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ADVOGADOS

PARECER JURIDICO - PROCESSO DE INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO PARA
COMPRA DE IMOVEL PARA CONSTRUGAO DE SEDE PROPRIA

PROCESSO: Aquisigao de Imovel para a Nova Sede do Poder Legislativo -
Aprovagao do Projeto de Lei n°® 009/2025

ASSUNTO: Andlise de Viabilidade de Aquisigédo de Imovel por Inexigibilidade de
Licitagéao
INTERESSADO: Camara Municipal de Catuipe/RS

I. RELATORIO

A Camara Municipal de Catuipe, por meio de sua Presidéncia, encaminha para
analise a aprovagao do Projeto de Lein°® 009/2025, que “Dispoe sobre a aquisigao
de terreno para a construgéo da nova sede do Poder Legislativo™

A consulta visa a obtengao de parecer juridico acerca da possibilidade de aquisigao
do imovel por inexigibilidade de licitagao, em conformidade com a legislacao
federal aplicavel e aLei Municipal em questao.

Considera-se, para esta analise, que ja foram realizados estudos prévios que
apontam para a especificidade e indispensabilidade de um determinado imovel

para afinalidade publica, bem como que jaexiste ou sera providenciadaa avaliagéo
de preco necessaria.

Il. FUNDAMENTAGAO LEGAL

A aquisigao de bens pela Administragédo Publica é, emregra, precedida de processo
licitatorio, conforme O principio constitucional da obrigatoriedade de licitar,
expresso no Art. 37, XXI, da Constituicdo Federal. No ambito federal, a Lei n°
14.133/2021 (Nova Lei de Licitagoes e Contratos Administrativos) regulamenta
esta matéria, sendo aplicavel aos Municipios.

Entretanto, a propria Lei de Licitagoes prevé situagoes excepcionais onde 0
procedimento licitatorio € inviavel, dispensavel ou inexigivel. O caso da
inexigibilidade de licitagdo ocorre guando a competicédo € comprovadamente
impossivel.
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2.1. Da Autorizacao para a Aquisicao (Aprovagéao do Projeto de Lei n°® 009/2025)

A promulgagéo da Lei oriunda do Projeto de Lein°® 09/2025, constitui a autorizagao
legislativa expressa para a Camara Municipal proceder a aquisigao do terreno
destinado a construgéo de suanova sede.

Esta lei estabelece o objeto e a finalidade publica da aquisigao, ou seja, a
destinagdo do imovel ao funcionamento do Poder Legislativo Municipal,
configurando a base legal para a despesa € O comprometimento de recursos
publicos com esta finalidade.

2.2. Da lnexigibilidade de Licitagao para Aquisicao de Imoéveis (Lei n°
14.133/2021)

A Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos (Lei n® 14.1 33/2021), em seu
Art. 74, elenca as hipéteses de inexigibilidade de licitagao, ou seja, guando a
competicdo é inviavel pela propria natureza do bem ou servigo. Paraa aquisigao de
imaoveis, o inciso IV deste artigo é o dispositivo aplicavel:

Art. 74, IV: E inexigivel a licitagao quando inviavel a competi¢cao, em especial
nos casos de: (...) IV - aquisigao ou locacgéo de imoveis cujas caracteristicas
de instalagoes e de localizagao o tornem necessario para o cumprimento
das finalidades essenciais ou para o atendimento das necessidades
prioritarias da Administragdo Publica, devendo seu prego ser compativel
com o valor de mercado, segundo avaliacao prévia do bem e da sua aptidao
para atender as necessidades da Administracao;

Para que a inexigibilidade se configure na aquisicao de umimovel, é imprescindivel
o preenchimento cumulativo de duas condigbes essenciais:

1. Unicidade e Indispensabilidade do Imével: As caracteristicas do imovel,
como sua localizagao, dimensobes, topografia, proximidade a outros
equipamentos publicos, acessibilidade, zoneamento urbanistico, ou
mesmo particularidades de instalagoes existentes, devem ser unicas e
indispensaveis para o cumprimento das finalidades da Camara Municipal.
N&o pode existir outro imével que atenda as mesmas necessidades com a
mesma adequagéo. A auséncia de competicao deve ser natural, nao
artificialmente criada.

2. Compatibilidade do Preco com O Valor de Mercado: O preco a ser pago
pelo imovel deve ser compativel com o valor de mercado. Para isso, é
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exigida uma avaliagao prévia do bem, realizada por profissional habilitado
e independente, que certifique a justeza do valor proposto.

2.3. Da Jurisprudénciae Entendimentos dos Orgaos de Controle

Os Tribunais de Contas e a jurisprudéncia consolidada sobre o tema reforcam a
excepcionalidade da inexigibilidade. A Administragédo Publica deve demonstrar de
forma cabal e inequivoca a inviabilidade de competicao, mediante robustos
laudos técnicos e de avaliagao. A mera conveniéncia administrativa ou a
preferéncia por um imoével ndo justificam a inexigibilidade; € imperativo que a
unicidade e indispensabilidade sejam tecnicamente comprovadas.

