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GERAL DO MUNICIPIO

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Av. Sete de Setembro, 1044 - Bairro Centro - CEP 76801097 - Porto Velho - RO - https://pgm.portovelho.ro.gov.br/

PARECER N.°: 527/SPACC/PGM/2025

PROCESSO N.°: 005.002864-2025-82
ORIGEM: Secretaria Municipal de Satde - SEMUSA

OBJETO: Locagao de imdvel comercial em area urbana para uso institucional, a fim de atender e acomodar
temporariamente as instalagdes do Pronto Atendimento José Adelino da Silva, incluindo adequagdes
necessarias.

Senhor Secretario,

Trata-se de processo administrativo encaminhado a esta Subprocuradoria Administrativa de Convénios e
Contratos — SPACC, para analise da regularidade juridica da contratagdo direta, mediante inexigibilidade de
licitacdo, com base no art. 74, V, da Lei n.° 14.133, de 2021, visando a Locacao de imével comercial em
area urbana para uso institucional, a fim de atender e acomodar temporariamente as instalagoes do
Pronto Atendimento José Adelino da Silva, incluindo adequacdes necessarias da Secretaria Municipal
de Saide de Porto Velho, conforme Termo de Referéncia (ID 0106298), autorizado pelo Ordenador de
Despesa.

I — RELATORIO

Os presentes autos encontram-se instruidos, dentre outros, com os seguintes documentos, pertinentes a
presente analise.

¢ Oficio Interno n° 721/2025/DMAC/SEMUSA, fls 1 (0086619);

¢ Documento de Formalizagao da Demanda n° 51/DMAC, fls 3-7(0086619);

o OFICIO INTERNO N°. 231/2024 — DMAC/SEMUSA, eDOC F4FB88B6;

e Estudo Técnico Preliminar (ETP) N°. 40/2025/DIAC/DA/CGF/SEMUSA, fls 25- 44 (0086619);
e Mapa de Risco da Contratagdo, fls 45-51 (0086619) — ilegivel;

e Termo de Referéncia n® 11/2025/DIAC/DA/CGAF/SEMUSA, fls 52- 86 (0086619);

e Anexo 1 - Quadro de Requisitos do Imoével, fls 87-89 (0086619);

¢ Anexo 2 — Modelo de Credencial, fls 90 (0086619);

e Anexo 3 — Modelo de Proposta, fIs 91-92 (0086619);
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¢ Anexo 4 — Minuta de Contrato, fls 93-98 (0086619).

e Edital de chamamento Publico n°. 009/2025 — DIAC/DA/CGAF/SEMUSA, fls. 99-108 (0086619);

e Publicacao Portaria n° 194/DA/GAB/SEMUSA, Designa servidores, para compor a comissdo de
analise técnica da proposta que visa a Locagao de Imovel, fls 136-137 (0086619);

e Publicacdo Aviso de Resultado de Chamamento Publico, fls 139 (0086619);

e Andlise Técnica da Proposta recebida, fls 147 /148 (0086619);

e Relatério Fotografico do Imovel, fls. — 149/152 (0086619);

e Despacho SEMUSA, a SMCL proceda a devida avaliagdo mercadoldgica, fls 153(0086619);
e Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica Imobiliaria/SMCL, fls. 158/172 (0086619);

e Oficio n° 31/DIAA/DEA/CGAF/GAB/SEMUSA, a Associacdo Cultural Educacional Comunitaria
Ledo para conhecimento e manifestacdo quanto o valor mensal da locagdo de imdvel face a avaliagao
mercadologica, fls. 176/178 (0086619);

e Oficio n® 035/2025/Associacdo Ledo, manifesta interesse em manter sua participagdo no certame,
adequando-a quanto ao valor mensal da proposta avaliado, fls. 179 (0086619);

e Despacho SEMUSA, a Divisdao de Orgamento, R$ 140.751,45 para meses 10,11,12/2025, fls. 188
(0086619);

e Controle da Execucao Or¢amentaria — CEO n° 1090, fls. 191 (0086619);
¢ Nota de Pré Empenho 872/2025/SEMUSA, fls. 195 (0086619);

e Despacho n.° 1899/2025/SORCAM/SEMEC, fls. 197 (0086619);

e Certidoes negativas, fls 202/207 (0086619);

