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PARECER JURIDICO - LT/2025

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 1401.01/2025 - SMS
ASSUNTO: INEXIGIBILIDADE/LOCAGAO DE IMOVEL

OBJETO: LOCACAO DE 01 (UM) IMOVEL, SITUADO A RUA JOSE HOMERO SARAIVA
CAMARA, N° 80 - BAIRRO SANTA TEREZINHA - MADALENA-CE, PARA O FUNCIONAMENTO
DA SEDE DA SECRETARIA DE SAUDE DESTE MUNICIPIO DE MADALENA-CE.

1. RELATORIO

Trata-se o presenie expediente de processo administrativo cuja finalidade é a
LOCAGAO DE 01 (UM) IMOVEL, SITUADO A RUA JOSE HOMERO SARAIVA CAMARA, N° 80 -
BAIRRO SANTA TEREZINHA - MADALENA-CE, PARA O FUNCIONAMENTO DA SEDE DA
SECRETARIA DE SAUDE DESTE MUNICIPIO DE MADALENA-CE, pela Secretaria de Salide de
Madalena-CE, mediante inexigibilidade de licitagdo publica, conforme justificativas apresentadas,
Documento de Formalizacdo da Demanda — DFD e especificagbes constantes do Termo de
Referéncia e seus anexos. )

O processo administrativo encontra-se instruido com os seguintes documentos:

o Solicitacéo de laudo de avaliagdo do imédvel;

e Avaliagdo do imbvel,

» Solicitagdo de impacto orgamentéario financeiro e respectiva confirmacao;
¢« Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD,

+ Termo de Referéncia;

o Avaliacio prévia do bem;

e Certidao de inexisténcia de outro imodvel que atenda ao objeto;

« Justificativa de singularidade do bem;

» Anuéncia do locador;

e Documentos do locador & imdvel;

s Declaracio de compatibilidade orgamentaria e solicitagéo financeira;
o Justificativa da inexigibilidade;

e Autuacio do processo;

e Nomeacio do Agente de Contratagéo e Equipe de Apoio;

e Minuta do contrato. )

Eis o Relatorio. Passa-se a analise juridica.
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2. APRECIAGAO JURIDICA

A presente manifestacao juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no
controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, | e |I, da Lei n°® 14.133, de 2021:

Art. 53. Ao final da fase preparatéria, o processo licitatério seguird para o
6rgdo de assessoramento juridico da Administracdo, que realizara controle
previo de legalidade mediante analise juridica da contratacdo. (grifei)

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

| - apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos prévios de
atribuicdo de prioridade;

[l - redigir sua manifestagdo em linguagem simples e compreensivel e de
forma clara e objetiva, com apreciagcdc de todos os elementos
indispensaveis a contratac8o e com exposicio dos pressupostos de fato e
de direito levados em consideragio na analise juridica;

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévic de legalidade se da
em funcéo do exercicio da competéncia da andlise juridica da futura contratag@o, ndo abrangendo,
portanto, 0s demais aspectos envolvidos, como os de natureza técnica, mercadologica ou de
conveniéncia e oportunidade.

De fato, presume-se que as especificagbes técnicas contidas no presente processo,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratacio, suas caracteristicas, requisifos e
avaliagdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do
6rgéo, com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor consecugido do inferesse
publico. O mesmo se pressupde em relacao ao exercicio da competéncia discricionaria pelo érgao
assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos.

De outro lado, cabe esclarecer que ndo é papel do 6rgao de assessoramento juridico
exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos j& praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se os
seus atos estio dentro do seu espectro de competéncias.

Finalmente, deve-se salientar que determinadas observacbes sao feitas sem carater
vinculativo, mas em prol da seguranc¢a da propria autoridade assessorada a quem incumbe, dentro
da margem de discricionariedade que lhe & conferida pela lei, avaliar e acatar, ou nao, tais
ponderactes. Ndo obstante, as questdes relacionadas a legalidade serdo apontadas para fins de
sua correcdo. O seguimento do processo sem a observéncia destes apontamentos sera de
responsabilidade exclusiva da Administragao.