IIl. ANALISE DO CASO CONCRETO (AQUISIGAO DO TERRENO PARA A CAMARA)

Considerando a aprovagéo do Projeto de Lei n°® 009/2025 que autoriza a aquisigao
do terreno para a nova sede do Poder Legislativo, a aplicagdo da inexigibilidade de
licitagao para esta compra dependera da estrita observancia e comprovagao dos
requisitos do Art. 74, IV, da Lei n® 14.133/2021.

1. Comprovagao da Unicidade e Indispensabilidade:

o Parajustificara inexigibilidade, a Camara Municipal devera produzir
um relatério técnico detalhado, que demonstre, de maneira
conclusiva, por que o imoével especifico identificado é o unico que
atende plenamente as necessidades da nova sede do Poder
Legislativo.

- As razbes podem incluir:

» Localizagdo estratégica: Proximidade a outros orgaos
publicos (Prefeitura, CRAS etc.), acesso facilitado para a
populagao, visibilidade institucional.

« Caracteristicas fisicas: Dimensoées ideais para O projeto
arquiteténico da sede, topografia adequada, auséncia de
restricdes ambientais ou urbanisticas impeditivas.

« Infraestrutura existente: Disponibilidade de redes de
saneamento, energia, comunicagao que tornem inviavel ou
excessivamente onerosaa adaptacao de outros terrenos.
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. Zoneamento: Compatibilidade do zoneamento do imovel
com a destinagéo institucional proposta.

o O estudo deve, inclusive, demonstrar a auséncia de outras opgoes
vidveis ou igualmente adequadas no mercado local, que poderiam
ser obtidas por processo competitivo. Se houver outras opgoes, a
licitagéo € a regra.

2. Avaliagcaoe Certificagao da Compatibilidade do Preco:

o Aaquisigao por inexigibilidade exige, obrigatoriamente, um laudo de
avaliagdo do imovel, emitido por profissional ou orgéo técnico
habilitado (ex: corretor de imoveis, engenheiro avaliador, arquiteto,
Caixa Econdmica Federal, Banco do Brasil, etc.).

- Este laudo deve atestar que O prego proposto para a compra esta
compativel com 0s valores de mercado de imoveis com
caracteristicas similares na regiao.

o A avaliagao deve ser imparcial e técnica, servindo como garantia da
economicidade da aquisi¢ao e da boa gestao dos recursos publicos.

Somente apos a apresentagao e aprovagao desses documentos técnicos robustos
é que a inexigibilidade de licitagao podera ser formalmente processada.

IV. RECOMENDAGCOES E PROVIDENCIAS

Para que a aquisicao do terreno para a nova sede do Poder Legislativo por
inexigibilidade de licitagao seja juridicamente regular e segura, recomendamos as
seguintes providéncias:

1. Formalizagao da Lei: Assegurar que a Leique autoriza a compra do terreno,
esteja devidamente promulgadae publicada, conforme 0S tramites legais ja
discutidos.

2. Elaboragao de Estudo Técnico de Unicidade:

- Elaborar um relatério conclusivo que demonstre, de forma objetiva
e fundamentada, a unicidade e a indispensabilidade do imovel
especifico a ser adquirido para as finalidades da Camara Municipal,
explicitando as caracteristicas de localizacdo e instalagdes que O
tornam a Unica opgéo viavel para o projeto da nova sede.
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o Este estudo devera confrontar as necessidades da Camara com as
caracteristicas do imovel, justificando a inviabilidade de encontrar
outro bem por meio de processo licitatorio.

3. Obtencao de Laudo de Avaliacao de Mercado:

o Contratar profissional ou 6rgdo técnico especializado e
independente para a elaboracdo de um laudo de avaliagao do
imovel, que certifique a compatibilidade do preco proposto com 0
valor de mercado.

o Estelaudo é condigéo sine quanon para avalidade da inexigibilidade.
4. Formalizagao do Processo de Inexigibilidade:

o Instaurar processo administrativo especifico paraa inexigibilidade de
licitagéo, instruido com a Lei autorizativa, o estudo técnico de
unicidade/indispensabilidade e 0 laudo de avaliagao.

o Oprocessodevecontera justificativa pormenorizada dainviabilidade
de competicdo e a ratificagcdo pela autoridade competente
(Presidéncia da Camara), com a devida publicagado no Diario Oficial.

5. Analise pela Controladoria/Assessoria Juridica Interna: Recomenda-se
que todo O processo de inexigibilidade, incluindo os laudos e estudos
técnicos, seja submetido a analise prévia e parecer da da assessoriajuridica
da prépria Camara, para garantir a conformidade com a legislagao e mitigar
riscos.

V. CONCLUSAO

Diante do exposto, a aquisigao do terreno para a nova sede da Camara Municipal
de Catuipe por inexigibilidade de licitagdo ¢ juridicamente possivel, desde que
preenchidos rigorosamente 0S requisitos estabelecidos no Art. 74, IV, da Lei n°
14.133/2021.

A aprovacao da Lei estabeleceu a autorizagao e a finalidade publica da compra.
Contudo, a legalidade da inexigibilidade dependera de prova inequivoca da
unicidade e indispensabilidade do imoével escolhido, mediante robusto laudo
técnico, e da compatibilidade de seu preco com O valor de mercado, atestada
por avaliagao imparciale especializada.
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N&o havendo a comprovagao cabal de tais requisitos, a regra da licitagao para a

escolha do imovel devera ser observada.
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