¢ ANEXO I-PLANTAS DO IMOVEL, fls. 124/135 (0086619) ilegiveis

e Razao da Escolha e Justificativas do Preco, SEMUSA/DAAM (0090470);
e Despacho de Analise Processual n° 57/SMCL/DGC (0100320)

e CNH de Elisangela Ferreira Pereira Correia (0106577);

e Termo de Referéncia n® 11/2025/DIAC/DA/CGAF/SEMUSA, (0106298);
e Certiddo de Inteiro Teor do imdvel, atualizada (0108158);

e Despacho DEA/CGAF/SEMUSA, (0107323)

e Oficio n° 394/2025/SMTI-DGR, Visita para averigua¢ao de rede ldgica no novo prédio Pronto Socorro
José Adelino, enderegco Rua Colatina, n° 2100, Bairro Marcos Freire.

e Despacho 20 DEA/CGAF/SEMUSA, (0204649)
e Despacho n.211/GAB/PGM/2025, a SPACC proceda analise juridica.(0218002)

Por razdes de economia processual, documentos ndo mencionados no item anterior serdo devidamente
referenciados ao longo do parecer.

E o relatério.

I1 - DA FUNDAMENTACAO

1. DOS LIMITES DA ANALISE JURIDICA

A presente manifestacao juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no controle prévio de
legalidade, conforme art. 53, § 4°, da Lei n.° 14.133, de 1° de abril de 2021. Dessa maneira, nao ha
determinacdo legal a impor a fiscalizagdo posterior de cumprimento de recomendacdes feitas pela unidade
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juridico consultiva. Além do mais, na eventualidade de o administrador nao atender as orientagdes do Orgao
Consultivo, deve justificar nos autos as razdes que embasaram 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 contratagdo,
suas caracteristicas, requisitos e especificagdes, uma vez que as questoes técnicas fogem das atribuigdes deste
orgao de consultoria, sendo afetos aos setores competentes da Administracdo. Com relagdo a esses dados,
parte-se da premissa de que a autoridade competente se municiard dos conhecimentos técnicos
imprescindiveis para a sua adequacao as necessidades da Administracao.

2. DAAUTORIZACAO PARA A CONTRATACAO DIRETA E PLANEJAMENTO

Ressalte-se que a Administragdo deve certificar-se da obediéncia as regras internas de competéncia para
autorizagao da presente contratagao.

No presente caso, consta a autorizacdo para a contratacio direta, em cumprimento ao artigo 72, VIII, da
Lei n.° 14.133, de 2021, conforme Termo de Referéncia (ID 0106298).

Em relacdo a previsdo da pretensa despesa junto ao Plano Anual de Contratacdes a Secretaria justificou

que o objeto nio esta previsto no PCA do Municipio de Porto Velho, conforme Estudo Técnico
Preliminar (ID 0086619 - fls. 40).

3. DO PROCESSO DE CONTRATACAQO DIRETA

O artigo 72 da Lei n.° 14.133, de 2021, elenca providéncias e documentos que devem instruir a fase de
planejamento do processo de contratagdo direta, conforme abaixo transcrito:

I — documento de formaliza¢ao de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, andlise
de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

II — estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta Lei;

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

IV — demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos orcamentarios com o
compromisso a ser assumido;

V — comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e qualificacdo
minima necessaria;

VI —razao da escolha do contratado;
VII — justificativa de preco;
VIII — autorizac¢io da autoridade competente.

Assim, para viabilizar a contratagcdo direta, a Administragdo deverd comprovar o atendimento dos requisitos
legais exigidos, acompanhado da documentagdo comprobatoria.
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Dito isso, passamos a analise dos documentos juntados aos autos, quanto ao preenchimento das exigéncias
legais.

4. PLANEJAMENTO DA CONTRATACAOQO

De acordo com a Lei n.° 14.133, de 2021, a Administracdo Publica devera produzir os documentos abaixo
durante a fase de planejamento da contratagao:

a) documento para formalizagdo da demanda;
b) estudo técnico preliminar;

¢) mapa(s) de risco;

d) termo de referéncia.

Embora sejam documentos de natureza essencialmente técnica, faremos algumas observagdes a titulo de
orientacao juridica.

4.1. Documento de Formalizacio da Demanda — DFD.

Quanto ao Documento de Formalizacio da Demanda, este deve conter os contetdos previstos no art. 8° do
Decreto Municipal n.° 18.892/2023, especialmente a justificativa da necessidade da contratagdo, o nome da
area requisitante ou técnica com a identificagdo do responsavel e a indicacdo da data pretendida para a
conclusao da contratagao.

No presente caso, verifica-se que o 6rgao demandante juntou aos autos 0 Documento de Formalizaciao
de Demanda (ID 0086619 fls. 3-7).

