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Processo SEI n2 2500000021.003700/2024-04
Parecer n2 163/2025 - Subdefensoria Publica Geral de Assuntos Juridicos
Inexigibilidade n2 15/2025 (Processo Licitatério n2 59/2025)
MERITO: Processo Administrativo de Inexigibilidade de Licitacdo n2 15/2025,
objetivando a locacao de imdvel para atender as necessidades do Nucleo de Gravata,
da Defensoria Publica do Estado de Pernambuco.
INTERESSADO: Unidade de Contratos e Convénios Estaduais.

EMENTA: EXAME QUANTO A LEGALIDADE DE
CONTRATACAO DIRETA, POR MEIO DE
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, PARA OS FINS DE
LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO
FUNCIONAMENTO DE NUCLEO DA INSTITUICAO NA
CIDADE DE GRAVATA. PRESENCA DOS REQUISITOS
PREVISTOS EM LEI. APROVACAO.

1. RELATORIO:

Trata-se de autos de Processo Licitatério n? 59/2025, encaminhado pela
Unidade de Contratos e Convénios Estaduais da Defensoria PuUblica do Estado de
Pernambuco, em que se pretende promover contratacao direta por meio de
inexigibilidade de licitacao, objetivando a locacdo de imdvel, destinado ao
funcionamento do Nucleo de Gravata-PE, atendendo as necessidades do érgao.

Constam, do presente procedimento, a solicitacao de nova abertura de
inexigibilidade de licitacdo de ID n® 74321413 e o Termo de Referéncia de ID n°
74390148, no bojo do qual restou especificado o objeto a ser contratado, nos termos
do art. 62, inciso XXIIl da Lei n® 14.133/2021.

Consta, também, o bloqueio orcamentario necessario para a
contratacao do servico objeto do presente procedimento licitatério, em observancia ao
art. 72, inciso IV da Lei n? 14.133/2021, consoante se observa dos IDs n? 74389050 e
74388991.

Por fim, apds tramitacao interna, e por forca do disposto no art. 72,
inciso Ill da Lei n? 14.133/21, vieram os autos para esta Subdefensoria Geral Juridica,
para apresentacao de parecer opinativo.

E o breve relatério.



2. DA ANALISE JURIDICA DO CASO:

No caso em tela, a andlise do presente parecer é restrita aos parametros
determinados pela Lei Federal de n? 14.133/2021.

Desta forma, o artigo 74 da respectiva Lei enumera as hipéteses de
inexigibilidade de Licitacao e, dentre elas, previu a hipétese de inexigibilidade para
locacao de imével, in verbis:

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

[...]

V  -aquisicdo ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalacées e de localizacdo tornem necessdria sua escolha.

Especificamente, nos casos de contratacao via inexigibilidade de licitacao, cita-
se 0 seguinte trecho do entendimento doutrinario de José dos Santos Carvalho

Filhom:

Uma das situacbes que geram a contratacdo direta é a
inexigibilidade de licitacdo. O pressuposto de tal situacao
excepcional reside na inviabilidade de competicao (art. 74).

Quer dizer: ndo havendo espaco para que possam concorrer varios
interessados na contratacdo, o0 certame, que pressupbe
exatamente a competitividade, ndo pode mesmo ser realizado.

(...)

Para a hipotese de inexigibilidade relativa a compra ou
locacao de imovel (art. 74, V), viavel quando o imédvel
apresente peculiaridades que atraiam o contrato, o
Estatuto estabeleceu alguns requisitos. Um deles é a
avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo e dos
custos de adaptacbes, bem como prazo de amortizacao dos
investimentos.

(...)

Por fim, cabe justificar a singularidade do imdvel para demonstrar
a vantagem para a Administracao; (...)".

Nesta senda, a Lei n? 14.133/2021, em seu artigo 74, autoriza
expressamente a contratacao direta para os casos de locacao de imdvel, desde que
constatada a singularidade do bem e, por via de consequéncia, a inviabilidade da
competicao.

Por outro lado, 8§52 do supramencionado dispositivo legal impde a
observancia cumulativa de trés requisitos, que autorizam a relativizacao do principio
da competitividade. Sao eles:



(a) avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e
do prazo de amortizacao dos investimentos;

(b) certificacdao da inexisténcia de imodveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

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

Quanto ao primeiro requisito, observa-se que consta dos autos Laudo
Técnico de Avaliacdao do Aluguel (ID 74298551), no qual restou informado o estado de
conservacao do imoével e que a proposta encaminhada pelo proprietario se enquadra
no valor médio praticado no mercado.

