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Consulente(s) Departamento Estadual de Transito de Mato Grosso - DETRAN
Assunto(s) Consulta orientagao juridica e Contrato

Procurador(a) Julyana Lannes Andrade

Data Cuiaba/MT, 04 de fevereiro de 2025

PARECER JURIDICO N° 185/SGAC/2025

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACOES E CONTRATOS.
CONTRATACAO DIRETA DE LOCACAO DE IMOVEL.
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO. LEI FEDERAL N° 14.133/2021,
ART. 74. DECRETO ESTADUAL N° 1.525/2022 E LEI FEDERAL N-
8.245/1991. REQUISITOS. POSSIBILIDADE JURIDICA.
RECOMENDACOES DE CONFORMIDADE.

1- RELATORIO

Trata-se de processo administrativo enviado a esta Procuradoria para analise e emissdo
de parecer acerca do procedimento de locacdo de imovel por inexigibilidade de licitacdo a ser celebrado
entre o Departamento Estadual de Transito — DETRAN e o proprietario do imével, Sr. Luiz Alberto de
Azevedo, para abrigar as instalagdes ¢ o funcionamento provisério da 5 CRT no Municipio de
Viarzea Grande/MT, pelo periodo de 6 (seis) meses.
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O valor mensal da locacio pretendida é de RS 13.000.00 (treze mil reais),
perfazendo o valor semestral do contrato de RS 78.000.00 (setenta e oito mil reais).

Constam dos autos, de relevante para a andlise da presente demanda, os seguintes

documentos:
Documento Pagina

Cadastro no Sistema Integrado de Gestdo Administrativa — SIGA/MT 2
Documento de Formaliza¢do da Demanda 3/7
Autorizagdo do Documento de Formalizagdo da Demanda 8
Estudo Técnico Preliminar n® 020/2024 9/12
Analise de Riscos da Contratacio 13/23
Oferta de Locagdo apresentada pela empresa contratada para administrar o imével 24
E-mails trocados entre a Coordenadoria de Obras e Engenharia do DETRAN/MT, Chefia 25/31

da 5% Ciretran de VG/MT, Diretoria de Administragdo Sist€émica do DETRAN/MT e a
empresa contratada para administrar o imovel

Documentos pessoais do proprietario do imével 32/35
Contrato de Prestag@o de Servigo para Administracdo do Imével 36/40
Procuragédo “ad negotia” 41/42
Escritura Publica e matriculas do imdvel (trés areas/loteamentos) 43/68
Certiddo Positiva com efeitos de Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e a 69
Divida Ativa da Unido

Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas 70
Certiddo Negativa de Débitos relativos a Créditos Tributarios e ndo Tributdrios Estaduais 71
geridos pela PGE/MT e pela SEFAZ/MT

Certiddo Negativa da Controladoria-Geral da Unido 72
Certiddo Negativa do Tribunal de Contas do Estado de Mato Grosso 73
Certiddo Negativa da Controladoria-Geral do Estado de Mato Grosso 74
Certiddo de Distribuicdo de Processos de 1° Grau referentes a Ag¢des de Faléncia e 76
Recuperacao Judicial

Certidédo Positiva com efeito de Negativa de Débitos Municipais 77/84
Declaragdo de Pleno Conhecimento e Aceitagdo das Regras e das Condigdes Gerais da 85
Contratagao elaborada pelo proprietario do imovel

Parecer Técnico n° 062/2024/COEng 86/94
Laudo de Avaliacdo n° 055/2024/COEng 95/112
Declarag@o de Inexisténcia de Imével Publico vago e disponivel elaborado pelo Chefe da 113

52 CRT — Varzea-Grande/MT
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Analise de Vantajosidade elaborada pela Geréncia de Obras do DETRAN/MT 114/118
Termo de Referéncia n® 0243/2024 120/134
Autorizacdo para Abertura do Procedimento 135
Relatorio de Pesquisa de Pregos 136
Lista de Verificagdo Inicial (Checklist) 137/138
Oferta de locago e Declaragdo elaboradas pelo proprietario do imovel 139/140
Consulta de san¢des no SIAG 141
Pedido de Empenho 143
Minuta do Contrato Locaticio 144/158
Extrato da Portaria que designa o Agente de Contratagdo ¢ a Equipe de Apoio nas 159

hipéteses de Dispensa e Inexigibilidade

Relatorio do Agente de Contratagdo e Equipe de Apoio 160/166

O presente processo administrativo se encontra devidamente autuado, protocolado e
numerado, totalizando 167 paginas.

E o que importa relatar.

2- DA FUNDAMENTACAO JURIDICA
2.1- DOS LIMITES E ALCANCE DO PARECER JURIDICO

Cumprindo delinear os limites e o alcance da atuagdo desta consultoria, tem-se que o
parecer exarado pela Procuradoria-Geral do Estado veicula opinido estritamente juridica, desvinculada
dos aspectos técnicos que envolvam o caso, a exemplo de informagdes, documentos, especificagoes,
pericias, justificativas e/ou valores, os quais sdo presumidamente legitimos e verdadeiros, em razao,
inclusive, dos principios da especializagdo e da segregacdo de fungdes, regentes da atuagdo
administrativa.

A manifestagdo emitida, portanto, constitui ato administrativo formal e opinativo, cujo
escopo ¢ garantir a seguranca juridica da autoridade assessorada, a quem incumbe tomar a decisdo final
dentro da margem de discricionariedade conferida pela lei.

2.2- DO CONTRATO DE LOCACAO EM QUE A ADMINISTRACAO PUBLICA OCUPA A
POSICAO DE LOCATARIA
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Quanto ao regime juridico da locagdo de imodvel em que o Poder Publico figura na
condi¢do de locatario, trata-se de tipica situagcdo de Contrato da Administracdo (em contraposi¢do ao
conceito de Contrato Administrativo), de modo que o regime juridico é predominantemente de Direito
Privado, com incidéncia prioritaria da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato).