Dito isto, no que tange ao processo em analise, convém observar que a Lei n°. 14.133,
de 1° de abril de 2021, ao regulamentar o art. 37, XXI, da Constitui¢do Federal, especifica algumas
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excecbes em que a licitagdo & dispensada, dispensavel ou inexigivel. Com relacdo a licitacdo
inexigivel, as hipoteses estio previstas no art. 74 da Lei n®. 14.133/21.

Nesses casos, a licitagdo € invidvel tendo em vista a impossibilidade de competicao
entre dois ou mais interessados. Nesse caso, o legislador elencou determinadas situagdes em que
a licitag&o sera afastada, para atender o interesse plblico de forma mais célere e eficiente.

Nos moldes previstos no art. 51 c/c o art. 74, V, da Lei n°. 14.133/21, via de regra a
locagao de imovel sera precedida de licitagcdo, de modo somente sera inexigivel a licitacéo para a

locac@o de imobvel cujas caracteristicas de instalacBes e de localizacdo tornem necesséria sua
escolha.

Ressalta-se, que embora a licitagéo seja inexigivel, necessario se faz a realizagéo de
pesquisas de precos a fim de aferir se os pre¢cos estdo compativeis com os praticados no
mercado, visando selecionar a proposta mais vantajosa para a Administragao Publica, além de
avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptagdes e do
prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios (fls.17). Ademais, é indispensavel a
formalizacdo do processo administrativo, bem como a observancia dos principios vetores da
atividade administrativa.

Nesse ponto a Nova Lei de Licitacbes e Confratos instituiu um procedimento comum
para as contratagdes diretas, cuja previsdo encontra-se no art. 72, do diploma legal supracitado,
dispositivo que indica de forma minuciosa os documentos indispensaveis a instrugdo do processo,
sendo vejamos:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, deverd ser instruido com os

seguintes documentos: (grifei)

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

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

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

IV - demonstracio da compatibilidade da previsido de recursos
orgamentarios com o COMPromisso a ser assumido;

..de que o contratado preenche os.requisitos de
ao minima ‘necessaria;

V| - razdio da escolha do contratado;
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VI - justificativa de preco;
VIl - autorizagido da autoridade competente.

Paragrafo (nico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposicio
do publico em sitio eletrénico oficial.

Denota-se, portanto, que a formalizagao dos procedimenios baseados na nova lei deve
conciliar as exigéncias do art. 72 com as especificidades de cada processo de contratagao direta
que individualmente constam dos artigos 74 e 75.

No caso em questdo, o processo de contratagdo direta em analise fundamenta-se no
art. 51 c/c art. 74, V, da Lei 14.133/2021, sen&o vejamos:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locagdo de iméveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacao
prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial
nos casos de: '

V - aquisigdo ou locagio de imével cujas caracteristicas de instalagoes
e de localizacdo tornem necessaria sua escofha.

§ 5° Nas contratagbes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos
de adaptacoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacio,
e do prazo de amortizacéo dos investimentos;

Il - ceriificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

i - justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Neste aspecto, a contratagao direta enquadra-se na dispensa de licitagdo em razao do
valor. -

3. DO PROCEDIMENTO DA CONTRATAGAO
31. DA FASE DE PLANEJAMENTO
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O Novo Regime Juridico Licitatorio instituido pela Lei n° 14.133/2021 exailtou a
importancia do planejamento ao lhe dar mais destaque na fase preparatona da contratacao direta e
eleva-lo ao status de principio licitatério. Vale lembrar que o planejamento é um dos principios
basilares da Administracio Publica insertos no art. 6°, inciso 1, do Decreto-Lei n°. 200/1967.

Art. 5°. Na aplicagdo desta Lei, serio observados os principios da
legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da eficiéncia,
do interesse pulblico, da probidade administrativa, da igualdade, do
planejamento, da transparéncia, da eficacia, da segregacéo de fungbes, da
motivacdo, da vinculagdo ao edital, do julgamento objetivo, da seguranca
juridica, da razoabilidade, da competitividade, da proporcionalidade, da
celeridade, da economicidade e do desenvolvimento nacional sustentavel,
assim como as disposi¢des do Decreto-Lei n°. 4.657, de 4 de setembro de
1942 (Lei de Introdugio as Normas do Direito Brasileiro).

