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PARECER JURIDICO N2 2023-04-08-001
INTERESSADA: SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS.

ASSUNTO: DISPENSA DE LICITACAO - LOCACAO DE IMOVEL URBANO.

Ementa: CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO,
PROCEDIMENTO LICITATORIO PARA LOCAGAO DE IMOVEL,
DISPENSA DE LICITAGAO, INCISO X, DO ARTIGO 24, DA LEI
FEDERAL N¢ 8666, DE 1993. ATENDIMENTO
NECESSIDADES DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
FINANCAS. POSSIBILIDADE JURIDICA.

H 1- RELATORIO |

Preliminarmente, no dia 27/07/2023 a Secretaria de Financas, por meio do Oficio
n? 168/2023, dirigiu ao gabinete do Exmo. Sr. Prefeito, solicitacdo de abertura de processo
de dispensa de licitagdo para Locagdo de Imovel destinado ao funcionamento do Depésito
Central da Prefeitura Municipal de Capanema/PA.

A presente locagao recaiu ao imo6vel urbano pertencente o Senhor MICHEL ROMEL
MENEZES DOS SANTOS, portador do CPF n? 156.670.142-20, pelo periodo 12 (doze)
meses, imovel este localizado a Rod. BR-308 (Capanema-Braganca), entre o trevo da BR-
316 e prolongamento da Av. Joao Paulo II, Capanema/PA, dividido em dois saldes,
construido em alvenaria de tijolos cerdmicos, estrutura metalica de concreto armado,
cobertura em estrutura metalica e telhas de aluminio sem laje, piso em cimento, medindo
uma area total de 600,0m2, fundamentada no inciso X, do artigo 24, da Lei Federal n®
8666/93.

O Pedido foi encaminhado, através de despacho, da Comissdo Permanente de
Licitacdo para a Assessoria Juridica da Prefeitura Municipal de Capanema, para andlise e

parecer.

Sobre o pedido passamos a opinar:

H II - ANALISE JURIDICA H

Versam os presentes autos sobre possibilidade de locagdo de imoével urbano,
pertencente o Senhor MICHEL ROMEL MENEZES DOS SANTOS, portador do CPF n®
156.670.142-20, pelo periodo 12 (doze) meses, imével este localizado a Rod. BR-308
(Capanema-Braganca), entre o trevo da BR-316 e prolongamento da Av. Joao Paulo I,
Capanema/PA, dividido em dois saldes, construido em alvenaria de tijolos ceramicos,
estrutura metalica de concreto armado, cobertura em estrutura metalica e telhas de
aluminio sem laje, piso em cimento, medindo uma area total de 600,0m2, destinado ao
funcionamento do Depdsito Central da Prefeitura Municipal de Capanema/PA.
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Alocacao de imo6veis de particular por parte da Administragdo Publica é prevista no
Inciso X, do Art. 24, da Lei n2 8.666/1993, ou seja, é caso de dispensa de Licitacao, contudo
é necessario observar os seguintes elementos, segundo licdo de Alice Gonzales Borges
(1995, p. 78), segundo a qual para que a Administracdo Publica possa de utilizar da
possibilidade de ndo realizar a licitacdo, trazida pelo artigo supracitado, é imprescindivel
que observe dois pressupostos:

- A justificacio e comprovacio objetiva de que o prédio,
realmente, condiz com a necessidade de instalacio e
localizacao das atividades aspiradas pela Administracao
Publica, e;

- Que haja uma avaliacdo prévia no mercado quanto ao preco
do aluguel para que esse nao se encontre superfaturado.

Embora a locacdo de imdveis esteja enquadrada nos casos de dispensa
doutrinadores tém entendido que se caracteriza por inexigibilidade, justo pela auséncia de
beneficio de outros iméveis, tese essa defendida pelo administrativista Margal Justen Filho
(in comentarios a Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos, 122 Ed. Dialética, Sao
Paulo- SP, 2008):

“Se ndao ha outra escolha para a Administracao Publica, a
licitacdao nio lhe trara qualquer beneficio ou vantagem. Isso nio
significa que inexigibilidade e dispensa sejam conceitos
idénticos. Na inexigibilidade, a auséncia de beneficio deriva da
inutilidade da licitacdo (pois se ndo ha possibilidade de
competicdo); em alguns casos de dispensa, a auséncia deriva de
que, embora existindo outras opc¢des, sabe-se que nenhuma
delas sera mais vantajosa”.

Ressalte-se que a caracteristica do imo6vel é de suma importancia de modo que a
administracdo ndo tenha outra escolha. Embora existentes outros iméveis. No caso, o imével
ora encontrado é o mais apropriado.