Sobre o tema, cita-se a classica doutrina de Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

“quando a Administragdo celebra contrato cujo objeto apenas indiretamente ou
acessoriamente diz respeito ao interesse geral (na medida em que tem repercussdo
or¢amentaria, quer do lado da despesa, quer do lado da receita), ela se submete ou
pode submeter-se ao direito privado, por exemplo, para comprar materiais necessarios
a uma obra ou servigo publico, para colocar no seguro os veiculos oficiais, para alugar
um imovel necessdrio a instalagdo de reparti¢cdo publica, enfim, para se equipar dos
instrumentos necessarios a realiza¢do da atividade principal, esta sim regida pelo

direito piiblico”.!

De igual maneira, ha posigdo consolidada no ambito da jurisprudéncia dos Tribunais de
Contas, consoante se percebe do seguinte precedente:

Conquanto regidos por algumas regras de direito publico, sofrem maior influéncia de
normas do direito privado, aplicando-se, na esséncia, as regras de locagdo previstas na
Lei 8.245/1991 - Lei do Inquilinato®.

Essa constatagdo, entretanto, ndo permite influir a total absteng@o do regime de direito

publico ao caso, porquanto a mera participacio da Administracdo em um contrato atrai a incidéncia de

Assim, apesar de se reconhecer a natureza majoritariamente privada, o ajuste deve
observar os requisitos e pressupostos exigidos pela Lei Federal n® 14.133/2021, naquilo que ndo seja
incompativel (art. 89)°.

! Direito Administrativo. 32* ed. 2019. Pag. 567.

2 Acorddo 1127/2009 — TCU — ministro Benjamin Zymler; 2266/2015-TCU-Primeira CAmara, ministro Walton
Alencar Rodrigues, 600/2015-TCU- Plenario, ministro Raimundo Carreiro.

* Art. 89. Os contratos de que trata esta Lei regular-se-do pelas suas clausulas e pelos preceitos de direito publico, €
a eles serdo aplicados, supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as disposi¢des de direito
privado.
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Registra-se, ainda, que a matéria encontra regulamentacdo propria no ambito do Estado
do Mato Grosso (Decreto 1.525/2022), devendo tal diploma também ser considerado na analise de
regularidade.

2.3- DA POSSIBILIDADE E DOS REQUISITOS PARA CONTRATACAO DIRETA DE
LOCACAO DE IMOVEL POR INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

Conforme relatado, constata-se que o 6rgdo demandante objetiva a locagdo de imdvel
mediante inexigibilidade de licitagcdo, por procedimento de contratacio direta nos moldes previstos
na Nova Lei de Licitacdes, ou seja, na Lei Federal n° 14.133/2021.

Consoante o disposto no art. 37, inciso XXI da Constitui¢do Federal, as contratagdes
publicas, ressalvados os casos especificados na legislacdo, deverdo ser precedidas de licitagdo. Essa ¢ a
regra a ser observada também nas locagdes de imoveis, nos termos do art. 51 da Lei 14.133/2021:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V_do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de
imoéveis devera ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos
necessarios.

Excepcionalmente, sera inexigivel a locagdo nos casos em que as caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo do bem tornem necessaria sua escolha. Veja o que dispde o art. 74, V, da Lei
14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicao, em especial nos casos de:
V - Aquisi¢@o ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao
tornem necessaria sua escolha.

Nesse sentido, tem-se que a locagdo pela Administragdo Publica de imovel cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha, podera ser realizada
por inexigibilidade de licitagao desde que preencha especialmente os requisitos do §5° do art.74:

I - Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos
investimentos;

II - Certificagdo da inexisténcia de imoveis piblicos vagos e disponiveis que atendam ao
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objeto;
IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado ou locado
pela Administragio e que evidenciem vantagem para ela.

O conceituado doutrinador Matheus Carvalho* menciona acerca da inexigibilidade para
imoveis, vejamos:

“Os bens imoveis sdo infungiveis por natureza. A contratagdo direta ocorrera quando as
caracteristicas de determinado imével, incluindo a sua localizagdo, forem essenciais
para cumprir a finalidade da Administracdo Publica. Na Lei 8.666/93 a compra e a
locagdo de imoveis eram hipotese de dispensa. Com muito mais razdo, a nova lei os
coloca como situagées de inexigibilidade. Ora, se as caracteristicas de determinado
imovel fazem que seja o unico pelo menos o mais proximo do que a Administragdo
precisa para a execu¢do de certa atividade. A escolha entre compra e locag¢do precisa
ser fundamentada com estudo técnico (art. 44). A contrata¢do direta deve seguir os
requisitos previstos no §5°, sendo necessaria a avalia¢do prévia do bem, a certificagcdo
de inexisténcia de imoveis publicos que atendam as necessidades da Administragdo e as
Justificativas acerca da singularidade do imovel”.

No caso dos autos, o Laudo de Avaliacao n ° 055/2024/COEng (fls. 95/112) informou as

caracteristicas e o estado de conservacdo do imovel, bem como mencionou que necessita de reparos

simples e importantes (fl. 103), vejamos:

Administracio
centavos, confo

Apds a vistoria do imével foi estabelecido que o estado de conservacdo da
construgio necessita de reparos simples e importantes, desse modo o imovel foi enquadrado de
acordo com a tabela de Ross-Heidecke — Depreciacdo Fisica — Fator K, no conceito *C" (Regular),

Os reparos necessarios para que o imovel fique em condicdes de uso pela
foram estimados em R$ 26.708,03, vinte e seis mil setecentos e oito reais ¢ trés
rme documentos de fls. 109/112.

Assim, percebe-se a necessidade de se definir a quem serd atribuida a

responsabilidade de providenciar tais reparos, pois nio esta evidente nos autos. Ademais, acaso
esta responsabilidade recaia sobre o DETRAN, sera imprescindivel verificar novamente a

vantajosidade da contratacio e o prazo de amortizacio dos investimentos feitos.

