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PARECER JURIDICO 174/2025 — PGM
PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 IN 020.2025-SDES
ORGAO DEMANDANTE: Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel — SDES

OBIJETO: Locacdo do imovel situado na Rua Bromélias, n? 215, Bairro Carioca, S3o Gongalo do
Amarante-CE, destinado a instala¢do da sede da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Sustentavel, em razdo da necessidade de estruturacdo fisica e institucional do érgéo,
promovendo melhores condi¢des para execucdo das atividades administrativas e atendimento

ao publico.
BASE LEGAL: Art. 74, inciso V, da Lei n?2 14.133/2021
MODALIDADE: Inexigibilidade de Licitagdo.

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO E CONTRATOS. INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO PARA LOCAGAO DE IMOVEL. ART. 74, INCISO V, DA LEI N2 14.133/2021. AUSENCIA
DE COMPETITIVIDADE. LOCALIZACAO E ESTRUTURA ADEQUADAS. COMPROVAGCAO DA
VIABILIDADE TECNICA, ECONOMICA E ADMINISTRATIVA. REGULARIDADE DOCUMENTAL.
POSSIBILIDADE JURIDICA. Parecer favoravel a contratacdo direta, por inexigibilidade de
licitacdo, visando a locagdo de imdvel para instalacdo da sede da Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel do Municipio de S3o Gongalo do Amarante-CE.
Verificada a adequacdo do imével as necessidades da Administracdo, a inexisténcia de
alternativas viaveis no patriménio publico municipal, bem como a compatibilidade do prego com
os valores praticados no mercado imobiliario local. Processo devidamente instruido com Estudo
Técnico Preliminar, lustificativa da Escolha, Termo de Referéncia, Laudo de Avaliacio,
Certidoes de Regularidade e Minuta Contratual. Contratagdo viavel e juridicamente

fundamentada nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021.
1.RELATORIO

Trata-se de analise juridica referente ao Processo Administrativo n2 IN 020.2025-SDES,
encaminhado pela Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel — SDES, por meio
de sua Gestora e Ordenadora de Despesas, com a finalidade de viabilizar a contratacao direta,
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via inexigibilidade de licitagdo, para locagdo do imovel situado na Rua Bromélias, n2 215, Bairro

Carioca, Sd0 Gong¢alo do Amarante/CE.

O imoével sera destinado a instalagdo da sede da Secretaria de Desenvolvimento
Econdmico e Sustentdvel, diante da necessidade de estruturacdo fisica da pasta, visando a
criacdo de condigdes adequadas para o desempenho de suas fungbes administrativas,
atendimento ao publico, desenvolvimento de projetos estratégicos e execugdo de politicas

publicas voltadas ao desenvolvimento econ6mico do Municipio.

A contratacdo esta fundamentada no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, o qual prevé
a inexigibilidade de licitagdo quando invidvel a competicdo, especialmente nos casos de
locagdao de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao tornem necessaria sua

escolha pela Administragao.

O processo administrativo encontra-se devidamente instruido, contendo os seguintes
documentos essenciais: a) Estudo Técnico Preliminar, demonstrando a necessidade da
contratacdo; b) Justificativa da escolha do imdvel, com base na sua adequacdo técnica,
localizagdo e estrutura; c) Laudo de avaliagdo de valor locaticio, atestando compatibilidade com
os pregos praticados no mercado local; d) CertidGes de regularidade fiscal e juridica do imoével e
de seu proprietario; e) Minuta de contrato de locac¢do; e f) Declaragdo de inexisténcia de

imovel publico disponivel para a finalidade pretendida.

Dessa forma, o presente parecer tem como objetivo analisar a legalidade da contratacdo
direta, verificando o cumprimento dos pressupostos legais da inexigibilidade de licitacdo e a
observancia dos principios que regem a Administracdo Publica, conforme determina o

ordenamento juridico vigente.
2. JUSTIFICATIVA DA CONTRATACf\O

A estruturacdo da Secretaria de Desenvolvimento Economico e Sustentdvel (SDES) do
Municipio de Sdo Gongalo do Amarante-CE constitui uma necessidade institucional urgente,
diante da ampliagdo de suas competéncias, programas e a¢Oes voltadas ao fortalecimento da
economia local, fomento ao empreendedorismo, geracdo de emprego e sustentabilidade. A
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instalagdo da sede administrativa da SDES em imodvel locado visa proporcionar condlgoes

adequadas de funcionamento, eficiéncia na gestdo e atendimento qualificado a populacdo.

O imoével escolhido, situado na Rua Bromélias, n? 215, Bairro Carioca, apresenta
localizagdo estratégica, em regido de fécil acesso e circulacdo, proximo a vias estruturais e a
bairros com potencial produtivo e social relevante. Sua estrutura fisica atende plenamente as
necessidades da pasta, oferecendo salas amplas, climatizadas, com acessibilidade para pessoas
com deficiéncia, instalacSes sanitédrias e infraestrutura adequada, evitando custos adicionais

com reformas ou adaptagdes.

