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Assunto: |nexigibilidade de Licitacdo para locagao de imodvel para abrigar
temporariamente as instalagdées da Unidade Basica de Saude do Distrito de
Abuna, que se encontra em reforma predial.

Destino: DA

DIREITO ADMINISTRATIVO.
INEXIGIBILIDADE. ART. 74 DA LEI
N. 14.133/2021. SECRETARIA
MUNICIPAL DE SAUDE - SEMUSA.
POSSIBILIDADE JURIDICA.

. RELATORIO

Os presentes autos foram encaminhados a esta Diretoria Exectiva,
para fins de analise e parecer quanto a regularidade juridica da contratacao
direta, mediante inexigibilidade de licitacao, com base no art. 74, V, da Lei n°
14133, de 2021, para locacao de imovel privado para uso institucional, visando
abrigar temporariamente as instalacdées da Unidade Basica de Saude do Distrito
de Abun3, que sera submetida a reforma predial, conforme Termo de Referéncia

(eDOC E6CI1DD2- pecga 17), autorizado pelo Ordenador de Despesa.

Consta dos autos que o procedimento anterior de locagao para o
mesmo fim, formalizado por meio do Contrato n° 13/2024/COJUSA/PGM, foi
revogado em razao da recusa do contratado em assinar o ajuste, tendo sido
promovida a correspondente revogacao no Portal Nacional de Contratagdes
Publicas - PNCP (eDOC 80CA0921) e a anulacdo do empenho n°® 794/2024 (eDOC
4375ABCA).

Em 20/02/2025, o Departamento de Atencdo Bésica, por meio do
Oficio Interno n° 173/2025 - DAB/SEMUSA (eDOC E8EOD36A), informou a
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necessidade de desocupacao do imoével atualmente ocupado pela UBS de Abuna
para execucao de reforma e ampliagao, solicitando a locagao de novo imdvel com
area entre 180 m? e 220 m?, contendo de 4 a 6 ambientes fechados, 3 a 5
banheiros, 1 copa/cozinha e 1 garagem, a fim de acomodar equipe de salde,
servidores administrativos e usuarios, bem como os modveis e equipamentos

necessarios.

Diante da urgéncia em garantir a continuidade dos servigcos de
salde no distrito, recomendou-se a imediata reabertura do processo
administrativo para selecao de novo imodvel, observando-se as especificacdes
indicadas no referido oficio, bem como a ado¢ao de medidas que assegurem

celeridade e evitem descontinuidade no atendimento a populacgao.

As principais pegas processuais utilizadas para analise deste parecer

sSao as seguintes:

a) DFD- ANEXO | N° 98/2024 - DAB/SEMUSA3 eDOC
275BFB90;

b) ETP- ESTUDOS TECNICOS PRELIMINARES (ETP) N°.
52/2024 - DIGEAS/SEMUSAIlG, eDOC C1C390CD;

Q) TERMO DE REFERENCIA  N°.  29/2024 -
DIGEAS/SEMUSAI17, eDOC E6CI1DD2;

d) RELATORIO DE REVOGACAO E PROVIDENCIAS -
LOCACAO DE IMOVEL PARA UBS ABUNA- eDOC OAED5CDE;

e) PORTARIA N° 32/2025 - DA/SEMUSA44, eDOC
AA3ZBD78],

f) Edital n°1/2025 - digeas/semusa, eDOC 127D1414;

g) Publicacdo no portal transparéncia n°26/2025, eDOC
D8410E54;,
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h) Resultado ‘deserto’ do chamamento publico, eDOC
E6G50BICS5;

i) Proposta de locacao de imoveis, eDOC 08F1F703;

1) Planta baixa do imadvel, eDOC A839999F;

k) Laudo de vistoria técnica, eDOC 04423A28;
1) Relatdrio fotografico, eDOC C1285FF2;

m) Relatério da comissao interna da SEMUSA, eDOC
ASA4CIOFA,

n) Despacho da SEMUSA para SMCL, eDOC 1573BEQQ;

o) Parecer técnico de avaliacdo mercadoldgica
imobiliaria, eDOC F63A4143;

P) DESPACHO N° 27/2025 - DAMI/SCGP63 - eDOC
990143609,

q) RESPOSTA A OFICIO N° 6/2025 - AJUSTE DA
PROPOSTA- ASTEC/SEMUSA, eDOC 4BASOAF2;

r RESERVA ORGCAMENTARIA Ne. 2375/2025 -
DEXO/SEMPOG69, eDOC BF9A23CS5;

Este é o breve relatorio.

