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PARECER JURIDICO

Dispensa de licitagdo: n° 006/2018

Assunto: Dispensa de licitagdo para locacéo de
iméveis para atender necessidade da
Administrag&o Publica — Prédio para instalacdo da
Escola Municipal Pe. Antonio Bessa.

Base Legal: Inciso X do art. 24 da lei n.°
8.666/93 c/c a Lei n® 8.245/91.

1. DA CONSULTA

Versa o presente sobre solicitagdo do Secretario Municipal de Educacgéo, que
requer emiss&o de parecer desta Assessoria Juridica sobre a possibilidade de dispensa
de licitacdo para locagéo de imével para funcionamento da Escola Municipal Pe. Anténio
Bessa, tendo em vista que o Municipio de prédios apropriado para o funcionamento de
todas as unidades educacionais, precisando locar o imével indicado, que pela sua
localizagdo e dimensdes, melhor atende as suas necessidades no desempenho das
atividades educacionais e administrativas da Secretaria de Educagéo.

Em sua justificativa, informa que a Prefeitura possui poucos prédios proprios e
para o funcionamento de toda a rede de ensino, fazendo-se necessario a locagéo de
imovel apropriado, considerando, o surgimento de uma grande demanda de alunos que
precisa ser suprida.

Verifica-se que o Municipio, por meio da Secretaria de Educagéo, deseja firmar
contrato de locac@o de imoével, localizado na Sede da Paréquia de Sao Jorge do Prata n°
1123, centro, CEP 68.725-000, Igarapé-Agu-PA., de posse/propriedade da Diocese de
Castanhal, representada no ato por Manoel Raimundo dos Reis.

Apds decisdo da autoridade administrativa competente de autorizar a
realizacé&o de despesa com a locagdo do imével, o setor de compras, licitagaéo e contratos
encaminhou os autos para analise juridica, conforme dispde o Paragrafo Unico do Art. 38,
da Lei n°. 8.666/93 que determina a necessidade de prévia anélise da Assessoria Juridica
das minutas de editais, contratos, convénios ou instrumentos similares.

Assim, submete os autos a analises e requer parecer.
E o relatério.
2. DA FUNDAMENTAGAO

Para subsidiar a decisdo administrativa de firmar o contrato de locagao,
passaremos as consideracoes sobre a possibilidade juridica da matéria em exame,
consignando que néo se estar avaliando a conveniéncia e oportunidade da escolha, pois
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nao e funcéo juridica identificar a existéncia de imoveis apropriado para a instalagéo ou
funcionamento de érgéos publicos.

Assim, a presente andlise se restringe aos aspectos juridicos, ndo levando em
consideragéo outros aspectos administrativos ou econémico.

Por outro, ndo custa lembrar que o parecer juridico, conforme orientagéo
doutrinaria € ato de natureza meramente opinativa, ndo vinculante, cabendo ao gestor
avaliar e tomar a decisdo que melhor lhe aprouver.

Feitas essas considerages, cumpre dizer que a regra para a Administragéo
Plblica contratar com particulares é a realizacdo prévia de processo licitatorio
(inteligéncia do art. 37, inciso XXI da CF/88 e art. 2° da Lei n° 8.666/93).

Essa obrigatoriedade de licitar funda-se em dois aspectos basilares: o primeiro
€ de estabelecer um tratamento igualitario entre os interessados em contratar, como
forma de realizagéo do principio da impessoalidade, da isonomia e da moralidade; e o
segundo revela-se no propésito de alcangar a proposta que seja mais vantajosa para a
Administragé@o Publica.

Todavia, existem certas situagbes em que o gestor publico, embora podendo
realizar o processo de licitagdo, podera dispensar a realizagdo do certame
(discricionariedade), como séo os casos previstos no art. 24 da Lei 8.666/93, hipoteses
denominadas de licitagdo dispensavel.

No que interessa ao caso sob andlise, frequentemente, a Administracéo
Publica necessita de locar prédios para diferentes usos, em fungdo das necessidades de
interesse publico, muitas vezes cruciantes. Pois, nem sempre dispdem a administracéo,
sobretudo Municipal, de recursos suficientes para comprar ou construir todos os prédios
de que necessitam para o funcionamento de sua maquina administrativa, precisando,
socorrer-se da locagdo de iméveis de particulares.

Mas nem sempre, &€ possivel encontrar, disponiveis, prédios em condigbes
verdadeiramente adequadas que possibilitem a realizacéo de um processo de escolha por
meio de uma licitagdo. Assim, configura-se, na pratica, a existéncia de um sé imével que
se adapte aos requisitos desejaveis, e cujo proprietario consinta em loca-lo a
Administragdo Publica, tal fato, terminar por levar o gestor a optar pela dispensa de
licitag&o, nos moldes previsto no inciso X do art. 24 da Lei 8.666/93.

Segundo ensinamento de Margal Justen Filho, que em sua obra comentarios a
Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos, afirma:

‘Quando a Administragdo necessita de imével para destinagéo
peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna possivel
a competi¢do entre particulares. (...) A aquisicdo ou locacdo de
imével destinado a utilizagdo especifica ou em localizagéo
determinada acarreta inviabilidade de competicéo.”

Nesse sentido, verifica-se a Lei Federal 8.666/93(Lei de Licitacdes e contratos)
em seu artigo 24, inciso X, in verbis:

“Art. 24. E dispensével a Licitag&o:
(o)
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X - para a compra ou locacdo de imdvel destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da administragdo, cujas
necessidades de instalagéo e localizagcdo condicionem a sua
escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia;(Redagéo dada pela Lei n°
8.883, de 1994)"

Vé-se, portanto, que a prépria lei especifica as hipéteses de excegao a regra
geral, oferecendo uma margem de agdo ao administrador, diz entdo que a Administracdo
Publica possui discricionariedade para contratar por dispensa de licitacdo para os casos
enumerados no art. 24, o que significa a possibilidade de o Poder Publico agir de acordo
com a conveniéncia e oportunidade, mas sem desrespeitar o ordenamento juridico,
obedecendo aos principios gerais da Administragdo Publica e os requisitos especificos do
dispositivo legal .

