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PARECER JURIDICO

EMENTA: Dispensa de Licitagdo n° 7/2018-002
GABIN.

Objeto: Locagdo do imével localizado na
Rodovia Faruk Salmen, quadra 02, lotes 1, 2,3 e
4, para atender a demanda de indigenas que se
deslocam da aldeia para tratar de questoes de
sattde no Municipio de Parauapebas, Estado do
Para.

Assunto: Parecer Conclusivo.

Interessados: A prépria Administracdoe Sra.
Terezinha Oliveira de Aratjo.

O GABIN solicitou a celebragdo de contrato de locagdo do imével localizado na
Rodovia Faruk Salmen, quadra 02, Iotes 1, 2, 3 e 4, para atender a demanda de indigenas que se
deslocam da aldeia para tratar de questdes de satide no Municipio de Parauapebas, Estado do
Pard, conforme especificagdes contidas no correspondente processo.

Extrai-se da justificativa para locagdao do imoével (fl.01) que em reunido com
representantes da Associagdo Porekrd “ficou acordado que a Prefeitura Municipal de Parauapebas
providenciaria o nluguel de um espaco de apoio para a demandn de indigenns que viessent da aldeia para
tratar de questdes de saiide, sendo por este motivo necessdrio a locagio do veferido imdvel, Informantos
que este € o tinico imovel que atende o referido objeto.”.

Com amparo no art. 24, inciso X, da Lei n.° 8.666/93, a Comissdo Permanente de
Licitagdo (fls. 52) entendeu que se trata de dispensa de licitagio e que o pre¢o proposto
encontra-se compativel com os praticados no mercado imobilidrio da cidade, manifestando-se
favoravel a tratada locacao.

Aos autos foram juntados o laudo de vistoria (fls. 04-11); a planta baixa do imével
(12-29); o laudo de avaliagao de preco de mercado (fls. 31); proposta de locagdo (fls. 32);
indicagdo do objeto e do recurso (fls. 33), declaracdao de adequagdo or¢amentdria e financeira
(fls. 34), autorizacdo de contratacdo (fls. 35), documentos do proprietario e do imovel (fls. 38-
31).

E o Relatério.

DA ANALISE JURIDICA

Inicialmente, cumpre observar que o exame dos presentes autos restringe-se aos
aspectos juridicos, excluidos aqueles de natureza técnica. Em relagdo a estes, partiremos da
premissa de que a autoridade competente municiou-se dos conhecimentos especificos
imprescindiveis para a sua adequagio ao interesse publico, tendo observado todos os requisitos
legalmente impostos.
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Quanto as especificagdes técnicas contidas no presente processo, presd
suas caracteristicas, requisitos e avaliacdo do preco de mercado, tenham sido regularmente
determinados pelo setor competente dos 6rgaos, com base em pardmetros técnicos objetivos,
para a melhor consecucéao do interesse publico.

Quanto a justificativa esclarecemos que nio compete ao Orgao juridico adentrar o
mérito - oportunidade e conveniéncia - das opcoes do Administrador, exceto em caso de
afronta aos preceitos legais. O papel do Orgao juridico é recomendar que a justificativa seja a
mais completa possivel, orientando o Orgdo assistido, se for o caso, pelo seu aperfeicoamento
ou refor¢o, na hipotese de ela se revelar insuficiente, desproporcional ou desarrazoada, de
forma a ndo deixar margem para eventuais questionamentos.

Quanto ao preco de mercado, o legislador indica a forma pela qual a Administragao
deve obté-lo para justificar a sua contratagao: a avaliagio prévia.

A avaliagao prévia compreende procedimento regulamentado, a ser executado por
profissional com habilitagdo técnica adequada, que, para fins de proceder a avaliacdo do
imével, ja considera varidveis decorrentes das caracteristicas do imoével e a pratica
mercadolodgica envolvida.

Contudo, a Lei n°® 8.666/93 ndo prevé procedimentos ou requisitos especificos para
a realizacdo dessa avaliacdo. H4, sim, atos infra legais regulamentando o tema nas mais
diversas esferas. Seguindo as diretrizes constantes da NBR 14.653, para fins de apurar o valor
de mercado do bem, o profissional habilitado ja deve considerar os valores praticados para
iméveis em condigdes semelhantes na regido. Até por conta disso ndo ha que se fazer pesquisas
de pregos mediante contato com imobilidrias, verificacdo do valor do m2 na regiao, etc.

Justamente em razdo de o procedimento de avaliag@o prévia envolver uma coleta de
dados do mercado, é questiondvel contratar mais de uma empresa/ profissional de avaliagio
para realizar laudos no mesmo imével. O Tribunal de Contas da Unido votou pela
improcedéncia de representacdo que noticiava irregularidade na aquisicio de imével por
dispensa de licitacdo em razdo da ndo realizagio de trés avalia¢des, uma vez que "o art. 24, inc.
X, da Lei n® 8.666/93 prevé a realizacdo de somente uma avaliagao prévia do imével, o que foi
cumprido" (TCU, Acérdao n°549/2011, 2* Camara).