Foi realizada consulta a Secretaria de Planejamento e Gestdo (SEPLAG) e ao setor de
Patriménio Municipal, os quais atestaram a inexisténcia de imdveis publicos disponiveis ou
compativeis com a demanda da SDES, confirmando que a locagdo do imével privado é a tnica
solu¢do viavel no momento. A medida estd alinhada aos principios da economicidade e da

eficiéncia, conforme determina a Lei de Responsabilidade Fiscal (LC n2 101/2000).

Adicionalmente, o valor locaticio proposto foi submetido a avaliagdo técnica por meio de
laudo de engenharia, o qual concluiu pela adequagdo do preco ao valor de mercado. Assim, a
locagdo mostra-se mais vantajosa em relagdo a outras alternativas, como a construcdo de um
imovel préprio, que demandaria investimentos elevados e longo prazo para implementac3o, o

que comprometeria a efetivagdo das politicas publicas sob responsabilidade da SDES.

A necessidade de espago préprio também se justifica pelo crescimento das atribui¢gbes da
secretaria, que atua em frentes como capacitagdo profissional, apoio a pequenos negdcios,
agricultura sustentdvel e parcerias estratégicas para desenvolvimento local. Ter uma sede
estruturada é condigdo essencial para a eficiéncia operacional e institucionalizacdo das a¢des

desenvolvidas.

O imodvel ainda atende a critérios de seguranga, acessibilidade e sustentabilidade,
garantindo ambiente adequado aos servidores e usuarios, com impactos ambientais reduzidos
em comparagdo com a construgdo de uma nova edificacdo. A escolha da locagdo também
permite resposta rapida as demandas publicas, promovendo agilidade na instalagdo da unidade

e continuidade na implementacdo dos programas da SDES.
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A fundamentagdo legal para a contratagio direta esta prevista no art. 74, inciso V, da Lei

n? 14.133/2021, que permite a inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imével cujas
caracteristicas de instala¢des e localizacdo justifiquem a escolha pela Administragio Publica,
em razdo da inviabilidade de competi¢do. O processo foi instruido com os documentos
necessarios, incluindo Estudo Técnico Preliminar, Termo de Referéncia, Laudo de Avaliacdo,

manifestacdo da area técnica e certidées do imével e do locador.

Dessa forma, conclui-se que a locagdo do imével é a solugdo mais adequada, eficiente e
juridicamente vidvel para a instalagdo da sede da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Sustentdvel, assegurando continuidade das a¢des governamentais, economicidade, eficiéncia

administrativa e pleno atendimento ao interesse publico.
3.FUNDAMENTAGAO JURIDICA

A regra geral das contratagbes publicas no Brasil é a necessidade de licitagdo, conforme
preconizado no art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal de 1988, que estabelece a
obrigatoriedade de processos licitatérios para garantir igualdade de condi¢cdes entre os
concorrentes, além da economicidade e eficiéncia nos contratos administrativos. Contudo, a
propria Constituicdo prevé excegdes a essa regra, possibilitando a contratacdo direta em casos

especificos previstos em lei, conforme o dispositivo abaixo:

Art. 37, XXI, CF/88 — “Ressalvados os casos especificados na legislagdo, as
obras, servigos, compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de
licitagdo publica que assegure igualdade de condicbes a todos os concorrentes,
com clausulas que estabelecam obriga¢ées de pagamento, mantidas as
condigbes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as
exigéncias de qualificagdo técnica e econémica indispensdveis a garantia do

cumprimento das obrigagées.”

Nesse contexto, a Lei n? 14.133/2021, que regula as contratagbes publicas no Brasil,
estabelece situagBes excepcionais nas quais a licitagdo é inexigivel, especialmente quando ha

impossibilidade de competigdo. Especificamente, o art. 74, inciso V, prevé a inexigibilidade de
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licitagdo para a locagdo de imdvel quando suas caracteristicas de instalag¢des e localiza¢do forem

essenciais para atender as necessidades da Administracdo Publica, conforme transcrito a seguir:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especial nos

casos de:

(..)

V - aquisicdo ou locagdao de imdvel cujas caracteristicas de instala¢des e de

localizagdo tornem necessaria sua escolha. (grifo nosso)

No presente caso, a locagdo do imdvel situado na Rua Bromélias, n? 215, Bairro Carioca,

Sdo Gongalo do Amarante-CE, atende plenamente aos requisitos legais para a contrata¢io

direta por inexigibilidade de licitagdo, uma vez que ndo ha imdveis publicos disponiveis que

possuam as condi¢des estruturais e de localizacdo necessarias para a instalacdo da sede da

Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel.

A escolha do imdvel foi devidamente justificada e instruida no processo administrativo,

com base em critérios técnicos, operacionais e econdémicos, observando os principios da

economicidade, eficiéncia e interesse publico, conforme exigido pela legislagdo vigente.

Além disso, a Lei n? 14.133/2021, em seu art. 74, § 59, estabelece critérios obrigatdrios

para a contratacdo direta por inexigibilidade na locagdo de imdveis, os quais devem ser

cumpridos pela Administragdo Publica:

§ 52 do art. 74 da Lei n2 14.133/2021

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

ser observados os seguintes requisitos:

| — Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagBes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo

de amortizagdo dos investimentos;
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Il — Certificagdo da inexisténcia de imodveis publicos vagos e disponivels Gue

atendam ao objeto;

Il — Justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado

ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.

