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ANALISE JURIDICA

Cuida-se de examinar a locagao de imdveis de terceiros por inexigibilidade de licitagao,
conforme previsto no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021:

Art. 74.. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em
especial nos casos de:

(...) V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de
instalacOes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

Diferentemente da sistematica da Lei n° 8.666/93, em que a locagdo de imdveis era
prevista como uma das hipoteses de dispensa de licitagao (art. 24, X), a nova lei de licitagbes e
contratagGes publicas previu como regra a realizagao de licitagdo prévia para a celebracao de tal
espécie contratual:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do cap do art. 74 desta Lei, a locagéo
de imoveis devera ser precedida de licitagao e avaliagdo prévia do bem, do seu
estado de conservagao, dos custos de adaptacoes e do prazo de amortizagdo dos
investimentos necessarios.

O novo diploma ressalvou, porém, as situacdes em que ndo ha viabilidade de competicao,
como quando as caracteristicas de instalagoes e de localizagao tornem necessaria a escolha de
um determinado imovel.

Ou seja, pela Lei 14.133/2021, quando apenas um Unico imével é capaz de satisfazer o
interesse publico, é possivel ser concretizada a contratagao direta, afastando-se a necessidade
de realizagdo de processo de escolha e de ampla concorréncia.

Em que pese a Lei 8.666/93 permitir a realizacdo de contratagdo direta mesmo
diante de uma pluralidade de iméveis capazes de atender as finalidades precipuas
da administragdo, o Tribunal de Contas da Uni@o recomendava a contratagéo
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direta apenas quando comprovado que um unico imovel seria capaz atender as
necessidades administrativas de instalag@o e de localizagdo (AC n° 1.340/09,
Plenario; AC n° 5.281/10, da 12 Camara; AC n° 2.025/2010, 22 Camara).

A recomendacéo de que, diante da existéncia de uma multiplicidade de imoveis capazes
de atender ao interesse publico, deveria a Administracao realizar procedimento licitatorio, devendo
a contratagdo direta ser formalizada apenas quando comprovada a singularidade do bem.

Nesses termos, o novo regime apenas positivou entendimento ja trilhado pela
jurisprudéncia administrativa, levando a uma capitulagdo mais correta em relagdo a forma de
contratagdo empregada quando inexistente mais de um bem com caracteristicas e condi¢bes
capazes de satisfazer as necessidades administrativas de instalagéo e funcionamento de suas
atividades.

Assim como em qualquer hipotese de licitagdo inexigivel, a inviabilidade de competicéo
deve estar presente no caso concreto para que se viabilize a contratagao direta. Nessas situacoes,
a disputa ndo é factivel em razéo da singularidade do imével em relagao as suas caracteristicas
de instalagdes e de localizagdo que impedem a selecdo através de um certame licitatdrio.

Valido destacar que o presente opinativo se destinard a analisar os pressupostos e
requisitos de locacao de iméveis pelo Poder Publico para instalacdo de unidade administrativas
ou para prestacao de determinados servigos pubicos, mas néo para a realizagéo de eventos de
curta duragdo, como apresentacdes artisticas ou cursos de capacitacdo, situagdes que exigem
regras procedimentais diversas.

DO REGIME JURIDICO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO DE IMOVEIS

Como sabido, os contratos de locacao imobiliaria em que a Administragao Publica figura
na condigao de locataria sé&o regidos por um regime juridico hibrido, no qual predominam as regras
de direito privado, ancoradas na Lei Federal n° 8.245/91 e no Cddigo Civil, com a incidéncia,
porém, das prerrogativas de direito publico, ditadas pelo principio da indisponibilidade do interesse
publico.

Enquadram-se na categoria doutrinaria de contratos privados da Administragéo. Por tal
motivo é que o art. 62, §3°, Il, da Lei n° 8.666/93, estabelece a incidéncia, no que couber, das
regras gerais das contratagdes publicas e, em especial, daquelas previstas nos arts. 55 e 58 a 61
da Lei de Licitagdes:
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Art. 62. O instrumento de contrato € obrigatério nos casos de concorréncia
e de tomada de pregos, bem como nas dispensas e inexigibilidades cujos
precos estejam compreendidos nos limites destas duas modalidades de
licitacdo, e facultativo nos demais em que a Administragcdo puder
substitui-lo por outros instrumentos habeis, tais como carta-contrato, nota
de empenho de despesa, autorizagdo de compra ou ordem de execugédo
de servico.

Omissis

§ 3° Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas
gerais, no que couber:

| - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagao em que o Poder
Publico seja locatario, e aos demais cujo conteldo seja regido,
predominantemente, por norma de direito privado;

Il - aos contratos em que a Administragéo for parte como usuaria de
servico publico.