O planejamento inaugura a fase preparatéria da tontratacfdo direta, cujo principal
objetivo & alcancar a melhor solug@o para atender as necessidades da Administragéo, mediante
uma abordagem técnica, mercadoldgica e de gestdo, valendo-se de sua natureza procedimentat e
de instrumentos como o Estudo Técnico Preliminar (ETP) e a Analise de Riscos para idenfificar,
prevenir e remediar eventuais defeitos e insuficiéncias que possam existir em determinadas
alternativas encontradas, a fim de se comprovar a viabilidade técnica e econdmica da contratacio
plblica, observando as formalidades estabelecidas no art. 72 da Lei n® 14.133/2021, anteriormente
ja transcrito.

O referido planejamento deve ser anual, visando coibir o fracionamento ilegal de
despesas, bem como garantir melhor eficiéncia e economicidade na gestio dos recursos publicos,
preferencialmente mediante agrupamento de demandas, observado o cronograma estabelecido
pelo érgdo ou entidade demandante e pela Central de Licitacdes e Contratos.

A realizacdo de fracionamento indevido, inclusive, & conduta considerada crime de
Contratac3o Direta llegal, assim estabelecido pelo art. 337-E do Cédigo Penal, dispositivo incluido
no ordenamento pela Lei n® 14.133/2021, a Nova Lei de Licitagbes e Contratos, pelo que merece
grande atencdo pelo ordenador de despesas responsavel pela autorizacdo da contratacéo,
exigindo-se deste que junte aos autos declaragcdo de que a pretendlda contratac&o n&o incidira em
fracionamento indevido, seja porque nao existiram outras contratagbes de mesma natureza
anteriormente ou, se existiram, porque a soma delas ndo ultrapassa o limite para contratacdo em
razao do valor.

Dessa forma, para assegurar a gestéo eficiente dos recursos publicos, é essencial a
realizacdo de um planejamento da contratacdo publica, posto que é nesta fase da instrugao
processual que serfo definidas as especificagbes do objeto, bem como suas quantidades e pregos
praticados pelo mercado, subsidiando a decisao da Administragdo quanto a sua necessidade, o
tempo, as solugbes possiveis, os riscos envolvidos, 08 recursos financeiros disponiveis & as
variaveis previsiveis, atendidos os seguintes requisitos:
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3.1.1. Identificagcdo da necessidade e enquadramento no PAC

Os 6r_géos e entidades devem elaborar seus respectivos Planos Anuais de Contratacso
— PAC e encaminha-los ao Departamento de Licitagdes e Contratos para fins de elaboracao do

Plano Anual de Contratagio do Municipio de Madalena-CE, estabelecendo-se o cronograma de
contratagdes do municipio.

Dessa forma, devem os autos indicar se a contratagio consta do PAC, ou
justificar a auséncia, quando for o caso, bem como se a contratagdo estiver ocorrendo em
momento diverso do estabelecido no cronograma previsto, conforme justificado no DFD.

3.1.2. Documento de Formalizagdo da Demanda

De acordo com a Lei 14.133/2021, a materializacdo da formaiizacdo de demanda se da
por meio de documento interno que apresente os elementos que justificam o pedido de
contratacao, seus quantitativos e o fundamento legal, demonstrando o interesse publico envolvido.

Conforme se pode observar, 0 DFD foi anexado as fls. 08/10.
3.1.3. Designagao do agente de contratagao

O agente de contratacdo, nos termos do disposto no art. 8° inciso LX, da NLLC, € a
“pessoa designada pela autoridade competente, entre servidores efetivos ou empregados pablicos
dos quadros permanentes da Administragdo Publica, para tomar decisSes, acompanhar o tramite
da licitagdo, dar impulso ao procedimento licitatério e executar quaisquer outras atividades
necessarias ao bom andamento do certame até a homologacéo”.