Dessa forma, verifica-se que todos os requisitos foram rigorosamente atendidos, conforme

os elementos apresentados no processo administrativo:

a) Avaliagdo técnica do imével, formalizada por meio de Laudo Técnico,
atestando sua adequagdo estrutural e custo-beneficio para a finalidade

pretendida;

b) Comprovagdo da inexisténcia de imdveis publicos disponiveis, conforme
consulta realizada junto a Secretaria de Planejamento e Gestdo (SEPLAG) e

ao setor de Patrimonio Municipal;

c) Justificativa técnica e documental demonstrando que o imdvel escolhido
atende de forma Unica e exclusiva as necessidades da Secretaria de
Desenvolvimento Econbémico e Sustentdvel — SDES, considerando sua
localizagdo estratégica, acessibilidade e estrutura fisica compativel com as

demandas administrativas da pasta.
3.1. Fundamentos Doutrinarios

A doutrina especializada reforca que a inexigibilidade de licitacio se configura quando a
competicao entre particulares se torna inviavel, seja pela singularidade do objeto, seja pela
existéncia de um Unico fornecedor ou bem apto a atender as necessidades da Administragdo

Publica.

A professora Maria Sylvia Zanella Di Pietro, renomada jurista em Direito Administrativo,

define a inexigibilidade da seguinte forma:
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“Nos casos de inexigibilidade ndo hd possibilidade de competicdo porgiie sé

s

existe um objeto ou uma pessoa que atenda ds necessidades da Administracéo;

a licitagdo é, portanto, invidvel.” (grifo nosso)

Da mesma forma, o jurista Margal Justen Filho, referéncia em licitacdes e contratos
administrativos, destaca que, na locagdo de imdveis para a Administragdo Publica, as
caracteristicas do imovel (localizagdo, dimens&es e infraestrutura) s3o fatores determinantes

para a escolha direta:

“As caracteristicas do imdvel (tais como localizagdo, dimensdo, edificacéo,
destinacdo etc.) sdo relevantes de modo que a Administragdo ndo tem outra
escolha. Quando a Administragdo necessita de imdvel para destinagdo peculiar
ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel a competicio entre

particulares.” (grifo nosso)

Esses entendimentos doutrindrios reforgam a seguranca juridica da contratacdo direta,
visto que ndo hd outra opgdo vidvel para atender as necessidades da Secretaria de
Desenvolvimento Econémico e Sustentdvel — SDES, tornando a inexigibilidade de licitacdo

plenamente justificavel.
3.2. Limita¢do da Manifestagdo Juridica

Este parecer juridico possui cardter exclusivamente técnico-legal, limitando-se a andlise da
conformidade da contratagdo com a legislagio vigente. A decisdo quanto & conveniéncia e
oportunidade da locacdo é prerrogativa da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e

Sustentavel — SDES e dos gestores responsdveis pelo processo administrativo.

Essa diretriz estd alinhada as Boas Praticas Consultivas — BPC n2 07, da Consultoria-Geral da
Unido (CGU/AGU), que estabelecem que os 6rgdos consultivos ndo devem emitir manifestacdes
conclusivas sobre aspectos técnicos e administrativos, mas apenas verificar a conformidade

juridica dos atos praticados.
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Portanto, ndo cabe a Procuradoria Geral do Municipio (PGM) adentrar em questoes
operacionais ou administrativas, sendo sua fun¢do assegurar que a contratagdo atende aos

requisitos normativos.
3.3. Conclusdo da Fundamentagdo Juridica

Diante dos elementos apresentados, conclui-se que a contratacdo direta do imével é

juridicamente viavel, visto que:

v Atende aos requisitos do art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, que prevé a
inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imdvel essencial ao interesse

publico;

v Foram cumpridos todos os critérios do § 52 do art. 74, incluindo avaliagdo
técnica, inexisténcia de imoveis publicos disponiveis e justificativa da

singularidade do imovel;

v A doutrina especializada corrobora a inexigibilidade de licitagdo, destacando
que n3o ha possibilidade de competicdo quando a escolha do bem é

indispensavel a continuidade dos servigos publicos;

v O parecer limita-se a andlise da legalidade da contratacdo, ndo interferindo

no mérito administrativo, que é competéncia do gestor publico.

Dessa forma, a locagdo do imdvel para a Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Sustentdvel — SDES do Municipio de Sdo Gongalo do Amarante-CE é plenamente justificada e
atende aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse publico, estando em

conformidade com a Nova Lei de LicitacBes e Contratos Administrativos (Lei n2 14,133/2021).

4.ANALISE DO CONTRATODE LOCACAO E SEGURANGA JURIDICA PARA O
MUNICIPIO
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A analise do contrato administrativo de locagdo tem como objetivo assegurar q\%
cladusulas estejam em conformidade com a Lei n? 14.133/2021 (Nova Lei de Licitacbes e
Contratos Administrativos) e com a Lei n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), a fim de garantir

transparéncia, seguranca juridica e eficiéncia na execugdo contratual.

