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PARECER JURIDICO

Encaminhamento:  Setor de Licitagdes e Controladoria-Geral do Municipio de Xanxeré/SC
Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Econémico

EMENTA: INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO. LOCAGAO DE IMOVEL. ATENDIMENTO
DAS FINALIDADES PRECIPUAS DA ADMINISTRAGAO. POSSIBILIDADE.

RELATORIO

Os presentes Autos foram submetidos a Procuradoria Juridica para emissao de
parecer acerca da possibilidade de contrata¢do direta, mediante processo de inexigibilidade, pois ha
interesse na “Locagdo de sala comercial matricula n® 32.495, situado na Rua Bardo do Rio Branco,
n° 68, sala 01, Centro na Cidade de Xanxeré — Santa Catarina, contendo 270,89m? de area de
construgdo, em alvenaria, o qual, possui, 2 (dois) banheiros adaptados para pessoas com deficiéncia
e pessoas com mobilidade reduzida, sendo 1 (um) para uso do publico em geral, cozinha, porta de
acesso e janelas em vidro e estrutura em aluminio, teto em gesso e vaga de garagem adaptada,
destinado a alocar a sede do CIGER - Centro de Inovagdo e Geragdo de Emprego e Renda”. O valor
da inexigibilidade da-se no importe de R$ 5.750,00 (cinco mil setecentos e cinquenta reais), por més,

a titulo de aluguel.

Compulsando os Autos, verifico a juntada dos seguintes documentos, suscintamente

elencados abaixo.
l. Documento de Formalizagéo de Demanda (DFD);

Il. Termo de Referéncia (TR) e Estudo Técnico Preliminar (ETP);

[l Atestado de Edificagéo fornecido pelo Corpo de Bombeiros; Matricula de

Registro de Iméveis; Certiddes Negativas; Documentos Pessoais proprietario

do imovel; Habite-se do imdvel; e Laudos de Avaliagéo do Imdvel.
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Recebo os Autos no estado em que se encontram, mediante solicitagéo dirigida a

esta Procuradoria Juridica, pelo qual procedo a anélise e elaboragéo de Parecer Juridico Preliminar.

E o lacdnico relatorio.

PARECER

A Lei n° 14.133/21 estabelece como regra geral para contratagdes a adogéo do
processo licitatério. O instituto da inexigibilidade, entretanto, € uma das hipéteses excepcionais previstas
pelo legislador ordinario de disposicao de verba publica com auséncia de licitacdo, desde que haja
conformidade com o objetivo constitucional e os principios da igualdade e da proposta mais vantajosa

para o interesse publico.

Conforme disciplina a Lei n° 14.133/21, o processo licitatdrio € inexigivel quando
houver inviabilidade de competicdo, enumerando algumas expressas situagdes, como é o caso do

inciso V de seu art. 74. Assim sendo, veja-se:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicéo, em especial nos casos de:

V - Aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacées e de

localizagdo tornem necesséria sua escolha. (Grifei)

Do mesmo artigo, extrai-se a redacdo do paragrafo quinto, que define quais os

requisitos para perfectibilizar a contratagdo com fundamento no inciso V. Veja-se:

5° Nas contratagbes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos: | - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptagbes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagéo, e do prazo de amortizagéo dos investimentos; Il - certificacdo da inexisténcia de
iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; Ml - justificativas que
demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administragéo e que

evidenciem vantagem para ela. (Grifei)

Sé&o os requisitos exigidos pelo citado paragrafo, em ordem: (i) avaliagao prévia do
bem; (ii) certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e

(iii) justificativa demonstrando a singularidade do imével a ser locado, evidenciando suas vantagens.
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Para dar atendimento as exigéncias (ii) e (iii), o agente de contratagdo assim fez

constar como justificativa de necessidade de locagdo do imével':