“ Carvalho, Matheus. Nova Lei de Licitagdes Comentada — Salvador: Editora JusPodivm, 2021. 283 p.
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Quanto a inexisténcia de imoéveis publicos vagos, bem como a justificativa que
demonstra a singularidade do bem, vé-se que tais informagdes se encontram disponiveis no documento
de fl. 113 contido nos autos.

Verifica-se também acostado ao processo o Parecer Técnico n° 062/2024/COEng
emitido pela Coordenadoria de Obras e Engenharia (fls. 86/94).

No que concerne a justificativa, o Termo de Referéncia n® 0243/2024 (fls. 120/134)
assim dispde:

O senvigo de vistoriz weicular atusdo pels 5@ CIRETRAN € indispensdvel para a seguranga @
regularizagdo do transito, além de ser uma obrigagdo do Poder Plblico conforme previsto no art. 22,
incisos Il e X, do Codigo de Trinsito Brasileiro (Lei n® 9.503,/1%87). A paralisac3o desse servigo
comprometeria direitos fundamentais, como a seguranga plblica e a garantia de livre circulacdo, em
violacio ao art. 52, XV, da Constituicio Federal.

2.2, Inviabilidade de uso de imdvel proprio durante a reforma

O imdvel gue abriga a unidade da 57 CIRETRAMN ancontra-se temporariaments indisponivel em razdo da
obras de reforma que visam & melhoria da infraestrutura. De acorde com a NBR 16230/2014 da ABNT ,
que trata de reformas em edificagdes, & expressamente recomendada 3 restrig3o de acesso de pessoas
n30 autorizadas 8 ambientes em obras, a fim de prevenir riscos a sadde e seguranca. Essa norma reforca
a necessidade de manter o local interditado a0 publico interno 2 externo durante o periodo de execucio
dos trabalhos, garantindo conformidade com padrdes de saguranta técnica e juridica.

2.3. Necessidade de locagdo para garantir atendimento eficiente e seguro

A locagdo de um imdvel provisdrio pars o funcionamento da vistoria & uma medida essencial para evitar
interrupcac dos servigos e garantir gque o atendimento a populac3o seja realizado de forma segura,
eficiente & em local adequado. A escolha dessa alternativa estd protegida no art. 75, inciso |, da Lei n®
14.133/2021 (Nowva Lei de Licitagies e Contratos), que permite a contratago direta para locacSo de
imdval, desde que a escolha do local e o prego sejam justificados.

2.4, Atendimento ao principio da eficiéncia e do interesse pablico

A locacio de imdwvel prowvisdrio reflete o compromisso da Administrag3o Piblica com o principio da
eficiénda (art. 37, caput, da Constituigdo Federal), evitando prejuizos & populacio decorrentes de
eventual suspensSo dos servigos. Além disso, a medida € mais célere & economica do gue outras
alternativas, como a paralisacdo ou a construgdo emergencizl de uma nova unidade.

2.5, Planejamento financeiro e observncia legal

A despesa com a locac3o serd realizada com recursos previstos na Lei Orcamentaria Anual (LOA) & em
conformidade com os limites impostos pela Lei de Responsabilidade Fiscal {LC n® 101/2000). O contrato
serd firmado com base em andlise técnica que garantird a vantagem da contratac3o, obsenvando-se os
critérios de transparéncia e economicidade.

Diante do exposto, a locagso de um imdwel provisdrio € a solug3o mais vidgwel e legalments respaldada
para garantir a continuidade & a gualidade do atendimento da vistoria veioular pela 52 CIRETRAM durante
o periodo de reforma do imével proprio. Essa medida assegura o respeito &s normas ticnicas de seguranca
2 2 legislagdo vigente, praservando o interesse plblico e os direitos dos wsudrios dos senvigos.

Ainda, consta nos autos a seguinte conclusdo na Analise de Vantajosidade elaborada
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pela Geréncia de Obras desta pasta (fl. 117):

5. COMCLUSED
Considerando que:

* A locagio tem por objetivo assegurar de forma Inintermupts o fundonament das atividades finallsticas
da Autargula;

& A vignoa contrateal serd de 6 (sels] meses, podendo ser promogads no Interesse da sdmindstragio,
hz]a wisto gue o cronograma flslco-financelro da reforma € de 12 meses 2 pode haver necessidade de
dilataclo do prazo de execuco da reforma;

» O DETRAN £ compatents para realizar servigos pdblicos de habilitag®o de condutores, além de emissio
de documentos referentes licenclamento de velculos, vistorlas velculares 2 educacio para transito;

& O histdroo de locagBes do DETRAN ern outros munidplos do bT;

= Agualidade do stendimento leva em conslderac®o nio apenas o nfvel sendpos oferecdos, mas também
tots Infraestruture de equipementos, adificacties e seguranca ofertados;

»  Ovalor do alugusd proposto & Inferlor so preco contratado pela prépria Prefeltura de Vérzea Grande -
MT e simillar & outros contratos do prdprio DETRAN;

®  Edste 3 dificuldade de encomtrar nz cdasde edificacdes pars atendimentos das necessidades

flslcas ffuncionals da Auterqula.

Com base nos contratos realizados pela Prefeitura de Wérzea Grande, podemas condulr gue o valor de RS
135.0000,00 mensals pars a locagdo de um imdvel destinado 3 vistorta veloular & razodvel e dentro dos padries de
mercado para Imdvels com a5 caracteristicas necessdrias para o servigo plblico.

i andlize de outros contratos com valores sermelhantes mostra que 2 locacko propasta & urna pratica comurm

2 |ustificada pela necessidade de stender & demandzs da populacio, com um ousto-beneficio favordwel, considerando
e o Imdvel oferegs as condiphes adequadas para 3 realizac®o das vistorias de manelra eficlents e segura.

Porguanto, demonstra-se gue a locacko do Imdwel para o funclonamanto provisdro da vistorla ng 58
CIRETRAM de Wérzea Grande - MT, slém de atender as princlplos da legalidade, economicidads e Interesse plblioo,
permitird & continulidade da prestagio dos sarvicas numa adeguada estrutura predial, ofertando conforto sos
zervidores e qualidads no stendimento aos contribulntes.

