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Processo Administrativo: 08010003/24.

Dispensa n® 6/2024-002/DISP

REFERENCIA: PARECER JURIDICO.

INTERESSADO: Comissdo Permanente de Licitacdo

EMENTA: CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO,
PROCEDIMENTO LICITATORIO PARA LOCACAO
DE IMOVEL. LEI N°14.133/2021. INEXIGIBILIDADE
DE LICITACAO. LOCACAO DE IMOVEL URBANO.

| - FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a
autoridade assessorada no controle interno da legalidade administrativa dos
atos a serem praticados ou j& efetivados. Ela envolve, também, o exame

prévio e conclusivo dos textos de contratos.

Nossa funcdo é justamente apontar possiveis riscos do ponto de
vista juridico e recomendar providéncias, para salvaguardar a autoridade
assessorada, a quem compete avaliar a real dimensdo do risco e a

necessidade de se adotar ou ndo a precaucdo recomendada.

Importante salientar, que o exame dos autos processuqis se
restringe aos seus aspectos juridicos, excluidos, portanto, aqueles de natureza
técnica. Em relacdo a estes, partiremos da premissa de que a autoridade
competente se municiou dos conhecimentos especificos imprescindiveis
para a sua adequacdo As necessidades da Administracdo, observando os

requisitos legalmente impostos.

De fato, presume-se que as especificacdes técnicas contidas no

presente processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto da
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contratacdo, suas caracteristicas, requisitos e avaliacdo do preco estimado,
tenham sido regularmente determinadas pelo setor competente do érgdo,
com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor consecucdo do

interesse publico.

De outro lado, cabe esclarecer que, via de regra, ndo é papel do
orgdo de assessoramento juridico exercer a auditoria quanto a competéncia
de cada agente publico para a pratica de atos administrativos. Incumbe isto
sim, a cada um destes observar se os seus atos estdo dentro do seu espectro

de competéncias.

Assim sendo, o ideal, para a melhor e completa instrucdo
processual, € que sejam juntadas ou citadas as publicacdes dos atos de
nomeacado ou designacdo da autoridade e demais agentes administrativos,
bem como, o0s Afos Normativos que estabelecem as respectivas
competéncias, com o fim de que, em caso de futura auditoria, possa ser
faciimente comprovado que quem praticou determinado ato tinha
competéncia para tanto. Todavia, a auséncia de tais documentos, por si,

ndo representa, a nosso ver, dbice ao prosseguimento do procedimento.

Finalmente, € nosso dever salientar que determinadas observacoes
sdo feitas sem cardter vinculativo, mas em prol da seguranca da propria
autoridade assessorada a quem incumbe, dentro da margem de
discricionariedade que Ilhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou ndo, tais
ponderacdes. Ndo obstante, as questdes relacionadas & legalidade serdo
apontadas para fins de sua correcdo. O prosseguimento do feito sem a
observancia destes apontamentos serd de responsabilidade exclusiva da

Administracdo.
Il - DO PROCESSO

Foi encaminhado, pela Agente de confratacdo, para fins de
verificar a possibilidade da locacdo do imdvel urbano localizado na Rua
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Jader Barbalho, S/N, Bairro: Da Ponte, para atendimento das necessidades
da Secretaria Municipal de Educacdo, para instalacdo proviséria da E.M.ILF
Eleanor Fonteles Santa brigida através da modalidade inexigibilidade de

licitacdo.
Os autos foram instruidos com os seguintes documentos:

a) DFD

b) ETP

c) Termo de Referéncia

d) Certiddo de Inexisténcia de imovel
e) Mapa de Risco

f) Oficio assinado pela Secretdria Municipal com a justificativa de
confratacdo;

g) Dotacdo Orcamentdaria;

h) Laudo de Avaliagdo Prévia do Imdvel;

i) Apresentacdo de Proposta de Preco;

j) Documentos e Certiddes negativas do Proprietdrio do Imdvel.

k)] Termo de Abertura de Processo Administrativo de Licitacdo
assinado pela Secretdria Municipal de Assisténcia Social;

) Justificativas da ComissGo Permanente de Licitacdo;
No processo ndo foi acostado o IPTU do imdvel, foi justificado pelo

agente de contratacdo via Secretaria de Educacdo, que a drea em
questdo é sem documentacdo, visto que a cidade de Salinépolis tem sérios

problemas nesse quesito, varios imdveis tem o mesmo problema.

