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Parecer n° 1708-016/2023

DISPENSA DE LICITAGAO — LOCAGAO DE
IMOVEIS — ART. 24, X, DA LEI N° 8.666/1993
— REQUISITOS LEGAIS ATENDIDOS -
POSSIBILIDADE.

1. RELATORIO

Vem, a esta Assessoria Juridica do Municipio, solicitagdo de parecer
conclusivo acerca da possibilidade de se realizar a locacdo de imével localizagdo em
Belém (PA), no Bairro do Marco, para funcionar como casa de Apoio do Municipio,

através de dispensa de licitacao.

Para tanto, foram juntados os documentos necessarios a comprovagao da
propriedade do imével em questao, bem como a regularidade fiscal do contratado, com
o relatdrio técnico e fotografico que instrui a presente demanda para justificar o valor

locaticio.
2. DO DIREITO

Acerca da possibilidade de alugar imoével por dispensa de licitagdo, o Art.
24, X, da Lei n® 8.666/1993 assim dispde:

Art. 24. E dispensavel a licitagdo:

[...]

X - para a compra ou locagao de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragao, cujas necessidades de instalagao
e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o pregco seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagéo prévia;

Sabe-se que, apesar de estar inserta no rol de dispensa de licitagdo, a
possibilidade da Administragao Publica realizar locacido de imdveis se coaduna mais com
caso de inexigibilidade, posto que, apenas aquele imovel escolhido, tem o condao de

possibilitar, a Administragdo, a execucao dos servigos publicos necessarios.
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Neste esteio, deve-se levar em consideragao dois procedimentos padroes
em processos de dispensa de licitacdo que impliquem em locagao de iméveis. Um seria
a justificativa acerca da essencialidade de tal imovel a Administracao e, outro, seria a
comprovacao de que o preco aferido pelo contrato esta de acordo com a realidade

mercadoldgica.

Em relacdo a essencialidade do bem, o Tribunal de Contas da Uniao ja se

manifestou da seguinte forma:

Em representacao feita ao TCU, foi noticiada possivel irregularidade
constituida na auséncia de licitacdo e na inobservancia dos principios
constitucionais da impessoalidade e da moralidade, quando da locacéo,
com a utilizagdo de recursos publicos da area de saude, de imével de
propriedade do conjuge da ex-Prefeita do municipio de Guarabiras, na
Paraiba. Ao examinar as razbes de justificativa apresentadas pela
responsavel, a unidade técnica registrou o fato de o proprietario do imével
locado ser esposo da entdo Prefeita de Guarabiras, ou seja, a Prefeitura
havia locado um imével da prépria Prefeita, por intermédio do esposo
desta. Acresceu, ainda, que “o fato de eventualmente ter havido
inabilidade no ato de contratagcdo com dispensa de licitagdo, com
inobservancia das devidas cautelas de justificativa como previsto no art.
24, inciso X, da Lei n° 8.666/1993 ndo conduz a exclusdo da
culpabilidade”. Caberia, ainda na opinido da unidade técnica, até se
discutir o dolo na utilizagao da dispensa de licitagdo, mas seria induvidavel
a ofensa a diversos principios constitucionais, como o da legalidade, o que
levaria a reprovagcdo da conduta da ex-Prefeita. Citando precedente
jurisprudencial, a unidade técnica anotou que “O art. 24, inciso X, da Lei
de Licitagdes estabelece ser dispensavel a licitagdo para a compra ou
locagao de imével destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
Administracdo, cujas necessidades de instalacdo e localizagédo
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o
valor de mercado, segundo avaliagéo prévia”. Assim, “a utilizacdo desse
dispositivo s6 é possivel quando se identifica um imdvel especifico cujas
instalagdes e localizagdo sinalizem que ele é o unico que atende o
interesse da Administragdo”. Como, na espécie, haveria pelo menos outro
imovel que serviria ao intuito da administragdo municipal, ndo seria
possivel a utilizagdo da hipétese do art. 24, inc. X, da Lei 8.666/1993,
como fundamento da contratagéo direta. O relator, ao concordar com a
unidade técnica, destacou, em seu voto, que “havia pelo menos outro
imével com caracteristicas semelhantes, que poderia servir de alternativa
alocagao”, o que, portanto, leva a incorrecdo quanto ao procedimento de
se dispensar a licitagdo com base no art. 24, inciso X, da Lei n°
8.666/1993. Votou, em consequéncia, pela aplicagdo de multa a ex-
Prefeita, bem como pela expedi¢cao de determinagao corretiva e de alerta
ao municipio de Guarabira, a fim de que sejam evitadas ocorréncias
semelhantes em situagbes futuras. O Colegiado acolheu, por
unanimidade, o encaminhamento sustentado pelo relator. Precedentes
citados: Acordao n.° 444/2008- Plenario.
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(Acordao n.° 5281/2010-12 Camara, TC-030.588/2007-5, rel. Min. José
Mucio Monteiro, 24.08.2010).

