ESTADO DO MARANHAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DOS LOPES
CNPJ: 06.172.720/0001-10

PARECER JURIDICO. LIC. PROJUR/SAL \ Wj\'

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 122201-0002

INTERESSADO: Secretaria Municipal de Satde e Saneamento

OBJETO: Locagdo de imovel

ASSUNTO: Locagdo de imovel situado na Rua do Império, s/n, Centro de Santo Antdnio dos
Lopes/MA, para funcionamento da Farmacia Basica, de interesse da Secretaria Municipal de

Satde e Saneamento.

EMENTA: Contrato Administrativo. Dispensa de Licitagdo. Lei
Nacional n°® 8.666/93. Possibilidade Juridica de Contratagdo Direta.
Preenchimento dos Requisitos Legais. Locag¢do de Imodvel. Farmacia

Basica. Art. 24, X da Lei Geral de Licitagoes.

RELATORIO

Os presentes autos foram encaminhados a esta procuradoria, para emissdo de parecer
eminentemente juridico, com a finalidade de opinar acerca da possibilidade de dispensa de
licitagdo na forma do art. 24, X, da Lei Nacional n° 8666/93, para locagio do imével situado na
Rua do Império, s/n, Centro, neste municipio, com o objetivo de funcionar a Farmacia Basica,
conforme caracteristicas exigidas no Termo de Referéncia anexado aos autos.

Em resuma sintese, é o relatorio.

1. DA ANALISE PRELIMINAR

1.1 SOBRE A AUTUACAO E REGISTRO DO PROCESSO

Compulsando-se os autos do presente processo administrativo, é possivel extrair que
fora regularmente iniciado, tendo sido autuado, protocolado e registrado, na forma exigida pelo
artigo 38, caput, c/c artigo 4°, todos da Lei n° 8.666. de 1993. Além disso, suas folhas foram
sequencialmente numeradas e rubricadas, tal como exige o artigo 22, § 4°, da Lei n® 9.784, de
1999,

',
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1.2. SOBRE A DISPONIBILIDADE ORCAMENTARIA PARA GARANTIR A DESPESA

Segundo o artigo 14, da Lei n® 8.666/93, nenhuma compra sera feita sem a indicagao
dos recursos orgamentarios para o seu pagamento. Igual disposi¢do ¢ albergada no artigo 7° da
mesma lei, no que toca as hipoteses de obras e servigos, situagdo que € repetida no caput do artigo
38 do referido diploma normativo. No caso ora em analise, consta nos autos declqggqﬁa’-ﬂé“@
existéncia de crédito or¢amentario para atendimento da despesa em questao. \ PROS L;\w\ !

-
1.3 SOBRE A JUSTIFICATIVA PARA A DEFLAGRACAO DO PROCEDIMENTO™

e

A doutrina moderna ensina que todo ato administrativo precisa ser motivado. No
terreno dos contratos administrativos ndo € diferente. Além de cumprir regramento legal, como,
por exemplo, o contido nos artigos 2° e 50 da Lei n® 9.784/99, a decisdo por contratar esse ou
aquele objeto precisa ter uma conformagdo com o interesse publico, situagdo que so ¢é
demonstravel a partir da motivagdo ou justificativa do ato de contratagio.

Salienta-se que, em se tratando de licitagdes e contratos, levando em conta que os
orgdos integrantes do controle externo irdo analisar a conduta do gestor algum tempo depois, as
razdes que determinaram a pratica do ato devem ser inteiramente registradas, para ndo permitir
qualquer tipo de analise equivocada no futuro. Nesse sentido, tem-se que atentar também para o
controle social, em crescimento no pais, especialmente através da constituigio de "observatorios
sociais", pelas redes sociais, ou, ainda, pelos canais de transparéncia.

Ha que se ponderar, ainda, que justificar a abertura de um processo para contratagio
significa demonstrar previamente, de maneira metddica e didatica, as razdes pelas quais a
Administragdo esta a contratar esse ou aquele objeto, inclusive quanto ao aspecto quantitativo.
Ou mesmo porque escolheu um caminho em detrimento de outro.