Com isso, foi levado em consideracdo o bem maior que essa
escola ird gerar naquela regido, sendo de duma importdncia para os
moradores daquele local, como a escola é proviséria, até acabar a

reconstrucdo de sua sede, ndo vemos obice para tal coontratacdo.

O Pedido foi encaminhado, através de despacho, da Comissdo
Permanente de Licitacdo para a Assessoria Juridica, para andlise e parecer.

Sobre o pedido passamos a opinar:
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Il - DAS CONSIDERACOES

A exigéncia de licitacdo decorre da necessidade de obtencdo da
melhor contratacdo, com a escolha da proposta mais vantajosa &
Administracdo. Saliente-se, ademais, que o artigo 37, XXI da Constituicdo
Federal, o processo licitatério segundo o art. 11 da Lei 14.133/2021, tem

como finalidade:

Art. 11. O processo licitatdrio tem por objetivos:

| - assegurar a selecdo da proposta apta a gerar o
resultfado de contratacdo mais vantajoso para a
Administracdo Publica, inclusive no que se refere ao
ciclo de vida do objeto;

Il - assegurar tratamento isondmico entre os
licitantes, bem como a justa competicdo;

Il - evitar contratacdes com sobrepreco ou com
precos manifestamente inexequiveis e
superfaturamento na execucdo dos contratos;

IV - incenfivar a inovacdo e o desenvolvimento
nacional sustentdvel.

Pardgrafo Unico. A alta administracdo do érgdo ou
entidade ¢é responsdvel pela governanca das
contratacdes e deve implementar processos e
estruturas, inclusive de gestdo de riscos e controles
internos, para avaliar, direcionar e monitorar o©s
processos licitatérios e os respectivos contratos, com
o infuito de alcancar os objetivos estabelecidos no
caput deste artigo, promover um ambiente integro e
confiavel, assegurar o) alinhamento das
contratacdes ao planejamento estratégico e as leis
orcamentdrias e promover eficiéncia, efetividade e
eficdcia em suas contratacoes

Mesmo sendo obrigatério, a lei prevé a possibilidade de lei

ordindria fixar hipdteses em que a licitacdo deixa de ser obrigatoéria.

O art. 2°, Il da nova Lei de Licitacdo de n° 14.133, de 1° de abril de

2021, prevé a incidéncia da referida lei para os casos de locacdo. Tal

dispositivo regulamenta o disposto no artigo 37, XXI, da Constituicdo Federal.
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O art. 51 da referida lei previu que os casos de locacdo de imdveis
deverdo ser precedidos de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu
estado de conservacdo, dos custos de adaptacdes e do prazo de

amortizacdo dos investimentos necessdrios, vejamos:
Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput
do art. 74 desta Lei, a locacdo de imdveis deverd ser
precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem,
do seu estado de conservacdo, dos custos de

adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos
investimentos necessdrios.

A exigéncia de licitacdo decorre da necessidade de obtencdo da
melhor contratacdo, com a escolha da proposta mais vantajosa &
Administracdo. Saliente-se, ademais, que o artigo 37, XXI da Constituicdo
Federal prevé a possibilidade de lei ordindria fixar hipdteses em que a

licitacdo deixa de ser obrigatdria.

Sendo assim, a nova Lei de Licitacdo de n°® 14.133/2021 previu no
Capitulo VIII os casos de Inexigibiidade e Dispensa, sendo o de
inexigibilidade prevista no art. 74 e a dispensa no art. 75, que sdo as duas

modalidades de contratacdo indireta.