4.2. Estudos Preliminares: principais elementos

No tocante aos Estudos Técnicos Preliminares, a equipe de planejamento devera certificar-se de que trazem
os conteudos previstos no art. 18, §1°, da Lei n.° 14.133, de 2021. Tal dispositivo estabelece que os estudos
preliminares deverdo conter:

§ 1° O estudo técnico preliminar a que se refere o inciso I do caput deste artigo devera
evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor solugdo, de modo a permitir a
avaliagdo da viabilidade técnica e econdmica da contratacdo, e contera os seguintes
elementos:

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

IT — demonstragdo da previsdo da contratagdo no plano de contratagdes anual, sempre que
elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragao;

IIT — requisitos da contratagao;

IV — estimativas das quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memorias de
calculo e dos documentos que lhes dao suporte, que considerem interdependéncias com
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outras contratacdes, de modo a possibilitar economia de escala;

V — levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e economica da escolha do tipo de solugdo a contratar;

VI — estimativa do valor da contratacdo, acompanhada dos precos unitarios referenciais,
das memorias de célculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao constar de
anexo classificado, se a Administracdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusdo da
licitagdo;

VII — descricdo da solugcdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutengao e a assisténcia técnica, quando for o caso;

VIII — justificativas para o parcelamento ou ndo da contratacao;

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 Administragdo previamente a celebracao do
contrato, inclusive quanto a capacitacdo de servidores ou de empregados para fiscalizagdao
e gestao contratual;

XI — contratacdes correlatas e/ou interdependentes;

XII — descricdo 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,

XIII — posicionamento conclusivo sobre a adequacio da contratagdo para o atendimento da
necessidade a que se destina.

§ 2° O estudo técnico preliminar devera conter a0 menos os elementos previstos nos
incisos I, IV, VI, VIII e XIII do § 1° deste artigo e, quando niao contemplar os demais
elementos previstos no referido paragrafo, apresentar as devidas justificativas.
(Grifou-se)

E certo que o ETP deveré conter ao menos os elementos previstos nos incisos I, IV, VI, VIII e XIII, acima,
conforme expressamente exigido pelo §2° da referida norma. Quando ndo contemplar os demais elementos
previstos no art. 18, §1°, devera a Administragdo apresentar as devidas justificativas. No tocante ao inciso
XII, o Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis/AGU apresenta diversas orientacdes juridicas, a serem
consultadas e observadas sempre que incidentes ao caso concreto.

Além das exigéncias da Lei n.° 14.133, de 2022, deve a Administragdo Municipal observar, no que couber, as
regras constantes da Instru¢do Normativa Seges/ME n.° 58, de 8 de agosto de 2022, que dispde sobre a
elabora¢do dos Estudos Técnicos Preliminares — ETP, para a aquisicdo de bens e a contratacdo de servicos e
obras.

No presente caso, verifica-se que a Administracio juntou aos autos o Estudo Técnico Preliminar (ID
0086619 - fls. 25- 44). Apesar de se tratar de documento extremamente técnico, cuja avaliagdo 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 comendo trata-se de uma pega técnica, que ndo esta abrangida dentro da
esfera de competéncia deste 6rgdo de assessoramento juridico. Assim, reiteramos que a presente analise
juridica presumira que o setor competente do 6rgao observou todos os parametros técnicos objetivos e legais,
para a melhor consecucao do interesse publico.

https://sei.portovelho.ro.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procedi...  5/14



06/05/2026, 11:58 SEI/PMPV - 0251147 - Parecer

4.3. Analise de Riscos

O art. 18, inciso X, da Lei n.° 14.133, de 2021, estabelece que o planejamento da contratacdo devera
contemplar a analise dos riscos.

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

Além disso, a Administracdo deve se atentar para a possibilidade de inserir no contrato topico destinado a
Matriz de Riscos (art. 6°, inciso XVII) e Matriz de Alocagao de Riscos (art. 103), o que deve ser feito com
base em avaliacdo concreta, com apresentagdo de justificativa, haja vista a possibilidade de elevagdo dos
custos da contratacdo. Em caso de duvidas, esta unidade juridica podera ser consultada.

Cabe pontuar que “Mapa de Riscos” nao se confunde com clausula de "Matriz de Risco", a qual serad
tratada quando da minuta de contrato ¢ ¢ considerada como a caracterizadora do equilibrio econdémico-
financeiro inicial do contrato, em que se aloca, de forma prévia e acertada, a responsabilidade das partes por
possivel onus financeiro decorrente de eventos supervenientes a contratacdo. Assim, a idealizacdo e
elaborag¢do do “Mapa de Riscos” ndo supre a necessidade da Administragdo Publica, em momento oportuno,
discutir a matriz de riscos a ser estabelecida no instrumento contratual (item 5.2. do Instrumento de
Padronizagao dos Procedimentos de Contratagdo: Advocacia-Geral da Unido: Ministério da Gestdao e
Inovacao em Servigos Publicos, 2023).

