ESTADO DO PARA A
PREFEITURA MUNICIPAL DE AUGUSTO CORREA

PROCURADORIA-GERAL DO MUNICiPIO
CNPJ: 04.873.600/0001-15

PARECER JURIDICO N° 14/2023/PGM/PMAC

PROCESSO N° 0142324/2023/SEMAF/PMAC
MODALIDADE Dispensa de licitacio
ASSUNTO Locacao de imo6vel para o funcionamento do Centro de

Educaciao Especializado Marilene Nascimento da Silva —
CAEEM, para atender as demandas da Secretaria
Municipal de Educac¢iio de Augusto Corréa/PA.

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO.
DISPENSA DE LICITACAO. LOCACAO DE
IMOVEL PARA O FUNCIONAMENTO DO
CENTRO DE EDUCACAO ESPECIALIZADO
MARILENE NASCIMENTO DA SILVA -
CAEEM, PARA ATENDER AS DEMANDAS
. DA SECRETARIA MUNICIPAL ~ DE
EDUCACAO DE AUGUSTO CORREA/PA.
PARECER PELA POSSIBILIDADE, DESDE
QUE OBSERVADAS TODAS AS
CONSIDERACOES TECIDAS AO LONGO DO
OPINATIVO.
1. RELATORIO
Trata-se de emissdo de parecer a respeito da viabilidade legal de contratagdo direta
para locacdo de imovel para o funcionamento do Centro de Educagdo Especializado Marilene
Nascimento da Silva — CAEEM, para atender as demandas da Secretaria Municipal de
Educacdo de Augusto Corréa/PA.
Conforme previsdo legal do Paragrafo Unico do artigo 38 da Lei n° 8.666/93. o

. processo licitatorio € submetido a analise juridica prévia desta Procuradoria.
E o breve relatorio. Segue analise juridica.

2. FUNDAMENTACAO

Para Administragdo Publica adquirir produtos e/ou servigos necessita realizar
procedimento de licitag@o publica. na qual selecionard a proposta mais vantajosa entre as |
oferecidas pelos interessados em contratar com o ente publico.

O procedimento possui como objetivo garantir a moralidade administrativa vedando a
contratagdo de qualquer particular sem a demonstragdo de que seja o melhor para o interesse
publico. Possui também a finalidade de garantir a igualdade de oportunidades a todos que tém

igteresse em contratar com a Administragdo Publica, permitindo a competitividade que ¢é

ial para a licitagdo. Assim € garantida a impessoalidade na escolha do contratado.

Tal procedimento ¢ disciplinado na Constitui¢do Federal e na Lei 8.666/90.
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A Constitui¢do Federal em seu artigo 37. inciso XXI prevé:

Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido,
dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecerd aos principios de
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também. ao
seguinte:

[...]

XXI - ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos, compras e
alienacdes serdo contratados mediante processo de licitagao publica que assegure
igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelegam
obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos termos da
lei, o qual somente permitira as exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica
indispensdveis a garantia do cumprimento das obrigagdes.

Depreende-se da leitura do dispositivo constitucional a existéncia de exce¢do a

' regra geral de contratagio mediante procedimento licitatério publico ao possibilitar a

contratagdo direta em “...casos especificados na legisla¢do...”.

De acordo com esta premissa, o artigo 2° da let 8.666/93 (licitagdes e contratos

administrativos) consigna que:

Art. 2° As obras, servigos. inclusive de publicidade, compras. alienagoes,
concessdes, permissdes e locacdes da Administragao Publica, quando
contratadas com terceiros, serdo necessariamente precedidas de licitagdo,
ressalvadas as hipoteses previstas nesta Lei. (grifo nosso).
A lei de licitagdes e contratos administrativos seguindo, logicamente, os ditames
constitucionais preceitua como regra geral o procedimento licitatorio para a contratagio de
' obras e servigos; alienagdes, concessdes, permissdes e locagdes pela Administragdo Publica, ¢

como excecdo as hipdteses previstas na propria lei.