E dever da Administracio adotar mecanismos de protegdo ao erdrio, prevenindo riscos
relacionados & inadimpléncia do locador, descumprimento das obriga¢bes contratuais e

eventuais prejuizos ao interesse publico.

Nesse contexto, é essencial que as cldusulas contratuais sejam cuidadosamente avaliadas
e, se necessario, ajustadas, de modo a assegurar o equilibrio contratual, a prote¢do ao

patriménio publico e a adequada prestagdo do servico objeto da contratagdo.

Com base na Lei n? 14.133/2021 e na Lei do Inquilinato, as seguintes clausulas merecem

atencdo e, se aplicavel, revisao:
4.1. Recomendacdes de Nova Redac¢do de Clausulas
Cldusula de Manutencdo e Conservag¢ao do Imdvel

Redagdo atual: "O Locador se compromete a manter o imével em plenas condigdes de uso

durante a vigéncia do contrato."
Recomendacgdo:

"O LOCADOR se compromete a manter o imével em condicdes adequadas de uso
durante toda a vigéncia contratual, responsabilizando-se por eventuais reparos
estruturais, elétricos e hidraulicos que n3o decorram do uso regular pelo LOCATARIO,
nos termos do artigo 22, inciso I, da Lei n? 8.245/1991. O descumprimento dessa
obrigacdo podera ensejar a retengdo proporcional dos valores de aluguel até a

regularizacdo da situagdo."

Justificativa: Ajusta a clausula a Lei do Inquilinato, protegendo o Municipio contra custos
indevidos com manutenc¢3o que sdo de responsabilidade do locador.
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Clausula de Revisdo do Valor da Locagdo

Redacdo atual: "O valor da locagdo sera pago mensalmente, podendo ser reajustado

conforme legislagdo vigente."
Recomendacao:

"0 valor da locagdo sera pago mensalmente, sendo permitido o reajuste anual
apenas com base no indice oficial estabelecido pelo Governo Federal (IPCA ou outro
que o substitua), condicionado a apresentacdo de justificativa expressa pelo
LOCADOR, mediante andlise prévia e aprovagio do MUNICIPIO, nos termos do artigo
19 da Lei n? 8.245/1991. O reajuste deverd observar os limites da Lei Complementar
n2 101/2000 (LRF) e ser comunicado com antecedéncia minima de 90 (noventa)

dias."

Justificativa: Garante previsibilidade orgamentaria, legalidade e protegdo contra reajustes

abusivos.
Clausula de Penalidades por Descumprimento das Obrigagdes Contratuais

Redacdo atual: "Em caso de descumprimento das obrigagdes pelo Locador, o contrato

podera ser rescindido."
Recomendacgao:

"O descumprimento das obrigagGes contratuais pelo LOCADOR sujeitard este as
penalidades previstas no artigo 155 da Lei n? 14.133/2021, incluindo adverténcia,
multa de até 10% sobre o valor anual do contrato e suspensdao temporaria de
contratar com a Administragdo Publica pelo prazo de até 2 (dois) anos. A reincidéncia
poderd implicar na rescisdo unilateral do contrato pelo MUNICIPIO, sem prejuizo das

medidas judiciais cabiveis."

Justificativa: Amplia as garantias legais a Administragdo em caso de inadimplemento

contratual.
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Clausula de Rescisdo Contratual por Interesse Publico

Redacdo atual: "O Municipio poderd rescindir o contrato caso haja interesse publico."

Recomendacao:

"O MUNICIPIO podera rescindir o contrato a qualquer tempo, por motivo de
interesse publico devidamente fundamentado, sem a necessidade de indenizagdo ao
LOCADOR, salvo pelos valores de aluguel proporcionais ao periodo de ocupagdo do
imével, conforme previsto no artigo 77 da Lei n? 14.133/2021. A rescisdo sera

precedida de notificacdo com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias."

Justificativa: Confere seguranca juridica ao Municipio em situacdes de necessidade

administrativa superveniente.

Clausula de Responsabilidade pelo Pagamento de Tributos e Encargos

s

Redagdo atual: "O Locador é responsavel pelo pagamento dos encargos tributarios

incidentes sobre o imovel."

Recomendacdo:

"O LOCADOR sera integralmente responsavel pelo pagamento de todos os tributos,
encargos e tarifas que incidirem sobre o imdvel locado, incluindo IPTU, taxas
municipais, despesas condominiais e quaisquer 6nus fiscais, conforme disposto no
artigo 22, inciso VIIl, da Lei n? 8.245/1991. O inadimplemento desses encargos

podera ensejar a retencdo dos valores de aluguel até a regularizacdo da pendéncia.”

Justificativa: Evita que o Municipio arque com débitos ndo atribuiveis a sua

responsabilidade legal.

Clausula de Fiscalizagdo e Acompanhamento
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Redacdo atual: "A Administracdo poderd fiscalizar o imdvel durante a vigénci rd

contrato."
Recomendacgao:

"O MUNICIPIO, por meio de seus 6rgdos competentes, poderd realizar vistorias
periédicas no imdvel para verificar o cumprimento das obriga¢des assumidas pelo
LOCADOR, especialmente quanto a manutencdo das condi¢Ses estruturais e de uso
do imdvel, nos termos do artigo 117 da Lei n? 14.133/2021. Caso sejam identificadas
irregularidades, o LOCADOR sera notificado para corrigi-las no prazo de até 30 (trinta)

dias, sob pena de aplicacdo das penalidades previstas neste contrato."