No caso presente, a Administra¢ao juntou aos autos 0 Mapa de Riscos, (ID 0086619 - fls. 45-51), porém,
as informacoées do quadro ficaram cortadas, prejudicando a consulta da integralidade das informacoes.

Cabe pontuar que a etapa de Gerenciamento de Riscos, exceto quanto aquela relacionada a fase de gestao do
contrato, pode ser dispensada no caso das contratagdes diretas (artigo 72, I, da Lei n.° 14.133, de 2021). A
dispensa do mapa de risco esta condicionada a juntada aos autos de justificativa, demonstrando, por
exemplo, que a elabora¢ao do documento é incompativel com a urgéncia da contratacio.

4.4. Termo de Referéncia

O Termo de Referéncia ¢ o documento que devera conter a definicdo do objeto, incluidos sua natureza, os
quantitativos, o prazo do contrato e, se for o caso, a possibilidade de sua prorrogacao, a fundamentagdo da
contratacdo, a descricdo da solucdo, os requisitos da contratagdo, o modelo de execu¢do do objeto, o modelo
de gestdo do contrato, os critérios de medi¢ao e de pagamento, a forma e critérios de sele¢do do fornecedor,
as estimativas do valor da contratacdo, acompanhadas dos pregos 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 adequagdo
or¢amentaria.

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:

(..)

XXIII — termo de referéncia: documento necessario para a contratacdo de bens e servigos,
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 prorrogagao;
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b) fundamentacdo da contratacdo, que consiste na referéncia aos estudos técnicos
preliminares correspondentes ou, quando ndo for possivel divulgar esses estudos, no
extrato das partes que ndo contiverem informagdes sigilosas;

¢) descrigao da solugdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida do objeto;
d) requisitos da contratacgao;

e) modelo de execucdo do objeto, que consiste na defini¢do de como o contrato devera
produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu encerramento;

f) modelo de gestdo do contrato, que descreve como a execugdo do objeto serd
acompanhada e fiscalizada pelo 6rgdo ou entidade;

g) critérios de medicao e de pagamento;
h) forma e critérios de sele¢ao do fornecedor;

1) estimativas do valor da contratagdo, acompanhadas dos pregos unitarios referenciais, das
memorias de célculo e dos documentos que lhe dao suporte, com os parametros utilizados
para a obtencdo dos pregos e para os respectivos cdalculos, que devem constar de
documento separado e classificado;

j) adequagdo orcamentaria;

(..)

No caso, consta dos autos 0 Termo de Referéncia (ID 0106298), elaborado pela 4rea competente, e
assinado pelo Ordenador de Despesa.

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

Ressaltamos que o documento em comendo trata-se de uma pega técnica, que ndo esta abrangida dentro da
esfera de competéncia deste 6rgdo de assessoramento juridico. Assim, reiteramos que a presente analise
juridica ird presumir que o setor competente do 6rgdo observou todos os parametros técnicos objetivos e
legais, para a melhor consecucao do interesse publico.

4.5. Documento de Habilitacio

De inicio, alertamos que, mesmo nas dispensas ou inexigibilidades de licitacdo, a comprovagdo da
habilitagdo do contratado deve ser exigida com relagdo aos aspectos essenciais a regularidade da contratacao
(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 situacdo da futura contratada junto aos seguintes cadastros/sistemas:
« Sistema de Cadastramento Unificado de Fornecedores — SICAF;
* Cadastro Informativo de créditos ndo quitados do setor publico federal - CADIN;
* Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas - CEIS, mantido pela
Controladoria-Geral da Unido;

* Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Atos de Improbidade

Administrativa, mantido pelo Conselho Nacional de Justica — CNJ;

https://sei.portovelho.ro.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procedi...  7/14



06/05/2026, 11:58 SEI/PMPV - 0251147 - Parecer
* Lista de Inidoneos, mantida pelo Tribunal de Contas da Unido — TCU; e

* Banco Nacional de Devedores Trabalhistas — CNDT.

Ressalte-se que ¢ essencial, também, a declaragio relativa ao cumprimento do disposto no art. 7°,
XXXIII, da Constituicao Federal, a qual NAO consta nos autos.