“Justificativa: O_CIGER é uma unidade publica que oferta servicos como ofertas de

empreqo, apoio ao microempreendedor, atendimento ao imigrante, entre outros e deve

ter espacos que comportem atendimentos, treinamentos e qualificagdes para o estimulo

de novos empreendedores, assim como apoio para que 0S mesmos possam se manter

no_mercado e fortificar a_economia local. Ainda, o _espaco é disponibilizado para

empresas realizarem entrevistas de empreqgo com candidatos, facilitando assim para

que tanto empresa quanto candidato tenham oportunidades de encontrarem a melhor

opcdo para si. Estes espagos devem ter ambiéncia, ser amplo e de qualidade, possuir
condigbes de realizar atendimentos com dignidade, no caso de imigrantes e primeiro emprego,
bem como, deve contar com acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade

reduzida. “(Grifei)

Ainda, conforme Estudo Técnico Preliminar, mais precisamente seu item de n° 8,
resta bem demonstrado a vantajosidade na locagao do imovel escolhido pela agente de contratagao,
bem como suas condi¢gbes peculiares que o destacavam em relagdo aos demais locais em

disponibilidade. Veja-se, conforme anexo:

8.1 O valor aferido para a locacgao, foi proposto pelo proprietario do imovel e esta de
acordo com os parametros estabelecidos pelas avaliagbes mercadologicas realizadas
por meio das empresas abaixo relacionadas, através de Laudos de Avaliagdo, a saber:

8.1.1 Valor Estimativo proposto pela empresa Craft Engenharia Ltda: R$ 5.990.00;
8.1.2 Valor Estimativo proposto pela empresa G.C Bernardi: R$ 5.100,00;
8.1.3 Valor Estimativo proposto pela empresa Elaine Resende: R$ 5.300,00;

8.1.4 Valor mensal proposto pelo proprietario do imével: R$ 5.750.00, sendo
necessario incluir nesse valor as taxas de condominio e IPTU.

8.2 Considerando que o valor proposto pelo proprietario encontra-se um pouco acima
da medias aferida nos Laudos de Avaliagbes, ainda assim torna-se viavel a pretensa
locagao, uma vez que analisando os demais imodveis disponiveis com caracteristicas
similares, conforme pesquisa realizada, o presente imodvel encontra-se com valor
abaixo da media praticada pelo mercado, além de estar abaixo do valor do proprio
imdével anunciado nas imobiliarias locais.

8.3 Havera custos além do aluguel, como o de pintura da sala no inicic do contrato,
uma vezZ que em negociacdo com o proprietario, optou-se em manter as paredes de
gesso acartonado como divisorias de salas, tubulagtes de ar-condicionado, e tomadas
existentes nas referidas paredes, e em contrapartida o municipio realizara a pintura
interna do imdvel. Mesmo sendo uma despesa, € mais vantajoso manter as divisGes ja
existentes, equilibrando as despesas.

T Conforme 1é-se no Termo de Referéncia.
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Para mais além, veja-se 0 que define o art. 6°, inciso XXIll da Lei n° 14.133/21, acerca

dos requisitos necessarios para perfectibilizar o Termo de Referéncia, sendo eles:

XXIII - termo de referéncia: documento necessario para a contratagéo de bens e servigos, que
deve conter os seguintes pardmetros e elementos descritivos: a) defini¢do do objeto, incluidos
Sua natureza, os quantitativos, o prazo do contrato e, se for o caso, a possibilidade de sua
prorrogagdo; b) fundamentagdo da contratagdo, que consiste na referéncia aos estudos
técnicos preliminares correspondentes ou, quando néo for possivel divulgar esses estudos, no
extrato das partes que nédo contiverem informagées sigilosas; ¢) descrigdo da solugédo como
um todo, considerado todo o ciclo de vida do objeto; d) requisitos da contratagéo; e) modelo
de execugdo do objeto, que consiste na definigdo de como o contrato devera produzir 0s
resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu encerramento; f) modelo de gestédo do
contrato, que descreve como a execucao do objeto sera acompanhada e fiscalizada pelo 6rgao
ou entidade; g) critérios de medigdo e de pagamento; h) forma e critérios de sele¢do do
fornecedor; i) estimativas do valor da contratagdo, acompanhadas dos pregos unitarios
referenciais, das memérias de calculo e dos documentos que lhe ddo suporte, com 0s
pardmetros utilizados para a obtengéo dos pregos e para 0s respectivos calculos, que devem

constar de documento separado e classificado; j) adequagdo orgamentaria; (Grifei)