As excecdes previstas na lei n° 8.666/93 estdo consignadas no artigo 17. 24 ¢ 25.
Para o presente caso cabe analisarmos o artigo 24 da mencionada lei que trata sobre a
dispensa de licitagdo e assim dispdem:
Art. 24. E dispensével a licitagio:
[.]
X -para a compra ou locagdo de imdvel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalacdo e

localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel
com o valor de mercado. segundo avaliagdo prévia:

A contratacio depende. portanto, da evidenciagdo de trés requisitos, a saber: 1.

ovel locado seja destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
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Administragdo; 2. que existam motivos justificadores (necessidade de instalacdo e
localiza¢do) que condicionem a sua escolha; 3. que o preco seja compativel com o valor de

mercado, segundo avaliag¢do prévia.

Sobre os requisitos da contratagdo direta para locacido de imovel, Ronny Charles

Lopes de Torres afirma ser:

Necessario também compreender que, além da aptidao objetiva (como
tamanho ou a estrutura do bem), a escolha do imodvel apto ao atendimento na
necessidade administrativa envolve fatores outros, que, embora parecam
afeitos a subjetividade. estdo relacionados a finalidade publica que visa
atingir. Nesse diapasdo, a localizacdo ¢ um importante fator que pode
justificar a escolha (contratacdo direta) de um imovel, mesmo existindo
outro de mesmas dimensdes, com valor de locagao menor. Outrossim, um
melhor acesso através de transporte publico (pelo plblico usuério ou pelos
servidores e colaboradores do orgao contratante) ou mesmo a proximidade
com outro orgdo ou instituicdo para qual seja necessario rotineiro
deslocamento (como se da entre uma estatal que desenvolve tecnologia e
determinado laboratorio ou entre uma Procuradoria e os 6rgaos judiciais de
maior atuagdo) podem se apresentar como fatores determinantes de escolha,
relacionados a finalidade publica que visa atingir com o uso do imdvel,
mesmo existindo mais de um imdvel apto ao atendimento da pretensdo
contratual.

Em caso de disponibilidade de dois ou mais imdveis adequados, cumpridos os
requisitos legais, o parametro ndo deve ser o menor prego, ainda que deva haver
compatibilidade com o mercado. Se a preocupacio fosse o menor prego. ensejaria a realizagdo
de licitagdo (art. 3°, da Lei n 8.666/93). Assim. os vetores sdo as necessidades de instalacdo e

localizac¢do do orgao.

Portanto, ante a dificuldade de estabelecer critérios objetivos para a comparagdo
entre imoveis e a existéncia de peculiaridades de um determinado imdvel para atender a
necessidade administrativa ¢ o interesse publico, o Tribunal de Contas da Unido se
manifestou, através dos Acordaos n° 5.244/2017 — 1* Camara e n° 2.420/2015 — Plenario, da

seguinte maneira:
Acordio n® 5.244/2017 - 1* Camara:
Veja-se que ao prever a possibilidade de dispensa de licitagdo para a

uisicdo de imoveis, o legislador deve ter antevisto as dificuldades em se
\\ stabelecer um critério objetivo de avaliacdo de propostas ante as inumeras

\
* TORRES. Ronny WOpes de, Leis de licitagdes publicas comentadas. — revista ampl. e atualiz. 10. ed. —
Salvador: EY. JusPqdivm, 2019. Pag. 337/338.
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variaveis que acompanham a selegdo de tal espécie de objeto (localizagao,
area, proximidade de servigos publicos. qualidade das instalagdes, seguranga
da regido, facilidade de acesso. custos condominiais. dentre outros).

Acordao n° 2.420/2015 — Plenario:

25. (...) Muitas vezes, uma pluralidade de imoveis atende aos requisitos do
Poder Plblico. sem que isso implique na necessidade de licitar, pois torna-se
inviavel ou extremamente dificil estabelecer um torneio em que seja
realizada uma selecdo com critérios estritamente objetivos. dentro dos
principios norteadores da licitagdo, e que assegure a obtengdo da melhor
contratagdo dentre todas as possibilidades possiveis. (...) 27. Dentre os varios
imoveis que podem satisfazer as condigdes desejadas pela Administragdo
para ocupagdo, encontra-se na esfera do poder discricionario do gestor
publico a efetivagdo de sua locagao por dispensa de licitagdo. bem como os
motivos adotados para a sele¢do, que ndo estdo necessariamente atrelados
apenas ao valor de aluguel, sendo possivel — e até desejavel — a consideracdo
de outros critérios. Contudo, deve ser observado que o art. 26 da Lei de
Licitacdes e Contratos exige adequada motivacdo para a opgao escolhida e a
demonstragdo de que o valor da contratagdo resultante esteja compativel com
parametros de mercado. 28. Insta salientar que mesmo na contratagao direta
¢ imprescindivel atentar para a fundamentacao dos atos e a devida
formalizacao do procedimento administrativo, demonstrando
inequivocamente que os critérios utilizados de selecdo resultaram na
contratagdo mais vantajosa para a Administragdo Publica e na observancia
dos principios fundamentais aplicaveis as contratagdes publicas.