Verifica-se que houve alteracdo do fundamento para a
contratacdo de imodvel pela Administracdo, devendo ser precedido de
licitacdo, excecdo da inexigibilidade prevista no inciso V do Art. 74 da Lei
14.133/2021, vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a
competicdo, em especial nos casos de: (...)

V- aquisicdo ou locacdo de imbvel cujas
caracteristicas de instalacdoes e de

localizacdo tornem necessdria sua escolha. (grifo
Nosso)
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Verifica-se no presente caso, que a licitacdo para contratacdo de

locacdo de imdével é aregra, e a inexigibilidade € a excecdo

E importante esclarecer que, ha situacdes em que a Administracdo
recebe da Lei o comando para confratacdo direta; hd outras em que a
Administracdo recebe da Lei autorizacdo para deixar de licitar, se assim
entender conveniente o interesse social e sua Urgéncia, desde que
obedecidas as normas legais; hd hipdteses em que a Administracdo
defronta-se com a inviabilidade fatica para licitar, anuindo a lei em que é
inexigivel fazé-lo; e hd um caso em que a Administracdo € defeso licitar, por

expressa vedacdo da Lei.

A Carta Magna prevé no dmbito da Administracdo PUblica, além
de obediéncia a principios constitucionais como o da legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, em seu artigo 37,

inciso XXI, contratacdo por intermédio de licitacdo publica, sendo vejamos:

Artigo 37, XXI - “ressalvados os casos especificados
na legislacdo, as obras, servicos, compras e
alienacoes serdo contratados mediante processo de
licitacdo publica (...)"

O entendimento se amplia pelo fato da ConstituicGo deixar claro
que pode haver casos “especificados em lei” que ndo obedecam a essa

norma Constitucional tais como os art. 74 e 75 da nova lei de licitacdo.

llustre jurista Jessé Torres Pereira Junior (in Comentdrios & Lei das
Licitacoes e Contratacoes da Administracdo PuUblica, Renovar, 3° Edicdo, pp.
172e 173):

O conceito de inexigibilidade de licitacdo cinde os
intérpretes em duas respeitdveis vertentes: (a) a lei
descreve hipodteses ilustrativas e admite que de
outras, ndo previstas, possa decorrer a inviabilidade
de competicdo, de forma a configurar a
inexigibilidade; mas as hipdteses relacionadas na lei,
pelo s fato de constarem da lei, caracterizam a
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inexigibilidade sempre que ocorrerem,
independentemente de, no caso concreto, ser ou
ndo vidvel a competicdo; (b) a lei descreve
hipdteses que, além de ilustrativas, somente
caracterizam a inexigibilidade se, no caso concreto,
a competicdo for invidvel; sendo vidvel, a licitacdo é
de rigor, posto que o traco distintivo entre a
exigibilidade e a inexigibilidade € a viabilidade de
estabelecer-se, ou ndo, a disputa.”

Dando continuidade ao raciocinio, a licitacdo € sempre inexigivel
quando exista impossibilidade de competicdo entre os eventuais licitantes.
Desse modo, a inexigibilidade de licitacdo ndo pressupde necessariomente

a existéncia de apenas uma pessoa ou empresa apta a contratar.

Assim a licitacdo é sempre inexigivel quando exista a inviabilidade
da competicdo. Nesse senfido, explica Marcal Justen Filhol, que a
inviabilidade de competicGo é uma consequéncia que tem diferentes
causas que, por sua vez, consistem nas diversas hipdteses de auséncia de

pressupostos necessarios a licitacdo.

Sistematizando as possibilidades existentes, continua Marcal, had
aguela denominada Auséncia de alternativas, na qual existe uma Unica
solucdo e um Unico particular em condicdes de executar a prestacdo, que é

O caso em fela.