Convém esclarecer, que o instituto da inexigibilidade nao se apresenta adequado
para a aquisicdo ou locacdo de imoével destinado a atender as necessidades da
Administracdo, haja vista que o inciso X, do art. 24, da Lei Federal n? 8.666/93, prevé
expressamente a possibilidade de dispensa de licitacdo para tais hipoteses, in verbis:

“Art. 24 - E dispensavel a licitagio: (......)

X - para a compra ou locacio de imédvel destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da administracao, cujas
necessidades de instalacao e localizacdo condicionem a sua
escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia”.

Verifica-se que o dispositivo impde certos requisitos para que se possa considerar
regular eventual contratacdo feita com amparo nessa permissao legal, quais sejam:
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Muito Mais Trabalho )

a) comprovacdo da necessidade de imével para desempenho
das atividades da Administracao;

b) a escolha do imdvel deve necessariamente decorrer de sua
adequacdo as necessidades do o6rgio, no que tange as
condic¢des de instalacao e delocalizacio;

¢) demonstracao, segundo avaliacdo prévia, da
compatibilidade do preco com o valor de mercado.

De acordo com o regramento legal, uma vez atendidos os requisitos exigidos, a
Administracdo estaria autorizada a promover a compra ou locagdo do imdvel pretendido.
Todavia, convém esclarecer que o simples fato do legislador nao ter adentrado no mérito de
especificar quais os tipos de imé6vel que poderiam ser objeto de compra ou locacao (imével
pronto e acabado, em construcdo, ou ainda na planta, que é o caso em analise), ndo constitui,
por si s, elemento capaz de levar ao entendimento de que a finalidade da norma teria sido
garantir a Administracdo a possibilidade de comprar ou locar qualquer espécie de imével,
ainda que em fase de pré-lancamento.

Ao contrario, a solucdo pensada na Lei foi justamente a de permitir, frise-se por
dispensa de licitacao e, portanto, mediante procedimento mais agil, a aquisi¢ao ou locacdo
de edificacdo pronta e acabada, compreendendo que se o 6rgao estivesse diante de
comprovada necessidade de ocupar um novo imével, aliado a existéncia de determinado
bem que se adequasse as condi¢des de instalacdo e localizacdo pretendidas, poderia o poder
publico efetivar a contratacdo. Logo, nesse caso, o siléncio da norma deve ser interpretado
de forma restritiva e ndo extensiva, de modo a empreender maior eficacia na sua aplicacdo
e seguranca na gestdo dos recursos publicos.

Alias, o siléncio da Lei a esse respeito ja levou o Tribunal de Contas da Unido a
manifestar-se, em caso isolado e em carater excepcionalissimo, pela regularidade de
dispensa para aquisi¢cdo de imével em construgdo, levando em conta, entre outros, o fato de
que a Administracdo ja tinha inclusive assumido a propriedade e tomado posse do bem
imoével adquirido (Decisao n? 589/1997-Plenario). Em outro caso (Decisdo TCU n2
231/1996), em que a licitacdo previu também a possibilidade de compra de imével na
planta, na qual sagrou-se vencedora a empresa que ofertou essa alternativa, a Corte de
Contas deixou assente, por duas vezes, no voto condutor da decisdo, que tal procedimento
€ totalmente desaconselhavel, in verbis:

“(..)Trata-se, entdo, de um procedimento administrativo
totalmente desaconselhavel e que nao deve servir de estimulo
ou exemplo a nenhum 6rgiao da Administracio Publica Federal.

()

114. E importante ressaltar que tal posicionamento deste
Tribunal, ante as dificuldades, a esta altura, de se implementar
medidas corretivas e punitivas, ndo deve servir de estimulo ou
exemplo a nenhum outro 6rgio ou entidade piblicos a
praticarem atos dessa natureza.”.

Portanto, os raros e incomuns casos ja enfrentados pelo Tribunal de Contas
evidenciam que a tese aqui defendida, no sentido de que, em se tratando de edificacdo, a
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Administracdo deve orientar-se para a escolha de um imével pronto e acabado, que possa
atender plenamente as suas necessidades, é a melhor alternativa para resguardar o
interesse publico e alcangar o fim colimado pela norma, evitando, inclusive, riscos
desnecessarios na aplicagdo dos recursos publicos.

Sobre o assunto leciona o doutrinador Edmir Netto de Aradjo na obra Curso de
Direito Administrativo, Ed. Saraiva, pg. 528:

“Este caso de dispensa de licitacio da maior destaque as
necessidades de instalacido e localizacdo do imével que seria
adquirido ou alugado para o desempenho do servico publico, ou
outra finalidade precipua da Administracdao. Por exemplo, a
Procuradoria-Geral do Estado, em Sao Paulo, adquirir ou locar
imovel nas proximidades do Férum central e Tribunais.”