Em relacdo a comprovagdo do pregco, o TCU ja assentou tais

entendimentos através dos acérdaos a seguir:

Dispensa de Licitagado: necessidade de comprovagao de que o imével
a ser locado é o unico que atende aos interesses da Administragao
Publica

Em representagao feita ao TCU, foi noticiada possivel irregularidade
constituida na auséncia de licitacdo e na inobservancia dos principios
constitucionais da impessoalidade e da moralidade, quando da locacgéo,
com a utilizagdo de recursos publicos da area de saude, de imével de
propriedade do conjuge da ex-Prefeita do municipio de Guarabiras, na
Paraiba. Ao examinar as razbes de justificativa apresentadas pela
responsavel, a unidade técnica registrou o fato de o proprietario do imével
locado ser esposo da entdo Prefeita de Guarabiras, ou seja, a Prefeitura
havia locado um imével da prépria Prefeita, por intermédio do esposo
desta. Acresceu, ainda, que “o fato de eventualmente ter havido
inabilidade no ato de contratagdo com dispensa de licitagdo, com
inobservancia das devidas cautelas de justificativa como previsto no art.
24, inciso X, da Lei n° 8.666/1993 ndo conduz a exclusdo da
culpabilidade”. Caberia, ainda na opinido da unidade técnica, até se
discutir o dolo na utilizagao da dispensa de licitagdo, mas seria induvidavel
a ofensa a diversos principios constitucionais, como o da legalidade, o que
levaria a reprovagdo da conduta da ex-Prefeita. Citando precedente
jurisprudencial, a unidade técnica anotou que “O art. 24, inciso X, da Lei
de Licitagbes estabelece ser dispensavel a licitagdo para a compra ou
locacéo de imoével destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
Administragdo, cujas necessidades de instalagdo e Iocalizagdo
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o
valor de mercado, segundo avaliagdo prévia”. Assim, “a utilizagdo desse
dispositivo s6 é possivel quando se identifica um imével especifico cujas
instalagbes e localizagdo sinalizem que ele é o unico que atende o
interesse da Administragdo”. Como, na espécie, haveria pelo menos outro
imovel que serviria ao intuito da administragdo municipal, ndo seria
possivel a utilizagdo da hipétese do art. 24, inc. X, da Lei 8.666/1993,
como fundamento da contratagéo direta. O relator, ao concordar com a
unidade técnica, destacou, em seu voto, que “havia pelo menos outro
imoével com caracteristicas semelhantes, que poderia servir de alternativa
a locagdo’, o que, portanto, leva a incorregao quanto ao procedimento de
se dispensar a licitagdo com base no art. 24, inciso X, da Lei n°
8.666/1993. Votou, em consequéncia, pela aplicagdo de multa a ex-
Prefeita, bem como pela expedigdo de determinagao corretiva e de alerta
ao municipio de Guarabira, a fim de que sejam evitadas ocorréncias
semelhantes em situagbes futuras. O Colegiado acolheu, por
unanimidade, o encaminhamento sustentado pelo relator. Precedentes
citados: Acordao n.° 444/2008-Plenario. Acordao n.° 5281/2010-17
Camara, TC-030.588/2007-5, rel. Min. José Mucio Monteiro,
24.08.2010.
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Dispensa de licitagao para aquisicdo imével com base no art. 24, inc.
X, da Lei 8.666/1993: é necessaria a realizagcdo de apenas uma
avaliagao prévia