Consta dos autos, as fls. 31, que o GABIN solicitou avaliagdo imobilidria a S. P.
Lopes Empreendimentos Imobiliarios - ME, devidamente inscrita no CRECI 4225, a fim de
justificar o prego da contratacdo. Registre-se que a responsabilidade quanto 2 lisura da
avaliagdo e, posterior, concordancia com o valor da proposta da contratada é matéria técnica, de
competéncia da area solicitante, qual seja a Secretaria Municipal de Educagéo, tendo esta total
responsabilidade quanto & veracidade e lisura da avaliacdo, devendo ser observado o disposto
no art. 25, § 2°, da Lei 8.666/1993.

Quanto & justificativa de preco em processos de dispensa de licitagdo para locagéo
de imével, é de competéncia desta Procuradoria, quando da anélise juridica, informar os
pardmetros legais e regulamentares que devem ser observados na respectiva avaliagdo prévia,
conforme acima realizado.
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Frise-se que a analise do prego apresentado pelo laudo de avaliagio (fls. 3
compatibilidade com os valores do mercado imobilidrio local, coube & Controladoria Geral do
Municipio, de acordo com as atribuigoes conferidas pela Lei Municipal n® 4.293/2005, que
emitiu Parecer Controle Interno, opinando favoravelmente a contratagao (fls. 60-65).

Excluindo-se os aspectos técnicos e econdmicos que consubstanciaram todo o
procedimento, passemos, estritamente, a analise dos aspectos juridicos do presente processo
licitatorio.

Inicialmente, mister observarmos que as contratagdes efetuadas pelo Poder Publico
devem, em regra, ser precedidas de licitagdo. Nesse sentido, dispde o art. 2° da Lei 8.666/93. E a
Constituicao Federal de 1988, em seu inciso XXI do art. 37, delineou e fixou a licitagio como
principio basico a ser observado por toda Administracio Publica, in verbis:

"Art. 37. A Adnunistracio priblica diretn ¢ indireta de qualquer dos Poderes da Unifio, dos
Estados, dos Municipios obedecerd aos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia, e também ao seguinte:

omissis

XX1 - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigps, compras e alienagdes
serdo contratados mediante processe de licitacdo piiblica que assegure igualdade de condicoes a
todos os concarrentes com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as
condiges efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente pernutird as exigércias de
qualificagio enica e econdmica indispensdveis & garantia do cumprimento das obrigagdes”.

Assim, regra geral, é que todas as Unidades da Federacao Brasileira e seus Poderes
sujeitem-se a obrigatoriedade de licitar, salvo nos casos/ excecdes previstos na legislacao.

In casu, destacamos que a Lei n.° 8.666 de 21 de junho de 1993, traz, exaustivamente,
os casos de dispensa de licitagdo, dentre os quais aquele que se refere a compra e locagdo de
iméveis, nos termos de seu art. 24, X, que nesta ocasido transcrevemos:

“Art. 24. E dispensivel a licitagdo:
OS50S

X - para a compra ou locagio de imovel deskinadp ao atendimento das finalidades precipuas du
Administracdo, cujas _necessidades de instalaclo e localizacie condicionem a sua escolha, desde
gue o preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagiio prévia;” (Grifamos).

Estes também sdo os ensinamentos de Margal Justen Filho, in verbis!:

“A dispensa de licitagio verifica-se em situacbes em que, embora vidvel compeligdo entre
particulares, a licilagio afigura-se objetivamente inconveniente ao interesse priblico.”

Por isso, entende a doutrina? que:

“Trata-se, em verdade, de hipdtese de inexigibilidade de licitacdo, visto que, uma vez existindo
apenas um imdvel gue salisfaca ao _inleresse da Admunistracdo, estard caracterizada a
inviabilidade juridica de competicdo. Nesse caso, se hic-somente um imdvel é que atende ds
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1n Comentarios & Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 6° Edigfio, Dialética, pag. 221. {
* In Contratagdo direta sem licitagfio. Jorge Ulisses Jacoby Fernandes. 6. ed. Belo Horizonte: Forum, 2006. pag. 0
453, __
A
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necessidades, ndo haverd licitagdo, tendg o legislador preferido colocar a hipétese entre 0
dispensa, embora isto sefa doutrinariamente condendvel, ” (Grifamos).

Segundo ainda o Mestre Margal Justen Filho3, a contratacéo neste caso, depende de
trés requisitos, ipsis literis:

"...a) necessidade de imdvel para desempenho das atividades administrativas; b) adeauacio de um
determinado imovel para satisfacio do interesse piiblico especifico; ¢} compatibilidade do preco {ou
aluguel) com os parimetros de mercado ”(Grifamos).