Il. DA FUNDAMENTAGCAO
II.l. DOS LIMITES DA ANALISE JURIDICA

A presente manifestagao juridica tem o escopo de assistir a autoridade
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assessorada no controle prévio de legalidade, conforme art. 53, § 4°, da Lei N°
14133, de 1° de abril de 2021. Dessa maneira, ndao ha determinacao legal a
impor a fiscalizagdo posterior de cumprimento de recomendacdes feitas pela
unidade juridico consultiva. Além do mais, na eventualidade de o administrador
ndo atender as orientacdes do Orgdo Consultivo, deve justificar nos autos as

razdes que emlbasaram tal postura.

Ressalte-se que o exame aqui empreendido se restringe aos aspectos
juridicos do procedimento, excluidos, portanto, aqueles de natureza
eminentemente técnica, o que inclui o detalhamento do objeto da contratacao,
suas caracteristicas, requisitos e especificacdes, uma vez que as questdes
técnicas fogem das atribuicdes deste 6rgao de consultoria, sendo afetos aos
setores competentes da Administracao. Com relagao a esses dados, parte-se da
premissa de gque a autoridade competente se municiard dos conhecimentos
técnicos imprescindiveis para a sua adequagao as necessidades da

Administracao.

Feitas tais ressalvas, passamos a analise estritamente juridica do

presente processo.
ILIl. DA AUTORIZACAO PARA A CONTRATACAO DIREITA E PLANEJAMENTO

Ressalte-se que a Administracao deve certificar-se da obediéncia as

regras internas de competéncia para autorizagao da presente contratagao.

No caso, foi juntada a autorizagcdo para a contratagcao direta, em
cumprimento ao artigo 72, VIII, da Lei n° 14133, de 2021, conforme Termo de
Referéncia no (eDOC E6C91DD2 - peca 17).

Em relacdao a previsao da pretensa despesa junto ao plano anual de
contratacdes a Secretaria justificou a sua auséncia no PCA/2024 do Municipio
de Porto Velho, conforme Estudos Técnicos Preliminares (eDOC CI1C390CD-

peca 16).
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IL1Il. DO PROCESSO DE CONTRATAGAO DIRETA

O artigo 72 da Lei n°14.133, de 2021, elenca providéncias e documentos
qgue devem instruir a fase de planejamento do processo de contratacao direta,

conforme abaixo transcrito:

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

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

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

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢camentarios com o compromisso a ser assumido;

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

VI —razao da escolha da contratado;

VIl - justificativa de preco;

VIl - autorizagado da autoridade competente.

Assim, para viabilizar a contratagao direta, a Administragcao devera
comprovar o atendimento dos requisitos legais exigidos, acompanhado da

documentacao comprobatoria.

Dito isso, passamos a analise dos documentos juntados aos autos,

guanto ao preenchimento das exigéncias legais.

ILIV. PLANEJAMENTO DA CONTRATAGAO

De acordo com a Lei n°® 14133, de 2021, a Administracao Publica devera

produzir os documentos abaixo durante a fase de planejamento da contratacao:

a) documento para formalizagao da demanda;

b) estudo técnico preliminar;
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c) mapals) de risco;
d) termo de referéncia.

Dito isso, percebe-se que os documentos foram juntados aos autos,

conforme indicado no relatério deste parecer, com exce¢ao do mapa de risco.

Embora sejam documentos de natureza essencialmente técnica,

faremos algumas observagdes a titulo de orientacao juridica.

a) Documento de formalizagcdo da demanda

Quanto ao Documento de Formalizacdo da Demanda, este deve
conter os conteldos previstos no art. 8° do Decreto Municipal n.° 18.892/2023,
especialmente a justificativa da necessidade da contratagao, o nome da area
requisitante ou técnica com a identificacao do responsavel e aindicacao da

data pretendida para a conclusao da contratacao.

No presente caso, verifica-se que a Administragao juntou aos autos o
Documento de Formalizacido de Demanda (eDOC 275BFB90- peca 3), e este,
aparentemente, contém os elementos minimos exigidos no art. 8° do Decreto
Municipal n.° 18.892/2023.

b) Estudos Preliminares: principais elementos

No tocante aos Estudos Técnicos Preliminares, a equipe de
planejamento deverd certificar-se de que trazem os conteddos previstos no art.
18, §1°, da Lei n° 14133, de 2021. Tal dispositivo estabelece que os estudos

preliminares deverao conter:

§ 1° O estudo técnico preliminar a que se refere o inciso | do caput
deste artigo deverd evidenciar o problema a ser resolvido e a sua
melhor solugdo, de modo a permitir a avaliagcao da viabilidade
técnica e econdbmica da contratacdao, e conterd os seguintes