Representagcdo ao TCU trouxe noticias a respeito de provaveis
irregularidades na gestdo do Conselho Regional de Farmacia do Estado
do Rio Grande do Sul - (CRF/RS). Dentre elas, estaria a nado realizagao
de trés avaliacbes de imével a ser adquirido pelo CRF/RS, tendo por
fundamento o art. 24, inc. X, da Lei 8.666/1993, conforme, inclusive,
houvera sido orientado mediante parecer da area juridica do Conselho
Federal de Farmacia. Todavia, para o relator, ndo se configurou
irregularidade, uma vez que “o art. 24, inciso X, da Lei 8.666/93 prevé a
realizacdo de somente uma avaliagdo prévia do imével, o que foi
cumprido”. Assim, no ponto, votou pela improcedéncia da representacéo,
no que foi acompanhado pelos demais membros do Colegiado. Acérdao
n.° 549/2011-2? Camara, TC-033.844/2010-0, rel. Min-Subst. Augusto
Sherman Cavalcanti, 01.02.2011

Portanto, verifica-se que a possibilidade legal de se realizar locagao de
iméveis através de dispensa de licitacao se funda, inicialmente, na demonstracao, pela
Administracdo, acerca da essencialidade do imével em questdo e, também, pela
comprovagao de que o valor do aluguel esta dentro da realidade mercadoldgica, n&o
sendo necessarias 03 (trés) avaliagdes, bastando apenas 01 (uma), nos termos do
definido na Lei n° 8.666/1993.

Analisando o processo, percebe-se ser possivel a vigéncia contratual de 16
(dezesseis) meses, inclusive como forma de garantir o ressarcimento, a Administragéao,
pelas obras que ocorrerdo no imovel, mormente por ser matéria de direito privado e,
desta forma, o contrato — mesmo os mantidos com a Administragdo Publica — é regido
pela Lei n° 8.245/1991. E o que o se extrai do art. 62, §3°, |, da Lei n° 8.666/1993, o qual

reza:

Art. 62. O instrumento de contrato € obrigatério nos casos de
concorréncia e de tomada de pregos, bem como nas dispensas e
inexigibilidades cujos pregos estejam compreendidos nos limites destas
duas modalidades de licitagdo, e facultativo nos demais em que a
Administracao puder substitui-lo por outros instrumentos habeis, tais como
carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizagdo de compra ou
ordem de execugao de servigo.

[...]

§ 32 Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas
gerais, no que couber:
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Portanto, a regra de prazo contratual e, também, para renovacdo esta
diretamente relacionada a Lei de Locacgdes, tal qual se depreende do entendimento
adotado pelo Tribunal de Contas da Unido, em consulta formulada pela Advocacia Geral
da Uniao (AGU):

CONSULTA. DURAGAO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO DE IMOVEL
PARA A ADMINISTRACAO PUBLICA. CONHECIMENTO.
1. . o i i s o =
W&wwmr trat e | = Poder Publi :
2. Nao se aplica a possibilidade de ajustes verbais e prorrogagdes
automaticas por prazo indeterminado, condigédo prevista no artigo 47 da
Lei n® 8.245/91, tendo em vista que (i) o paragrafo unico do art. 60 da Lei
n® 8.666/93, aplicado a esses contratos conforme dispde o § 3° do art. 62
da mesma Lei, considera nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com
a Administracdo e (ii) o interesse publico, principio basilar para o
desempenho da Administragao Publica, que visa atender aos interesses e
necessidades da coletividade, impede a prorrogacao desses contratos por
prazo indeterminado.
3. A vigéncia e prorrogagao deve ser analisada caso a caso, sempre de
acordo com a legislacdo que se lhe impbe e conforme os principios que
regem a Administragdo Publica, em especial quanto a verificagdo da
vantajosidade da proposta em confronto com outras opgdes, nos termos
do art. 3° da Lei n°® 8.666/93. (AC-1127-20/09-P)

Da mesma forma e pelo mesmo motivo, ha clara e real possibilidade de se
descontar o montante gasto com a reforma nos valores locaticios, ja que ha previsao
legal no art. 35 da Lei n°® 8.245/1991:

Art. 35. Salvo expressa disposi¢ao contratual em contrario, as benfeitorias
necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas pelo
locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, serao indenizaveis e
permitem o exercicio do direito de retencéo.