2.4- DOS REQUISITOS NECESSARIOS PARA A FORMALIZACAO DA CONTRATACAO
DIRETA

Mesmo que se reconheca se tratar de hipotese de inexigibilidade de licitagdo, ¢
necessaria a formalizagdo de um procedimento com estrita observancia aos principios constitucionais e
administrativos (legalidade, impessoalidade, moralidade, igualdade, publicidade e probidade) impostos a
Administra¢do Publica.

Neste sentido, o art. 72 da Lei n°® 14.133/2021, de modo geral, estabelece os documentos
que devem instrui-lo:

Art. 72. O processo de contrata¢do direta, que compreende os casos de inexigibilidade e

A,
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de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

I - Documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar,
analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

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

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

IV - Demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos or¢gamentarios com o
compromisso a ser assumido;

V - Comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e
qualifica¢do minima necessaria;

VI - Razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

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

O Decreto n° 1.525/2022 — MT (arts. 66 ¢ 148), por sua vez, também regulamenta, em
ambito estadual, os documentos que devem instruir o processo administrativo:

Art. 66. Os processos de aquisicdo de bens e de contratacdo de servicos e locacao de
bens moéveis e imdveis serdo autuados e instruidos em sua fase interna pelo menos com
os seguintes documentos, na seguinte ordem:

I - Documento de formalizagcdo de demanda com a justificativa para a contratagao, termo
de referéncia, projeto basico ou projeto executivo e, se for o caso, estudo técnico
preliminar e analise de riscos;

II - Autorizagdo para abertura do procedimento;

I - Comprovante de registro do processo no SIAG - Sistema de Aquisi¢es
Governamentais;

IV - Pareceres técnicos setorial e central, se for o caso, que demonstrem o atendimento
dos requisitos exigidos;

V - Prego estimado consistente em comprovada pesquisa de mercado;

VI - Indicacdo dos recursos orgamentarios para fazer face a despesa;

VII - defini¢do da modalidade e do tipo de licitagdo a serem adotados;
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VIII - minuta do edital e respectivos anexos, quando for o caso;

IX - Minuta do contrato, se for o caso, ou do instrumento equivalente;

X - Ata de registro de preco (ARP) e respectivos anexos, quando tratar-se de adesdo de
ARP;

XTI - checklist de conformidade quanto aos documentos enumerados neste artigo e
quanto a eventuais apontamentos formulados no parecer juridico;

XII - parecer juridico conclusivo emitido pela Procuradoria-Geral do Estado, dispensado
na hipoétese de parecer referencial;

XIII - aprovagdo do Conselho de Desenvolvimento Econdmico e Social - CONDES,
quando for o caso.

Em atendimento do que dispde o inciso I do art. 66 do referido Decreto Estadual, consta
no processo o Documento de Formalizagdo da Demanda contendo a justificativa para a contratacdo (fls.
3/7), o Termo de Referéncia n° 0243/2024 (fls. 120/134), o Estudo Técnico Preliminar n°® 020/2024 (fls.
9/12) bem como a Analise de Riscos (fls. 13/23).

Quanto ao inciso II, vé-se que a area demandante solicitou a abertura do presente
procedimento, encaminhando o respectivo Termo de Referéncia n° 0243/2024 (fls. 120/134), que atesta
o0 objeto da futura contratagdo da seguinte maneira:

22. DORESPONSAVEL PELA DEMANDA E PELO TERMO DE REFERENCIA
22.1. Atesto para os devidos fins que o Termo de Referénda foi elaborado observando as nomas
pertinentas, senda definido o chjeto de forma praciss, suficients e clars, sem especificagfes que vedem

ou limitem o cardter competitivo, com previsdo na LOA e PPA para fazer frente a5 despesas;

Responsavel pela demanda e TR: Edno Martimiano de Canvalho
Matricula: 93530

Verifica-se também no Termo de Referéncia a indicacao do fiscal e do gestor do contrato
(fl. 133):

20. DOSRESPONSAVEIS PELA FISCALIZACAD E GESTAC CONTRATUAL

| Nome Fiscal Titular: Ednalda Miranda Pereira Nome Fiscal Substituto: Eddie Metello de Sigueira

Matricula: 274268 Matriculs: 22510
| Nome Gestor Titular: Vensrands Acosta Nome Gestor Substituto: Dayanne Darth Ananias
Fernandes Matricula: 285342

Matricula: 111091

Por fim, a autoridade competente do 6rgao autorizou a contratacgio, ratificando as
justificativas e fundamentos apresentados pelos seus subordinados e que embasam a contratacdo,
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providéncia essa necessaria para preenchimento do requisito exigido no inciso IV, do art. 148 do aludido
Decreto Estadual e inciso VIII do art. 72, da Lei Federal n° 14.133/2021, conforme documento de fl. 135
reproduzido a seguir:

AUTORIZACAO PARA ABERTURA DO PROCEDIMENTO

Mo &mbito das aquisicies plblicas, a awtorizacio do Ordenador &, portanto, um =to
administrative de atesto para firmar que a realizag3c das despasas cumpre os requisitos legais.

Em observinciz ao art. 65, inciso || do Decreto Sstadual n? 1.525/2022: “Os processos de
aquisicio de bens & de contratacdo de servicos e locacdo de bens mdveis e imdweis serdo autuados e
instruidos em sua fase interna pelo menos com os seguintes documentos, na seguinte ordem: [..] Il -
autorizag3o para abertura do procedimento®.

Desta feita, estando analisada e aprovada a presente demandz (cadastrado no SIAG n?
DETRAMN-PRO-2024/27428), am face acs expedizntes vinculantss, AUTORIZO os procedimantos legais para
abertura do procedimento para LocacSo de imadvel destinada ao funcionamento provisdrio da Vistoriz ns 58
CRT mo municipio de Varzea Grande/MT, o processo serd instruido por insdgibilidade de licitagdo, nos
termos do art. 74, incise V da Lei Federal n® 14.133/2021, = do Decreto Estadual n* 1.525/2022.