& &
2 A E g e g s R

Documento assinado dlgltalmente Acesse https://epmpv.portovelho.ro.gov. br/”f'a autent1c1dade e informe o e-DOC C651D5C6



https://epmpv.portovelho.ro.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=C651D5C6
https://epmpv.portovelho.ro.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=28524&filter[anoproc]=2024

e-DOC C651D5C6

S E M U s A Proc 00600-00028524/2024-72-¢
PORTO

SECRETARIA MUNICIPAL
DE SAUDE VELHO

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PORTO VELHO
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
COORDENADORIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCEIRA
DIRETORIA EXECUTIVA

elementos:

| — descricdo da necessidade da contratagao, considerado o
problema a ser resolvido sob a perspectiva do interesse publico;

I — demonstragao da previsao da contratagao no plano de
contratagdes anual, sempre que elaborado, de modo a indicar o
seu alinhamento com o plangjamento da Administragao;

[ll- requisitos da contratagao;

IV- estimativas das quantidades para a contratacao,
acompanhadas das memodrias de calculo e dos documentos que
Ihes dao suporte, que considerem interdependéncias com outras
contratagdes, de modo a possibilitar economia de escalg;

V- levantamento de mercado, que consiste na anadlise das
alternativas possiveis, e justificativa técnica e econdbmica da
escolha do tipo de solugdo a contratar;

VI — estimativa do valor da contratacao, acompanhada dos
precos unitarios referenciais, das memoarias de calculo e dos
documentos que |he ddo suporte, que poderdo constar de anexo
classificado, se a Administragcao optar por preservar o seu sigilo até
a conclusao da licitagao;

VIl - descricdo da solugdo como um todo, inclusive das
exigéncias relacionadas a manutencao e a assisténcia técnica,
guando for o caso;

VIl —justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagao;
IX — demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de
economicidade e de melhor aproveitamento dos recursos
humanos, materiais e financeiros disponiveis;

X — providéncias a serem adotadas pela Administracao
previamente a celebracdo do contrato, inclusive quanto a
capacitacao de servidores ou de empregados para fiscalizagcao e
gestao contratual;

XI - contratacdes correlatas e/ou interdependentes;

Xl — descricao de possiveis impactos ambientais e respectivas
medidas mitigadoras, incluidos requisitos de baixo consumo de
energia e de outros recursos, bem como logistica reversa para
desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel;
Xl — posicionamento conclusivo sobre a adequagao da
contratagdo para o atendimento da necessidade a que se destina.

§ 2° O estudo técnico preliminar devera conter ao menos os
elementos previstos nos incisos |, IV, VI, VIl e Xlll do § 1° deste
artigo e, quando nao contemplar os demais elementos previstos
no referido paragrafo, apresentar as devidas justificativas.
(Grifou- se)

E certo que o ETP devera conter ao menos os elementos previstos nos
incisos I, IV, VI, VIII e Xlll, acima, conforme expressamente exigido pelo §2° da
referida norma. Quando ndao contemplar os demais elementos previstos no art. 18,
§1°, devera a Administragcao apresentar as devidas justificativas. No tocante ao

inciso Xll, o Guia Nacional de Contratacdes Sustentaveis/AGU apresenta diversas
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orientacdes juridicas, a serem consultadas e observadas sempre que incidentes ao

Ccaso concreto.

Além das exigéncias da Lei n.° 14133, de 2022, deve a Administracao
Municipal observar, no que couber, as regras constantes da Instru¢cao Normativa
Seges/ME n° 58, de 8 de agosto de 2022, que dispde sobre a elaboracdo dos
Estudos Técnicos Preliminares — ETP, para a aquisi¢cao de bens e a contratacao de

servicos e obras.

No presente caso, verifica-se que a Administracao juntou aos autos o
Estudo Técnico Preliminar (eDOC CIC390CD- peca 16). Apesar de se tratar de
documento extremamente técnico, cuja avaliacao cabe, em ultima instancia, ao
proprio 6rgao assistido, ele aparentemente contém os elementos minimos

necessarios, conforme exigido no art. 18, §1°, da Lei n.° 14.133, de 2021.

Ressaltamos que o documento em comento trata-se de uma peca
técnica, que ndo esta abrangida dentro da esfera de competéncia deste érgao de
assessoramento juridico. Assim, reiteramos que a presente analise juridica ira
presumir que o setor competente do 6rgao observou todos os parametros

técnicos objetivos e legais, para a melhor consecuc¢ao do interesse publico.

c) Gerenciamento de riscos

O art. 18, inciso X, da Lei n° 14133, de 2021, estabelece que o

planejamento da contratacao devera contemplar a analise dos riscos.