E tendo sido atestado pelo GABIN que o imével possui 0 espago necessario e boa
localizagdo para atendimento dos objetivos da Administragdo e desenvolvimento das
atividades pertinentes, bem como o entendimento da Comissao Permanente de Licitacao de que
trata-se de dispensa de licitagio € que o pre¢o proposto encontra-se compativel com os
praticados no mercado imobilidrio da cidade, o que ficou comprovado com a juntada do Laudo
de Avaliacdo de Preco de Mercado de Aluguel, entendemos que existe possibilidade juridica
para a celebracdo do contrato de locagio do imével aqui pretendido, seja pelas circunstancias
de fato apresentadas pelo GABIN e pela propria Comissao Permanente de Licitagdo, seja pelas
previsdes normativas e doutrinarias aqui colacionadas.

Para tanto, cotejamos os seguintes entendimentos de nossos Tribunais:

“Em acdo popular, gue o coutrate de locacio celebrado por prefeitura tmuoticipal de
Santos revelava valor adequado e justificado mos auntos, niic se caracterizando
superfaturamento. Entendeu correta a dispensa de licitacdo quando a locagdo de imdével
se destine as finalidades essenciais da Administragdo, condicionadas as necessidades de
instalagdo e locagdo."t

“Proceda, previamente a locagdo de qualquer imével, o criterioso estudo das
uecessidades operacionais (instalagdes localizagdo), fazendo constar do processo,
inclusive, informagdes referentes a compatibilidade do valor de locagio cont 0 prego de
mercado, couforime previsto no inciso X do art. 24 da Lei u® 8.666/93, de forma a evitar
pagamento de aluguel por dreas ociosas.””

Por derradeiro, quanto ao procedimento propriamente dito, cabe ressaltarmos,
ainda, a necessidade da decisdo de se processar a presente contratago direta, bem como as
condi¢des contratuais, seja ratificada pela autoridade superior, publicando-se, apés a celebragao
do contrato, na imprensa oficial (art. 26, caput, da Lei n® 8.666/93).

Na justificativa apresentada as fls. 02, a Autoridade Competente afirma que “este é o
tintico imovel que atende o referido objefo.”. Entretanto, é importante enfatizar que a dispensa de
licitagdo, no presente caso, deriva da impossibilidade de o interesse publico ser satisfeito
através de outro imdvel, que nio aquele selecionado. Desta forma, as caracteristicas do imével
sdo relevantes, mas deve ser demonstrado, categoricamente, que a Administragio nac tem
outra escolha. Assim, coube a Autoridade Competente averiguar se existe ou néo a
possibilidade do interesse publico ser satisfeito através de outro imével, pois caso seja possivel
nao podera ser dispensado o procedimento licitatério.

* Obra Citada. pag. 240.
* TJ/SP. Embargas Infringentes n°17.854, 7* Camara de Direito Publice.

* TCU. Processo n°009.118/2002-8.
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No laudo de vistoria de fls. 06, o engenheiro civil Yuri Andrade atesta que o imy
ndo apresenta boas condi¢des de acessibilidade. Sendo assim, levando-se em consideracdo a
natureza dos servicos de assisténcia a serem prestados aos indigenas, recomenda-se que sejam
tomadas as medidas necessarias para adaptacdo das entradas do imével, dos banheiros e dos
quartos, visando cumprir o que determina o pardgrafo tanico do art. 66-A da Lei de Licitaces,
devendo para tanto ser colhida a anuéncia da proprietaria do imovel para que se proceda as
adequacdes.

Para melhor instrugdo do procedimento, recomenda-se seja confirmada a
autenticidade de todas as certidoes de regularidade fiscal, judicial e trabalhista (fls. 4247 e 69)
e, por fim, que, quando da emissdo do contrato, sejam devidamente atualizadas as certidges
que, porventura, tenham ¢ prazo de vigéncia expirado.

Ex positis, se abstendo, obviamente, da apreciagdo dos aspectos inerentes a
conveniéncia e oportunidade, e, uma vez procedida a presente andlise por esta Procuradoria
Geral, invocando os principios basicos norteadores dos atos administrativos, em especial o da
supremacia do interesse publico e o da inviabilidade de competigdo, opinamos pelo
processamentc da contratagio direta com a devida aplicagdo do permissivo de
dispensabilidade contido no inciso X, do art. 24 da Lei n° 8.666/93, que visa a celebracao de
contrato de locagdo entre 0 Municipio de Parauapebas através do GABIN (locatdrio) e a Sra.
Terezinha Oliveira de Aragjo (locadora), desde que cumpridas as recomendngées destn Procuradoria
Geral.

Assim, é o parecer que submeternos a consideragdo de Vossa Exceléncia, S.M.J.

Parauapebas/PA, 05 de julho de 2018.

o =" 2y
RAFAELA PAMPLONA DE MELO ONCALVES MORAES

ASSESSORA JURIDICA DE PROCURADOR i UNICIPIO
DECRETO N° 068/ 2017 DE N°002/2017
OAB/PA n°18.618B _ OAB/PA 1°17.743
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