Cuiabd/MT, 05 de janeiro de 2025.
[ Wome: GUSTAVO REIS LOBO DE VASCONCELOS

Matrfcula: 291272
Cargo: PRESIDENTE

Os demais requisitos exigidos pela norma serdo tratados de forma mais aprofundada nos
topicos seguintes.

2.5- DA PESQUISA PARA FORMACAO DO PRECO DE REFERENCIA

Em relagdo ao preco de referéncia, o art. 23 da Lei n° 14.133/2021 prevé a
necessidade de regulamento para defini¢do da formagao do valor estimado com base no melhor preco:

Art. 23. O valor previamente estimado da contratagdo devera ser compativel com os
valores praticados pelo mercado, considerados os pregos constantes de bancos de dados
publicos e as quantidades a serem contratadas, observadas a potencial economia de
escala e as peculiaridades do local de execug@o do objeto.

§ 1°. No processo licitatorio para aquisi¢do de bens e contratagdo de servigos em geral,
conforme regulamento, o valor estimado sera definido com base no melhor preco
aferido por meio da utilizagdo dos seguintes parametros, adotados de forma combinada
ou nao: (...)
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Ja o Decreto Estadual n° 1.525/2022, ao regulamentar a Lei Federal, estabelece
definicdes, critérios e parametros para a realizacdo da pesquisa de precos, a fim de determinar o
valor estimado e demonstrar a vantajosidade da contratacio, vejamos:

Art. 48 — A pesquisa de precos serd materializada em mapa comparativo de pregos,
elaborado pela unidade requisitante, que contera, no minimo:

I - Descricao do objeto a ser contratado e seu respectivo quantitativo;

II - Caracterizagdo das fontes consultadas;

III - série de pregos coletados;

IV - Método estatistico aplicado para a defini¢do do valor estimado;

V - Justificativas para a metodologia utilizada, com a valida¢ao dos precos utilizados e
indicagdo da desconsideracdo de valores inexequiveis e excessivamente elevados, se
aplicavel;

VI — Indicaggo do valor estimado, memoria de célculo do valor estimado e documentos
que lhe dao suporte;

VII - justificativa da escolha dos fornecedores, no caso da pesquisa direta com
fornecedores;

VIII - data, identificag@o e assinatura do servidor responsavel;

Nio obstante, no caso especifico de locagdo de imoveis, a pesquisa ocorrera de forma
mais simplificada, bastando a avaliagdo oficial do bem para que se alcance o pre¢o maximo de
contratacdo, como bem determina o art. 63 e paragrafos do referido Decreto Estadual:

Art. 63. O preco maximo a ser pago pela Administragdo Piblica no processo de locagio
ou aquisicao de imoveis sera definido por avaliagdo imobiliaria oficial da Secretaria de
Estado de Infraestrutura e Logistica - SINFRA ou da Secretaria de Estado de
Planejamento e Gestao, indicado em laudo oficial, dispensada a pesquisa de precos de
mercado de outros iméveis, conforme § 1° do art. 34 ¢ § 3° do art. 36 da Lei Estadual n°
11.109, de 20 de abril de 2020.

§ 1° Os demais orgios e entidades da Administracio Publica poderio elaborar os
laudos oficiais de forma autonoma se contarem com corpo técnico qualificado e
desde que autorizados em ato normativo especifico.

§ 2° O valor indicado no laudo oficial ¢ o prego maximo pelo qual o contrato podera ser
firmado, devendo os 6rgaos e entidades da Administragdo Publica se esforcarem para
ajustar valores mais vantajosos para o Estado.
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Dito isto, tem-se que os autos sdo instruidos com o Laudo de Avaliagdo n°
055/2024/COEng (fls. 95/112), o qual foi assinado por profissional técnico capacitado para avaliar o
imovel e determinar o prego ajustado para a locagdo. Porém, constata-se a_auséncia no processo do

ato_normativo especifico que autoriza o corpo técnico responsavel pela elaboracao do
Laudo de Avaliacao Técnica, corroborando com o que determina o §1° do art. 63 do
Decreto Estadual n® 1.525/2022.

Ademais, o referido laudo aferiu que o valor mensal do aluguel seria de R$ 10.220,68
(dez mil e duzentos e vinte reais e sessenta e oito centavos), com data de referéncia da avaliagdo em
outubro de 2024. Verifica-se também no citado laudo os valores minimo e maximo referente aos limites
de locacdo do imovel em questdo (fl. 104), sendo vejamos:

15.0 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigbes consignados no presente Laudo de
Avaliagdo, atribuimos ao imovel em estudo o seguinte valor (arredondado) de mercado:

Valor de locagdo do imavel
RS 10.220,68 (dez mu, duzentos = vints reals & ssszenta & olte cantaves)

Data de referéncia da avaliagSo ovtubro! 2024

Em tempo, informamos que os valores limites do valor de locacdo do imovel em
questdo, dentro do intervalo de 0,50 a 1,00% do valor do imavel sdo:

Valor Minimo: RS 6.813,78

Valor Maximo: RS 13.627,67

A proposta ofertada pelo proprietario do imovel (fl. 24) com posterior aceite da
Diretoria de Administragdo Sistémica resultou na quantia mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais),
conforme descrig@o contida no aludido Termo de Referéncia (fl. 126).