De forma diversa, a Lei n® 14.133 tratou dos contratos de locagdo de imével pelo Poder
Publico, disciplinado as formas de selegdo processo de licitagdo como regra (art. 51) ou
inexigibilidade de licitagdo quando comprovada a singularidade do bem (art. 74, V), mas no art. 3°
afastou a incidéncia do seu regime legal sobre as contratagdes sujeitas a normas previstas em
legislagao propria.

Entende-se, no entanto, que a auséncia de previsdo expressa quanto a incidéncia das
regras contratuais de direito publico aos contratos de locagé@o de imdvel de terceiros ndo afasta
por completo o regime publicista.

Assim, em que pese referidas relagdes contratuais se submeterem, em grande medida,
as normas de direito privado, em especial a lei de locagfes (Lei n° 8.245/91), ndo tendo sua
vigéncia, por exemplo, limitada aos prazos estabelecidos no Capitulo V do Titulo Il da Lei
14.133/2021, a incidéncia do principio constitucional da indisponibilidade do interesse publico
autoriza a derrogacgao parcial das normas privatistas em alguma medida, no limite do estritamente
necessario a preservacgao dos interesses coletivos.
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Passando a tratar da instru¢do processual, destaca-se que a Lei n° 14.133/2021 elencou
os documentos que devem estar presentes nos processos de contratacdo direta, conforme se
extrai do seu art. 72, transcrito a seguir:

seguir: Art. 72. O processo de contratagédo direta, que compreende 0s
casos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com
0s seguintes documentos:

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

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

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

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgamentarios com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacao e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;
VII - justificativa de preco;
VIII - autorizagéo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢ao do publico
em sitio eletronico oficial

Documento que formaliza a demanda emitido pelo setor requisitante da contratagao (art. 72, |, da
Lein®14.133/2021)

A contratacdo da locagao deve ser iniciada por provocagao do setor competente do 6rgéao
ou entidade, mediante a edicdo de documento que formaliza a demanda, com a indicagdo da
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necessidade administrativa de instalagdo em imoével pertencente a terceiro ante a auséncia de
imovel inserido no acervo da unidade administrativa disponivel e com capacidade de comportar a
estrutura necessaria ao desempenho das atividades administrativas necessarias.

Estudo Técnico Preliminar (art. 18, §1°, da Lei n® 14.133/21)

Considerando que a demanda administrativa de novas instalagdes em imovel de terceiro
pode ser satisfeita por mais de um meio, como por exemplo por cessao de uso, permuta, doagao,
aquisi¢ao, desapropriagao ou por locagao, necessario que a contratacdo seja antecedida de um
Estudo Técnico Preliminar, que, dentre outras avaliagbes, permitirda que seja realizado um
levantamento de mercado para prospeccdo das alternativas possiveis e de seus custos e
consequéncias, de modo a conduzir a um negocio juridico que melhor atenda a necessidade
administrativa em termos de eficiéncia e economicidade.

Referida atitude, no mais, cumpre com um dos requisitos necessarios a subsidiar eventual
contrato de locagdo de imovel, nos termos exigido pelo art. 74, §5°, II, da Lei n°® 14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos de:
omissis

V - aquisigéo ou locagao de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagéo
tornem necessaria sua escolha.

omissis

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser

observados os seguintes requisitos:

| - avaliagédo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptacdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos
investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado
pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela. (...)

Vélido pontuar que, para descartar alternativas ao contrato de locagao sob a justificativa
da impossibilidade de espera para realizar as necessarias adaptagdes fisicas em imovel publico
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ou de orgamento para investimento, importante que o 6rgao ou entidade demandante ndo deixe
de realizar uma estimativa de tempo e de custo para tais interven¢des de modo a possibilitar o
planejamento para uma futura substituigédo da forma de contratagdo. Prejudicada, ainda que por
ora, a ocupacao de imdvel integrante do acervo do Municipio , recomenda-se que a pesquisa
priorize imoveis pertencentes a outros entes estatais com caracteristicas capazes de atender as
necessidades administrativas, como aqueles de propriedade de empresas estatais,
municipalidades ou da Unido, de forma a possibilitar eventuais alternativas de gratuidade ou de
menor onerosidade, como contratos de cessdo, permuta ou de doagéo.

A opgao de permuta também deve ser estudada e negociada em relagédo a eventual imével
particular que reuna as condigdes exigidas pelo érgéo ou entidade demandante. As alternativas
que impliquem pagamento pela transferéncia ou aquisicdo da propriedade, como na compra e
venda e nas desapropriagdes, apenas devem ser avaliadas e realizadas quando frustradas as
opgdes graciosas (movimentagdo patrimonial interna, doagao, cessdo ou permuta) e quando a
ocupacao se destinar ao atendimento de necessidade permanente.

Ja se a necessidade for temporaria, como na execucao de programas ou agdes com prazo
determinado ou na ocupacao adstrita ao tempo necessario a realizagao de construgéo ou reforma
em imdvel proprio, a locagdo pode surgir como alternativa plausivel, a mingua de outras formas
Menos onerosas.