Portanto, apenas recomenda-se a inclusao, no contrato de locacao, de
clausula indicando a retencdo dos valores constantes na planilha orgamentaria existente
nos autos do processo, convencionando-se, desde ja, o desconto dos valores

mensalmente no pagamento dos aluguéis, sugerindo-se a seguinte redagao:
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Clausula n® x. O Locador autoriza, expressamente, o
direito de retengao previsto no art. 35 da Lei n° 8.245/1991,
de acordo com a planilha orgamentaria anexa ao
processo, possibilitando, desde ja, o desconto mensal
dos valores a serem pagos, nos termos da documentagao

anexada aos autos do processo de dispensa.

Da mesma forma e baseado no mesmo motivo, ha possibilidade de
pagamento de caucdo como forma de garantia contratual, pela modalidade de
contratagao estar relacionada as leis de direito privado.

No concernente a documentacido necessaria a comprovagao das
condicdes de habilitagao, mister se faz salientar que a Lei 8.666/93 dispde no rol do art.

27, documentos necessarios para habilitagdo, sejam estes:

Art. 27. Para a habilitagdo nas licitagcdes exigir-se-a dos interessados,
exclusivamente, documentacéo relativa a:

| — habilitagao juridica;

Il — qualificagdo técnica;

[ll — qualificagao econémico-financeira;

IV — regularidade fiscal e trabalhista; (Redacéo dada pela Lei n® 12.440,
de 2011) (Vigéncia)

V — cumprimento do disposto no inciso XXXIII do art. 70 da Constituicdo
Federal. (Incluido pela Lei n°® 9.854, de 1999)

O proprio art. 29, da Lei n° 8.666/1993, assim dispde:

Art. 29. A documentagéo relativa a regularidade fiscal e trabalhista,
conforme o caso, consistira em:

| - prova de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no
Cadastro Geral de Contribuintes (CGC);

Il - prova de inscrigdo no cadastro de contribuintes estadual ou municipal,
se houver, relativo ao domicilio ou sede do licitante, pertinente ao seu
ramo de atividade e compativel com o objeto contratual;

lll - prova de regularidade para com a Fazenda Federal, Estadual e
Municipal do domicilio ou sede do licitante, ou outra equivalente, na forma
da lei;

IV - prova de regularidade relativa a Seguridade Social e ao Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), demonstrando situagéo regular
no cumprimento dos encargos sociais instituidos por lei.
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V — prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justiga do
Trabalho, mediante a apresentagdao de certiddo negativa, nos termos
do Titulo VII-A da Consolidacédo das Leis do Trabalho, aprovada pelo
Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943
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Importante entender que, principalmente, para contratagdées por dispensa
e inexigibilidade de licitagdo, o entendimento dominante, tanto na jurisprudéncia quanto
na doutrina, € de que as certiddes aplicaveis sdo as especificadas no art. 195, §3°, da

Constituicao Federal.

O disposto nos artigos 27 e 29 regem, de um modo geral, sobre a
documentagdo necessaria para a habilitacdo nas licitagdes. Entretanto, € importante
frisar o disposto no § 1°, do art. 32 da Lei n° 8.666/93 que dispde da seguinte forma: "a
documentacgao de que tratam o art. 28 a 31 desta Lei podera ser dispensada, no todo ou
em parte, nos casos de convite, concurso, fornecimento de bens para pronta entrega e

leildo.".

Considerando que Dispensa e Inexigibilidade de Licitagdo nao séao
consideradas “modalidades de licitacdo”, nao faz sentido que o art. 27 da referida Lei

seja aplicado em tais modalidades.