Atente-se que o cadastro do CADIN ¢ meramente informativo, de modo que a existéncia de pendéncias nao
impede a contratacdo (art. 6°, I1I, da Lei n°® 10.522, de 2002).

No presente caso, a fim de comprovar a regularidade da Habilitacdo Juridica da futura contratada foram
juntados aos autos a Certidao de Inteiro Teor (ID 0108158) e Documento de Identidade (ID 0106277).

Quanto a comprovagao da regularidade da Habilitacdo Fiscal e Trabalhista da futura contratada foram
juntados os documentos constantes no ID 0106277, todavia, necessario atualizar as certiddes vencidas.

Outrossim, verifica-se que NAO foi juntado aos autos documentos que comprovem a auséncia de

impedimento para contratar com o Poder Publico: CEIS, CNJ, CADIN, TCU, CEPIM, devendo a
secretaria adotar as medidas saneadoras necessarias.

4.6. Adequacio Orcamentaria

Conforme se extrai do caput do artigo 18 da Lei n.° 14.133, de 2021, a fase preparatoria da licitacdo deve
compatibilizar-se também com as leis or¢amentarias.

A existéncia de disponibilidade orcamentdria com a respectiva indicagdo da classificagdo funcional
programatica e da categoria economica da despesa ¢ uma imposicao legal. Nesse ponto, convém citar o art.
72,1V, da Lein.° 14.133, de 2021:

Lei n.° 14.133, de 2021

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

()

IV - demonstracio da compatibilidade da previsao de recursos orcamentarios com o
compromisso a ser assumido;

Cabe também alertar para que, caso se trate de criacdo ou expansdo de acdo governamental que acarrete
aumento da despesa, seja anexada a estimativa do impacto or¢amentario no exercicio € nos dois
subsequentes, bem como a declaragdo sobre a adequacdo org¢amentédria 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, as despesas com o objeto desta contratacio serdo custeadas com recursos oriundos da
Dotacdo Orcamentiria, Programa de Trabalho e Elemento de Despesas, também explicitados e
constantes da respectiva Nota de Pré-Empenho (ID 0086619 - fls. 195).

4.7. Da Inexigibilidade Licitacao para Locaciao de Imével:

Em principio, todas as obras, servicos, compras, locagdes e alienagdes promovidas pelo Poder Publico devem
ser precedidas de licitagcdo, que assegure igualdade de condi¢des a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢des efetivas da proposta (CF, art. 37, XXI).
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Entretanto, tendo em vista a realidade fatica e que nem sempre a licitacdo sera considerada viavel, por
auséncia de competi¢do, ou conveniente para o atendimento do interesse publico, a Constituicdo admitiu que
a legislacdo definisse casos de contratacdo direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e
verificada alguma das hipoteses legais de afastamento do procedimento.

Em que pese a norma permitir algumas contratacoes diretas sem a necessidade do processo de licitagdo, isso
nao significa que a Administragdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento
administrativo mais adequado, destinado a realizagdo da melhor contratagdo possivel, devendo sempre
justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfacdo do interesse publico.

A Lei Federal n.° 14.133, de 2021, estabeleceu que fase preparatoria do processo licitatério € caracterizada
pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratacdes anual de que trata o inciso VII do
caput do art. 12 da referida lei e com as leis or¢amentarias, bem como abordar todas as consideracdes
técnicas, mercadologicas e de gestdo que podem interferir na contratagdo, conforme previsto no caput do art.
18.

No caso presente, o 6rgao demandante, motivadamente, expressou a necessidade da locacdo de um imodvel
para atender as suas demandas. A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a
necessidade da Administragdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado, devendo ser
valoradas, 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 Margal Justen
Filho, veja-se:

“As caracteristicas do imodvel (tais como localizagdo, dimensdo, edifica¢do, destinagao,
etc.) sao relevantes, de modo que a Administragdo nao tem outra escolha.

Quando a Administragdo necessita de imovel para destinagdo peculiar ou com localizagdo
determinada, ndo se torna possivel a competi¢do entre particulares. Ou a Administragao
encontra o imdvel que se presta a atender seus interesses ou nao o encontra. Na primeira
hipotese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imdvel disponivel; na segunda, ¢ impossivel a
locagdo ou aquisicdo.” (JUSTEN FILHO, Marcal. Comentérios a Lei de Licitagdes e
Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil,

2021, p. 998.)

