:  lnexigibilidade de  Licitac5o

Processo: 064/2026
Referencia:   Locag5o   de   im6vel   urbano,   o   qual   visa   atender   a  finalidade   pdblica,   sendo   destinado   as

instala€6es   e   ao   funcionamento   do    Dep6sito   da   Secretaria   Municipal   de   Educac5o,    conforme   as
necessidades administratlvas da referida Secretaria.

A   Secret5ria   Municipal   de   Educacao   encaminhou   toda   a   documentacao   necess5ria   e
soljcitou,  atraves  de  Dooumento de  Formalizacao  de  Demanda  -  DFD  datado  de  22/01/2026,  abertura  do

processo   de  contratacao   de   pessoa  fisica   para   a   locacto   de   im6vel   urbano,   o   qual   visa   atender   a
finalidade   pdblica,   sendo   destinado   as   instalacoes   e   ao   funcionamento   do   Dep6sito   da   Secretaria

Municipal de Educagao, conforme as necessidades administratlvas da referida Secretaria.

Em  sua  solicitacac)  a  titular  da  pasta,  apresenta  todas  as justiflcatlvas  da  necessidade  da

locac5o.  Fez acompanhar a sua solicitacao toda  a dooumentacao do proprietario e do  im6vel  a ser locado,

apresentou termo de referencia e justiflcativas para a locac5o requerida.

0   Prefeito   Municipal   aprovou   o   Estudo   T6cnico   Preliminar,   hem   como   o   Termo   de
Referencia  apresentado e determinou  a tomada de providencias  para  a  locacao de im6vel  urbano,  o qual
visa  atender  a  finalidade  ptiblica,  sendo  destinado  as  instalacoes  e  ao  funclonamento  do  Dep6sito  da

Ssecretaria  Municipal de Educacao,  conforme as necessidades administrativas da  referida Secretaria.

0  agente  de  contratagao   e  equipe  de   apoio  diante   destas   informac5es   apresenta   o
seguinte  Parecer,  levando  em  consideracao  os  fundamentos  tipificados  no  Art.  74,  inciso  V  de  Lei  n9
14.133A021.

I -DOS ASPECTOS PRELIMINARES

A  licita¢ao  e  o  procedimento  administrativo  pelo  qual  a  Administracao  Pdblica  compra,

vende,  loca,  contrata  empresas  prestadoras  de  servlcos,  atrav6s  da  escolha  da  proposta  mals  vantajosa
ao  interesse  pdblico,  bern  como  ds  suas  conveniencias  e  necessidades.  Existem,  todavia,  casos  em  que
eesse  procedimento  licitat6rio  podera  ser  dispens5vel,  dispensado  ou  ate  mesmo  /nexfgido,  dependendo
da situag5o concreta apresentada  para analise.

Os  casos  de  inexigibilidade  do  certame  licitat6rio  vein disclplinados  no  artigo  74 da  Lei  ng

14.133/2021,  com suas alterac6es. A hip6tese trazida  pelo art. 74,  inciso V do  mesmo diploma  legal  preve

a  inexigibilidade  de  licitac5o  para  aquisicao  ou  locag5o  de  im6vel  oujas  caracter`sticas  de  instalac6es  e  de

localizacao  tornem  necessaria  sua  escolha.  A  inexigibilidade  de  licitacao  diz  respeito  as  hip6teses  em  que

a  competic5o  e  invi5vel,  ou  seja,  quando  h5  impossibilidade juridica  de  competigao  entre  contratantes,

quer  pela  natureza  especifica  do  neg6clo,  quer  pelos  objetivos  sociais  visados  pela  Administracao.  Tais
hip6teses estao arroladas, exemplificativamente,  no art. 74 da Lei  14.133A021.

No  regime jur`dico  anterior,  a  compra  ou  locacao de  im6vel  estava  entre  as  hip6teses  de
licitag5o   dispensavel   (art.   24,   X   da   Lei   8.666/93).   No   entanto,   a   Nova   Lei   de   Licita¢6es   e   Contratos

Administrativos   passou   a   prever   essa   hip6tese   como   de   licitacao   inexigivel,   passando   a   adotar   o

posicionamento  de  alguns  doutrinadores  que  entendiam  que  nesses  casos  haveria  a  inviabilidade  de  se
eestabelecer crit6rios objetlvos para  uma  comparacao ison6mica entre os potenciais  im6veis.