Neste tocante, importante enfatizar trecho do laudo:

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imoével esta localizado em uma zona de qualificacdo urbana, em
uma regido central e de grande valorizacdo na cidade. Fica proximo a
uma area de comércio de alta densidade, garantindo facil acesso a
diversos servicos e conveniéncias. Além disso, destaca-se pela
proximidade com o Férum e outros drgdos do sistema judiciario, o
que agrega valor a localizacdo, especialmente para atividades
relacionadas ao setor juridico. O local conta com toda a infraestrutura
de servicos publicos urbanos, incluindo rede de abastecimento de
agua, telefonia, energia elétrica domiciliar, iluminacdo publica, coleta
de lixo e pavimentacao, proporcionando conforto e praticidade aos
moradores ou usuarios.

(...)

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Gravata-PE, localizada no estado de Pernambuco, possui
uma populacdo de aproximadamente 92.733 habitantes. Trata-se de
um municipio com grande atratividade turistica, o que contribui para
0 aquecimento do mercado imobilidrio local. Embora existam diversas
ofertas de imdveis, a alta procura constante faz com que a demanda
supere a oferta disponivel. Como resultado, os valores praticados no
mercado estdo acima da média da regido, refletindo o perfil turistico
da cidade e o desequilibrio entre oferta e demanda.

O imdvel em avaliacdo destaca-se por sua localizacdo privilegiada,
situado ao lado do Férum da cidade, o que garante facil acesso e
grande conveniéncia. Além disso, sua proximidade com outros érgéos
publicos agrega ainda mais valor ao seu posicionamento estratégico.
Diante das condicbées do mercado e das caracteristicas particulares
do imovel avaliado, ele é classificado como de LIQUIDEZ ALTA.

Quanto ao segundo requisito decertificacao da inexisténcia de



imoveis publicos vagos, observa-se que a DPPE encaminhou Oficio de ID56393371
para a Secretaria de Administracao do Estado de Pernambuco (SAD-PE), acerca da
consulta de imdveis publicos disponiveis no municipio, em conformidade com o que
exige o art. 22 do Decreto Estadual N2 50.646/2021, tendo sido constatado que nao ha
disponibilidade de nenhum imdével publico desocupado no municipio para o
funcionamento do Nucleo de Gravatd (resposta encaminhada por meio do Oficio N¢
693/2024 - ID 56770950).

Também restou devidamente demonstrada a singularidade do imével
a ser locado pela Defensoria Publica, por meio do Despacho de ID74321413 da
Coordenacao de Gestao, especialmente tendo em vista que o contrato anterior fora
celebrado por 6 (seis) meses e o presente procedimento visa reaproveitar o espaco ja
locado anteriormente com o mesmo proprietario, comportando espaco e estrutura
fisica adequada para os atendimentos da Defensoria Publica em ambito local.

Neste tocante, convém enfatizar a justificativa apresentada pela
Coordenacao de Gestao (ID 74321413), quanto a particularidade do imdével que se
pretende alugar, para o atendimento do interesse publico voltado as atuacdes
institucionais da DPPE junto ao Nucleo de Gravata:

“Considerando que a locacdo do imdvel situado na Rua Zuleide Galvdo
Lins, n® 55, bairro Santa Luzia, Gravatd/PE, pertencente a Liga Desportiva
Gravataense, foi formalizada pelo prazo de 6 (seis) meses, com a
perspectiva de aquisicao futura do bem;

Considerando que a efetivacdo da compra ndo pbde ser concluida em
razdo da impossibilidade de realizacdo da Assembleia de Associados
necessaria para autorizar a alienaco;

Considerando que nos termos do artigo 74, § 59, da Lei n°® 14.133/2021,
para fins de inexigibilidade de licitacdo, exige-se:

a) Avaliacdo prévia do imével;

b) Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos disponiveis que
atendam a necessidade da Administracdo;

¢) Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado.

Considerando que tais requisitos ja foram devidamente atendidos na
contratacdo anterior, permanecendo vdlidos para a renovacdo ora
proposta:

- O laudo técnico de avaliacdo, elaborado conforme a Norma ABNT n@
14.653-2, comprovou a compatibilidade do valor locaticio com os
pardmetros de mercado;

- A Secretaria de Administracdo de Pernambuco (SAD-PE), por meio do
Oficio n? 693 (ID 56770950), certificou a inexisténcia de imdveis publicos
disponiveis para atender a demanda;

- Quanto a singularidade, mantém-se a relevancia da localizacédo
estratégica, as boas condicbes estruturais e a plena adaptacdo do imdvel
as necessidades funcionais da Defensoria.