Ainda sobre o processo de dispensa de licitacdo, ¢ importante ressaltar a
necessidade de pesquisa de valores atribuidos em mercado para o imovel a ser locado. a fim
de evitar prejuizos ao erdrio na contratagdo supervalorizada. com pre¢o muito acima do

praticado em mercado.

Portanto, estando presentes todos os requisitos exigidos na norma legal. ¢

dispensavel o processo de licitagdo para a locag@o de imovel.

Quanto a exigéncia de contrato. imperioso comentar alguns pontos sobre o

contrato administrativo.

Sobre os contratos celebrados pela administracdo publica. Maria Sylvia Zanella

Di Pietro” afirma que:

A expressao contratos da Administracao ¢ utilizada. em sentido amplo, para
abranger todos os contratos celebrados pela Administragao Publica, seja sob
yime de direito publico, seja sob regime de direito privado. E a expressdo

Do e L . - 5 - i N s
Di Pietro. Maria §Nvia Anefla. Direito administrativo- 27. ed. - S&o Paulo: Atlas. 2014. Pag. 300.
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contrato administrativo € reservada para designar tdo somente 0s ajustes que
a Administracdo, nessa qualidade, celebra com pessoas fisicas ou juridicas,
plblicas ou privadas, para a consecugdo de fins pablicos. segundo regime
juridico de direito publico.
Assim, de acordo com tal conceituagdo, os contratos da Administragdo Publica
podem reger-se pelo direito privado ou pelo direito publico. Nos contratos privados ¢
garantida uma relagdo de igualdade entre a administragdo publica e o particular, diferente do

que ocorre no contrato publico, no qual sdo garantidas prerrogativas a Administra¢do.

colocando-a em posic¢do de supremacia sobre o particular.

E importante alertar que nos contratos, tanto no regime privado como no regime
publico, estdo presentes a finalidade e o interesse publico, os quais sdo pressupostos
necessarios e essenciais para a atuacido da Administragdo. O que realmente os diferencia “E a
participacio da Administracio, derrogando normas de Direito Privado e agindo
publicaeutilitatis causa, sob a égide do Direito Publico, que tipifica o contrato

. _® o 3
administrativo.”

Esta atuagdo da Administrag¢do na relagdo contratual com o particular. impondo a
sua supremacia. ¢ evidenciada através das denominadas clausulas exorbitantes do direito
comum, as quais ndo necessitam estar previstas expressamente no contrato. pois sua existéncia
decorre da lei ou dos principios que regem a atividade administrativa. Tais clausulas ndo sdo
licitas em um contrato privado, pois desigualaria as partes na execu¢do do ajustado. no
entanto sdo validas no contrato administrativo, pois visam demonstrar a supremacia da

Administracdo.

Consideram-se como cldusulas exorbitantes: (i) altera¢do ou rescisdo unilateral do
contrato; (i1) exigéncia de garantia; (iii) fiscalizagdo da execugdo do contrato: (iv) aplicagdo

de penalidades: (v) restri¢cdes ao uso da exceptio non adimpleticontractus: dentre outras.

Porém, ao utilizar-se das clausulas exorbitantes, a Administracdo deve garantir
equilibrio econdmico-financeiro do contrato, para que ndo haja prejuizos ao
contratado/particular, como elevagdes de pre¢os que tornem mais onerosa a prestagdo ao qual

esthobrigado, dentre outras situag¢des que causem Onus a parte contratada. Esta determinag¢@o

REILLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 39" Edi¢do. Atualizada por DélcioBalestero

ko ¢/Jos¢ Emmanuel Burle Fitho. Malheiros Editores. Sao Paulo, 2012.Pag. 226.
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possui previsdo Constitucional no artigo 37, XXI. ao afirmar que os contratos deverdo conter
clausulas que estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condigoes efetivas da

proposia.