Por fim, observa-se nos autos do processo que houve uma consulta prévia ao
Departamento de Patrimoénio do Municipio quanto a existéncia de imével proprio municipal
disponivel na localidade em que pretende realizar a locagdo, na qual foi constatado que o ente
ndo dispde de bem imével desocupado em seu acervo patrimonial. Tal procedimento é merecedor |
de elogio, pois ¢ despropositado o dispéndio de recurso publico de forma injustificada, ja que em
havendo imovel disponivel capaz de atender ao interesse da Administragdo. a alocagdo de

or¢amento para esse fim ndo encontraria fundamento de validade.
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Por forga de dispositivos constitucionais (XXI, art. 37, CF/88) e infraconstitucional
(art. 2° da Lei n® 8.666/93), a Administragdo Publica, em regra, deve escolher seus contratados
mediante prévio certame licitatério (principio da obrigatoriedade), contudo o legislador
ressalvou hipoteses em que a selegdo de contratados pode prescindir da licitagdo, as excegdes
sdo classicamente denominadas de “dispensa™ e “inexigibilidade”, e as hipoteses legais estdo
fixadas nos arts. 24 e 25 da Lei n° 8.666/93, respectivamente.

Em outras palavras, quando a Lei prevé hipdteses de contratagdo direta (dispensa e
inexigibilidade) € porque admite que por vezes a realizagdo do certame ndo levara a melhor
contratagdo pela Administragdo ou que, pelo menos, a sujei¢do do negdcio ao procedimento
formal e burocratico previsto pelo estatuto ndo serve ao eficaz atendimento do interesse publico
para a finalidade especifica.

Dentre as hipoteses legais de dispensa de licitagdo encontra-se a locagdo de imovel
para atender as necessidades da Administracdo Publica (inteligéncia do X, art. 24, Lei n°
8.666/93). in verbis:

“Art. 24. E dispensavel a Licitagdo:
(-)

X - para a compra ou locacio de imdvel destinado ao atendimento

das finalidades precipuas da administra¢fo, cujas necessidades de

instalacio e localizacio condicionem a sua escolha. desde que o

preco seja compativel com o valor de mercado. segundo avaliagdo

prévia;” Destaca-se.

Vé-se que objetivamente existe previsdo legal a locagdo de imoveis por dispensa de
licitag@o, no mesmo sentido € a manifestagdo do respeitado doutrinador Margal Justen Filho
(Comentarios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 13* ed., Sdo Paulo: Dialética,

2009, pg. 310), vejamos:

“Quando a Administracdo necessita de imoével para destinacio
peculiar ou com localiza¢io determinada, ndo se torna possivel a
competiciio entre particulares. (...) A aquisi¢do ou locagdo de imovel

destinado a utilizagdo especifica ou em localizagdo determinada
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acarreta inviabilidade de competigdo. Trata-se de hlpotese de

inexigibilidade de licitagdo...” (Destaca-se). /\r’ﬁ/\;
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2

/

~

Portanto assiste ao gestor publico discricionariedade quanto a escolha de imovel a
ser locado para nele desempenhar as atividades administrativas dos orgdos integrantes de sua
estrutura administrava, contudo, tal margem de ag@o, ndo significa arbitrariedade, pois, estdo
fixados requisitos, os quais devem ser observados e comprovados nos autos em cada caso
concreto.

Ressalte-se, ainda, que a contratagdo direta ndo significa o descumprimento dos
principios intrinsecos que orientam a atuag@o administrativa, pois o gestor publico esta obrigado
a seguir um procedimento administrativo determinado, com intuito de assegurar a prevaléncia
dos principios juridicos explicitos e implicitos constantes no Texto Constitucional.

Pois bem, extrai-se do dispositivo legal acima que a Administragdo Publica ¢ dispensada
de licitar a locagdo de um imovel que lhe seja realmente indispensavel, em razdo das
necessidades de instalagdo e localizagdo. Contudo, para amparar esta hipotese de dispensa de
licitagdo, ¢ imperativa a satisfacdo dos seguintes requisitos: a) destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Administragdo; b) necessidades de instalagdo e localizagdo
condicionem sua escolha; ¢) prego compativel com o valor de mercado; d) avaliagdo prévia.