Justificativa: Assegura o direito da Administracdo de acompanhar a execugdo do contrato,

exigindo providéncias sempre que necessario.
4.2. Conclusdo da Andlise Contratual

A revisdo contratual sugerida garante que a locagdo do imoével ocorra dentro dos
parametros legais, resguardando o interesse publico e prevenindo riscos de natureza juridica,

financeira e operacional ao Municipio.

A adog3o das clausulas recomendadas assegura: a) Maior controle da Administra¢do sobre
o cumprimento das obrigagbes contratuais; b) Instrumentos legais eficazes de penalizagdo e
fiscalizagdo; c) Conformidade com a Lei n? 14.133/2021 e com a Lei n? 8.245/1991, garantindo
legalidade, transparéncia e eficiéncia; d) Previsibilidade orgamentaria e prote¢do ao erdrio

municipal.

Dessa forma, recomenda-se a incorporacdo das alteragdes sugeridas a minuta contratual,
promovendo seguranga juridica, equilibrio contratual, economicidade e eficiéncia na gestdo

administrativa da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel.

5.0BSERVANCIA DOS PRINCIPIOS DA ADMINISTRAGAO PUBLICA
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O presente processo de Inexigibilidade de Licitacdo para locagdo de lmovel,
fundamentado no artigo 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, deve ser analisado sob a ética dos
principios constitucionais que regem a Administra¢do Publica, conforme disposto no artigo 37

da Constituicdo Federal de 1988.

A fiel observancia desses principios é fundamental para assegurar que a contrata¢ao direta
seja realizada de maneira legitima, transparente, eficiente e orientada ao interesse publico,

prevenindo riscos de desvio de finalidade ou irregularidades no procedimento.

A seguir, destaca-se a aplicagdo de cada principio no presente caso:
5.1. Principio da Legalidade

A Administragdo Publica sé pode agir com base em autorizagdao expressa na legislacao
vigente. Neste caso, a inexigibilidade de licitacdo esta respaldada no artigo 74, inciso V, da Lei n?
14.133/2021, que autoriza a loca¢do direta de imdvel cujas caracteristicas de localizagdo e
instalagdes tornem necessdria sua escolha pela Administragdo, diante da inviabilidade de

competicdo.

A instrucdo processual demonstra que a contratagdo foi pautada por critérios juridicos e

técnicos objetivos, em total conformidade com o principio da legalidade.
5.2. Principio da Impessoalidade

A Administracdo deve atuar com neutralidade, sem favorecer ou prejudicar qualquer
interessado. A escolha do imdvel situado na Rua Bromélias, n2 215, Bairro Carioca decorreu de
andlise técnica objetiva, considerando a adequac¢do da estrutura, localizacdo estratégica e
compatibilidade com as necessidades operacionais da SDES, sem qualquer influéncia pessoal ou

subjetiva.
5.3. Principio da Moralidade

A moralidade exige que os atos administrativos estejam pautados na ética, boa-fé e
probidade. A locacdo foi embasada em documentacgdo técnica, como estudo técnico preliminar,
laudo de avaliagdo e justificativa da escolha, demonstrando que a contratagdo visa
exclusivamente atender ao interesse publico, sem qualquer indicio de favorecimento ou

irregularidade.
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5.4. Principio da Publicidade

A Administragdo tem o dever de garantir transparéncia plena em seus atos. A contratacio
sera devidamente publicada no Didrio Oficial e cadastrada no Portal Nacional de Contratacdes
Publicas (PNCP), conforme exigem os artigos 62, 19 e 94 da Lei n? 14.133/2021, permitindo o

controle social e institucional sobre o ato.
5.5. Principio da Eficiéncia

A locagdo proposta representa a solugcdo mais rapida, econdmica e funcional para a
instalagdo da sede da SDES, garantindo melhor aproveitamento dos recursos publicos e
continuidade na prestacdo dos servigos voltados ao desenvolvimento econémico do Municipio.
A alternativa evita os altos custos e prazos de uma eventual constru¢do, promovendo maior

efetividade administrativa.
5.6. Principios da Razoabilidade e Proporcionalidade

A contratagdo demonstra equilibrio entre os meios adotados e os fins publicos
pretendidos, sendo proporcional a necessidade da SDES. A analise técnica evidenciou que ndo
ha outro imével publico ou privado disponivel com caracteristicas semelhantes, justificando a

locagdo como medida adequada e proporcional ao interesse ptiblico envolvido.
5.7. Principio da Economicidade

A locagdo foi precedida de analise comparativa de custos, com demonstracdo de que o
valor proposto é compativel com os precos praticados no mercado imobilidrio local. A solucdo é
mais vantajosa financeiramente do que outras alternativas, como construcdo ou reforma de

imovel publico, assegurando a otimizagéo dos recursos publicos.
5.8. Principio da Finalidade