No Portal de Compras do Governo Federal consta topico especialmente
dedicado a Identificacao e Avaliacao de Riscos, que oferece orientagdes
elaboradas com base nas premissas estabelecidas pela Lei n.° 14.133, de 2021. E
certo que tais recomendagdes devem ser incorporadas no planejamento desta

contratacao.

Além disso, a Administracao deve se atentar para a possibilidade de
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inserir no contrato tépico destinado a Matriz de Riscos (art. 6°, inciso XVIl) e Matriz
de Alocacao de Riscos (art. 103), o que deve ser feito com base em avaliacao
concreta, com apresentacao de justificativa, haja vista a possibilidade de elevacao
dos custos da contratagcao. Em caso de duvidas, esta unidade juridica podera

ser consultada.

Cabe pontuar que “Mapa de Riscos” nao se confunde com
cldusula de "Matriz de Risco", a qual serd tratada quando da minuta de
contrato e é considerada como a caracterizadora do equilibrio
econdbmico-financeiro inicial do contrato, em que se aloca, de forma prévia e
acertada, a responsabilidade das partes por possivel énus financeiro decorrente
de eventos supervenientes a contratacao. Assim, a idealizacao e elaboracao do
“Mapa de Riscos” nao supre a necessidade da Administracdao Publica, em
momento oportuno, discutir a matriz de riscos a ser estabelecida no
instrumento contratual (item 52. do Instrumento de Padronizacdo dos
Procedimentos de Contratacao: Advocacia-Geral da Unido: Ministério da Gestao

e Inovacao em Servicos Publicos, 2023).

Cabe pontuar que a etapa de Gerenciamento de Riscos, exceto quanto
aguela relacionada a fase de gestao do contrato, pode ser dispensada no caso das
contratacdes diretas (artigo 72, |, da Lei n.° 14133, de 2021). A dispensa do mapa de
risco estd condicionada a juntada aos autos de justificativa, demonstrando,
por exemplo, que a elaboragdao do documento é incompativel com a urgéncia

da contratacao.

No caso presente, percebe-se que a Administragdo ndo juntou aos
autos a Andlise de Riscos e a respectiva justificativa, o que devera ser

providenciado.

d) Termo de Referéncia

O Termo de Referéncia € o documento que devera conter a definicao
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do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do contrato e, se for o
caso, a possibilidade de sua prorrogacao, a fundamentacao da contratacao, a
descricao da solucao, os requisitos da contratagcao, o modelo de execucao do
objeto, o modelo de gestao do contrato, os critérios de medicao e de
pagamento, a forma e critérios de selecao do fornecedor, as estimativas do valor
da contratagao, acompanhadas dos precos unitarios referenciais, das memorias
de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, com os parametros utilizados
para a obtencao dos precos e para os respectivos calculos, que devem constar de

documento separado e classificado e a adequagao orcamentaria.

O Termo de Referéncia deve contemplar as exigéncias do artigo 6°,

XXIII, da Lei n.° 14.133, de 2022:

Art. 6° Para os fins desta Lei, consideram-se:

()

XXl — termo de referéncia: documento necessario para a
contratagdo de bens e servicos, que deve conter os seguintes
parametros e elementos descritivos:

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

b) fundamentacao da contratagcao, que consiste na referéncia aos
estudos técnicos preliminares correspondentes ou, quando nao
for possivel divulgar esses estudos, no extrato das partes que nao
contiverem informacdes sigilosas;

c) descrigcao da solugao como um todo, considerado todo o ciclo de
vida do objeto;

d) requisitos da contratacgao;
e) modelo de execucao do objeto, que consiste na definicao de
como o contrato deverd produzir os resultados pretendidos desde

0 seu inicio até o seu encerramento;

f) modelo de gestao do contrato, que descreve como a execugao
do objeto serd acompanhada e fiscalizada pelo 6rgao ou entidade;

g) critérios de medigao e de pagamento;

h) forma e critérios de selecao do fornecedor;
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i) estimativas do valor da contratagcao, acompanhadas dos
precos unitarios referenciais, das memorias de calculo e dos
documentos que lhe dao suporte, com os parametros utilizados
para a obtengao dos precos e para os respectivos calculos, que
devem constar de documento separado e classificado;

j) adequacgdo orcamentaria;

No caso, consta dos autos o Termo de Referéncia (eDOC E6C91DD2-

peca 17), elaborado pela area requisitante, datado e assinado.

Nesse contexto, em andlise eminentemente formal, verifica-se que o
termo de referéncia aparentemente contemplou as exigéncias minimas
necessarias contidas no art. 6°, XXIlI, c/c art. 40, §1°, da Lei n° 14.133, de 2021.