Dessa forma, a inviabiidade de competicdo estd intfimamente
relacionada com o interesse estatal a ser atendido. Nesse quesito vale

destacar excerto da explicacdo do ilustre professor:

...a inviabilidade de competicGo ocorre em casos
em que a necessidade estatal apresenta
peculiaridades que escapam aos padroes de
normalidade... Isso permite afirmar que a
inviabilidade de competicdo € uma caracteristica
do universo extranormativo mas resultante da
peculiaridade da necessidade a ser satisfeita pelo
confrato administrativo. Essa circunst@ncia permite
compreender a expressdo “objeto singular”, que
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consta do inc. Il do art. 25. Embora conste apenas
desse dispositivo, nada impede a generalizacdo do
conceito para todos os casos de inexigibilidade. Em
todos os casos de inviabilidade de competicdo, hd
um objeto singular. A singularidade consiste na
impossibilidade de encontrar o objeto que satisfaz o
interesse sob futela estatal dentro de um género
padronizado, com uma categoria homogénea.
Objeto singular € aquele que poderia ser qualificado
como infungivel, para valerse de categoria da
Teoria Geral do Direito. SGo infungiveis os objetos que
ndo podem ser substituidos por outros de mesma
espécie, qualidade e quantidade. Um objeto
singular se caracteriza quando a sua identidade
especifica é relevante para a Administracdo
PUblica, sendo impossivel sua substituicdo por
“equivalentes”. Ocorre que a singularidade do
objeto nada mais reflete sendo a singularidade do
préprio interesse estatal a ser atendido. Ou seja, um
certo objeto ndo pode ser substituido por outro, para
fins de confratacdo administrativa, por ser ele o
Unico adequado a atender a necessidade estatal
ou as necessidades coletivas.

No presente caso a Lei Federal n° 14.133/2021, trouxe alguns
requisitos para que se possa contratar locacdo de imoével de forma direta,

por meio de inexigibilidade, vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a
competicdo, em especial nos casos de:

()

V - aquisicdo ou locacdo de imodvel cujas
caracteristicas de instalacdoes e de localizacdo
tornem necessdria sua escolha.

()

§ 5° Nas contfratacdes com fundamento no inciso V
do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacdes, quando
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imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizacdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos
vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do
imével a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem para
ela.(grifo nosso)

Verifica-se entdo que esses sGo os requisitos para a contfratacdo

por meio de inexigibilidade de licitacdo:

a) Avaliacdo do bem;

b) Certificacdo de inexisténcia de imodveis publicos
vagos e disponiveis que atendam o objeto;

c) Justificativa que demonstre a singularidade do
imovel.

O presente processo ora em andlise deve constar os
documentos exigidos para a contratacdo.

Em relacdo ao item “a”, verifica-se que foi elaborado o Laudo de
avaliacdo imoével fiimado pelo Arquiteto José Henrique da Silva Rodrigues, o
valor mensal do aluguel do imdvel é R$ 6.250,00, com a depreciacdo o valor
€ de R$ 5.242,34, sendo sugerido para a locagcdo o valor de R$ 5.000,00, pelo

propietdrio.

Em relacdo ao item “b”, verifica-se que foi juntada “Declaracdo de

inexisténcia de imdvel PUblico vago e disponivel que atendam ao objeto”

Em relacdo ao item “c”, verifica-se que foi juntada a justificativa

junto ao Termo de Referéncia

Com efeito, entendemos que a situacdo posta, contempla
hipotese de inexigibilidade de licitacdo, nos termos dos artigos 74, inciso V, §
5° da Lei Federal n°® 14.133/21, desde que o preco apresentado seja inferior

ao do mercado ou mesmo j& praticado no contrato vigente.
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Neste senfido entendemos que a conjuntura do caso em tela
permite a inexigibilidade de licitacdo, nos moldes do que aqui foi exposto,
tendo por certo que o gestor faz uso de seu poder discriciondrio, analisando

a conveniéncia e oportunidade do ato.