O inciso XX do mesmo artigo define, por sua vez, que o Estudo Técnico Preliminar
é “documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratagdo que caracteriza o
interesse publico envolvido e a sua melhor solugéo e da base ao anteprojeto, ao termo de referéncia ou
ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da contratagdo”, devendo conter

os seguintes elementos (Vide art. 18, inciso XI, §1°):

§ 1° O estudo técnico preliminar a que se refere o inciso | do caput deste artigo devera
evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor solugéo, de modo a permitir a avaliagdo
da viabilidade técnica e econémica da contratagdo, e contera os seguintes elementos: | -
descrigdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico; Il - demonstragéo da previsdo da contratagdo no plano de
contratagbes anual, sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o
planejamento da Administragdo; Ill - requisitos da contratagdo, IV - estimativas das
quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memorias de célculo e dos documentos
que lhes déo suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagbes, de modo
a possibilitar economia de escala; V - levantamento de mercado, que consiste na anélise das
alternativas possiveis, e justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de solugéo a
contratar; VI - estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitarios

referenciais, das memorias de célculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao
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constar de anexo classificado, se a Administragdo optar por preservar o seu sigilo até a
concluséo da licitagdo; VI - descrigéo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias
relacionadas a manutengéo e a assisténcia técnica, quando for o caso; VIl - justificativas para
0 parcelamento ou néo da contratagdo; 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
celebragéo do contrato, inclusive quanto a capacitagdo de servidores ou de empregados para
fiscalizagdo e gestéo contratual; XI - contratagbes correlatas e/ou interdependentes; XII -
descrigdo 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; Xill - posicionamento
conclusivo sobre a adequagdo da contratagdo para o atendimento da necessidade a que se
destina. (Grifei)

Analisando detidamente o Termo de Referéncia (TR) e o Estudo Técnico
Preliminar (ETP), verifica-se que todos os requisitos/elementos exigidos nos citados artigos foram

observados, ndo havendo sugestao de alteragdo/modificacao.

Verifica que também foi acostado ao Termo de Referéncia, ha 3 (trés) pareceres
técnicos de avaliagdo mercadoldgica estipulando valores ao imovel. A CRAFT ENGENHARIA LTDA
definiu o valor de R$ 5.990,00 (cinco mil novecentos e noventa reais); G.C BENARDI definiu o valor
de R$ 5.100,00 (cinco mil e cem reais) e a RN ENGENHARIA E AVALIACOES definiu o valor mensal
de R$ 5.300,00 (cinco mil e trezentos reais) a titulo de aluguel. O valor do aluguel mensal do imdvel,
portanto, encontra-se adequado aos valores médios verificados, sendo que a razdo de o valor ndo
ser inferior ao menor valor dentre os laudos fornecidos da-se conforme acima assinalado (vide trecho

do item “8” do ETP, devidamente anexado).

Assim, em restando cumpridas as exigéncias contidas no art. 74, paragrafo quinto da
Lei Federal n° 14.133/21, e restando claro que o presente procedimento estd em acordo com as
orientagdes normativas € com os principios basilares da Administragdo Publica, especialmente a
legalidade, razoabilidade e isonomia, o OPINATIVO FAVORAVEL & realizagdo da presente
inexigibilidade pretendida pela Administragao Publica, com a formalizagéo de contrato com o proprietario

do imovel.

E o Parecer.
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Xanxeré/SC, 19 de julho de 2024.

PEDRO HENRIQUE PICCINI

Consultor Juridico do Municipio de Xanxeré

OAB/SC 61.229
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