Conforme se observa, ha previsdo legal para que a designag@o para exercer a funcao
de agente de contratag@o recaia sobre servidores efetivos, contudo, a norma deve ser interpretada
a luz dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

No processo em analise, consta a nomeacgéo do Agente de Contratag@o e Equipe de
Apoio as fls. 38/39, em observéncia ao comando legal.

3.1.4. Elaboragéo. dos Estudos Técnicos Preliminares e Analises de Riscos, quando for
O caso

O Estudo Técnico Preliminar - ETP, de acordo com o art. 6°, XX da Lei n® 14.133/2021,
& um “documento constitutivo da primeira etapa do planejamentc de uma contratacio que
caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solucdo e dé base ao anteprojeio, ao
termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da
contratacio”.

Cumpre ao ETP evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor solugéo, de modo
a permitir a avaliagio da viabilidade técnica e econdmica da contratacéo, e sera elaborado nos
termos do § 1° do art. 18, devendo conter, no minimo, a descricdo da necessidade considerando o
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problema a ser resolvido, as estimativas de quantidades e valor, as justificativas para o

parcelamento ou nao e o posicionamento conclusive sobre a adequacdo da contratacdo para o
atendimento da necessidade a que se destina.

Trata-se, portanto, de importante instrumento de concretizacdo do principio do
planejamento no ambito das contratagfes publicas, mas a prdpria Lei deixa evidente que, em

determinadas hipéteses, a sua elaboracio sera facultada. Veja-se o que dispde o art. 72, | da
norma supracitada:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com os
seguintes documentos:

| - Documento de formalizacdo de demanda E, SE FOR O CASO, estudo

técnico preliminar, anélise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou
projeto executivo.

Vale lembrar, que foi confeccionado o Termo de Referéncia as fls. 11/15, com a
observancia de todos os requisitos legais.

Todavia, caso nio seja elaborado o ETP, mesmo havendo o Termo de Referéncia,
recomenda-se a apresentacio de justificativa devidamente motivada.

3.2. DA FASE INTERNA DO PROCEDIMENTO
3.2.4. Do Termo de Referéncia

Nos termos do art. 6°, XXIli, da Lei n® 14.133/2021, termo de referéncia é o documento
necessario a contratacdo de bens e servicos e cujos elementos descritivos estdo dispostos em
suas alineas, sendo vejamos:

XXl - termo de referéncia: documento necesséario para a contratagéo de
bens e servicos, que deve conter os seguintes parametros e elemenios
descritivos:

a) definigdo do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do
contrato e, se for ¢ caso, a possibilidade de sua prorrogacao;

b) fundamentacdo da contratacao, que consiste na referéncia aos estudos
técnicos preliminares correspondentes ou, quando nao for possivel divulgar
esses estudos, no extrato das partes que nfo contiverem informagbes
sigilosas;

¢) descrigdo da solugdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida
do objeto;

d) requisitos da co'ntratagéo;
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e) modelo de execu¢do do objeto, que consiste na definigdo de como o

contrato devera produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o
seu encerramento;

f) modelo de gestio do contrato, que descreve como a execucdo do
ohjeto sera acompanhada e fiscalizada pelo 6érgao ou entidade;

g) critérios de medigio ¢ de pagamento;
h) forma e critérios de selegio do fornecedor;

i) estimativas do valor da confratagdo, acompanhadas dos precos
unitarios referenciais, das memdérias de calculo e dos documentos que lhe
dao suporte, com os parametros utilizados para a obtencéo dos precos e
para os respectivos calculos, que devem constar de documento separado e
classificado; '

j) adequagdo orcamentaria;

Conforme §1°, do art. 40, da Lei n® 14.133/2021, aiem das informagdes acima, o termo
de referéncia devera conter, ainda, as seguintes:

Art. 40 (...)

§ 1° O termo de referéncia devera conter os elementos previstos no inciso
XXIli do caput do art. 6° desta Lei, além das seguintes informagdes:

| - especificacdio do produto, preferencialmente conforme catalogo eletrénico
de padronizacdo, observados os requisifcs de qualidade, rendimento,
compatibilidade, durabilidade e seguranga;

Il - indicaclo dos locais de entrega dos produtos e das regras para
recebimentos provisorio e definitivo, quando for o caso;

Il - especificacdo da garantia exigida e das condices de manutencéo &
assisténcia técnica, quando for o caso.