Destarte, verifica-se junto aos autos o Relatorio de Pesquisa de Precos (fl. 136):
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Além disso, ¢ pertinente destacar que o § 2°do art. 63, do Decreto Estadual n°
1.525/2022 ressalta que o valor indicado no laudo oficial é o pre¢o maximo pelo qual o contrato podera
ser firmado, devendo os orgdos e entidades da Administragdo Publica se esforcarem para ajustar
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Processo

Orgio .
N° Processo - e . Procedimento
DETRAM-PRO-2024/27483 S NETeVENTO ESTADUALDE  Comratagso Direta
Oijeto

Locacdo de imével destinade ao funcionamento provisdric da vistora veicular na 5° CRT no Municipio de arzea Grande
-MT
Pesquisa de Pregos

Pesquisa Tipo Pesquisa  Calculo Referéncia Data Autor
Pesquisa de Frego 1 Mane=tano Médiz 0G/012025 veaidas

Justificativa do fipo de Calculo
Proposts Locador

O walor unitdnic dos itens abaixo que contém asterisco{*) sofreram aplicacSo de indice
Itemins)

Tipeo: ltem Beq: 1 G- 6,00

Valor Estimado Unitario: RS 13.000,00 Valor Estimado Total: RF 78.000,00

1076140 - LO :4-':4-2 DE IMCWVEL COMERCIAL CONFORME FLAND DE TRABALHO,

Razdo Social  Fonte Marca Modelo Valor Unitario | Indice Valor Total
huz Abeto 0 | Cotagin Diets | imovel - RS 12.000,00 | ~ RS 73.000,00

Itern(ns) com Indice Aplicado

valores com o objetivo de ficarem mais vantajosos.

Desse modo, ¢ necessario realizar a estimativa de custos, nos termos do regulamento

estadual, previsdo reproduzida abaixo:

Art. 65. Na locagdo e na aquisi¢do de imoveis, para fins de demonstracdo da vantagem
da contratagdo, a Administragdo devera considerar, além do preco estimado do bem, o
seu estado de conservacdo, e os custos de adaptagdes, bem como, quando
imprescindiveis para a necessidade de sua utilizagdo, devera observar o prazo de

amortizac¢do dos investimentos.

Tais requisitos devem compor a analise da vantagem da contratag¢do, que, por sua vez,
obrigatoriamente, devem constar nos autos, pois ¢ a Unica forma de se documentar que houve
preocupacdo com a economicidade da contratacdo e a busca pela proposta mais vantajosa, sendo

principio fundamental das aquisi¢des publicas.
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Nessa esteira, consta no parecer técnico (fls. 86/94) as exigéncias de adaptagdes do
imoével, dentre elas: parametros técnicos de acessibilidade, a rede elétrica, rede logica, patio externo e
demais ajustes que constam no documento em aprego:

INCOMFORMIDADES DO IMOVEL PARA A VISTORIA DA 53 CIRETRAN DE VARZEA GRANDE

*  REDEELETRICA — PADRAD ENTRADA — 01 Fadrin trifécicn T4 cabo 25mm? e 01 bifésico B1 cabo
1lomm® — O potenclal Instalado stende a proposta para uso de uma sala lluminaclo e
climatizada, considerando os aparelhos para 04 postos de trabalho (04 CPL com 02 monltor
caza), 01 Impressora a laser & refrigerador, bebedouro, cafetelra elétrice & microondas para
copa. Os padroes estdo desligados/desativadoes, o proprietario devera solicitar as religagies
para posterior troca de titularidade.

* REDE ELETRICA — IMNSTALACOES ELETRICAS PREDIAIS — Ouadros de Distribuigio galpdo,
mezanino, banhelros, cops, sala vistoria veloular no apresents dispositivos de protecfo DR 2
OFs, barramento carbonlzado®, fol veriflecado 01 quadro elétrloo sem tampa. De forma geral os
quadros apresentam sujelra, pordm, integros. A luminacio Interna ndo pode ser tasta, porém,
conforme afirmado pelo proprietdro estd funclonando, no momento da vistorla 3 energla
elétrica n¥o estave sendo forneclda pels concessionarla (pedrio desathvadol. & luminacdo
externa também nio pode ser testads. Mo espaco proposta para funclonamento da zals dos
vistoriadores & distribuicfo de tomadas & suficlente pars os eparelhos de expedients. Haverd
necessldede de Instzlar crcuito elétrico paras forno micro-ondas e croulto especlal para
condicionadores de ar conforme for estabelecido nas tratstivas de adeguacdo.

*  REDE LOGICA — Considerando & Inexisténcla de rede |dgica, serd neceszdria @ elaboregio
projetafcroqul pare Implantagio de rede de dadosflogica, prevendo: Infraestruturs,
cabesmento, rack, patch panel, switch 2 entrads para cabeamento da provedora de Internet.
A Coordenzdaria de Tecnologla da Informaclio deverd verlflcar a possibllidade de atendimeanto
de =zinal de dados na regifo.

*  SALAO GALPAD: 2 PORTAS METALICAS DE ROLAR — Se encontram Irregulares (danificadas) &
precisem ter o trilho vertical removlvel, PISO CEREMICD - quebrado e fofo — solicitado a
remaogcio, VAD ABRERTO — precisa ser fachado, LUMINARIAS —Pouca lluminaclo - Somente duas
l&mpadas bulbo;

+  SALA TERREO — Colocar como atendimanto de vistorlz: contém pia desinstzlada e tornelra
Inzdequada;

* BAMHEIRO TERRED MA SALA TERREDQ — Para os servidores — masculing e feminino: nio
apresentam as loucas, metals e acessdrios (vaso senltdrio, levatdrios, torneiras, papeslelras,

szbonetelras e chuvelros) colocadzs em local;

*  SALA MEZAMIND & Banheiro social: Acezzo com escadaris multo (ngreme;
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*  EDICULA FUNDOS - COZINHA: Pla desativada e sem energla elétrica stivada;
+  EDICULA FINDOS - BANHEIRDS SOCIAIS: Desativedos — praclsem ser ativedos para usudrios;

*  PATIO EXTERMO: Existe container deverd ser removido, patio sujo, brita com espalhemento
Irregular — portdo acesso pdtio Irregular — patio parte dmentada com equipamentos deverfio
ser removidos;

*  REDE HIDRAULICA E SANITARIAS: Serm como ser verifleado sem Sgus - deverd ester tudo em
funcionamento nos banhelros e cozinhas e no pdtio colocar tornelra;

*  CALCADA EXTERNMA :Regular;

«  CAIKAS DE INSPEGAD DE ESGOTO e GORDURA: Nio fol locallzado — precizam estar [Impos ssm
entuplmeantos.