Todo ato administrativo deve atender ao interesse publico, finalidade que orienta a
presente contratagdo. A instalacdo da sede da SDES permitird a efetiva execu¢dao de politicas
publicas de geragdo de renda, apoio a empreendedores, capacitacdo profissional e

desenvolvimento sustentavel, promovendo beneficios diretos a populagdo do municipio.
5.9. Requisitos Atendidos para Justificar a Inexigibilidade de Licitacdo

Com base na andlise dos principios acima, verifica-se que a contratacdo direta esta

plenamente justificada, pois: a) Esta respaldada no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021; b)
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Foi comprovada a inviabilidade de competi¢cdo mediante declara¢do formal e analise tecmCa,**c)

Houve elaboragdo de Estudo Técnico Preliminar e Laudo de Avaliacdo de Mercado; d) A escolha
do imovel foi feita com base em critérios técnicos, financeiros e administrativos; e) Houve

observancia integral dos principios da Administragdo Publica.

Diante da analise dos principios constitucionais e legais aplicaveis, verifica-se que o
processo de Inexigibilidade de Licitacdo para locagdo do imdvel esta plenamente fundamentado
e instruido, sendo: a) Legal e legitimo; b) Transparente e impessoal; c) Eficiente e

economicamente vantajoso; d) Alinhado ao interesse publico.

Assim, recomenda-se a aprovagdao da contratagdo direta, com base na inexigibilidade
legalmente prevista, garantindo seguranca juridica, eficiéncia administrativa e a continuidade das

a¢Oes estratégicas da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel.
5.LEGALIDADE E EXPEDIENTES A SEREM OBSERVADOS

A contratacdo por Inexigibilidade de Licitagdo para locagdo do imoével objeto deste
processo administrativo deve observar os requisitos legais e administrativos estabelecidos na
legislagdo vigente, garantindo a conformidade da contratacdo direta com o ordenamento

juridico e resguardando o interesse publico.

A legalidade do procedimento esta amparada principalmente na Lei n2 14.133/2021 (Nova
Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos) e na Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), bem

como nos principios constitucionais que regem a atuag¢do da Administracao Publica.

A seguir, destacam-se os fundamentos juridicos e os expedientes formais que devem ser

observados para assegurar a regularidade e legitimidade da contratacao:
5.1. Amparo Legal da Contratacdo Direta

A situagdo em andlise se enquadra na hipétese de inexigibilidade de licitagdo prevista no

art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021, nos seguintes termos:
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Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especxal\rTUS't‘asos

de:
V - aquisicdo ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de

localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Adicionalmente, o § 52 do mesmo artigo estabelece os requisitos obrigatérios para
validade da contratagdo direta com base nesse dispositivo: a) Avaliagdo prévia do bem, seu
estado de conservacgdo e os custos de eventuais adaptacgdes; b) Certificacdo da inexisténcia de
imoveis publicos vagos e disponiveis com a mesma finalidade; e c) Justificativas que demonstrem

a singularidade do imdvel e a vantagem da locagdo para a Administragdo.

O presente processo cumpre todos esses requisitos, conforme demonstrado nos
documentos constantes nos autos, especialmente o Estudo Técnico Preliminar, Laudo de
Avaliacdo de Mercado, Declaragdao de Inexisténcia de Imdveis Publicos e Justificativa da

Escolha.
5.2. Observancia da Lei do Inquilinato

A Lei n? 8.245/1991, que regula as locacdes de imoveis urbanos, deve ser respeitada na
elaboragdo do contrato. No contexto da presente contratacdo, merecem destaque os seguintes

dispositivos:

Art. 22, inciso | — Obriga o locador a entregar o imével em condigdes de uso e a

responder por sua manutencao estrutural durante toda a vigéncia contratual;

Art. 19 — Estabelece que o reajuste do valor da locagdo deve ocorrer anualmente,

conforme o indice pactuado;

Art. 23 — Impd&e ao locatdrio o dever de conservar o imovel e utiliza-lo apenas para o

fim contratado.
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Dessa forma, o contrato deve assegurar o adequado equilibrio entre as obriga¢des do
Municipio e do locador, protegendo o erario contra riscos decorrentes de omisses ou cldusulas

imprecisas.
5.3. Exigéncias Documentais para Formaliza¢do do Contrato

A formalizagdo do contrato de locagdo exige a apresentacdo prévia de documentagdo
obrigatoria, com o objetivo de garantir transparéncia, regularidade fiscal e seguranca juridica.

Devem ser exigidos os seguintes documentos:

1. Certiddes do Locador: a) Certiddo Negativa de Débitos Municipais (CND); b) Certiddo
Negativa de Débitos Federais (inclusive INSS e FGTS); c) Certiddo Negativa de Débitos Estaduais;

e d) Certiddo de Onus Reais atualizada, emitida pelo Cartério de Registro de Iméveis.

2. Documentacdo do Imdvel: a) Matricula atualizada, em nome do locador; b) Laudo de
Avaliagdo Técnica do imével; e c) Comprovante de inexisténcia de débitos de IPTU e outras taxas

municipais.

