PREFEITURA MUNICIPAL DE PARAUAPEBAS
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

PARECER JURIDICO

EMENTA: Dispensa de Licitagao n° 7/2017-001
SEMAS. 1° Termo Aditivo. Contrato Administrativo
n® 20170245.

Objeto: Locagdo de imoével localizado na Rua
Amsterdd, quadra 04, lote 05, Bairro Vila Rica, do
Municipio de Parauapebas, Estado do Para.
Assunto: Parecer Juridico sobre o aditamento do
contrato administrativo de locacao de imobvel
celebrado entre a Prefeitura Municipal de
Paravapebas (locataria) e Rocha Imdveis Eireli-EPP
(locadora).

Interessado: A propria Administracao.

Versa o presente feito sobre o processo administrativo (requerido pela
SEMAS), na modalidade de Dispensa de Licitagdo, que resultou na Locagido de imovel
localizado na Rua Amsterdd, quadra 04, lote 05, Bairro Vila Rica, do Municipio de
Parauapebas, Fstado do Pard, conforme especificacbes contidas no correspondente
processo.

Constam dos autos, que a Administracdo Municipal, por meio da SEMAS,
solicita a renovacao (1° TAC) do contrato de locagdo de imével localizado na Rua
Amsterdd, quadra 04, lote 05, Bairro Vila Rica, do Municipio de Parauapebas, Estado
do Para, com vista a alterar o valor contratado em mais R$ 40.500,00 (quarenta mil e
quinhentos reais) e o prazo de vigéncia até 13 de janeiro de 2019.

Alega ainda a SEMAS que o aditivo se faz necessario “(...) o imodvel atende de
formn satisfatdria as necessidades da Secretaria Municipal de Assisténcin Social-SEMAS, para
0s fins a que se destina e ent virtude que somente este imovel ”,

A Comissdoc Permanente de Licitacdo com fundamento no art. 57, inciso 11,
da Lei n.” 8.666/93 se manifestou favordvel a renovacdo, acatando a justificativa da
SEMAS e recomendou a celebragao do 1° Termo Aditivo ao contrato.

E assim, vieram os autos para a devida analise quanto a possibilidade
juridica do referido aditamento ao contrato administrativo n® 20170245, assinado em 14
de julho de 2017.

£ o Relatério.
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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 adequagao ao interesse publico,
tendo observado todos os requisitos legalmente impostos.

Quanto as especificagdes técnicas contidas no presente processo, presume-
se que suas caracteristicas, requisitos e avaliagio do prego de mercado, tenham sido
regularmente determinadcs pelo setor competente dos orgdos, com base em
parametros técnicos objetivos, para a melhor consecucao do interesse publico.

Quanto a justificativa esclarecemos que ndo compete ao 6rgao juridico
adentrar 0 mérito - oportunidade e conveniéncia - das opgdes 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 Orgao assistido, se for o
caso, pelo seu aperfeicoamento ou reforgo, na hipotese de ela se revelar insuficiente,
desproporcional ou desarrazoada, de forma a ndo deixar margem para eventuais
questionamentos.

Quanto ac prego de mercado, o legislador indica a forma pela qual a
Administragdo deve obté-lo para justificar a sua contratagdo: a avaliagdo prévia.

A avaliagdo prévia compreende procedimento regulamentado, a ser
executado por profissional com habilitagdo técnica adequada, que, para fins de
proceder a avaliagdo do imével, j4 considera varidveis decorrentes das caracteristicas
do imével e a pratica mercadolédgica envolvida.

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

Justamente em razao de o procedimento de avaliacdo prévia envolver uma
coleta de dados do mercado, é questiondvel contratar mais de uma
empresa/ profissional de avaliacdo para realizar laudos no mesmo imével. O Tribunal
de Contas da Unido votou pela improcedéncia de representacdo que noticiava
irregularidade na aquisigdo de imovel por dispensa de licitagio em razdo da ndo
realizacédo de trés avaliagbes, uma vez que "o art. 24, inc. X, da Lei n® 8.666/93 prevé a
realizagdo de somente uma avaliacdo prévia do imovel, o que foi cumprido” (TCU,
Ac6rdao n®549/ 2011, 2* Cimara).
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Consta dos autos, as fls. 07, que a SEMAS solicitou avaliacao imobilidria a
Noeme Empreendimentos Imobilidrios Eireli - ME, devidamente inscrita no CRECI J-
04289, a fim de justificar o preco da contratagio. Registre-se que a responsabilidade
quanto a lisura da avaliacdo e, posterior, concordancia com o valor da proposta da
contratada ¢ matéria técnica, de competéncia da drea solicitante, qual seja a Secretaria
Municipal de Assisténcia Social, tendo esta total responsabilidade quanto a veracidade

e lisura da avaliagdo, devendo ser observado o disposto no art. 25, § 2° da Lei
8.666,/1993,