A locagdo de imdvel para atender as necessidades da Administracdo Publica
precisa observar alguns requisitos dentre eles uma justificativa plausivel que indique as
caracteristicas do imével, tais como: localizacdo; dimensdo em &rea construida e
destinagéo, sendo de igual forma necessaria a realizacédo de vistoria prévia, por
profissional habilitado, que constitui documento indispensavel.

Assim, o art. 26, da Lei n.° 8.666/93, informa que as dispensas de licitacao
devem ser necessariamente justificadas, sendo que o procedimento deve ser instruido, no
caso, com elementos que apontem a razdo da escolha do imoével a ser locado, indicagéo
de que o imével se destina ao atendimento das finalidades precipuas da Administragéo
Publica e uma justificativa de preco, que devera ser compativel ao prego de mercado.

No caso, a justificativa delineada sobre a necessidade de locar imével para
funcionamento da unidade escolar Pe. Anténio Bessa se enquadra nos preceitos legais
prevista no art. 24, inc. X, da Lei n.° 8.666/93.

Por outro lado, a justificativa de preco do aluguel deve ser fundada em um
laudo de vistoria que fixa a média do valor do aluguel firmado por profissional habilitado
vinculado ao Municipio, o qual, deve demonstrar as condi¢des do imodvel, a finalidade e a
sua localizagéo adequada ao interesse publico que ira se prestar.

Quanto a minuta contratual, por sua vez, entende-se que contém as clausulas
obrigatérias e necessérias que o caso requer, conforme o que dispde o art. 55 da Lei n.°
8.666/93, entretanto, cabem algumas recomendacdes e adaptacgdes.

Nesse sentido, cumpre dizer que a Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), que
regula as locagbes de imdveis urbanos, define os procedimentos pertinentes aplicaveis
aos contratos de locacdo de imdveis.

Assim, o Estado, ao celebrar esse tipo de contrato, deve prevalecer vontade
das partes e ndo as regras de direito publico, pois, ha de prevalecer a legislacéo civil
aplicavel as locagbes de iméveis em que a Administragdo Publica ocupa a posicéo de
locataria.

Nesses casos, ha certas peculiaridades que devem ser observadas, pois, o
regime juridico aplicavel a esses contratos sera predominantemente o de direito privado,
incidindo apenas as normas gerais previstas na Lei n° 8.666/93 que se mostrarem
compativeis com o regime de direito privado (art. 62, § 3° inc. I).

Essa condicéo afasta, desde logo, a submissdo dos contratos de locagéo de
imoével nos quais a Administracdo seja locataria, a regra contida no art. 57, inc. Il, da Lei
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n°® 8.666/93, de acordo com o qual o prazo maximo de vigéncia dos contratos de
prestacéo de servigos continuos é de 60 meses.

Para efeito de referencia, ressaltamos que a Advocacia Geral de Unigo tem um
entendimento consolidado esposado na Orientagdo Normativa n° 6, de 1° de abril de
2009, que é no sentido de que os contratos de locagéo de iméveis celebrados pelo Poder
Publico, com base no artigo 24, X, da Lei n° 8.666/93, ndo se submetem ao prazo maximo
fixado no artigo 57, I, da mesma Lei. Assim, os contratos estio sujeitos as normas da
chamada Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91).

A referida Orientagdo Normativa n® 6, de 1° de abril de 2009, da Advocacia-
Geral da Unido é nesse sentido:

A VIGENCIA DO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS,
NO QUAL A ADMINISTRACAO PUBLICA E LOCATAR{A,
REGE-SE PELO ART. 51 DA LEI N° 8245 DE 1991, NAO
ESTANDO SUJEITA AO LIMITE MAXIMO DE SESSENTA
MESES, ESTIPULADO PELO INC. Il DO ART. 57, DA LE| N°
8.666, DE 1993.

Esse também é o entendimento do Tribunal de Contas da Unido desde o
Acérddo n° 170/2005 — Plenario, no qual a Corte de Contas respondeu consulta
informando que “os prazos estabelecidos no art. 57 da Lei n° 8.666/93 néo se aplicam aos
contratos de locagéo, por forga do que dispde o art. 62, § 39, inciso |, da mesma lei”.

Para o prazo de vigéncia dos contratos de locagéo, o art. 3° da Lei n°® 8.245/91
estabelece que “o contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo
de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”.

Embora n&o estejam sujeitos a limites, os prazos iniciais dos contratos de
locagéo de imoéveis em que a Administragdo Publica figura como inquilina devem ser
fixados dentro dos parametros da razoabilidade, procurando obter a maior vantagem para
a Administragéo.

Em sendo assim, entendo que ndo ha irregularidade no prazo contratual até 31 de
dezembro de 2018, desde que juntado o laudo que estima o valor do aluguel, mas poderia
ser adotado prazos mais elasticos, evitando grande numero de processos todos os finais
ou inicios do exercicio financeiro. No mais, observadas os procedimentos do art. 26 da
Lei n.° 8.666/93, manifesta-se pela legalidade da presente dispensa de licitagdo, alertando
para a necessidade de posterior retificagso e publicagdo como de estilo.

Este é o parecer, S.M.J.

Igarapé-Agu/PA, 27 de abril de 2018.

Emanug %nheiro Chaves

OAB/PA 11.607

Oliviomar Sousa Barros
OAB/PA 6879
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