Ressalta-se, por oportuno, que no cotejo entre as opg¢des de aquisicao e locagéo, a analise
da economicidade deve levar em consideragdo a imunidade tributaria em relagéo ao IPTU, que
incide sobre o imovel que passa ter titularidade estadual. Ao final, o estudo técnico preliminar
devera considerar os custos e os beneficios de cada opgao, com indicacdo da alternativa mais
vantajosa para o atendimento da necessidade administrativa.

TERMO DE REFERENCIA

A partir das conclusdes do ETP, definido que a locagdo de imdvel consiste no modelo de
contratagdo mais vantajoso e viavel naquele momento para atender as necessidades
administrativas expostas no documento de solicitagdo da demanda, deve ser elaborado o Termo
de Referéncia com o intuito de delimitar e definir as caracteristicas fisicas, a tipologia da edificagao,
a destinacgao e localizagdo do imovel a ser alugado, acompanhadas das respectivas justificativas.
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Publicacdo

Para definir se a locagao devera ser precedida de licitagdo ou se decorrera de um processo
de inexigibilidade, necessario que seja publicado aviso de inten¢do de contratar, com a indicagéo
dos requisitos de instalagéo e de localizagdo do imével indispensaveis para o atendimento da
necessidade administrativa.

Considerando que a regra para os contratos de locagdo pelo novo regime da Lei
14.133/2021 é que sejam precedidos de procedimento licitatorio (art. 51), a escolha pela
celebracao de contratacédo direta deve estar ancorada em demonstracdo de que apenas um imovel
é capaz de atender a demanda e a principal forma de demonstrar a singularidade do objeto é
através da publicizagdo de aviso de intencdo de contratar, com vistas a prospectar o mercado
imobiliario.

Referida orientagéo, ainda na égide da Lei n° 8.666/93, ja era albergada pelo Parecer n°
92/2017/DECOR/CGU/AGU e consta do Boletim Informativo n® 02/2017, cujos fundamentos com
maior razéo agora se impdem diante do enquadramento dado pela NLLC:

1.2. Em caso de licitagdo para a compra ou locagao de bem imovel, prevista no art. 24, X,
da Lei n® 8.666/93, é recomendavel publicar aviso da inten¢éo de contratar, indicando os
requisitos de instalacdo e localizagdo do imdvel necessarios para o atendimento da
necessidade administrativa. Ainda sobre a publicagdo do aviso, é importante destacar que
semelhante raciocinio pode ser aplicado ao caso de dispensa para a compra ou locagao
de bem destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administragao,
contemplada no art. 24, X, da Lei n8.666/93. Ha diversos julgados do TCU que preveem
a necessidade de demonstrar que o imével a ser locado/adquirido é o unico capaz de
satisfazer as necessidades administrativas (TCU, Acorddo n° 2.025/2010, 22 Camara,
dentre diversos outros). Sendo assim, fundamental comprovar no processo de dispensa
as caracteristicas do imovel que condicionaram a sua escolha, bem como a auséncia de
qualquer outro com tais particularidades. Se houver multiplicidade de iméveis nas
condi¢bes almejadas, necessario sera a realizacdo de procedimento licitatorio. Nesse
trilhar, mostra-se relevante recomendar que, também nos casos de dispensa do art. 24,
X, da Lei de Licitagdes, seja publicado, ao menos em portal eletrénico, aviso de intengao
de contratar, indicando os requisitos de instalacdo e localizagdo do imdvel necessarios
para 0 atendimento da necessidade administrativa. Se apds tal procedimento, restar
verificado que apenas um imovel atende a demanda administrativa, de acordo com as
caracteristicas previamente definidas, autorizada estara a dispensa de licitagao. Vale dizer
que, ainda que acorra mais de um interessado, se o imovel apresentado ndo cumprir 0s
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requisitos elencados, ndo havera a necessidade de realizar licitagdo, pois a norma em tela
autoriza a escolha condicionada a comprovacao do atendimento as necessidades de
instalacao e localiza¢do do imdvel. Nesse sentido, pode-se asseverar que a publicagéo do
referido aviso amolda-se a fase dos “estudos preliminares”, prevista no art. 6°, inc. IX, da
Lei de Licitagbes. Sua finalidade €, portanto, buscar subsidios objetivando conhecer as
potencialidades do mercado, a fim de se definir, entre outras coisas, qual o procedimento
de contratagdo adequado ao caso.

No caso, entende esta assessoria que restou demonstrado o caso de inexigibilidade de
licitacao.

E o parecer, salvo melhor juizo de V.Exa.
Saloa, em 29 de janeiro de 2026.

Luciclaudio Gois de Oliveira Silva

OAB/PE 21.523
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