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PARECER JURIDICO N© 2330/2024

ORIGEM: Procuradoria Geral do Municipio

DESTINO: SECULTUR

ASSUNTO: Andlise Locacado imodvel - inexigibilidade 74, V
DATA: 23/08/2024

o . DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACOES & CONTRATOS.
Gabinete do Prefeito  CONTRATACAO DIRETA. INEXIGIEILIDAD

| i = DE LICITACAO.
Protocolo N° {242, | OCACAO DE IMOVEL Pl‘wu USO DO CREAS.
em 23709 ;24  INTELIGENCIA DO ART. 74, V DA LEI FEDERAL Ne
“v14.133/2021. ANALISE DA VIAZILIDADE JURIDICA.

Ferronat RECOMENDACOES. POSSIBILIDADE COM RESSALVAS.

~ I=RELATORIO

Recebe-se 0 Memorando 227/2024-SMAS, encaminhado
pela SMAS, como consulta, para analise juridica e zlaboracéo de parecer
acerca da viabilidade em prosseguir com a contratac2o oe lo ‘“f._,“" de imdvel
destinado a sede do Centro de Referéncia de Assisténcia Socia' - CREAS, por
inexigibilidade de licitacao, com base no art. 74, V, da NLL, de wopriedade da
DB Empreendimentos S.A., CNPJ 89.379.002/0001-47, conforma justificativa e
especificacdes constantes do Termo de Referéncia e seus anch

| O expediente foi instruido, em sintese, com os seguintes
documentos: Memorando 227/2024-SMAS; Documento de Formalizagdo de
Demanda; Estudo Técnico Preliminar; Termc de Referéncia contendo
condigdes contratuais; Manifestacdo de interesse com proposta de valores;
Comprovante de inscricdgo e de situacac cadastral da proponente;
Comprovacdo de Consulta nas Imobilidrias do Municipio; Laudoe de Avaliagado
do Imével pretendido; Aviso de Rescisdo de Contrato de Lecacéo de imdvel
atualmente ocupado pelo CREAS; Declaracdc da Proponente firmando
compromisso de adequar Sanitario e Rampa de Acessihbilidade apontados no
Laudo de Avaliacao Técnica.

Ausentes (i) Certificacdo de Auséncia de Imodveis Publicos
vagos e disponiveis que atendam ac objeto (Art. 74, §52, Ii); (ii) Certiddes de
Negativa de débitos federais, estaduais, municipais, trabalhistas; (iii)
certificado de regularidade do FGTS; (iv) documentos da empresa
comprovando quem a representa para firmatura de contratos; {v) documentos
do(a) diretor(a) da empresa com paderes para firmar contratos; (vi) matricula
do imével em nome da empresa; (vii) negativas de débitos do imdvel.

E o relatério. Passo a emitir o opinativo.

Il - FUNDAMENTOS JURIDICOS

| A presente manifestacgao juridica tem o escopo de assistir

a autoridade assessorada no controle prévio de legalidade, pelo Orgao de
Assessoramento juridico.

| O presente processo administrativo veicula consulta acerca

da possnblhdade juridica de contratacdo de locacio de imdvel destinado a sede

do Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CREAS, por inexigibilidade de
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licitagdo, com base no art. 74, V, da NLL, de propriedade da DB
Empreendimentos S.A., CNP) 89.379.002/0001-47, conforme justificativa e
especificagdes constantes do Termo de Referéncia e seus anexos.

A demanda foi iniciada pela SMAS, que instaurou a
necessidade da futura contratacao, por inexigibilidade de licitacdo, com base
no art. 74, V, da NLL.

Em tempo, oportuno esclarecer que o exame deste 6rgéo
de assessoramento juridico é feito nos termos do Art.82, §32 da Lei
14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos), abstraindo-se os aspectos
de conveniéncia e oportunidade da contratacdo em si.