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

devido atender as necessidades da Escola Municipal. Convém esclarecer,

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

a) comprovacdo da necessidade de imodvel para
desempenho das atividades da Administracdo;

b) a escolha do imdvel deve necessariamente
decorrer de sua adequacdo as necessidades do
6rgdo, no que tange as condi¢cdes de instalacdo e
de localizacdo;

c) demonstracdo, segundo avaliagcdo 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 locacdo do imével pretendido. Todavia, convém esclarecer que o
simples fato do legislador ndo ter adentrado no mérito de especificar quais
os tipos de imovel que poderiam ser objeto de compra ou locagdo (imdvel
pronto e acabado, em construcdo, ou ainda na planta, que é o caso em
andlise), ndo constitui, por si s6, elemento capaz de levar ao entendimento
de que a finalidade da norma teria sido garantir & Administracdo a
possibilidade de comprar ou locar qualquer espécie de imdvel, ainda que

em fase de pré-lancamento.
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Entendemos estd autorizada legaimente a Contfratagcdo via
Inexigibilidade , 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 dimensdo, e a destinacdo,
tornando o mais adequado para o desempenho da atividade ali em
funcionamento, além do mais, o preco do aluguel verificado, através de
Avaliacdo Mercadoldgica, estd compativel com o praticado no mercado,

conforme atestado pela Agente de contratacdo e sua equipe de apoio.

E sabido que a inexigibilidade exige requisitos para ser realizada.
Dentre esses requisitos, &€ compulsério a existéncia do Termo de Ratificacdo

que serd assinado pela Ordenadora de despesas da Secretaria Municipal.

E obrigatério a publicacdo do Termo no Orgdio de Imprensa Oficial,
além da Justificativa que embase a dispensa de licitacdo. Além da previsdo
orcamentdria, a qual j& existe nos autos. Pelo exposto, concluimos que o
presente processo licitatério se encontra apoiado na Lei de Licitacdes e
Contratos, j& que fora demonstrado o cumprimento das condicionantes
exigidas, através de prévia avaliagcdo, e da necessidade do bem em

relacdo ao servico desempenhado.
IV DA MINUTA DO CONTRATO

A minuta atende a todos os requisitos da lei, contendo:
qualificacdo das partes, objeto, valor do contrato, forma de pagamento,
prazo, obrigacdes das partes e garantindo o poder e interesses da

Administracdo Publica.

Sendo imprescindivel a publicacdo do contrato, apds a sua
assinatura, uma vez que esta € uma condicdo de eficdcia, obedecendo,

assim, os principios da legalidade e da publicidade.

DO PRINCIPIO DA LEGALIDADE E PRINCIPIO DA PUBLICIDADE
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A ideia central do principio da legalidade informa que a atividade
administrativa deve estar sempre pautada pela Lei, ou seja, ao administrador
s6 é dado fazer (ou deixar de fazer), aquilo que a lei expressamente prevé

ou faculta. Em outras palavras, sob pena de praticar ato invdlido e expor-se.

Enquanto no &dmbito das relacdes privadas prevalece o principio
da autonomia da vontade, permitindo-se ao cidaddo fazer tudo o que ndo
seja proibido por lei, na Administracdo PuUblica esta autonomia inexiste,
porquanto a atuacdo estatal € limitada exatamente pelo disposto no texto

legal.

Vejamos, nesta direcdo, como Hely Lopes Meirelles definia o

principio da legalidade:

“A legalidade como principio da administracdo (CF,
art. 37, caput) significa que o administrador publico
estd, em toda a sua atividade funcional, sujeito aos
mandamentos da lei e as exigéncias do bem
comum, e deles ndo se pode afastar ou desviar, sob
pena de praticar ato invdlido e exporse a
responsabilidade  disciplinar, civii e  criminal,
conforme o caso.