Nesse entendimento, ¢ importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou mais) imdveis com
caracteristicas que atendem aos anseios da Administracdo, a realizacdo de procedimento licitatério se torna
imperiosa. Ainda que ndo haja fungibilidade entre os iméveis entre si, integrardo um leque de opg¢des para
atender ao interesse da Administragdo Publica. Ou seja, qualquer dos imdveis satisfard a exigéncia que
justifica a aquisicdo pela Administragdo. Nessas situagdes, a possibilidade de celebracdo de contrato de
locagdo de imdvel com fundamento na inexigibilidade de licitacdo se mostra ofuscada, abrindo passagem
para a realizagdo de licitagdo, vez que estara presente o elemento fundamental da competicao.

Inclusive, caso seja vidvel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais imoveis poderem atender as
necessidades da Administracio, a regra geral trazida pelo art. 51 da Nova Lei de Licitagdes 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 locagdo de
imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos investimentos
necessarios.

N

A sequéncia da analise, o § 5° do art. 74, da Lei n.° 14.133/2021 pontua requisitos a serem obedecidos
visando a locacdo de imovel por inexigibilidade de licita¢do, veja-se:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidavel a competicao, em especial nos casos de:
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§ 5° Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

I — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptagdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, ¢ do prazo de amortizacdo dos
investimentos;

IT — certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

IIT — justificativas que demonstrem a singularidade do imodvel a ser comprado ou locado
pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

Também, deve ser certificado por agente técnico competente a inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada ente federado possui 6rgao que administra seus iméveis
proprios e este deve ser consultado quando da intengao de locagdo de algum imdvel particular.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho:

Antes de promover a contratacdo direta, a Administragdo deve comprovar a
impossibilidade de satisfagdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a
inexisténcia de outro imoével apto a atendé-lo. (JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a
Lei de Licitagcdes e Contratagdes Administrativas: Lei 14.133/2021. Sao Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2021, p. 998.)

Destarte, a simples existéncia de imdvel publico vago ndo pode obstar a possibilidade de loca¢do de imovel
particular pela Administragdo Publica. Como exemplo, temos imoveis que, apesar de pertencerem ao
Municipio, podem estar em més condi¢des, com falta de habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que
podem afetar a seguranca de servidores e municipes.

Nesse sentido, o fato de existirem outros imoveis publicos com metragem semelhante ao que se pretende
locar, porém em mau estado de conservagao, ma localizagao ou desatendendo a legislacao de seguranca, nao
pode obstar que a Administracdo opte por celebrar um contrato de locagdo, no qual seja atendido o interesse
publico. Jacoby Fernandes defende que uma boa pratica tem sido que esses imoveis publicos disponiveis
sejam avaliados, ndo somente em relacdo ao valor do seu metro quadrado, mas também do atendimento das
condigdes do imdvel frente as necessidades da Administragdo Publica, bem como se estes estdo em plenas
condicdes de funcionamento e seguranca. Rejeitar imoveis em mas condi¢des ¢ 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 6rgdo competente quanto a disponibilidade de imével com as
caracteristicas necessarias a demanda administrativa, bem como seja certificado nos autos que nao ha um
imoével publico vago e disponivel para essa finalidade.

Outro requisito imprescindivel diz respeito a necessidade de apresentacdao de justificativa demonstrando a
singularidade do imovel a ser locado pela edilidade solicitante, indicando as condig¢des técnicas e os motivos
que conduziram a sua escolha como imovel a ser locado.

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

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a satisfacdo da necessidade administrativa ¢
unica e exclusiva do gestor, a partir da verificagdo dos elementos faticos e da ponderacdo quanto a
conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado.

Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente nao ¢ ilimitado, tampouco arbitrario,
devendo ser valoradas especificacdes técnicas e elementos essenciais inerentes ao imovel escolhido que
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sinalizem para o atendimento do interesse publico.

Desse modo, ainda que caiba ao gestor, em sua margem discriciondria, escolher o imével que atenda as
necessidades da administragdo publica, deve observar os requisitos fixados em lei para balizar sua conduta.
De forma didatica, Margal Justen Filho (2009) estabelece os seguintes critérios:

a) necessidade de imovel para satisfagao das necessidades administrativas;
b) adequacdo de um determinado imovel para satisfagdo das necessidades estatais;