Ressaltamos que o documento em comento trata-se de uma peca
técnica, que nao esta abrangida dentro da esfera de competéncia da analise
juridico. Assim, reiteramos que a presente analise juridica ira presumir que o
setor competente do 6rgao observou todos os parametros técnicos objetivos e

legais, para a melhor consecucao do interesse publico.

e) Documento de Habilitagcao

De inicio, alertamos que, mesmo nas dispensas ou inexigibilidades de
licitagdo, a comprovacao da habilitacdo do contratado deve ser exigida com
relacdo aos aspectos essenciais a regularidade da contratacdo (art. 72, V, c/c art. 91,
§ 4° art. 92, XVI, e art. 161 da Lei n° 14.133, de 2021).

Compete ao gestor verificar a situacao da futura contratada junto aos
seguintes cadastros/sistemas:

Sistema de Cadastramento Unificado de Fornecedores —
SICAF;

Cadastro Informativo de créditos nao quitados do setor
publico federal — CADIN,;
Cadastro Nacional de Empresas Iniddneas e Suspensas -
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CEIS, mantido pela Controladoria-Geral da Uniao;

Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Atos de
Improbidade Administrativa, mantido pelo Conselho Nacional
de Justica - CNJ;

Lista de Inidéneos, mantida pelo Tribunal de Contas da
Unido-TCU; e

Banco Nacional de Devedores Trabalhistas — CNDT.

Ressalte-se que € essencial, também, a declaragao relativa ao
cumprimento do disposto no art. 7°, XXXIIl, da Constituicao Federal.

Atente-se que o cadastro do CADIN é meramente informativo, de
modo que a existéncia de pendéncias ndao impede a contratacao (art. 6° 1ll, da
Lei n°10.522, de 2002).

No presente caso, a fim de comprovar a regularidade da Habilitagcao
Juridica da futura contratada, foram juntados aos autos os documentos
constantes no (eDOC 9FBAO6A7 peca 57).

Quanto a comprovacao da regularidade da habilitagao fiscal, social e
a auséncia de impedimento para contratar com o Poder Publico da pessoa
fisica a ser contratada, verifica-se que nao ha documentagao comprobatéria

nos autos, devendo tal pendéncia ser sanada.

f) Adequacdo Orcamentaria

Conforme se extrai do caput do artigo 18 da Lei n.° 14.133, de 2021, a fase
preparatéria da licitacao deve compatibilizar-se também com as leis
orcamentarias.

A existéncia de disponibilidade or¢camentaria com a respectiva
indicacao da classificagao funcional programatica e da categoria econémica da
despesa € uma imposicao legal. Nesse ponto, convém citar o art. 72, IV, da

Lei n.°14.133, de 2021:

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

()

IV - demonstracdao da compatibilidade da previsdao de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido;

Cabe também alertar para que, caso se trate de criagao ou expansao
de acao governamental que acarrete aumento da despesa, seja anexada a
estimativa do impacto orcamentario no exercicio e nos dois subsequentes, bem
como a declaracao sobre a adequagao orcamentaria e financeira para fazer face
as despesas, em conformidade com as normas constantes dos arts. 16 e 17 da Lei
Complementar n.° 101, de 04 de maio de 2000 - Lei de Responsabilidade Fiscal.

No presente caso, a Administracio demonstrou que a despesa
decorrente da contratagdo esta devidamente prevista no orcamento, por
meio de nota de pré-empenho eDOC BF9A23C5 (peca 69).

Alerta-se, ainda, para a necessidade de juntar ao feito, antes da
celebracdo do contrato administrativo, a nota de empenho suficiente para o
suporte financeiro da respectiva despesa, em atencao ao disposto no art. 60 da
Lei n° 4.320/64.

g) Da Inexigibilidade de Licitacao para Locag¢ao de Imoével

Em principio, todas as obras, servicos, compras, locacdes e alienacdes
promovidas pelo Poder Publico devem ser precedidas de licitacao, que assegure
igualdade de condicdes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condicdes efetivas da
proposta (CF, art. 37, XXI).

Entretanto, tendo em vista a realidade fatica e que nem sempre a
licitagcdo sera considerada viavel, por auséncia de competi¢dao, ou conveniente
para o atendimento do interesse publico, a Constituicao admitiu que a

legislacdo definisse casos de contratacdao direta, desde que devidamente
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motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das hipodteses legais de
afastamento do procedimento.

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

A Lei Federal n.° 14133, de 2021, estabeleceu que fase preparatodria do
processo licitatério é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se
com o plano de contratacdes anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12
da referida lei e com as leis orgamentarias, bem como abordar todas as
consideragdes técnicas, mercadolégicas e de gestao que podem interferir na
contratacao, conforme previsto no caput do art. 18.