Assim sendo, para o caso em questdo, verifica-se a necessidade de locagio do
imoével para o funcionamento Farmacia Basica, para isso, analisaremos os requisitos

legais.

2.1 ATENDIMENTO DAS FINALIDADES DA ADMINISTRACAO

Conforme acima demonstrado, a locagdo de imdvel pela Administragdo fundada no art.
24, X, e art. 26, paragrafo unico, Il da Lei n° 8.666/93 depende de comprovagio de que o imovel
escolhido € o unico a satisfazer as necessidades de instalagéo e localizagdo da Administragdo,
em determinada localidade, em razdo da auséncia de outro imovel similar e disponivel.

Vislumbramos no processo JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO RAZAO DA
ESCOLHA E DO PRECO, atestando-se a necessidade de imoével para satisfagdo de
necessidade administrativa de Orgdo integrante da estrutura administrativa da Prefeitura
Municipal de Santo Antonio dos Lopes/MA, qual seja, o funcionamento da Farmacia Basica,

restando assim satisfeito o primeiro requisito.
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Cldade de Todos

/ B
2.2 DA NECESSIDADE DE INSTALACAO E LOCACAO /&P\'F’/\
ceml /'/-/"
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A escolha recaiu no imdvel localizado na Rua do Império, s/n, Centro, Santo Antonio
dos Lopes — MA, por ser o tnico imével que apresenta as caracteristicas que atendem aos
interesses da Administragdo Publica, e em razio dos motivos aduzidos pela Secretaria
Municipal de Planejamento e Administragdo e neste mesmo teor, Margal Justem Filho leciona
que:

"A auséncia de licitagdo deriva da impossibilidade de o interesse

publico ser satisfeito através de outro imovel, que ndo aquele

PN selecionado. As caracteristicas do_imével (tais como localizacio,

dimensao, edificaciio, destinaciio etc.) sio relevantes, de modo que

a_administracio ndo tem outra escolha. Quando a Administragéo

necessita de imovel para destina¢do peculiar ou com localizagdo
determinada, ndo se torna possivel a competi¢do entre particulares".
(JUSTEN FILHO, Margal. (Comentarios a lei de licitagdes e contratos
administrativos. 8ed. Sdo Paulo: Dialética, 2000.p.252).

Nesta trilha, a Administragdo Publica, visando satisfazer seus interesses, bem como
observando condi¢des minimas (instalagdes e localidade) inerentes a fungdo desempenhada,
encontrando apenas um imdvel apropriado, e, desde que seu valor seja compativel com os

- praticados no mercado. podera efetivar a Dispensa de Licitagdo com fulcro no dispositivo legal
mencionado.

Nesse sentido, dispde o ilustre doutrinador Jessé Torres:

"Em principio, a Administragio compra ou loca mediante
licitagdo...,tais e tantas podem ser as contingéncias do mercado,
variaveis no tempo e no espago, a viabilizarem a competi¢do. Mas se a
operacio tiver por alvo imével que atenda as necessidades
especificas cumuladas de instalacio e localizacio do servigo, a drea
de competicio pode estreitar-se de modo a ensejar a
dispensa...Nestas circunstancias, ¢ somente nelas, a Administragdo

comprara ou locara diretamente, inclusive para que ndo se frustre a

Avenida Presidente Vargas, N°® 446, Centro, Santo Antonio dos Lopes — MA — CEP 65.730-000




\ 2. 8-

PREFTITIRA

. ER"  ESTADO DO MARANHAO
R = PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DOS LOPES
Antdnio dos CBBes  CNPJ: 06.172.720/0001-10

Cidade de Todos

finalidade a acudir" (grifamos). (Comentarios a Lei das Licitagdes e

Contratagdes da Administra¢do Publica, 5a Edigdo, pag. 277). Destaca-"

se. W r;\g,r)\, '

i

No presente caso e conforme Laudo de Vistoria e Avaliagdo, elaborado pelo
Engenheiro Civil da Prefeitura, o imével possui excelente localizagdo, as suas estruturas
prediais, hidraulicas e elétricas atendem plenamente as finalidades locativas.