Faz-se necessario frisar que as contratagdes feitas através de Dispensa ou
Inexigibilidade de Licitagdo n&o necessitam da apresentagcao de documentagao, assim
como prelecionam os artigos outrora mencionados, mas faz-se necessario a
comprovagao de regularidade previdenciaria, vez que € expressamente vedado a
contratagdo de pessoa juridica em débito com o INSS nos termos do art. 195, §3°' da
Constituicao Federal, bem como a regularidade junto ao FGTS e, em casos de prestagao

de servigos como o presente, a Certidado Nacional de Débitos Trabalhistas (CNDT).

O Tribunal de Contas da Uniao, ja pacificou tal entendimento nos seguintes

termos:

39. Nas demais aquisicdes feitas com dispensalinexigibilidade,
decorrentes de regular processo de aquisicdo e conforme limites

18§3° A pessoa juridica em débito com o sistema da seguridade social, como estabelecido em lei, ndo
podera contratar com o Poder Publico nem dele receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios
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estabelecidos nos regulamentos proprios dos entes, somos de opinido
que, além de documento comprobatério idéneo, devem ser juntados
comprovantes de regularidade com a seguridade social e FGTS, em
respeito ao entendimento firmado pela Decisdo 705/1994-TCU-Plenario,
dispensando-se, porém, a comprovagao da regularidade com a Fazenda,
tendo em conta o entendimento firmado mediante o AC-1661/2011-TCU-
Plenario.

40. No que trata da prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante
a Justica do Trabalho, instituida pela lei 12440/2011, ndo encontramos
deliberagbes sobre o tema, mas nosso entendimento € que deva ser
exigida apenas quando da formalizagdo de contratos que envolvam a
prestagdo de servicos.” (Ata n° 34/2013 — 22 Camara — Data da Sesséo:
24/9/2013 — Ordinaria — AC-5836-34/13-2).

Observe o art. 195, § 3°, da Constituicdo Federal, que exige comprovante
de regularidade com o INSS e o FGTS de todos aqueles que contratam
com o poder publico, inclusive nas contratacbes realizadas mediante
convite, dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, mesmo quando se tratar
de compras para pronta entrega.

(Acordao 1708/2003 Plenario)

que as exigéncias de regularidade fiscal nos certames licitatérios
atenham-se ao que dispoe o art. 29 da Lei 8.666/93, e que
essas exigéncias ndao sejam excessivas para nao se confundirem
com instrumento indireto de cobrancga de tributos e créditos fiscais,
o que configuraria desvio de poder, e também para nao restringirem
o carater competitivo da licitagdo. (Acérddo 4/2006-TCU-Segunda
Cémara — Relator Ministro Ubiratan Aguiar)

nas licitagbes publicas, de qualquer modalidade, inclusive dispensa e
inexigibilidade, para contratar obras, servigos ou fornecimento, ainda que
para pronta entrega, deve ser exigida documentagcdo relativa a
regularidade junto a Fazenda Federal, a Seguridade Social (INSS) e ao
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) ( Acérdao 2876/2007-
TCU-Primeira Camara)

Desta maneira, resta consignado que em casos de dispensa e
inexigibilidade de licitagao, o rol de documentos para comprovagao da habilitagdo do
contratado se resume a Comprovagao de Regularidade Previdenciaria, Comprovagéo de
Regularidade junto ao FGTS e, em casos que envolvam prestagdo de servicos,
Comprovagao de regularidade de débitos trabalhistas (CNDT).
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3. CONCLUSAO

ANTE O EXPOSTO, conclui-se pela possibilidade de se realizar a
locagdo do imoével, através de Dispensa de Licitagdo, nos termos da
fundamentacao ao norte esposada, possibilitando a contratagao pelo prazo de 16
(dezesseis) meses, bem como a retencao dos valores gastos na futura reforma,

posto estar atrelada as normas de direito privado e nao a Lei n° 8.666/1993.

Altamira (PA), 17 de agosto 2023.
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