(...) Na Administracdo PuUblica ndo hd liberdade nem
vontade pessoal. Enquanto na Administracdo
particular é licito fazer tudo o que a lei ndo proibe,
na Administracdo PUblica sé é permitido fazer o que
a lei autoriza. A lei, para o particular, significa “pode
fazer assim”, para o administrador publico significa
“deve fazer assim”.

J& o principio da publicidade indica que os atos da Administracdo
devem merecer a mais ampla divulgacdo possivel entre os administrados, e
isso porgque constitui fundamento do principio propiciar-lhes a possibilidade
de conftrolar a legitimidade da conduta dos agentes administrativos. S& com
a transparéncia dessa conduta é que poderdo os individuos aquilatar a

legalidade ou ndo dos atos e o grau de eficiéncia de que se revestem.
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Perfilnando esse entendimento, José Eduardo Martins Cardozo
define este principio:
“Entende-se principio da publicidade, assim, aquele
que exige, nas formas admitidas em Direito, e dentro
dos limites constitucionalmente estabelecidos, a
obrigatéria divulgacdo dos atos da Administracdo
PUblica, com o objetivo de permitir seu
conhecimento e controle pelos orgdos estatais
competentes e por toda a sociedade” (CARDOZO,
José Eduardo Martins. Principios Constitucionais
daAdministracdo Pulblica (de acordo com a
Emenda Constitucional n.° 19/98). IN

MORAES,Alexandre. Os 10 anos da Constituicdo
Federal. SGo Paulo: Atlas, 1999, p. 15019).

Apds andlise dos autos, esta Assessoria verificou a possibilidade da

referida dispensa para atender a Secretaria Municipal de Educacdo.
APLICACAO DA LEI 8.245/1991

Quando ao prazo para locacdo, verificamos que a Lei Federal n°

14.133/2021 permitiu a aplicacdo de lei especial, vejamos:

Art. 112. Os prazos contratuais previstos nesta Lei nGo excluem nem

revogam os prazos contratuais previstos em lei especial.

Mesmo aplicando a Lei 14.133/2021, surge da constatacdo de que
alguns contratos firmados pela Administracdo PUblica sdo,

predominantemente, regidos pelo Direito Privado.

Entretanto, mesmo nessas confratacdes, o parficular deve se
sujeitar a algumas normas de direito publico, ainda que aplicadas com
algum temperamento, quer dizer, de modo parcial, o que vem sendo
confirmado pelo art. 112 da Lei 14.133/2021.

No presente caso existe a Lei 8.245 de 1991, conhecida como lei do

inquilinato, que no dmbito da Administracdo PUblica Federal sua aplicacdo
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é firmado na Orientacdo Normativa AGU n. 6, de 01° de abril de 2009, in

verbis:

A VIGENCIA DO CONTRATO DE LOCACAO DE
IMOVEIS, NO QUAL A ADMINISTRACAO PUBLICA E
LOCATARIA, REGE-SE PELO ART. 51 DA LEI N° 8.245, DE
1991, NAO ESTANDO SUJEITA AO LIMITE MAXIMO DE
SESSENTA MESES, ESTIPULADO PELO INC. Il DO ART. 57,
DA LEI N° 8.646, DE 1993.

Neste sentido, € possivel a aplicagcdo da Lei 8.245/1991, em

conformidade com a lei Federal n® 14.133/2021, por ser lei especial

V- CONCLUSAO

Diante do exposto e observado o valor a ser praticado na
contratacdo que ndo poderd ser superior aos precos comparativamente
praticados no mercado, a Assessoria Juridica, manifesta-se pela
POSSIBILIDADE DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, para locacdo de imdvel
urbano, estando de acordo os requisitos do Art. 74, V da Lei 14.133/2021,
ficando assim APROVADO a Inexigibilidade de licitacdo.

E o parecer, salvo melhor Juizo.

Salinépolis /PA, 06 de Marco de 2024.
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