No caso presente, o érgao demandante, motivadamente, expressou a
necessidade da locacao de um imodvel para atender as suas demandas. A
melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagao entre a necessidade
da Administragcdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado,
devendo ser valorada, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua
localizagao e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.
Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Marcal Justen

Filho, veja-se:

“As caracteristicas do imovel (tais como localizagao, dimensao,
edificagcao, destinagao, etc.) sao relevantes, de modo que a
Administracdo nao tem outra escolha.

Quando a Administragao necessita de imovel para destinacdo
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administragao encontra o
imdvel que se presta a atender seus interesses ou Nao o encontra.
Na primeira hipdtese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imoével

disponivel; na segunda, € impossivel a locagdao ou aquisigao.”
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(QUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagbes e
Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021. S&do Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2021, p. 998.)

Nesse entendimento, € importante asseverar que ante a existéncia de
dois (ou mais) imodveis com caracteristicas que atendem aos anseios da
Administracdao, a realizacao de procedimento licitatdrio se torna imperiosa.
Ainda que nao haja fungibilidade entre os imdveis entre si, integrarao um leque
de opcdes para atender ao interesse da Administracao Publica. Ou seja,
qualquer dos imoveis satisfara a exigéncia que justifica a aquisicao pela
Administracdao. Nessas situacdes, a possibilidade de celebracao de contrato de
locacao de imovel com fundamento na inexigibilidade de licitacdo se mostra
ofuscada, abrindo passagem para a realizacao de licitacdo, vez que estara
presente o elemento fundamental da competicao.

Inclusive, caso seja viavel a competicao, ou seja, no caso de dois ou
mais imoveis poderem atender as necessidades da Administracao, a regra geral
trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagcdes e Contratos Administrativos € o

dever de licitar, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta
Lei, a locagcao de imodveis devera ser precedida de licitagao e
avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos
custos de adaptagbes e do prazo de amortizagdo dos

investimentos necessarios.

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

de licitacao, veja-se:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:
§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput

deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:
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| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos
custos de adaptac¢des, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizacao, e do prazo de amortizacao dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a
ser comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem

vantagem para ela.

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

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho:

Antes de promover a contratagao direta, a Administragdao deve
comprovar a impossibilidade de satisfacao do interesse sob tutela
estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imodvel apto a
atendé-lo. (JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios a Lei de Licitagcdes
e Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021. S&o Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.)

Destarte, a simples existéncia de imovel publico vago nao pode obstar
a possibilidade de locagcdao de imodvel particular pela Administracao Publica.
Como exemplo, temos imdveis que, apesar de pertencerem ao Municipio,
podem estar em mas condicdes, com falta de habite-se, escadas de incéndio e
outros fatores que podem afetar a seguranga de servidores e municipes.

Nesse sentido, o fato de existirem outros imdveis publicos com
metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de
conservagao, ma localizacdo ou desatendendo a legislagao de segurancga, nao
pode obstar que a Administragcao opte por celebrar um contrato de locacao, no

gual seja atendido o interesse publico. Jacoby Fernandes defende que uma boa
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pratica tem sido gque esses imoveis publicos disponiveis sejam avaliados, ndao
somente em relagdo ao valor do seu metro quadrado, mas também do
atendimento das condi¢des do imovel frente as necessidades da Administragcao
Publica, bem como se estes estao em plenas condi¢cdes de funcionamento e
seguranca. Rejeitar imoveis em mas condicdes € um dever do gestor, que deve
prezar pela seguranca e salubridade no desempenho das atividades
administrativas.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao érgdao competente
guanto a disponibilidade de imdvel com as caracteristicas necessarias a
demanda administrativa, bem como seja certificado nos autos que nao ha um
imdvel publico vago e disponivel para essa finalidade.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de
apresentacdo de justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser
locado pela edilidade solicitante, indicando as condi¢cdes técnicas e os motivos
gue conduziram a sua escolha como imovel a ser locado.

Importante reforcar que a singularidade nao se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma
solucao 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 invidavel definir critérios objetivos de
comparacao e julgamento entre possiveis propostas.

Ressalta-se que a decisao quanto as caracteristicas necessarias a
satisfacdo da necessidade administrativa € Unica e exclusiva do gestor, a partir
da verificacdao dos elementos faticos e da ponderagao quanto a conveniéncia,
oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado. Nao obstante,
reforca-se que o campo de escolha do referido agente nao é ilimitado,
tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificacdes técnicas e elementos
essenciais inerentes ao imodvel escolhido que sinalizem para o atendimento do
interesse publico.

