5.10.1.5. Aquisicao ou locagao de imével singular
(inciso V)

Trata-se de hipdtese de inexigibilidade prevista no art. 74, inciso V, da Lei
14.133/2021, que faculta a Administragcao a aquisicdo ou locacao de imovel
cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao tornem necessaria sua
escolha, observadas as condicionantes do § 5° do art. 74 da Lei:

| — avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo
de amortizagao dos investimentos;

Il — certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

[l — justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou
locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

Quando houver a possibilidade de compra ou de locagao de bens, o estudo
técnico preliminar devera considerar os custos e os beneficios de cada opcéo,
com indicagao da alternativa mais vantajosa[1].

Vale ressaltar que as caracteristicas que devem ser levadas em consideragao
para definir os requisitos necessarios do imével que sera alugado ou adquirido
sao as instalagdes e a localizagdo. Assim, devem ser considerados o estado de
conservacgao do bem e a necessidade de eventuais adaptacgdes.

Por se tratar de hipdétese de inexigibilidade, deve estar caracterizada a
inviabilidade de competi¢ao. Por isso a Lei exige que seja demonstrada a
singularidade do imovel para o atendimento da necessidade da Administragéo,
e a inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto.

Inexistindo imoével publico que atenda aos requisitos definidos, é recomendavel
a promocéao de chamamento publico como mecanismo de prospecgao de
mercado|[2].

Caso o chamamento publico resulte em mais de uma proposta, ou seja, haja
outros imoveis que atendam aos requisitos definidos, no que tange a
localizacdo e as instalacdes, sera viavel a competicado e, portanto, a selecédo do
bem deve ocorrer por meio de procedimento licitatério[3].

Importante observar que o excessivo detalhamento das caracteristicas do
imoével que se pretende adquirir ou alugar, sem a demonstragao da
necessidade dessas particularidades, evidencia restricdo indevida ao carater
competitivo da licitacao e direcionamento da contratacao.



Deve ser demonstrado que o valor da contratacdo esta compativel com
parametros de mercado. Assim, a Lei exige a avaliagdo prévia do bem[4],
considerando o seu estado de conservacao[5], para obter o valor estimado da
contratagao.

Além disso, devem ser avaliados os custos de adapta¢des, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e o prazo de amortizagao dos
investimentos. Todas essas informagdes irdo subsidiar a analise de
vantajosidade da contratagao, a ser justificada conforme estabelece o inciso lll
do § 5°do art. 74 da Lei 14.133/2021.

Quadro 314 — Referéncias normativas para inexigibilidade para aquisigdo ou
locagéo de imovel singular

Mostrar/Ocultar Quadro

Normativos Dispositivos

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 execugdo do
objeto. [...] § 4° Nas contratagdes diretas por inexigibilidade ou
por dispensa, quando nao for possivel estimar o valor do objeto
na forma estabelecida nos §§ 1°, 2° e 3° deste artigo, o contratado
devera comprovar previamente que os pregos estdo em
conformidade com os praticados em contratagdes semelhantes de
objetos de mesma natureza, por meio da apresentacdo de notas
fiscais emitidas para outros contratantes no periodo de até 1 (um)
ano anterior a data da contratacdo pela Administrac¢do, ou por
outro meio idoneo. [...] Art. 44. Quando houver a possibilidade
de compra ou de locagdo de bens, o estudo técnico preliminar
devera considerar os custos e os beneficios de cada opgao, com
indicacdo da alternativa mais vantajosa. [...] Art. 51. Ressalvado
o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacao de
imodveis devera ser precedida de licitagdo e avaliacdo prévia do
bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes e
do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios. [...] Art.
74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competi¢do, em
especial nos casos de: [...] V —aquisi¢do ou locagdo de imdvel
cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao tornem
necessaria sua escolha. [...] § 5° Nas contratagdes com
fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos: I — avaliacao prévia do bem,
do seu estado de conservagao, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizag¢ao dos investimentos; II — certificagdo da inexisténcia
de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
IIT — justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a
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ser comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem
vantagem para ela. [...] § 5° Nas contratagdes com fundamento
no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos: I — avaliagcdo prévia do bem, do seu estado
de conservacao, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e do prazo de
amortizacdo dos investimentos; Il — certificacdo da inexisténcia
de imodveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
IIT — justificativas que demonstrem a singularidade do imével a
ser comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem
vantagem para ela.

Art. 6° Até a primeira quinzena de maio de cada exercicio, os
orgaos e as entidades elaborardo os seus planos de contratagdes
anual, os quais conterdo todas as contratagdes que pretendem
realizar no exercicio subsequente, incluidas: I — as contratagdes
diretas, nas hipdteses previstas nos art. 74 e art. 75 da Lei n° 14.
133,de 2021; e ...]