Quanto a justificativa de preco em processos de dispensa de licitagdo para
locacio de imével, é de competéncia desta Procuradoria, quando da anélise juridica,
informar os parametros legais e regulamentares que devem ser cbservades na
respectiva avaliagdo prévia, conforme acima realizado.

Frise-se que a andlise do prego apresentado pelo laudo de avaliacio (fls.
122) e sua compatibilidade com os valores do mercado imobilidrio local, coube a
Controladoria Geral do Municipio, de acorde com as atribuicdes conferidas pela Lei
Municipal n® 4.293/2005, que emitiu Parecer Controle Interno, opinando
favoravelmente a contratagao (fls.159-164).

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

Inicialmente, mister observarmes que as contratagdes efetuadas pelo Poder
Pablico devem, em regra, ser precedidas de licitagio. Nesse sentido, dispde o art. 2° da
Lei 8.666/93. E a Constituigido Federal de 1988, em seu inciso XXI do art. 37, delineou e
fixou a licitagdc como principio bdsico a ser observado por toda Administragdo
Puablica, in verbis:

“Art. 37. A Administracio priblica divetq e indirveta de qualquer dos Poderes
dn Unido, dos Estados, des Municipios cbedecerd aos principios da legalidade,
intpessonlidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, ¢ também no seguinte:

oMl ssis

XXI - ressalvados os cases especificades na legislagdo, as obras, servigos,
conrpras e alienagdes serdo contratados medinnte processo de licitagao piiblica
que assegitre igualdade de condigGes a fodos os concorrentes com cldusulas
qute estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condigoes efetivas da
proposta, nos termos da lei, ¢ qual somente perniitird as exigéucins de
qualificagio técnica e econdmicn indispensiveis @ garantia do cuniprimento
das obrigncoes”.

Assim, regra geral, é que todas as Unidades da Federacao Brasileira e seus
Poderes sujeitem-se & obrigatoriedade de licitar, salvo nos casosfexcecoes previstos na
legislagdo.
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In casu, destacamos que a Lei n.° 8.666 de 21 de junho de 1993, traz,
exaustivamente, 0s casos de dispensa de licitacdo, dentre os quais aquele que se refere
a compra e locagdo de imdveis, nos termos de seu art. 24, X, que nesta ocasido
transcrevemaos:

“Art. 24. E dispensdvel a licitagio:
-..0MIS505

X - para a compra ou locagio de imovel destinado no atendimento das
finalidades precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalagio e
localizacio condicionem a sua escolha, desde qie o preco seja compativel com
o valor de mercado, segunde avaliagio prévia;” {Grifamaos).

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

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

Por isso, entende a doutrina? que:

“Trata-se, em verdade, de Tupotese de inexigibilidnde de licitngio, visto que,
mma vez existindo apenas wm imdvel que satisfagn no interesse da
Adntiristragio. estard caracterizada a inviabilidade juridica de competicio.
Nesse caso, se Ho-somente um imovel é que atende as necessidades, 1o
haveri licitacdo, tendo o legislndor preferido colocar a hipotese entre os cases
de dispensa, embora isto seja doutrinariamente condendvel.” (Grifanios).

Segundo ainda o Mestre Marga! Justen Filho?, a contratacao neste caso,
depende de trés requisitos, ipsis literis:

"...n) necessidade de imovel para desemperho dns atividades ndministrativns;
b) adequagdo de nmt determinado imovel para satisfacido do interesse priblico
especifico; ¢) compatibilidade do prego (on aluguel) com os pardmetros de
mercado.” (Grifamos).