H5   de   se   atentar,    neste   contexto,   que   a    aquisicao   ou    locacao   de   im6veis    pela
Administracao  Pllblica,  desde  que  atendidos  alguns  requisitos,  esta  prevista  na  Lei   14.133/2021  como

caso  de  licitagao  inexigivel.  Na  linha  do  que  veioula  a  doutnna,  significa  dizer  que,  em  se  tratando  dessa

espdeie de contratacao direta,  seria  invi5vel o interesse sob a tutela  estatal ser satisfeito atravds de outro
im6vel,  que nao aquele selecionado.  Essa  6 a exegese que se faz do art. 74, V,  da  Lei nQ  14.133/2021.

ii -RAzao DA EscOLHA DO iMOvEL

A  escolha   do   im6vel   a   ser   locado   amolda-se   nas   necessidades   desta   secretaria,   onde   a

instalag5o   pretendida  fora   escolhida   levando-se  em  conta  o  espago  fisico  (conforme  exp6e  o   Laudo
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Tecnico  acostado  aos  autos),  pois  6  amplo,  bern  como  a  sua  localidade,  ressaltando,  ainda,  a  logi'stica

operacional  de  administra€5o  das atividades ali  pretendidas.

Considerando   o   que   nos   remete   a    Constitui¢ao   de    1988,    que    preve    no   ambito   da
Administragao    Pllblica,    alem     de    obediencia    a    principios    constitucionais    como    o    da     legalidade,

impessoalidade,    moralidade,    publicidade   e   eficiencia,    em    seu    artigo   37,    inciso   Xxl   contragao   por

intermedio  de licitacao  pdblica,  bern como ratifica  o artigo 51 da  Lei  Federal  n914.133/2021.

"Artigo  51.  Ressalvado  o  disposto  no  inciso V do  caput do  art.  74  desta  Lei,  a  loca¢ao  de

im6veis  dever5  ser  precedida  de  licitacao  e  avalia¢ao  pr6via  do  bern,  do  seu  estado  de

conservagao,  dos  custos  de  adapta¢6es  e  do  prazo  de  amortiza¢ao  dos  investimentos
necess5rios".

Ill  -RAZAO D0 VALOR

Considerando  as  informa¢6es  extrai'das  do  Termo  de  Referencia  e  das  documenta¢6es
acostadas pela  Unidade Demandante, o im6vel em questao, em nome da pessoa fisica, Sra.  MARIA EMILIA
MONTEIRO  DA SILVA,  brasileira,  casada,  empresaria,  inscrita  no  CPF:  sob  o  nQ  004.492.461-59  e  no  RG  ng

222.793  SSP-TO,  residente  e  domiclliada  na  Rua  D(lson  Martins,  s/n9  -Centro,  Augustin6polisITO,  teve  o

valor  mensal  do  aluguel  avaliado,   mediante  laudo  t6cnico  juntado  aos  autos,  em  2.300,00  (dois  mil  e

trezentos  reais)  mensais.  Em  tratativas  com  o  Locador,  ficou  acordado  esse  valor  por  urn  periodo  de  12

(doze)   meses,   totalizando   R$   27.600,00   (vinte  e  sete   mil   e   seiscentos   reais).  Tamb6m   se   encontra
acostados  aos  autos  a  declaraEao  de  inexistencia  de  im6vel  pi]blico  vago  e  disponivel  que  atendam  ao

objeto desta contratacao.
0  artigo  51  da  Lei  Federal  ng  14.133/2021,  por  sua  vez,  estabelece  que  a  loca¢ao  de

im6veis  "devera  ser precedida  de  licitagao e avaliagao  pr6via  do  bern,  do seu  estado  de conserva¢ao,  dos

custos de adaptac6es e do prazo de amortizacao dos investimentos necessarios",  ressalvando,  para tanto,
o disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.

IV -FUNDAMENTACAO  LEGAL

Pelo  aduzido,  trata-se  de  cabimento,  smj,  de  /IVEX/G/B/i/BADE  Df  i/C/IAC40  a  aludida
contrata[5o,  prevista  no Art.  74,  inciso V,  da  Lei  n°.14.133/2021, vez que a  competi¢ao se  revela  invi5vel,
ve.)amos ``in verbis"

Art. 74.  E inexigivel a licitacao quando invi5vel a competigao, em especlal nos casos de:
V  -aquisigao  ou  locac5o  de  im6vel  cujas  caracteristicas  de  instala¢6es  e  de  localiza¢ao

tornem  necess6ria sua escolha.