3. Documentos Administrativos do Processo: a) Estudo Técnico Preliminar e Termo de
Referéncia; b) Justificativa da Escolha do Imovel; ¢) Manifestagcdo da Comissdo de Planejamento;

e d) Parecer Juridico validando a inexigibilidade.
5.4. Prazos e Condigdes do Contrato

O contrato devera conter clausulas especificas que assegurem previsibilidade, equilibrio

contratual e legalidade, nos termos dos artigos 89 a 108 da Lei n? 14.133/2021:
1. Prazo de Vigéncia

A vigéncia devera ser de 12 (doze) meses, prorrogidvel mediante justificativa da

necessidade da continuidade da locac3o, conforme art. 107 da Lei n2 14.133/2021.

2. Valor e Forma de Pagamento
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O valor mensal deve ser compativel com o mercado, reajustavel anualmente com base em

indice oficial pactuado (ex.: IPCA);

O pagamento deve ocorrer ap6s a liquidagdo da despesa, por meio de ordem bancéria,

conforme art. 141 da Lei n2 14.133/2021.

3. Obrigagdes Contratuais

O locador devera manter o imével em plenas condi¢des de uso, conforme o art. 22 da Lei

do Inquilinato;

O locatario (Municipio) devera zelar pela conservacio e uso do imdvel conforme a

destinagdo prevista.

4. Penalidades e Rescisdo

O contrato podera ser rescindido por interesse publico a qualquer tempo, sem 6nus ao

Municipio, conforme o art. 77 da Lei n2 14.133/2021;

O descumprimento de obrigag¢des podera acarretar sangbes previstas nos artigos 155 a

162 da mesma Lei, inclusive multas e impedimento de contratar com a Administraggo.

A observancia da legalidade e dos procedimentos formais é indispensavel para assegurar a
regularidade e a validade do contrato de locagdo. Com base nas disposicSes legais aplicaveis e na
documentagdo ja constante nos autos: a) A contrataciio esta devidamente amparada pela Lei n@
14.133/2021 e pela Lei n2 8.245/1991; b) Os documentos exigidos devem ser rigorosamente
conferidos antes da assinatura do contrato; c¢) As cldusulas contratuais devem estar em
conformidade com os dispositivos legais mencionados; e d) A contratagio serd amplamente

publicizada, garantindo controle social e institucional.

Assim, recomenda-se que todos os expedientes apontados sejam devidamente
observados antes da formalizagdo do contrato, garantindo que a locacdo se dé de forma

regular, eficiente e vantajosa para o interesse publico, promovendo seguranca juridica a
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Administragdo e efetividade a atua¢do da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e

Sustentavel.

6.JURISPRUDENCIA SOBRE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO E ADEQUACAO DO
PROCESSO

A inexigibilidade de licitagdao para locagdo de imdvel, prevista no artigo 74, inciso V, da Lei
n? 14.133/2021, é amplamente reconhecida pela jurisprudéncia dos Tribunais de Contas e do
Poder Judiciario, desde que devidamente fundamentada, com demonstracio da inviabilidade de

competi¢do e atendimento aos requisitos legais.

Os tribunais tém consolidado o entendimento de que a contratagdo direta é juridicamente
valida quando demonstrado que o imdvel escolhido atende de forma exclusiva as necessidades
da Administracdo Publica, e quando ha auséncia de alternativas disponiveis ho mercado ou no

patrimonio publico.

A seguir, destacam-se decisdes relevantes que reforcam a legalidade e adequacdo do

procedimento adotado no presente processo administrativo:
7.1. Jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU)
Acdrddo n? 702/2023 - TCU - Plenério

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

detalhada e avaliagdo prévia do valor de mercado.”
Acorddo n2 966/2022 — TCU - Plenario

“A contratacdo direta para locacdo de imodvel deve estar acompanhada de estudo
técnico que justifique a necessidade da contratagdo e comprove a razoabilidade do

valor do aluguel com base em pesquisa de mercado.”
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O processo IN 020.2025-SDES observa os parametros estabelecidos pelo TCU, uma vez

que: a) Foi realizado laudo técnico de avaliagdo, comprovando a compatibilidade do valor

locaticio com o mercado local; b) A justificativa da escolha do imdvel estd documentada e

fundamentada em critérios técnicos e administrativos; c¢) Ha declaragdo formal de inexisténcia

de imdveis publicos disponiveis para atender a demanda; e d) O imével atende exclusivamente

as necessidades institucionais da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel,

quanto a localizagdo, infraestrutura e funcionalidade.

7.2. Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ)

Recurso Especial n2 1,582.649 — ST

“A inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imovel é vélida quando demonstrada a
inviabilidade de competicdo e a necessidade especifica do imdvel para a realizagdo de

atividades publicas essenciais.”

Agravo Interno no Recurso Especial n2 1,734.987 — STJ

“A escolha do imével deve estar baseada em critérios objetivos, considerando sua
localizacdo, adequacio as necessidades do servigo publico e compatibilidade do valor
de mercado, sendo desnecessdria a realizacdo de licitagdo quando houver

inviabilidade de competi¢do.”