Como se pode observar do dispositivo legal supra, o
controle prévio de legalidade se dé& em funcdo do exercicio da competéncia
da analise juridica da futura contratacdo, ndo abrangendo, portanto, os
demais aspectos envolvidos, como os de natureza técnica, mercadoldgica ou
de conveniéncia e oportunidade. Em relacdo a esses, eventuais apontamentos
decorrem da imbricacao com questoes juridicas, na forma do Enunciado BPC
n? 07, do Manual de Boas Praticas Consultivas da Advocacia-Geral da Uni3o:

Enunciado BPC n2 7

A manifestacdo consultiva que adentrar questdo juridica com potencial
de significativo reflexo em aspecto técnico deve conter justificativa da
necessidade de fazé-lo, evitando-se posicionamentos conclusivos
sobre temas nao juridicos, tais como os técnicos, administrativos ou de
conveniéncia ou oportunidade, podendo-se, porém, sobre estes emitir
opinido ou formular recomendacées, desde que enfatizando o carater
discricionario de seu acatamento.

Neste contexto, recomenda-se que a &rea responsavel
atente sempre para o principio da impessoalidade, que deve nortear as
compras e contratacdes realizadas pela Administracdo Publica.

De fato, presume-se que as especificacbes técnicas
contidas no presente processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto
da contratagao, suas caracteristicas, requisitos e avaliacdo do preco estimado,
tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do érgéo,
com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor consecucéo do
interesse publico. O mesmo se pressupde em relacdo ao exercicio da
competéncia discriciondria pelo érgdo assessorado, cujas decisdes devem ser
motivadas nos autos.

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

Finalmente, deve-se salientar que determinadas
observagdes sao feitas sem carater vinculativo, mas em prol da seguranca da
propria autoridade assessorada a quem incumbe, dentro da margem de
discricionariedade que |he é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou ndo, tais
ponderacdes. Nao obstante, as questdes relacionadas a legalidade serédo
dpontadas para fins de sua correcao. O seguimento do processo sem a
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observancia destes apontamentos seré de responsabilidade exciusiva da
Administracao.

Nesse contexto, € cpertuno destacar que ns procedimentos
licitatérios sdo regidos pelos principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, isonomia, publicidade, probidade administrativa, vinculagao ao
instrumento convocatdrio, julgamento obietivo, economicidade,
competitividade e eficiéncia, conforme preconiza o a-tige 37 da Tonstituicdo
Federal e o artigo 52 da Lei 14.133/2021.

Cumpre salientar, que no processo =m comento a analise
do presente é restrita aos parametros cdeterminados pelas |egis|ag6es
atinentes a tematica, qual seja, a Lei n?. 14.133/2021, em especial, o art. 74,
inciso V e junto do §52 e seus incisos.

\ Pois bem, cuida o presente caso de inexngnbmdade de
L|C|tagao para contratacao de locacdo de imével destinado a sede do Centro
de Referéncia de Assisténcia Social - CREAS, por inexigibilids ."’ de licitacao,
com base no art. 74, V, da NLL, de propriedade da D5 Em pree; ndirnentos S.A.,
CNPJ 89.379.002/0001-47, conforme justificativa e especificacdes constantes
do Termo de Referéncia e seus anexos.

As necessidades da SMAS para alocacan do CREAS foram
definidas da seguinte forma:

i

-~

“A contratacao de um espageo fisico para o funcionamento do CREAS é
uma medida imprescindivel para assegurar @ continuidade e a
gualidade dos servicos de protecao social especial oferecidos a
populagao em situagao de risco ou vuinerabilicade” (DFD)

“ ... 0 prédio deve atender as seguintes especificacies.

- Dois banheiros, sendo um deles com acessibilidace para cadeirantes;
- Rampa de aceso para cadeirantes;

- Sala com acesso conjunto;

- Sala com distancia grande da recepcao para atendimento
especializado;

- Cozinha;

- Sala ampla para almoxarifado;

- Garagem ampla;

- Localizacao central.”