Vale destacar os ensinamentos do magistério do Professor Diogenes Gasparini, no
livro Direito Administrativo, 10 Edicao, pa. 476:

“0 inciso X do art. 24 do Estatuto federal Licitatdério prevé a
dispensabilidade de licitacio para os casos de compra ou
locacdo de imdvel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administracio, cujas necessidades de instalacio
ou localizagio condicionem a sua escola. E notério que nio se
trata de dispensa, mas de inexigibilidade. Ampliou-se, a nosso
ver, o conteido desse dispositivo, e hoje, como todas as
finalidades precipuas da Administracdo sido servicos publicos,
restou mais facil a dispensa. A instalacdo ou localizacio do
servico, niao obstante esse alargamento, continuam
restringindo a hipdtese”.

Para o doutrinador Margal Justen Filho, na obra Comentarios a Lei de Licitacdes e
Contratos Administrativos, Ed. Dialética, pg. 262:

“A auséncia de licitacio deriva da impossibilidade de o
interesse publico ser satisfeito através de outro imdvel, que nio
aquele selecionado. As caracteristicas do imével (tais como
localizacao, dimensao, edificacdo, destinacdo etc.) sao
relevantes, de modo que a Administracio nao tem outra
escolha. Quando a Administracao necessita de imé6vel para
destinacdo peculiar ou com localizacdo determinada, ndo se
torna possivel a competicio entre particulares. Ou a
administracdo localiza o imdvel que se presta a atender seus
interesses ou nio o encontra. Na primeira hipdtese, cabe-lhe
adquirir (ou locar) o imével localizado, na segunda, é
impossivel a locacdo ou aquisicdo. A aquisicdo ou locagio de
imoével destinado a utilizacdo especifica ou em localizacio
determinada acarreta a inviabilidade de competicao”.

Reforgando o que ja foi dito antes, salienta o doutrinado Marcal Justen que antes de

promover a contratagdo, na situacdo apresentada, deve ser cumprido a exigéncia de trés
requisitos a saber: a) a necessidade de imoével para o desempenho das atividades
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administrativa; b) adequacao de um determinado imével para satisfacdo do interesse
pubico especifico; c) compatibilidade do preco (ou aluguel) com os parametros de mercado.

Entendemos esta autorizada legalmente a Contratacdo Direta, porquanto os
requisitos foram atendidos, pois se verificam na Justificativa apresentada, que o imdvel
apresenta certas caracteristicas que o tornam singular, como a localizacdo, a dimensao, e a
destinacdo, tornando o mais adequado para o desempenho da atividade policial ali em
funcionamento, além do mais, o preco do aluguel verificado, através de Avaliacdo
Mercadolégica, estd compativel com o praticado no mercado.

E sabido que a contratagio direta exige requisitos para ser realizada. Dentre esses
requisitos, é compulsério a existéncia do Termo de Ratificacdo que sera assinado pelo
Ordenador de despesas. E obrigatério a publicagio do Termo no Orgio de Imprensa Oficial,
além da Justificativa que embase a dispensa de licitagdo. Outro requisito é a elaboragao de
um contrato, este estipulando em suas clausulas as condi¢des da prestacdo do servigo. Além
da previsao orcamentdria.

Pelo exposto, concluimos que o presente processo licitatorio se encontra apoiado na
Lei de Licitacdes e Contratos, ja que fora demonstrado o cumprimento das condicionantes
exigidas, através de prévia avaliacdo, e da necessidade do bem em relacdo ao servigo
desempenhado.

H 111 - CONCLUSAO H

Diante do exposto e observado o valor a ser praticado na contratacdo que ndo
podera ser superior aos pre¢os comparativamente praticados no mercado, a Assessoria
Juridica da Prefeitura Municipal de Capanema, manifesta-se pela POSSIBILIDADE DA
DISPENSA DE LICITACAO, para a locagio de imével urbano, pertencente o Senhor MICHEL
ROMEL MENEZES DOS SANTOS, portador do CPF n® 156.670.142-20, pelo periodo 12
(doze) meses, imdvel este localizado a Rod. BR-308 (Capanema-Braganca), entre o trevo da
BR-316 e prolongamento da Av. Jodao Paulo II, Capanema/PA, destinado ao funcionamento
do Depésito Central da Prefeitura Municipal de Capanema/PA, com valor mensal de R$
8.500,00 (oito mil e quinhentos reais), através de dispensa de licitacao, com fundamento
no inciso X, do artigo 24, da Lei n2 8.666/93, e as alteracdes que lhe foram realizadas, nos
demais dispositivos atinentes a matéria, e por todo o exposto.

E o parecer, que submetemos a superior consideracdo do Exmo. Sr. Prefeito
Municipal.

Capanema/PA, 04 de agosto de 2023.
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