Desse modo, ainda que caiba ao gestor, em sua margem

discricionaria, escolher o imovel que atenda as necessidades da administragcao

E g ""ﬂmm\\“. M

Documento assinado digitalmente.Acesse https://epmpv.portovelho.ro.gov.br/?a=autenticidade e informe o e-DOC C651D5C6

WS

/Y


https://epmpv.portovelho.ro.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=C651D5C6
https://epmpv.portovelho.ro.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=28524&filter[anoproc]=2024

e-DOC C651D5C6

S E M U s A Proc 00600-00028524/2024-72-¢
PORTO

SECRETARIA MUNICIPAL
DE SAUDE VELHO

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PORTO VELHO
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
COORDENADORIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCEIRA
DIRETORIA EXECUTIVA

puUblica, deve observar os requisitos fixados em lei para balizar sua conduta. De
forma didatica, Marcal Justen Filho (2009) estabelece os seguintes critérios:

a) necessidade de imoével para satisfacdo das necessidades
administrativas;

b) adequagdao de um determinado imével para satisfacdo das
necessidades estatais;

c) compatibilidade do preco (do aluguel) com os parametros do

mercado;

Nos autos deste processo analisado, verificou-se que as autoridades
competentes juntaram aos autos: a justificativa da necessidade e da
singularidade do imével por meio do Relatério da Comissdao Interna de
Avaliacdo - Portaria 32/2025 eDOC A9A4C9FAI (peca-60), Laudo de Vistoria
Técnica (eDOC O09132A65 - peca 58); avaliacdo mercadolégica (eDOC
F63A41439 peca 62); e certificagao da inexisténcia de iméveis publicos vagos
(eDOC BEF48EDD- pec¢a 14), atendendo parcialmente ao §5° do art. 74 da Lei n.°
14.133/2021, ndo sendo de responsabilidade desta Diretoria Executiva opinar
guanto ao mérito administrativo destes documentos. Entretanto, vale salientar
que a avaliacao técnica de engenharia ora mencionada apontou a
necessidade da realizagcao de algumas melhorias e adequagdes no imével
para o atendimento da necessidade administrativa.

Conforme art. 72, inciso VI, da Lei n.° 14.133/2021, a razdo de escolha do
contratado é de fundamental importancia no processo de inexigibilidade de
licitacao, devendo-se adotar critérios objetivos e impessoais para a escolha do
imdvel que atenda as necessidades da Administracao Publica. No caso
concreto, a razao da escolha em tese foi motivada junto ao documento
eDOC A9A4C9FAI (peca-60) e eDOC 7919E549 (peca 72).

Igualmente, conforme art. 72, inciso VII, da Lei n° 14133/2021, é
indispensavel a justificativa de precos, a qual foi feita em tese baseada na
avaliacdao mercadoloégica do Avaliador do Municipio e ratificada junto ao eDOC

F63A4143 pega 62 e eDOC 7919E549 (peca 72), a qual devera ser atualizada no
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Termo de Referéncia.

Logo, a colagao dos referidos documentos € medida indispensavel
para a formalizacdao da contratacdao em cotejo.

Em tempo, é importante ressalvar a necessidade de documentos
comprobatoérios que atestem a regularidade fisica e documental do imdvel em
guestao, bem como do locatario, assegurando a boa pratica contratual
celebrada com esta municipalidade. A secretaria interessada na celebragcao do
contrato de locacao devera se ater ainda a diferenciacao entre pessoa fisica e
pessoa juridica. Isso porque, o contrato de locagao podera ser assinado pelo(a)
proprietario(a) do imdvel ou por pessoa fisica ou juridica com poderes de
representacao para tanto, devendo neste caso ter procuragao com poderes
bastante para aperfeicoamento e convalidagao do ato.

Por fim, ha de ser juntada aos autos da contratagcao direta a
autorizacdo da autoridade competente (gestor do 6rgao/entidade). Salienta-se
gue o ato que autoriza a contratacao direta ou o extrato decorrente do contrato
devera ser divulgado e mantido a disposi¢ao do publico em sitio eletronico
oficial. Nao basta, pois, a sua divulgagcdo. Deve a informacao referente a

contratagao direta ficar a disposicao do publico de forma permanente

ILV. DO MINUTA CONTRATUAL

Os requisitos e elementos a serem contemplados na minuta de
contrato sdo aqueles previstos no art. 92, da Lei n° 14133, de 2021, com as
devidas adaptacdes as especificidades de cada contratagao.

No caso concreto, a secretaria demandante NAO juntou aos autos a
minuta do futuro contrato com as adequacgdes pertinentes a locacao

pretendida. Assim, devera adotar as providéncias saneadoras necessarias.