O processo em andlise se alinha a jurisprudéncia do STJ, pois: a) Foi elaborado Estudo

Técnico Preliminar, que justifica a escolha do imdvel com base em critérios objetivos e

operacionais; b) A contratacio busca atender a uma demanda publica relevante, voltada a

instalacdo da sede da SDES e & melhoria da estrutura administrativa do Municipio; e c) Foram

respeitados os principios da legalidade, impessoalidade, eficiéncia e economicidade, conforme

exigido pela legislacdo e reiterado pelo STJ.

7.3. Consideracdes Finais
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A analise jurisprudencial refor¢ca que a contratac¢do direta por inexigibilidade de licitacdo é
plenamente vidvel e legal nas hipoteses em que: a) Ha justificativa técnica da escolha do
imével, com demonstragdo de sua singularidade; b) Foi realizada avaliagdo prévia do valor de
locagdo, atestando compatibilidade com o mercado; c) Restou comprovada a inexisténcia de
imdveis publicos ou alternativas vidveis; e d) Houve observincia dos principios constitucionais

da Administragdo Publica.

No presente caso, todos esses requisitos foram atendidos, garantindo que a contratagao

ocorra de forma segura, legal e alinhada as orientac¢des dos tribunais de controle.

Assim, ndo ha dbices juridicos para a formalizacdo do contrato de locagdo, desde que
sejam observadas as diretrizes constantes neste parecer, promovendo o atendimento do
interesse publico e a eficiéncia da gestdo administrativa da Secretaria de Desenvolvimento

Econdmico e Sustentdavel.
7.CONCLUSAO E RECOMENDACOES

Apos a analise detalhada dos aspectos técnicos, juridicos e administrativos constantes no
Processo Administrativo n? IN 020.2025-SDES, conclui-se que a contratagdo direta, com
fundamento no artigo 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, encontra-se plenamente amparada

na legislagdo vigente, ndo havendo dbices a sua formalizacéo.

A inexigibilidade de licitagdo estd justificada pela auséncia de imodveis publicos
disponiveis, somada a singularidade do imodvel selecionado, que apresenta localizagdo
estratégica, estrutura fisica adequada, acessibilidade e compatibilidade com os objetivos

institucionais da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel.

O processo encontra-se devidamente instruido com: a) Estudo Técnico Preliminar; b) Laudo
de Avaliacdo Imobilidria; c) Justificativa da Escolha; d) Declaracdo de Inexisténcia de Imdveis

Publicos; e) Minuta contratual; f) Manifestagdo da drea técnica.
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A pesquisa de mercado realizada demonstrou que o valor da locacdo esta em
conformidade com os pregos praticados no setor imobilidrio, assegurando a observancia do

principio da economicidade.

A contratacdo respeita os principios constitucionais da Administracdo Publica, incluindo
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia e finalidade. Também atende aos
entendimentos consolidados pela jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e do
Superior Tribunal de Justiga (STJ), que reconhecem a inexigibilidade como instrumento legitimo

quando presentes os requisitos legais.

No tocante a seguranga juridica, o contrato de locacdo foi analisado a luz da Lei n®
14.133/2021 e da Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), tendo sido recomendada a inclusdo de
clausulas essenciais, tais como: a) Responsabilidade pela manuten¢do do imdvel; b) Penalidades
por descumprimento contratual; c) Reajuste baseado em indice oficial {IPCA); d) Possibilidade de

rescisdao unilateral por interesse publico; e e) Fiscalizacdo periddica por parte do Municipio.

Ressalte-se a necessidade de cumprimento integral das exigéncias de publicidade, com a
publicagdo do contrato no Diario Oficial e no Portal Nacional de Contrata¢des Publicas (PNCP),
conforme exigido pela Lei n? 14.133/2021, possibilitando o controle social e institucional da

contratagdo.

Para preservar a regularidade da contratacdo e prevenir questionamentos futuros,
recomenda-se: a) Arquivamento completo da documentacdo comprobatoria (estudos técnicos,
laudo, certiddes, pareceres e manifestacdo dos setores competentes); b) Acompanhamento
periodico do cumprimento contratual por meio de vistorias técnicas documentadas; c)
Atualizacdo do valor locaticio somente conforme indice pactuado e dentro dos limites da
legalidade; e e) Que eventuais prorrogagdes contratuais sejam precedidas de nova avaliagdo de

mercado, com demonstragdo da continuidade da necessidade publica.

Dessa forma, opina-se pela viabilidade juridica da contratacdo direta, desde que
observadas todas as recomendacdes aqui registradas, garantindo a legalidade, a eficiéncia
administrativa e a vantajosidade da locagdo para o interesse publico.
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Por fim, recomenda-se a formalizagdo do contrato, com a verificacdo das certidoes
negativas fiscais e juridicas do locador antes da assinatura, em especial: a) CND municipal,

estadual e federal; b) FGTS/INSS e c) Certiddo de 6nus reais atualizada do imdvel.

Este parecer possui natureza opinativa, servindo como instrumento de suporte técnico-
juridico para a decisdo da autoridade administrativa competente, nos termos do entendimento

consolidado pelo Supremo Tribunal Federal (MS n2 24.078, Rel. Min. Carlos Velloso).

E o parecer, Salvo Melhor Juizo.

Sao Gongalo do Amarante — CE, 05 de fevereiro de 2025.
A

Adriano Alvey Pessos ~ GAB-CE 9693
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