Art. 6° O TR, a partir dos Estudos Técnicos Preliminares — ETP,
se elaborados, definird o objeto para atendimento da necessidade,
a ser enviado para o setor de contratagdes no prazo definido no
calenddrio de contratagdo de que trata o inciso Il do art. 11 do
Decreto n° 10.947, de 25 de janeiro de 2022. § 1 ° Os processos
de contratacdo direta de que trata o art. 72 da Lei n°® 14.133, de 1°
de abril de 2021, serdo instruidos com o TR, observado em
especial os arts. 8° ¢ 10. [...] Art. 12. O TR devera ser divulgado
na mesma data de divulgacao do edital ou do aviso de
contratacdo direta no Portal Nacional de Contratagdes Publicas —
PNCP, como anexo, sem necessidade de registro ou de
identificagdo para acesso.

Art. 5° A pesquisa de precos para fins de determinagdo do prego
estimado em processo licitatorio para a aquisicao de bens e
contratagdo de servigos em geral sera realizada mediante a
utilizagdo dos seguintes parametros, empregados de forma
combinada ou ndo: [...] Art. 7° Nas contratagdes diretas por
inexigibilidade ou por dispensa de licitagao, aplica-se o disposto
no art. 5°. § 1° Quando nao for possivel estimar o valor do objeto
na forma estabelecida no art. 5°, a justificativa de pregos sera
dada com base em valores de contratacdes de objetos idénticos,
comercializados pela futuro contratado, por meio da
apresentacao de notas fiscais emitidas para outros contratantes,
publicos ou privados, no periodo de até 1 (um) ano anterior a
data da contratagao pela Administra¢ao, ou por outro meio
idoneo. [...] § 3° Fica vedada a contratagdo direta por
inexigibilidade caso a justificativa de precos demonstre a
possibilidade de competicao.



A razoabilidade do valor das contrata¢des decorrentes de

Orientacao inexigibilidade de licitacdo podera ser aferida por meio da
Normativa — comparac¢do da proposta apresentada com os precos praticados
AGU 17/2011 pela futuro contratado junto a outros entes publicos e/ou

privados, ou outros meios igualmente idoneos.

1) a compra ou locagdo de imdvel deve necessariamente ser
precedida de consulta sobre a existéncia de imovel publico
disponivel; ii) inexistindo imével publico que atenda aos
requisitos necessarios para a instalagao do 6rgao ou entidade, ¢
recomendavel a promocgao de chamamento publico para fins de
prospecgao do mercado imobiliario; iii) caso somente um imovel
atenda as necessidades da administragdo, sera constatada a
inviabilidade de competicao, o que permitira a contratacao direta
por inexigibilidade com fundamento no art. 25, caput, da Lei n.°
8.666/93; [...]

Orientacao
Normativa —

AGU 68/2020

Fonte: Elaboragao prépria com base nas normas consultadas.
Quadro 315 — Jurisprudéncia do TCU
Mostrar/Ocultar Quadro

Acordaos Dispositivos

[Enunciado] E irregular a aquisicao de imével para uso

Acordao institucional por meio de dispensa de licitacdo (art. 24, inciso
702/2023- TCU — X, da Lei 8.666/1993) sem prévio chamamento publico, por
Plenario violar o principio da publicidade, previsto no art. 37, caput, da

Constitui¢ao Federal e no art. 3° da Lei 8.666/1993.

[Enunciado] A aquisi¢ao de imovel por dispensa de licitagao

Acordao (art. 24, inciso X, da Lei 8.666/1993) sem estar fundamentada

3083/2020-TCU-  em pareceres de avaliagdo técnica e econdmica que

Plenario condicionem a sua escolha sujeita o responsavel a aplicagdo de
penalidade pelo TCU.

9.1.2 elaboragao de procedimentos e documentos auxiliares
necessarios para que, em relacao as locagdes de imoveis, sejam
disciplinados, dentre outros assuntos: 9.1.2.1 a metodologia
para sele¢do adequada do modelo de locagdo a ser efetuado,

Acérdao considerando, ao menos, os custos com mudancga e a restitui¢ao
1479/2019-TCU-  de imoveis, bem assim a demonstragao do custo-beneficio
Plenario favoravel no tocante a contratagao de servigos condominiais

inclusos nos contratos de locagdo imobiliaria, quando aplicavel,
9.1.2.2 a interpretagdo adequada do termo ““atendimento ao
publico”, consoante as atribui¢des e necessidades especificas
de cada orgao, para a escolha de iméveis em bairros e/ou



Acdrdio
1656/2015-TCU-

Plenério

Acdrdio
5948/2014-TCU-

Secunda Camara

Acdrdio
1816/2013-TCU-

Secunda Camara

Acdérdao
3935/2012-TCU-

Segunda Camara

regides especificas, conforme disposto no art. 3°, § 2°, do
Decreto 7.689/2012; 9.1.2.3. o conteudo minimo dos editais de
chamamento publico, e seus anexos, além de boas praticas para
a divulgacao de tais documentos; 9.1.2.4. defini¢dao dos estudos
preliminares (EPs) em processos de contrata¢do para locagdes
de imoveis; € 9.1.2.5. a definigdo acerca do momento em que o
laudo de avaliacdo patrimonial do imével a ser locado sera
exigido, bem como o responsavel por sua

contratacdo; [Enunciado] Admite-se a utilizagdo, como
mecanismo de prospec¢ao de mercado, de chamamentos
publicos previamente as locacdes de imoveis, a fim de
identificar aqueles que atendem as necessidades da
Administragao.