ILVI. DA PUBLICIDADE DA CONTRATAGAO DIRETA E DA LEI DE ACESSO A
INFORMACAO
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O ato que autoriza a contratacao direta ou o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado e mantido a disposicao do publico em sitio
eletrénico oficial (art. 72, paragrafo unico, da Lei n.°14.133, de 2021).

A divulgacao no Portal Nacional de Contratagcdes Publicas (PNCP) é
condi¢cao indispensavel para a eficacia do contrato e de seus aditamentos,
conforme determina o art. 94 da Lei n.° 14.133, de 2021.

De acordo com o art. 8°,8§2° da Lei n°12.527, de 18 de novembro de 2011
c/c art. 7° 8§3° V, do Decreto n.° 7724, de 16 de maio de 2012, deverad haver
disponibilizagao dos seguintes documentos e informacdes no sitio oficial do

ente na internet:

a. coépia integral do termo de referéncia;

b. contratos firmados e notas de empenho emitidas.

lll. RECOMENDAGCOES

a) No caso presente, percebe-se que a Administracdo nédo juntou aos autos a

Analise de Riscos e a respectiva justificativa, o que devera ser providenciado;

b) Providenciar a corregcdo do valor da contratacdao no Termo de Referéncia
conforme avaliagdo mercadolégica do Avaliador do Municipio eDOC
E6C91DD2 peca 17;

c) Providenciar a juntada de documentos que comprovem a auséncia de

impedimento para contratar com o Poder Publico pela pessoa fisica locadora;

d) Providenciar a juntada de Certiddo Negativa de Tributos Federais,
Estaduais e Municipais bem como certiddao de regularidade social (art. 68, |,

11l e IV) da pessoa fisica locadora;

e) Providenciar a juntada da declaracao relativa ao cumprimento do disposto

no art. 7°, XXXIll, da Constituicao Federal;
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f) Providenciar a juntada da Certidao Negativa de Débitos do IPTU;

g) Providenciar a assinatura eletronica, por todos os membros da Comissao
Interna de Avaliacdo - Portaria n° 32/2025, no Relatério eDOC A9A4C9FAI -
peca 60.

i) Nao consta nos autos a vistoria e atesto dos técnicos da Superintendéncia
Municipal de Tecnologia da Informacdao Comunicacido e Pesquisa, através do
Departamento de Gestdo de Redes - DGR, quanto a existéncia e

compatibilidade da Rede Légica no imével;

j) Verificar a possibilidade da firmatura de pré-contrato junto ao proprietario
do imovel pretendido para a adequacao do imovel as necessidades da
Secretaria apontadas pelo relatério técnico eDOC 09132A65 - peca 58. Caso
contrdrio, ndo estara presente um dos requisitos legais e, por conseguinte,
nao sera possivel a contratacdo direta por inexigibilidade para locacao do

imovel;

k) Providenciar a juntada nos autos da minuta do futuro contrato de locacao
a ser celebrado, bem como, encaminhar no email:

cojusa@portovelho.ro.gov.br;

I) Apés atendidos os apontamentos acima, providenciar a divulgagao do ato
de autorizacao da contratacao direta (Termo de inexigibilidade de Licitagao)
no Portal Nacional de Compras publicas - PNCP, bem como no Sitio
Eletronico Oficial desta Prefeitura, conforme estabelecido nos arts. 72,

paragrafo Unico, e art. 174, paragrafo segundo, inciso lll, da Lei n.° 14.133/2021;
m) Providenciar a juntada da Nota de Empenho da Despesa;

n) Promover a desighacao do gestor e fiscal do contrato previamente a

execucao do objeto.
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IV. CONCLUSAO

Em face do exposto, manifesta-se esta Diretoria Executiva no sentido
da REGULARIDADE JURIDICA, COM RESSALVAS, da contratacdo direta, por
inexigibilidade de licitacao, nos termos do art. 74, inciso V da Lei n° 14.133, de
2021, condicionada ao atendimento das recomendacoes formuladas no ITEM
Il deste parecer.

Somente apds o acatamento das recomendacdes emitidas neste
parecer, ou apds seu afastamento, de forma motivada, consoante previsdao do
art. 50, VI, da Lei de Processo Administrativo (Lei n° 9.784, de 1999), e
conforme ja alertado nas consideragdes preliminares desta manifestagao, sera
possivel dar-se o prosseguimento do feito, nos seus demais termos, sem a

necessidade de retorno para nova manifestagcao desta Coordenadoria.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Porto Velho, 11 de agosto de 2025.

MARCIA ALVES DA SILVA

Diretora Executiva
OAB/RO N°10900
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