O termo de referéncia, conforme fls. 11/15, elaborado pelo agente de planejamento e
aprovado pela Administragdo, atende aos requisitos da Lein ® 14.133/2021.

3.2.2. Dos Requisitos do §5°, do art. 74, da NLLC

Conforme citado anteriormente, nos termos do art. 51, da NLLC, via de regra, a locaco
de iméveis pela administragdo publica, seré precedida de lictagao.
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No entanto, o art. 74, V, do mesmo diploma legal estabelece que € inexigivel a licitagéio

para locagéo de imével cujas caracteristicas de instalacBes e de localizagio tornem necesséaria sua
escolha.

Ader_nais, mesmo que a licitacao seja inexigivel nos moldes supracitados, o §5°, do art.
74, da NLLC, exige a observacéo dos seguintes requisitos para a locacéo de imoveis, a saber:

Art. 74 (..)

§ 5° Nas contratages com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo previa do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptagbes, quando imprescindiveis ds necessidades de utilizacio, e do
prazo de amortizacio dos investimentos;

Il - certificacéo da inexisténcia de iméveis pliblicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado
ou locado pela Administragio e gue evidenciem vantagem para ela.

Tais requisitos foram preenchides com a apresentacao do laudo de avaliagdo do imdvel
de fls. 03/05; avaliagio do bem fis. 17; certid@o de inexisténcia de imoveis vagos e disponiveis que
atendam a demanda, as fls. 18; justificativa da vantagem e singularidade do bem, as fls. 19/20; e
justificativa da inexigibilidade fls. 35.

3.2.3. Da comprovagao de dota¢ao orcamentaria

Apbs a fase interna, os autos serdo encaminhados ac Departamento de Licitagbes e
Contratos para realizacio da fase externa, por meio da cotagéo eletrénica de pregos. Contudo,
para que realize a cotac8o, o processo devera estar corretamente instruido pelo 6rgéo ou entidade
contratante, com os documentos supracitados e, ainda, com a minuta do contrato a ser celebrado,
se for 0 caso, e com a demonstraciio da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios
COM © COMPromisso a ser assumido.

Ressalta-se, que conforme se exirai do caput do artigo 18 da Lei n® 14.133, de 2021, a
fase preparatoria da licitac&o deve compatibilizar-se também com as leis orcamentarias.

A existdncia de disponibilidade orcamentaria c¢om a respeciiva indicagdo da
classificacdo funcional programatica e da categoria econdmica da despesa € uma imposicao legai.
Nesse ponto, convém citar o art. 105, da Lei n° 14,133, de 2021:

Art. 105. A duracdo dos contratos regidos por esta Lei sera a prevista em
edital, e deverdo ser observadas, no momento da contratacio e a cada
exercicio financeiro, a disponibilidade de créditos orgamentarios, bem como
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a previsdo no planc plurianual, quando ultrapassar 1 (um) exercicio
financeiro.

No caso concreto, a Administraco informou que a despesa decorrente da contratacio
esta devidamente prevista nas leis orcamentarias, através do setor competente, conforme fls. 07, e
declaracéo de compatibilidade orcamentéria e solicitagao financeira as fls. 33/34.

3.2.4. Razéo da escolha do contratado e justificativa do prego

Ressalte-se ainda, que o art. 72, VI, exige a justificativa quanic a escolha do
contratado, que devera constar do processo, apds a sua escolha, por ébvio.

- Do mesmo modo, devera constar a justificativa do prego, gue conforme observado,
consta na avaliacdo prévia do bem as fls. 17, bem como a autorizacao expressa da autoridade
competente também devera constar do processo, nos moldes do art. 72, V1l e VIIL.

4. CONCLUSAO

Diante do exposto, analisado o procedimento em controle prévio de legalidade, nos
termos do Ari. 53 da Lei 14.133/2021, OPINA-SE pela reguiaridade da contratacio.

Madalena-CE, 20 de janeiro de 2025.
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