E tendo sido atestado pela SEMAS que o imével possui o espago necessério
e boa localizagdo para atendimento dos objetivos da Administragdo e desenvolvimento
das atividades pertinentes, bem como o entendimento da Comissdéo Permanente de
Licitagdo de que trata-se de dispensa de licitagio e que o preco proposto encontra-se
compativel com os praticados no mercado imobilidrio da cidade, o que ficou
comprovado com a juntada do Laudo de Avaliagdo de Prego de Mercado de Aluguel,
entendemos que existe possibilidade juridica para a celebragdo do contrato de locagio

? In Contratagiio direta sem licitagio. Jorge Ulisses Jacoby Fernandes. 6. ed. Belo Horizonte: Férum,
2006. pag. 453.
} Obra Citada. pag. 240,

! In Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 6* Edi¢fio, Dialética, pag. 221. C)
é
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do imovel aqui pretendido, seja pelas circunstancias de fato apresentadas pela SEMAS
e pela propria Comissao Permanente de Licitacdo, seja pelas previsdes normativas e
doutrinarias aqui colacionadas.

Para tanto, cotejamos 0s seguintes entendimentos de nossos Tribunais:

“Em agio popular, que o contrato de locagde celebrado por prefeitura
municipal de Santos revelava valor adequade e justificado nos autos, nio se
caracterizando superfaturamento. Enfenden correta a dispensa de licitagio
quando a locacio de imével se destine as finalidades essencinis dn
Administragdo, condicionadas as necessidndes de instalagio e locagdo.”

“Procedn, previamente ¢ locagdo de qualquer imével, o criterioso estudo das
necesstdndes operacionais (instalagdes localizagio), fazendo comstar do
nrocesso, inclusive, inforngdes referentes a compatibilidade do valor de
locagio com o preco de mercado, conforme previsto no inciso X do art. 24 da
Let n° 8.666/93, de forma a evitar pngamento de aluguel por drens ociosas.”

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

Na justificativa apresentada as fls. 114, a Autoridade Competente afirma
que “em virtude que somente este imovel atende ns necessidades da Administragio para a
Sfinalidade proposta, uma vez que ndo hd outro espago com caracteristicas semelliantes e que
estejn disponivel no perfeito atendimento ao interesse piblico.”. Entretanto, é importante
enfatizar que a dispensa de licitagdo, no presente caso, deriva da impossibilidade de o
interesse publico ser satisfeito através de outro imével, que nao aquele selecionado.
Desta forma, as caracteristicas do imével sdo relevantes, mas deve ser demonstrado,
categoricamente, que a Administragdo ndo tem outra escolha. Assim, cabe a
Autoridade Competente averiguar se existe ou nao a possibilidade do interesse piiblico
ser satisfeito através de outro imovel, pois caso seja possivel ndo podera ser dispensado
0 procedimento licitatorio.

Para melhor instrugao do procedimento, recomenda-se seja confirmada a
autenticidade de todas as certiddes de regularidade fiscal, trabalhista e judicial (fls.
128-133 e 148-152); que, quando da emissdo do contrato, sejam devidamente
atualizadas as certiddes que, porventura, tenham o prazo de vigéncia expirado e, por
fim, que sejam conferidos com os originais os documentos de {ls. 117-120.

* TJ/SP. Embargos Infringentes n®17.854, 7 Camara de Direito Pablico.
* TCU. Processo n°009.118/2002-8.
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Ex positis, em face das interpretagdes acima, e invocando os principios
basicos norteadores dos atos administrativos, em especial o da supremacia do interesse
ptblico, bem como pela inviabilidade de competicdo a vista da inexisténcia de outros
iméveis capazes de atender a finalidade almejada pelo Municipio, opinamos pela
renovacao do contrato administrativo de loca¢do celebrado entre a Prefeitura
Municipal de Parauapebas (locatdria) e Rocha Imoveis Eireli-EPP (locadora), desde que
cumpridas as recomendacdes desta Procuradoria Geral.

Assim, é o parecer que submetemos a consideracido de Vossa Exceléncia,
SMJ.

Parauap A, 10 de abril de 2018.

RAFAELA PAMPLONA DE MELO
ASSESSORA JURIDICA DE PROCURADOR
DECRETO N°068/2017 DECRETO N° 00172017

OAB/PA n°18.618B OAB/PA n°17.743
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