Excepaonalmente em situacbes de inviabilidade de
competicdo, a prépria lei estabelece hipéteses de inexigibilidade de licitacdo,
conforme previsto no art. 74 da Lei 14.132 de 2021, autorizando a
Admmlstragao a realizar contratacgao direta, sem licitacao.

A norma esculpida no art. 74, V da Lej 14,133 de 2021, a
gual entende ser inaplicdvel a regra referente a licitacéo quando nao for viavel
a competicdo em casos em que a Administracao pretende realizar a aquisicao
ou locacao de imodvel cujas caracteristicas de instalacées e de localizacdo
tornem necesséria sua escolha.

Assim, no caso em comento, o fornecedor foi selecionado
apds diversas consultas as imobilidrias locais, foi realizado laudo de avaliacao
e obteve-se declaracdao da empresa proprietaria do imdével comprometendo-
se a realizar adequacgdes ao imdvel.

Conforme pontuado no relatério a SMAS pretende alocar o
CREAS no imdvel a ser locado, constatando-se dos documentos carreados que
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existe um Aviso de Rescisdo de Contrato de Locacao de Imédvel atualmente
ocupado pelo CREAS, restando o mesmo sem local adequado para
desempenhar suas funcdes. Apresentou seis declaragbes firmadas por
imobiliarias que indicam a auséncia de bem imdvel nas condicdes previstas e
uma carta proposta de bem imdvel no valor de R$ 4.000,00. juntou-se
documentacao de formalizacao de demanda, estudo técnico preliminar, e
Termo de referéncia. Realizado laudo de avaliagao de imédvel, restou que o
valor dos locaticios pretendidos estdo dentro do valor de mercado, porém
foram apontadas recomendacdes quanto as condicdes de acessibilidade e
banheiro PNE. Por fim, foi juntada Declaracdo da Proponente firmando
compromisso de adequar o(s) Sanitdrio(s) e Rampa de Acessibilidade
apontados no Laudo de Avaliacdo Técnica.

Ressalva-se a necessidade de juntada por parte da SMAS da
Declaragao de Auséncia de Iméveis Plblicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto (Art. 74, §52, Il); e por parte da possivel contratada de: (i) Certidoes
de Negativa de débitos federais, estaduais, municipais, trabalhistas; (ii)
certificado de regularidade do FGTS; (iii) documentos da empresa comprovando
quem a representa para firmatura de contratos; (iv) documentos do(a)
diretor(a) da empresa com poderes para firmar contratos; (v) matricula do
imével em nome da empresa; e (vi) negativas de débitos do imdvel.

Desse modo, em nao havendo a juntada da documentagao
apontada como ressalva, € IMPOSSIVEL a continuidade da Contratacdo nos
moldes pretendidos.

Porém, considerando a necessidade e o comprovado
interesse publico na continuidade dos servicos do CREAS, que estd sem local
para exercer suas atividades, bem como baseado nos principios da eficacia,
da efetividade e da celeridade, esta especializada entende que, desde que
juntados todos os documentos apontados na ressalva o processo de
contratacao pode ter continuidade, sendo vejamos:

A excepcionalidade permite a Administracdo Publica
realizar contratagdes diretas, nas hipéteses em que o procedimento licitatério
é dispensado, consoante art. 75 e naquelas em que ele é inexigivel, conforme
art. 74 ambos da Lei 14.133/2021.

Assim, no art. 74 da Lei n? 14.133/2021 do novo estatuto
licitatdério, o legislador traz um rol exemplificativo de situacées que podem
caracterizar essa auséncia de competicdo, e, consequentemente, levar a
inexigibilidade, incluindo-se ai as aquisicdes e locacdes de imdveis cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha
(art. 74, inciso V e junto do §52 e seus incisos):

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

o

V - aquisicao ou locagao de imével cujas caracteristicas de instalagoes
e de localizacao tornem necesséria sua escolha.

|

§ 52 Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:
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| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos

de adaptacdes, quando imprescindiveis s n2cassidzdes dez utilizacao,
e do prazo de amortizagao dos investimeanic

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis pihlicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstiem a singula-idade do imdvel a ser
comprado ou locado pela Administracac e que avdenlism vaniagem
para ela.