Assim, garante-se uma prote¢do a quem contrata com a Administragdo. evitando
que a posicdo de supremacia sobre o particular seja desmedida, sem qualquer controle e acabe
por ferir preceitos constitucionais, bem como torna vidvel e seguro ao privado a contratagdo

com a administragdo publica.

Portanto, observa-se a grande importancia na celebragdo do contrato. pela
‘ Administracio Publica. a fim de resguardar o interesse publico. Sobre a exigéncia de

celebragdo de contrato, o artigo 62 da lei n® 8.666/93 determina o seguinte:

Art. 62. O instrumento de contrato é obrigatorio nos casos de
concorréncia e de tomada de precos, bem como nas dispensas e
inexigibilidades cujos precos estejam compreendidos nos limites destas
duas modalidades de licitacdo, e facultativo nos demais em que a
Administragdo puder substitui-lo por outros instrumentos habeis. tais como
carta-contrato, nota de empenho de despesa, autoriza¢do de compra ou
ordem de execug¢do de servigo. (grifo nosso).

Desta forma, diante do presente caso, constata-se necessario a celebragdo de

contrato com o fornecedor de servigos/bens.

A partir de entdo. ¢ necessario averiguar se a minuta do contrato referente ao
processo administrativo contém todas as clausulas obrigatorias para um contrato
administrativo, as quais estdo descritas nos incisos do artigo 55 da lei n® 8.666/1993. in
verbis:

Art. 55. Sao clausulas necessarias em todo contrato as que estabelecam:

I - 0 objeto e seus elementos caracteristicos:

Il - o regime de execugdo ou a forma de fornecimento:

Il -0 preco e as condigdes de pagamento, os critérios. data-base e
periodicidade do reajustamento de pregos, os critérios de atualizacdo
monetaria entre a data do adimplemento das obrigacdes e a do efetivo
pagamento:

IV - os prazos de inicio de etapas de execugdo. de conclusdo. de entrega. de
observacdo e de recebimento definitivo, conforme o caso:

V - o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicag¢ao da classificacao
funcional programatica e da categoria econdmica:

VI - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execucdo. quando
exigidas;

- os direitos e as responsabilidades das partes. as penalidades cabiveis e
ores das multas:

| - 0s casos de rescisdo:
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IX - 0 reconhecimento dos direitos da Administragdo, em caso de rescisiao
administrativa prevista no art. 77 desta Lei;
X -as condigdes de importacdo, a data e a taxa de cambio para conversao.
quando for o caso:
XI - a vinculagdo ao edital de licitagdo ou ao termo que a dispensou ou a
inexigiu, ao convite e a proposta do licitante vencedor:
XII - a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato e especialmente aos casos
0Omissos;
XIII - a obrigagdo do contratado de manter, durante toda a execucao do
contrato. em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas. todas as
condigdes de habilitacao e qualificacdo exigidas na licitagdo.
Assim, ante a analise do documento, constata-se que a minuta do contrato contém
as exigéncias previstas na norma citada, podendo ser dado prosseguimento ao processo

administrativo.
3. CONCLUSAO

Primeiramente, ressalta-se que o presente exame se limitou aos aspectos juridicos
da matéria proposta e de regularidade processual. abstendo-se quanto aos aspectos técnicos.
financeiros ou que exijam exercicio da discricionariedade administrativa ou de interpretagdo

de conceitos juridicos indeterminados dos orgios competentes.

Ante o exposto., observada as recomendagdes acima citadas, opina esta
Procuradoria pela possibilidade/viabilidade da dispensa de licitag@o. ante a comprovagio dos

requisitos para a sua concretizagdo, nos termos da lei n® 8.666/93.

Por fim, o carater meramente opinativo deste parecer, face ser ato de
administragdo consultiva, podendo Excelentissimo Prefeito e/ou Secretario entender de forma
diversa para melhor atender o interesse publico ¢ as necessidades deste Poder Executivo.

E o parecer,

Salvo melhor juizo.
Augusto Corréa/PA., 23 de janeiro de 20

19

-
J.
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