* PREDIO NO GERAL: PINTURAS INTEAMAS E ETERNAS E |DEN_|F|E.Ilg.|'-TI.:| visUAL  nio em
conformidade com a Autargula.

Dessa forma, nao _se verifica nos autos documento sobre a definicio, em comum
acordo entre as partes. de quem ira se comprometer em realizar as adequacdes propostas no

referido parecer técnico, bem como os reparos simples e importantes mencionados no Laudo de
Avaliaciio n° 055/2024/COEng (fl. 103).

Demais disso, como ja se salientou alhures, caso esta responsabilidade recaia sobre o
DETRAN, sera necessario nova analise de vantajosidade, que verifique se este custo ainda assim torna
vantajosa esta locacdo, considerando o prazo de amortizacdo dos investimentos.

2.6- DA ALOCACAO DE RECURSOS ORCAMENTARIOS/EMPENHO

Cabe ao orgdo licitante atentar-se as exigéncias da legislagdo financeira e orcamentaria
para a pretendida contratagdo, em cumprimento a Lei de Responsabilidade Fiscal — LRF, Lei n°.
4.320/1964, art. 60, § 2°. Deve, ainda, observar o disposto no art. 72, IV, da Lei Federal n° 14.133/21:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e
de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

IV - Demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios com o
compromisso a ser assumido;

Para qualquer contratagdo, independentemente do valor, devera a Administragdo
demonstrar e planejar a capacidade para efetuar o pagamento das despesas, razao pela qual o processo
deve ser instruido com pedido de empenho ou outro documento que demonstre a compatibilidade
da previsio de recursos orcamentarios com o compromisso a ser assumido, em consonancia com o
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inciso VI, do art. 66, do Decreto Estadual n° 1.525/2022 e o inciso IV, do art. 72, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Importante destacar que o empenho deve ser prévio a contratagdo, em atengdo ao que
preconiza o art. 60 da Lei Federal 4.320/1964. Deve haver também a competente autorizagdo pelo
ordenador de despesa para se verificar a existéncia de recursos or¢amentarios suficientes para a
contrata¢ao do objeto.

No caso em questdo, consta o Pedido de Empenho n°® 19301.0001.25.000263-1 (1. 143)
no valor total da reserva de RS 78.000,00 (setenta e oito mil reais).

Ademais, cumpre ressaltar que consta no Termo de Referéncia n® 0243/2024 o atesto de
disponibilidade de capacidade or¢amentaria e financeira para fazer frente as despesas da contratacdo da
Diretoria de Administragdo Sistémica (fl. 133):

23. DA DIRETORIA DE ADMINISTRACAD SISTEMICA

231 Atesto para os devidos fins que dispomos de capacidade orgamentdria e financeira para fazer
frente &s despesas desta contratacdo;

Diretor de Administracdo Sistémica: Paulo Henrigue Lima Margues
Matricula: 127001
2.7- DOS DOCUMENTOS DE HABILITACAO J URIDICA DO LOCADOR

Quanto as condi¢des de habilitacdo do locador, necessario se faz que o processo seja
instruido com as documentagdes exigidas pelo art. 132 e seguintes do Decreto n® 1.525/2022.

No processo aqui tratado, observa-se os seguintes documentos de habilitagdo:

Documentos

Folhas
Documentos pessoais do proprietario do imovel 32/35
Certidao Positiva com efeitos de Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e a 69
Divida Ativa da Unido
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas 70
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Certiddo Negativa de Débitos relativos a Créditos Tributarios e ndo Tributarios Estaduais 71
geridos pela PGE/MT e pela SEFAZ/MT - vencida

Certiddo Negativa da Controladoria-Geral da Unido - vencida 72
Certiddo Negativa do Tribunal de Contas do Estado de Mato Grosso - vencida 73
Certiddo Negativa da Controladoria-Geral do Estado de Mato Grosso - vencida 74
Certiddo de Distribuicdo de Processos de 1° Grau referentes a Ac¢des de Faléncia e 76

Recuperacio Judicial - vencida

Certiddo Positiva com efeito de Negativa de Débitos Municipais - vencida 77/84

No_entanto, muitas certiddes estdo vencidas ¢ devem ser renovadas, havendo ainda a

possibilidade de outras vencerem durante o trimite processual.

7

Ressalte-se, todavia, que ¢é responsabilidade da 4area técnica analisar o teor dos
documentos de habilitagdo, sua veracidade, adequacdo e vencimento, devendo atestar que o contratado
preenche todos os requisitos legais.

Também foi anexado documento que comprova a regular propriedade do imével pelo
locador (fls. 43/45).

Cumpre também ressaltar que consta no Relatorio do Agente de Contratago
observagdes quanto aos documentos de habilitagdo e menciona que n3o consta nos autos qualquer
mencdo de que a locacdo sera intermediada por uma empresa (fl. 165), subentendendo, portanto, que o

contrato sera celebrado com o proprietario do imdvel (pessoa fisica), vejamos:

DOS DOCUMENTOS DE HABILITACAD

Os documentos juntados pela drea técnica demandante, fls. 33/86, 140/141, foram
analisados e atendem aos requisitos de habilitacido e gualificacdo necessdrios exigidos no Terma
de Referéncia. Mo entanto n3o ficou claro quanto ao documento acostado as fls. 37/43, para qual
zeria o obhjetivo do mesmao visto que nio consta nos autos qualguer mencao gue a locacdo sera
intermediada por uma empresa.

Nao parece ser o caso, no entanto, haja vista que a proposta de locacio foi
apresentada pela empresa, que também anexou o contrato de administracio de bens imoveis e a
procuracio de fls. 41/42. Esclareca-se, pois, e promova-se as retificacdes necessarias, se for o caso.

Ademais, o contrato de locacdo depende da vénia conjugal se o seu prazo for igual ou
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superior a dez anos, conforme descreve a Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)®, o que nfo é o caso dos
autos, pois se trata do prazo de 6 (seis) meses.