¢) 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) a
justificativa da necessidade e da singularidade do imoével (ID 0090470), b) decisio da Comissdo do
Chamamento, certificando a aptidao da proposta apresentada pela Associacio Cultural Educacional
Comunitaria Leao (ID 0086619 - fls. 147 /148); c) prévia avaliacio mercadologica (ID 0086619 - fls.
147-148); e d) certificacdo da inexisténcia de imdveis pablicos vagos (ID 0086619 - fls. 11), atendendo
PARCIALMENTE ao §5° do art. 74 da Lei n.° 14.133/2021, ndo sendo de responsabilidade desta assessoria
juridica opinar quanto ao mérito administrativo destes documentos. Dito isso, vale salientar que:

a) Segundo vistoria técnica realizada pela SMTI (ID 0191144) ficou constatado que a rede logica do novo
local ainda NAO esta concluida. Assim, para que ndo haja prejuizos as atividades laborais dos servidores e ao
atendimento aos municipes necessario necessario se faz a realizacdo dos servicos necessarios para a
conclusdo da rede logica;

b) NAO identificamos nos autos a prévia avaliacio técnica realizada por profissional da drea de
engenharia, a fim de atestar as condi¢des de conservacdo do imovel para o atendimento da destinacao
detalhada no edital de chamamento publico.

E importante ressalvar a necessidade de documentos comprobatérios que atestem a regularidade fisica e
documental do imdvel em questdo, bem como do locatario, assegurando a boa pratica contratual celebrada
com esta municipalidade. Logo, a colagdo dos referidos documentos ¢ medida indispensavel para a
formalizagdo da contratacdo em cotejo.

4.7.1. Da comprovacao da Razao da Escolha e da Justificativa do Precos

Conforme art. 72, inciso VI, da Lei n.° 14.133/2021, a razao de escolha do contratado é de fundamental
importancia no processo de inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios objetivos e impessoais
para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracdo Publica. No caso concreto, a razio
da escolha esta justificada nos autos (ID 0090470).

Igualmente, conforme art. 72, inciso VII, da Lei n.° 14.133/2021, ¢ indispensavel a justificativa de precos, a
qual foi feita mediante Avaliacio Mercadolégica do Avaliador do Municipio (ID 0086619 - fls. 158 /171).

S. DA MINUTA DE CONTRATO

Os requisitos e elementos a serem contemplados na minuta de contrato sdo aqueles previstos no art. 92, da
Lein.° 14.133, de 2021, com as devidas adaptacdes as especificidades de cada contratagdo.

No caso concreto, a Administracio apresentou minuta de contrato (ID 0086619 fls. 93-98), e esta
aparentemente, contempla as clausulas minimas necessarias para a contratacao pretendida. Todavia,
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oportunamente propomos algumas sugestoes mediante a minuta de contrato enviada no email desta
secretaria.

A secretaria interessada na celebragdo do contrato de locacdo devera se ater ainda a diferenciagcdo entre
pessoa fisica e pessoa juridica. Isso porque, o contrato de locagdo podera ser assinado pelo(a) proprietario(a)
do imovel ou por pessoa fisica ou juridica com poderes de representagdao para tanto, devendo neste caso ter
procuragdo com poderes bastante para aperfeicoamento e convalida¢do do ato.

6. DA PUBLICIDADE DA CONTRATACAO DIRETA E DA LEI DE ACESSO A INFORMACAO

O ato que autoriza a contratagdo direta (Termo de Dispensa ou Inexigibilidade de Licitagdo) ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do publico no PNCP e no Sitio Eletronico
Oficial do Municipio (art. 72, paragrafo unico, da Lei n.° 14.133, de 2021).

A divulgacdo no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) ¢ condi¢do 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°, §2°, da Lei n.° 12.527, de 18 de novembro de 2011 c/c art. 7°, §3°, V, do Decreto n.°
7.724, de 16 de maio de 2012, devera haver disponibilizagdo dos seguintes documentos ¢ informagdes no
sitio oficial do ente na internet:

a) copia integral do termo de referéncia;

b) contratos firmados e notas de empenho emitidas.

III. RECOMENDACOES

a) Providenciar a consulta da entidade junto ao CEIS, CNEP, CEPIM, TCU e TCE/RO a fim de
atestar a auséncia de impedimento para contratar com o Poder Publico;

b) Juntar documentos comprovando a Regularidade Juridica do Locador (Ex: Estatuto Social, Ata
Eleicao da Diretoria);