E  imperioso  atentar-se,  ainda,  ao  §  59  do  art.  74,  da  Lei  ng  14.133/2021  o  qual  pontua
requisitos  a  serem  obedecidos vl.sando a  locacao  de  im6vel  por inexigibi.Iidade de licita¢5o, veja-se:

§  59  Nas  contrata96es  com  fundamento  no  inciso  V  do  caput  deste  artigo,  devem  ser
observados os seguintes requisitos:
I  -avalia¢2io  previa  do  bern,  do  seu  estado  de  conserva¢ao,  dos  custos  de  adapta¢6es,

quando  imprescindiveis  as  necessidades  de  utilizacao,  e  do  prazo  de  amortiza¢ao  dos
investimentos;

11  -certifica¢5ct  da  inexistencia  de  im6veis  pdblicos  vagos  e  disponiveis  que  atendam  ao

obJeto;

Ill  -justificativas  que  demonstrem  a  singularidade  do  im6vel  a  ser  comprado  ou  locado

pela Adminlstra¢5o e que evidenciem vantagem  para ela.

0   primeiro   deles  diz  respeito  a   necessidade  de  que  seja   apresentada   uma  avaliagao

pr6vi.a  do  bern,  do  seu  estado  de  conservacao,  dos  custos  de  adapta¢6es  (quando  imprescindi`veis  as
necessidades  de  utiliza€ao)  e  do  prazo  de  amortizacao  dos  investimentos.  Esse  entendimento  serve  de
diretriz  para  todos  os tribunals  de  contas  do  pai's,  os  quais  vein se  posicionando sobre  a  necessidade  de

avalia€6es  previas  que  evidenciem  que  o  preco  do  aluguel  6  compativel  com  os  valores  praticados  no
mercado.  Com  relagao  ao  prazo  necess5rio  para  a  amortizac5o  dos  investimentos  realizados  no  im6vel,

este deve ser avaliado pela Administragao antes de se firmar o contrato de aluguel.
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Tamb6m,  deve  ser certificado  a  inexistencia  de  im6veis  pi]blicos  vagos  e  disponiveis  que

atendam  ao objeto de interesse.  Cada ente federado possui 6rgao que administra seus im6veis pr6prios e
este deve ser consultado quando da  intengao de locacao de algum  im6vel  particular.

Nesse sentido,  defende  Mar5al Justen  Filho:

"Antes    de    promover    a    contrata¢ao    direta,    a    Administra¢ao    deve    comprovar    a

impossibilidade  de  satisfa¢5o  do  interesse  sob  tutela  estatal  por  outra  via  e  apurar  a
inexistencia  de outro im6vel apto a atende-lo''.

Os im6veis a serem  locados necessitam ser avaliados,  n5o somente no que tange ao valor

do  seu  metro  quadrado,  mas  tamb6m  para  analise  do  atendimento  das  condig6es  do  im6vel  frente  as
necessidades da Administracao Ptlblica, bern como se estes estao em  plenas condj¢6es de funcionamento

e seguran¢a.

Rejeitar   im6veis   em   mss   condi€6es   6   urn   clever   do   gestor,   que   deve   prezar   pela

seguran¢a e salubridade no desempenho das atividades administrativas.
Ponto    importante    6    que    seja    feita    a    consulta    ao    6rg5o    competente    quanto    a

disponibilidade  de  im6vel  com  as  caracteristicas  necessarias  a  demanda  administrativa,  bern  como  seja

certificado   nos  autos  que  nao   h5   urn  im6vel   pllblico  vago  e  disponi'vel   para   essa  finalidade  e,   nesse

sentido,    observando    os    autos    do    planejamento,    constata-se    que    os    pontos    em    analise   foram
devldamente cumpridos e juntados na  inicial da demandante.

v -DA HABiLiTAcao juRrDicA E DA REGULARIDADE  FiscAL

Nos  procedimentos  administrativos  para  contratacao,  a  Administra¢ao  tern  o  clever  de
verificar    os     requisitos     de     habilitac5o     estabelecidos     no     art.     62     da     Lei     14.133/2021,     porem,

excepcionalmente,   a   lei   de   regencias   prev6   a   possibilidade   de   dispensa   de   alguns   dos   documentos,
conforme art.  70,Ill  da  Lei  14.133/2021.

A prop6sito, h5  recomendagao do Tribunal de Contas da  Uniao nesse sentido:

`'Deve  ser  observada  a   exigencia   legal   (art.  62  da   Lei   14.133/2021)  e  constitucional   (art.

195,   §   39,   da   CF)   de   que   nas   licita¢6es   pllblicas,   mesmo   em   casos   de   dispensa   ou

inexigibilidade, €  obrigat6ria  a  comprovacao  por  parte da  empresa  contratada  de;  Certid5o
Negativa  de  D6bito  (lNSS  -art.  47,  inciso  I,  al`nea  a,  da  Lei   n9  8.212,  de  1991);  Certidao

Negativa   de   D€bitos   de   Tributos   e   Contribui¢6es   Federais   (SRF-lN   n9   80,   de   1997);   e

Certificado de  Regularidade do  FGTS  (CEF)  (art.  27 da  Lei  n9 8.036,  de  1990).1

Consigna-se    que    a    contratada    demonstrou    habilmente    sua    habilita¢5o,    conforme

documentos apresentados e anexos aos autos.