[Enunciado] O excessivo detalhamento das caracteristicas do
imovel que se pretende adquirir ou alugar, sem a demonstragao
da necessidade dessas particularidades, evidencia restri¢cao ao
carater competitivo do certame e direcionamento da
contratac¢ao.

[Enunciado] Na aquisi¢do de imével mediante dispensa de
licitagdo (art. 24, inciso X, da Lei 8.666/1993) faz-se necessaria
a conjugacao de trés requisitos: (i) comprovacao de que o
imovel se destina ao atendimento das finalidades precipuas da
Administragdo; (ii) escolha condicionada a necessidades de
instalacdo e de localizagdo; e (ii1) compatibilidade do prego
com o valor de mercado, aferida em avaliagdo prévia. E
inaplicavel a contratacdo direta se ha mais de um imével que
atende o interesse da Administracao.

[Enunciado] E irregular a aquisi¢ao de imével, por dispensa de
licitagdo, sem a comprovacao de que € o Unico capaz de atender
as necessidades da Administracao.

[Enunciado] Antes da locagao de imovel de terceiros, a
Administragdo deve realizar os seguintes procedimentos: 1)
solicitar a manifestacdo da SPU quanto a existéncia, ou nao, de
imovel disponivel do patrimonio da Unido; ii) verificar as
possibilidades de uso de imovel estadual ou municipal, de
compartilhar o uso com outro 6rgao da Administragdo Publica
ou mesmo do uso do imdvel atual, mediante ampliagao, desde
que atenda as necessidades de localizagdo e instalagdo para a
prestagao dos servigos publicos. Caso essas opgdes ndo sejam
viaveis, a locagdo de imovel privado deverd estar justificada em
suas condicionantes da escolha do imovel e a compatibilidade
do preco com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia,
nos termos do art. 24, inciso X, da Lei 8.666/1993.



[voto] 4. O artigo 24, inciso X, da Lei n°® 8.666/93 prevé a
dispensa de licitacao para compra ou locagao de imdvel
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
Administragdo, cujas necessidades de instalagdo e localizacao
condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel

Acordao com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia. 5.
1127/2009-TCU-  Depreende-se do dispositivo acima citado que, antes de
Plenario promover a contratagdo direta, a Administragdo devera

comprovar o atendimento a trés requisitos: (i) necessidade de
imovel para o desempenho das atividades administrativas; (ii)
adequacgdo de um imovel especifico para a satisfacdo das
necessidades da Administragdo; e (iii) compatibilidade do
preco exigido com aquele vigente no mercado.

Execute consulta na Jurisprudéncia Selecionada do TCU. Na
pesquisa por arvore de classificagdo, selecione a area
“licitacdo”, o tema: “dispensa de licitacdo” e o subtema “bens
imoveis”. Obs.: jurisprudéncia sob a égide da Lei 8.666/1993,
uma vez que a Lei 14.133/2021 classificou esses casos como
uma das hipoteses de inexigibilidade. Execute consulta

na Jurisprudéncia Selecionada do TCU. Na pesquisa por arvore
de classificacdo, sclecione a area “‘responsabilidade”, o tema:
“licitacdo” e o subtema “contratacdo direta”.

Pesquisa de
Jurisprudéncia

Fonte: Elaboragéo prépria com base na jurisprudéncia do TCU.

Quadro 316 — Riscos relacionados

Mostrar/Ocultar Quadro

Riscos

Auséncia de levantamento de mercado ou exigéncia de caracteristicas supérfluas
para o imovel a ser alugado ou adquirido, levando a conclusao equivocada acerca da
inviabilidade de competicdo e a decisdo pela locagdo ou pela aquisi¢do direta do bem
imovel, com consequente ilegalidade por afastamento indevido da licitacao e
contratacdo mais dispendiosa aos cofres publicos, ou interrup¢ao do processo de
contratagdo (p. ex., por mandado de seguranga ou determinacao dos 6rgaos de
controle).

Fonte: Elaborag&o proépria.

[1] Lei 14.133/2021, art. 44.

[2] Enunciados dos Acordaos 702/2003, 1479/2019, ambos do Plenario do
TCU, e Orientacdo Normativa — AGU 68/2020.



[3] Lei 14.133/2021, art. 51, e art. 74, caput.

[4] Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia,
dentro das condi¢des de mercado vigente. A quantia pela qual se negociaria o
bem se refere ao fato de que o valor do bem € uma quantia estimada, e ndo o
preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual a transacao é
finalmente realizada (ABNT NBR 14653-1:2019, item 0.5).

[5] O estado de conservacgao ¢é a situacao das caracteristicas fisicas de um
bem, em um determinado instante, em decorréncia da sua utilizacido e da
manutengao a que foi submetido (ABNT NBR 14653-2:2011, item 3.21).