¢) Providenciar a juntada da declaracido relativa ao cumprimento do disposto no art. 7°, XXXIII, da
Constituicao Federal;

d) Providenciar a atualizac¢io das certidoes de regularidade Fiscal Federal, Municipal e do FGTS, bem
como outras que porventura vencerem durante a tramitacio do processo;

e) Proceder novamente a juntada do Mapa de Riscos, visto que o constante dos autos encontra
fragmentado, impedindo a visualizacao integral das informacoes;

f) Segundo vistoria técnica realizada pela SMTI (ID 0191144) ficou constatado que a rede logica do
novo local ainda NAO esta concluida. Assim, para que ndo haja prejuizos as atividades laborais dos
servidores e ao atendimento aos municipes necessario necessario se faz a realizacio dos servigos
necessarios para a conclusiao da rede logica;

g) Providenciar a prévia avaliacdo técnica do imdvel por meio de profissional da area de engenharia, a
fim de atestar as suas condicdes de conservacio do imdvel e eventuais adaptacées necessarias ao
atendimento da destinacido detalhada no edital de chamamento publico;
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h) Excluir junto ao item 7.2 do Termo de Referéncia a mencdo quanto ao pagamento do IPTU pela
SEMUSA;

i) Promover a juntada dos documentos previstos no item 8.1.6 do Termo de Referéncia, bem como, os
relativos aos requisitos Minimos da Proposta quanto a regularidade do imovel constante do Anexo I do
TR, ou apresentar justificativa quando dispensado, visto que alguns dos documentos exigidos nao
foram encontrados nos autos, tais como: a) Alvara de Vistoria do Corpo de Bombeiros; b)
Comprovante de Quitacio de agua/luz; c) Habite-se ou Certidao de Conclusiao do imovel ou Alvara ou
protocolo, ou outro documento que comprove a habitabilidade do imdvel; d) Certidio negativa de
onus sobre o imdvel, emitida pelo Cartorio de Registro de Imdveis, entre outros...;

j) Promover a juntada de documento habil a comprovacio da existéncia de recursos orcamentarios
para cobertura da despesa durante o exercicio financeiro de 2026;

k) Solicitamos que a SEMUSA confirme se a locacdo sera com ou sem facilities, tendo em vista a
previsao da obrigacao do locador quanto a manutencido periddica do sistema de ar-condicionado. Se
for o caso, sugerimos que o proprietario do imovel apresente nova proposta detalhando quanto do
valor proposto refere-se a locacio do imovel e quanto refere-se aos servicos de manutencio, de modo
que a Administracio possa aferir se estes encontram-se devidamente compativeis com o valor de
mercado;

1) Esclarecer se para esta locacido sera de fato imposta a obrigacio de seguro do prédio e seus
equipamentos contra descargas atmosféricas, explosoes, incéndios e desastres naturais. Caso contrario,
recomendamos a exclusio desta informacio junto ao processo;

m) Providenciar a elabora¢iao de um pré-contrato junto ao proprietario do imodvel pretendido para a
adequaciio do imovel as necessidades da Secretaria, bem como as condi¢des necessarias para a
caracterizacdo da inexigibilidade pretendida. Caso contrario, ndo estara presente um dos requisitos
legais e, por conseguinte, nio sera possivel a contratacdo direta por inexigibilidade para locacdo do
imovel;

n) Apoés realizadas todas as providéncias elencadas acima, providenciar a divulgacio do ato de
autorizacdo da contratacdo direta (Termo de inexigibilidade de Licitacio) 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 III, da Lei n.’
14.133/2021;

0) Por fim, verificar a viabilidade da adocio da Minuta de Contrato enviada no email
da.semusa@portovelho.ro.gov.br

IV. CONCLUSAO

Em face do exposto, manifesta-se esta Procuradoria no sentido da REGULARIDADE JURIDICA, COM
RESSALVAS, da contratacao direta, por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V da Lei n°
14.133, de 2021, condicionada ao atendimento das recomendacdoes formuladas no ITEM III deste
parecer.

Somente apds o acatamento das recomendagdes emitidas neste parecer, ou apds seu afastamento, de forma
motivada, consoante previsdo do art. 50, VII, da Lei de Processo Administrativo (Lei n.° 9.784, de 1999), ¢
conforme ja alertado nas consideragdes preliminares desta manifestagdo, serd possivel dar-se o
prosseguimento do feito, nos seus demais termos.

Ante o exposto, encaminhamos os autos ao SEMUSA para adoc¢do das providéncias supramencionadas. Apos,

retornem os autos a esta Procuradoria para elaboragao do termo de contrato.

E o parecer. Salvo melhor juizo.
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Porto Velho, RO, 27 de novembro de 2025.

FELIPPE IDAK AMORIM SANTOS

Subprocurador da Subprocuradoria Administrativa, Convénios e Contratos

Documento assinado eletronicamente por Felippe Idak Amorim Santos, Subprocurador (a), em
19/01/2026, as 10:22, conforme art. 17, § 1°, do Decreto n® 21.393, de 07 de outubro de 2025.
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