Vl -CONCLUSAO

Do  presente  estudo  e  an5lise  do  arcabouco  documental  disponibilizado,  conclui-se  que,
tendo    em    vista    que   a    regra    imposta    constitucionalmente    para    as    contratac6es    efetuadas    pela
Administracao  e  a   de   realizacao  de  licitac5o,   sera  ap6s  a  defini¢ao  do  objeto  a  ser  contratado  e  a

defini¢5o  das  condic6es  contratuais  que  se  verificara   o  enquadramento   da   questao   em   alguma   das
hip6teses  de  inexigibilidade  de  licita¢5o  previstas  na  Lei  14.133/2021,  a  presente  pretensao  atende  os

quesitos  legais por  inexigi.bilidade.
Conforme jurisprudencia  do Tribunal  de  Contas da  Uniao2:

"ldentifica-se  a   necessidade,   motiva-se  a   contratacao,   para,   entao,   partir-se   para   a

verifica¢ao  da   melhor  forma   de  sua   prestacao.   Ou  seja,   a   decisao   pela   contrata¢ao

direta,  por  inexigibilidade ou  dispensa,  e  posterior  a  toda  uma  etapa  preparat6ria  que
deve   ser   a    mesma    para    qualquer   caso.   A   impossibilidade   ou    a    identifica¢ao   da

1  TCU  - Ac6rd6o 260/2002  Plen5rio
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possibilidade  da   contrata¢2io   direta,   como   a   melhor  op¢2io   para   a   administra¢ao,   s6
surge ap6s a etapa  inicial de estudos. Como a  regra geral 6 a  licitacao,  a sua dispensa ou
inexigibilidade configuram excec6es. Coma tal,  portanto,  n5o  podem  ser adotadas antes
das pesquisas e estudos que permitam chegar a essa conclus5o."

As    hip6teses    de    inexigibilidade    de    licita¢ao    se    fundamentam    na    inviabilidade    de

competicao,  sendo  que  a  inviabilidade  de  competiEao  nao  decorre  apenas  da  inexistencia  de  diversos
sujeitos ou  objetos,  mas tambem da  natureza do objeto a ser contratado.

Verifica-se  que,  inclusive  nos  casos  de  inexigibilidade  de  licita¢ao  devem  ser  observados

todos  os  preceitos  legais  e  constitucionajs  a  fim  de  que  seja  efetuada  a  melhor  contratacao  de forma  a
atender  ao  interesse  ptiblico.  A16m  disso,  deverao  ser  observados  todos  os  requisitos  de  habili'tacao  e

contratagao, justificativa da contratacao e do preco e disponibilidade de recursos.

Conforme  exposto,  a justificativa  do  prego  6  necessaria  e  essencial  no  procedimento  de
inexigibilidade   de   licita¢5o   a   fim   de   evitar   o   superfaturamento   do   preco,   ja   que   nao   podera   haver

eleva¢5o   dos   preEos   simplesmente   em   raz5o   da   necessidade   da   Administra¢ao   e   da   ausencia   de
competidores.  A  composicao  do  pre¢o  dever5  ser  demonstrada  e  compati'vel  com  o  mercado,  como  de
fato  ficou  demonstrado  por  meio  de  Parecer  de Avalia¢ao  lmobili5ria  -Laudo  de  Avaliag2io juntado  aos

autos.

Portanto  Senhor  Prefeito,  este  a  o  entendimento  do  agente  de  contrata¢ao  e  equipe  de
apoio, SMJ,  pelas  raz6es expostas  neste documento, onde sugerimos ainda,  que o presente  parecer,  bern
como  todo  o acervo documental  seja  encaminhado  ao Assessor Juridico desta  Prefeitura  Municipal,  para
aprecia¢ao   e   que,   tambem,    seja    disponibilizada    a    Controladoria    Municipal,    para    a   elaboracao   de

pareceres   tecnicos   sobre   o   assunto   e,   entendendo   pela   legalidade   da   contratacao,   encaminhe   a
Autoridade   Demandante   para   que   proceda   com   a   devida   ratificacao   e   homologa¢ao   dos   atos   e
contratagao  requerida.

Augustin6polisAO,  13 de fevereiro de 2026.

RALSONATO

A8ente
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