Determino a instauracdo de novo procedimento de contratacdo direta,



por inexigibilidade de licitacdo, para renovacdo da locacdo do referido
imdével pelo prazo adicional de 6 (seis) meses, possibilitando o regular
trdmite do processo de aquisicdo definitiva”.

Assim, a inviabilidade de disputa decorre da singularidade do imével (seja pela
localizacao privilegiada, situado em area central da cidade e préximo ao Férum, seja
pelas instalacdes fisicas, que nao necessitam de grandes reparos fisicos para
utilizacdo), uma vez que essas sao circunstancias extra normativas que justificam a
inexigibilidade. Portanto, o rol de hipéteses previsto no artigo 74 da Lei n®
14.133/2021 deve ser considerado meramente exemplificativo.

Ademais, insta salientar que a Unidade de Licitacdes, por meio do Parecer Técnico de
ID 74465332, pontuou que a presente contratacao tera prazo de vigéncia de 06 (seis)
meses, até a aquisicao oportuna de imdével por esta Instituicao. Assim, observa-se que
fora acostado aos autos uma manifestacdo de interesse na aquisicao do imoével (ID
74316658), por meio da Defensoria Publica do Estado de Pernambuco.

Diante dessas consideracdes e dos documentos pertinentes, resta evidente que
o imével ora indicado no Laudo Técnico de Engenharia (ID 74298551), no Parecer de
Inexigibilidade (ID 74465332) e no Termo de Referéncia (ID 74390148), localizado a
Rua Zuleide Galvao Lins, n? 55, Santa Luzia, Gravata/PE, se adequa as necessidades
do Nucleo, tendo em vista a dinamica e demanda dos atendimentos didrios e o espaco
adaptado para comportar todos os assistidos diariamente.

Quanto aos demais documentos acostados ao processo, cumpre destacar
aqueles considerados essenciais em contratacdes desta natureza que foram anexados
aos autos:

@® Proposta de locacao devidamente assinada pelo locador (ID
74245328);

@® Certiddes negativas de débitos perante os respectivos entes
federativos, perante a Justica do Trabalho e perante o FGTS (IDs
74408625);

Outrossim, cabe ressaltar que o valor global da presente contratacao perfaz o
montante de R$24.000,00 (vinte e quatro mil reais), isto é, R$ 4.000,00 (quatro mil
reais) mensais, conforme consta do Parecer técnico de ID 74465332, Termo de
Referéncia de ID 74390148 e atestado de reserva orcamentaria de ID74388991.
Destarte, o valor é compativel com o mercado, conforme demonstra o laudo de
avaliacdo, que utilizou o critério da norma NBR 14.453, da ABNT.

Também restou observado o demonstrativo da vantajosidade da locacao do
imoével, para a Administracao Publica, bem como do valor correspondente ao aluguel,
presentes no Laudo de Avaliacao (ID 74298551):



7. Pesquisas de Valores

O presente laudo esta baseado em uma ampla pesquisa na regiao,
datada em Setembro de 2025, visando a obtencao de elementos
comparativos, tendo sido consultadas as fontes para obtencao de
valores, de ofertas e informacées especificas do mercado local
para o tipo de imdvel avaliando. Esses elementos se encontram
devidademente caracterizado em Anexo 01 edo presente trabalho.
Apds devida andlise de todos elementos e informagbes coletadas,
foram efetuados os devidos tratamentos de homogeneizacao dos
elementos comparativos, considerando todas as caracteristica e
fatores que exercem influéncia sobre o valor de locacdo do imdvel.

Por fim, repisa-se que as diligéncias exigidas pelo art. 74 da Lei n® 14.133/2021, foram
devidamente cumpridas, assim como a exigéncia do Decreto Estadual n? 50.646/2021
gquanto a certificacao da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto (consoante despacho de ID 56770950).

Diante do exposto, conclui-se estar demonstrada de forma efetiva as condicoes
expressas nos artigos 72 e 74 da Lei n? 14.133/2021, especificamente com o intuito
de se proceder a locacao de imdével destinado as instalacdes do Nucleo da Defensoria
de Gravata-PE, pelo 6rgao licitante.

3. CONCLUSAO:

Ante o exposto, opina-se pela viabilidade juridica no tocante ao
prosseguimento da inexigibilidade, uma vez cumpridos os requisitos previstos na Lei
n? 14.133/2021.

E o parecer, s. m. j.
Recife, 06 de outubro de 2025.

DANDY DE CARVALHO SOARES PESSOA
Subdefensora Geral Juridica
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