Depreende-se que é possivel a inexicinilicade de licitacao
para o caso de locacdo de imdvel, observando-se os recuisitns indicados na
lei.

Da documentacao carreada a0 processn verifica-se a
justlflcatlva e necessidade arquidas para locaczo do bem, consoante
documentacdao de formalizacao de demanda, estudo técnico preliminar e
termo de referéncia.

A documentacdo carreada aos 2uios indica que, apds
pesquisa de mercado, identificou-se apenas um mdval que atenda as
necessidades da secretaria, juntando-se declaracbes de imohilidrias que
firmam ndo possuir imdvel disponivel, constatandn-se 2 innossihilidade de
competicdo, bem como firmou-se pela viabilidade da contratacac atendendo
aos padrdes e precos de mercados. O laudo de avaliacéo "tcst v aue o imdével
estd de acordo com as necessidades (excetc Banheairo PNE 2 Rampa de
Acessibilidade) e dentro de valor de mercado, avaliando-o em R$ 5.500,00,
inclusive, superior a proposta de locacéo de R$ 4 ”‘“0,00, cdenotando-se
compatlbllldade dos valores. Foi juntada Declaracao da Proponente firmando
compromisso de adequar o(s) Sanitariols) e Rawr?a de  Acessibilidade
apontados no Laudo de Avaliacac Técnica.

Assim, em atendidas todas as recsaivas apontadas que
complementam o exigido pela legislacao vigente o procedimento poderd
prosseguir seu tramite na modalidade pretendida

Ainda, em caso de contratagae, devera ser abservado pelo
fiscal do contrato se permanecem preenchidas toc’as as condigbes
Iegals/favoravels a Administracao Piblica para manute: h,m; ¢o contrato.

Com efeito, reitera-se que a presente manifestagao nao
aprecia aspectos de discricionariedade dos ates praticados \,F.f]o gestora, bem
como condicdes técnicas/mercadoldgicas da contratacao, mas sim se refere
aos aspectos juridicos que, salvo meihor juizo, considerandoc a presuncao de
legitimidade e veracidade das informacdes prestadas

o L CONGIUSAD

Ante o exposto nos limites da andlise juridica e excluidos
0s aspectos técnicos e o juizo de oportunidade e ccnuemeﬁcza do ajuste,
opina-se pela necessidade da juntada de todos os documentos elencados na
ressalva desta manifestagao juridica, e em caso do afetivo cumprimento das
ressalvas realizadas pela POSSIBILIDADE de inexigibilidade de Licitacdo, com
base no art 74, V, da Lei 14.133/2021, a fim de firmar contratc com a empresa
DB Empreendlmentos S.A., CNP} 89.375.002/0001-47, para locacdo de imdvel
destinado a sede do Centro de Referéncia de Assisténcia Social -~ CREAS,
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conforme justificativa e especificagdes constantes do Termo de Referéncia e
seus anexos.
Por fim, ressalta-se que o presente arrazoado tem carater
meramente opinativo, ndo vinculado ao administrador em sua decisao.
Nesse sentido é o entendimento do STF que, de forma
especifica, j& expds a sua posicao a respeito, /n verbis:
O parecer emitido por procurador ou advogado de érgao da
administragao publica ndo é ato administrativo. Nada mais é do que a
opinido emitida pelo operador do direito, técnico/juridica, que orientara
o administrador na tomada da decisé@o, na pratica do ato administrativo,
que se constitui na execugdo ex oficio da lei. Na oportunidade do
julgamento, porquanto envolvido na espécie simples parecer, ou seja,
ato opinativo que poderia ser, ou ndo, considerado pelo administrador.
(Mandado de Seguranca n? 24.584-t - Distrito Federal - Relator: Min.
Marco Aurélio de Mello - STF.

Advogado - OAB/RS 110.501
Procurador Gera| do Municipio - Portaria 23.376/2021
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