2.8- DA AUTORIZACAO PREVIA DO CONDES

A luz do Decreto Estadual 1.047/2012, a contratagio e a assungio de obrigagdes pelo
Poder Executivo estadual, a depender do valor, pode demandar autorizagdo prévia do Conselho de
Desenvolvimento Economico e Social do Estado — CONDES, na forma do § 1° ¢ § 2° do art. 1°, ou dever
de informagdo ao CONDES, conforme § 2°-A.

Por constituir contratagdo com valor anual inferior a R$ 400.000,00 (quatrocentos mil
reais), o ato dispensa a autorizacdo prévia do CONDES (art. 1°, §2°-A, Decreto Estadual n® 1.047/2012
c/c art. 2° da Resolugdo n° 01/2022, do CONDES), exigindo-se, no entanto, que o 6rgdo seja informado

da contratag¢@o na forma do art. 3° da mesma resolugéo:

Art. 3° Nos casos previstos nesta Resolugdo, as contratagdes e termos aditivos ou
apostilamentos deverdo ser informados quinzenalmente em relatdrio de assungdo de
obrigacdes ao CONDES, que avaliara a evolugéo e a racionalizagdo dos gastos do 6rgao
ou entidade, podendo avocar processos para delibera¢do, solicitar informagdes e
determinar medidas de racionaliza¢do de despesas.

2.9- DA ANALISE DA MINUTA CONTRATUAL

De forma geral, a minuta do contrato (fls. 144/158) atende aos dispositivos da Lei de
Licitagdes, especialmente quanto as disposi¢des que garantem o respeito aos primados da isonomia e da
competitividade. As obrigagdes das partes foram bem definidas no contrato, ndo havendo clausulas
contraditorias, nem se observou, a priori, redagdo confusa que impega a execugdo contratual.

Nao obstante, para melhor adequacdo do instrumento, recomendam-se as seguintes
correcoes:

e Inclusdo de todos os dados na descricao dos contratantes (fl. 144);
e Inclusdo do valor mensal do aluguel bem como o valor total da contratagdo (fls.
145/146) e demais clausulas que ndo foram preenchidas;

Art. 3° O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou
superior a dez anos.
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® Apesar de constar na clausula 4.2.1 que as despesas das obras de adaptagdo do

imovel serdo custeadas pelo Locador, ndo esta claro se esta clausula trata das obras
necessarias para adaptar o imo6vel ao funcionamento para a Administragdo ou se trata
de obras futuras. Caso a referéncia seja as obras necessarias para que o Detran
ingresse no imével, convém detalhar o valor delas e em que consistem, fazendo
remissao aos documentos que especificam esses dados;

Corrija-se a clausula 5.1, pois o valor mensal, anual e o prazo da contratagdo estdo
errados;

Além disso, a contratante devera publicar no Diario Oficial do Estado o extrato do

Contrato, como condi¢do indispensavel para sua eficacia, bem como disponibilizar em site institucional

do drgéo e no sistema de aquisi¢des governamentais.

3- CONCLUSAO

Pelo exposto, opina-se pela possibilidade juridica da contratagdo direta, por
inexigibilidade de licitacdo, de locagdo de imovel, desde que o processo seja instruido com:

e O ato normativo (Portaria) especifico que autoriza o corpo técnico responsavel pela

elaboragdo do Laudo de Avaliacdo Técnica, corroborando com o que determina o §1°
do art. 63 do Decreto Estadual n® 1.525/2022;

O documento sobre a defini¢do, em comum acordo entre as partes, de quem ird se
comprometer em realizar as adequagdes propostas no Parecer Técnico (fls. 89/90),
bem como os reparos simples ¢ importantes mencionados no Laudo de Avaliagdo n°
055/2024/COEng (fl. 103), sendo que se esta atribuigdo recair sobre o Detran sera
necessario reavaliar a vantajosidade da contratagdo, considerando o prazo de retorno
do investimento;

A renovag@o dos documentos de habilitagdo juridica (certidoes) do proprietario do
imovel que estejam vencidos e a vencer, bem como esclarecimento sobre a

participacdo da empresa que administra o imével na contratagao;

e O ajuste da minuta do contrato, conforme apontado no topico especifico;

Caso a area técnica competente discorde das orientagdes ou posicionamentos tomados

neste pronunciamento, ou considerar cumpridas as recomendagdes, devera juntar as justificativas

necessarias, sem necessidade de retorno para nova analise (desde que ndo alterada a substincia dos atos

analisados).
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E o parecer. A consideragao superior.

(assinado digitalmente)

Julyana Lannes Andrade
Procurador(a) do Estado
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Processo n° DETRAN-PRO-2024/27488
Interessado(s) Departamento Estadual de Transito de Mato Grosso - DETRAN

Assunto(s) Consulta orientagao juridica e Contrato

DESPACHO:

1. Apos detida analise dos autos, HOMOLOGA-SE o Parecer n°
da lavra do Procurador (a) do Estado Dr. (a) Julyana Lannes

Andrade, por seus proprios fundamentos juridicos.

2. Encaminhem-se os autos a origem.

Cuiaba/MT, 04 de fevereiro de 2025.

WALDEMAR PINHEIRO DOS SANTOS

Subprocurador(a)
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Processo DETRAN-PRO-2024/27488 (SPA 2025-00000313)

Assunto(s) Consulta orientacdo juridica e Contrato

Restitui-se os autos do processo DETRAN-PRO-2024/27488 com a
andlise juridica do(a) Procurador(a) Julyana Lannes Andrade devidamente homologada pelo
Subprocurador-Geral de Aquisicoes e Contratos Waldemar Pinheiro dos Santos para conhecimento e

providéncias de praxe.

Cuiaba/MT, 04 de fevereiro de 2025

Evalton Rocha Dos Santos Junior
Chefe de Gabinete
SGAC - Subprocuradoria-Geral de Aquisi¢des e Contratos
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