Portanto, verifica-se que segundo o laudo supramencionado, atesta-se a sanidade fisica
do imovel e a salubridade do mesmo para o funcionamento, de forma a atender as necessidades

para o fim a ser contratado, estando presente o segundo requisito.

2.3 DA JUSTIFICATIVA DO PRECO

Os requisitos exigidos no art. 26 da lei n. 8 666/93 sdo de cumprimento obrigatério para
as dispensas admitidas com base no art. 24, X, da Lei Geral de Licitagdes. O dispositivo em
comento prevé que o pre¢o do imdvel deve ser “compativel com o valor de mercado, segundo

avaliagdo prévia” (inciso X do art. 24 da Lei n°® 8.666/93). Note-se que o legislador indica a

forma pela qual a Administragdo deve obter o preco de mercado para justificar a sua
contratagdo: a avaliagdo prévia.

Diante disso, ndo basta que os servidores realizem pesquisa de pregos de imoveis
similares na regifo pretendida ou consultas a publicag¢des técnicas nesse sentido, por exemplo, é
preciso requerer a avaliagdo prévia por profissional competente, na forma da regulamentagio
respectiva.

Ex positis, a administrag@o providenciou a avaliagdo prévia do imovel, por meio do Laudo
Avaliativo produzido por profissional competente, comprovando a compatibilidade do prego a
ser contratado com o prego praticado no mercado.

Frise- se que a avaliagdo antecedeu a firmagdo do negdcio avengado, o que no presente
caso configura-se a locagdo, pois sem avaliag@o prévia ndo ha como aferir o prego praticado no
mercado.

Ademais, para a locagao direta, é necessario constar no processo a comprovacdo de ndo
haver outro imovel similar e disponivel. Deve-se também comprovar a impossibilidade de
satisfazer o interesse publico de qualquer outra maneira. Assim, caberia & Administragdo, além

de diligenciar a fim de comprovar o preenchimento dos requisitos para contratagdo direta com
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dados concretos, selecionar a melhor proposta possivel, repudiando escolhas meramente
subjetivas, conforme lembra Margal Justen Filho!, ¢ necessirio constar no processo os
documentos que comprovem ndo haver outro imével similar e disponivel.

Deve-se também comprovar a impossibilidade de satisfazer o interesse publico de
qualquer outra forma. Para Didgenes Gasparini, a excepcionalidade se justifica pela natureza—_
da atividade administrativa e pelas especificidades requeridas do imével, que acabam por\\m;&&} F:}\O'\\
lo um 'bem singular", nas palavras do autor’: N r@p\) '

[...] quando, por exemplo. a natureza do servigo exige do imovel onde-
sera instalado certas caracteristicas (altura do pé direito, natureza da
construgdo), tanto quanto o € a localizag¢do (proximo a um servigo ja
instalado), por exemplo. Com essa indica¢do a Administragdo Publica
torna o bem singular; ndo ha outro bem que possa atender aos seus
reclamos, e em razdo disso pode-se compra-lo ou loca-lo sem licitagdo.
A hipétese so prestigia a entidade que, em tese, esta obrigada a licitar.
Quando compradora ou locataria. Quando vendedora bem imovel, a
disciplina ¢ a estatuida no art 17, do Estatuto Federal Licitatério e
quando locadora, a regra € a licitagdo, dado que seu bem pode interessar
a mais de uma pessoa, salvo a hipotese da alinea “f * do inciso I desse

artigo.

Desta forma, verifico a regularidade do procedimento em relagdo a justificativa do prego.
em virtude do laudo técnico, conforme constam nos autos do processo de dispensa.

Em suma, face das interpretagdes acima, e invocando os principios basicos norteadores
dos atos administrativos, em especial o da supremacia do interesse publico, bem como, pela
inviabilidade de competi¢do a vista da inexisténcia de outros iméveis capazes de atender a
finalidade almejada pelo Municipio, em especial por sua localizagdo, opinamos que ocorra a
celebragdo do contrato de locagdo entre a Prefeitura Municipal de Santo Antonio dos Lopes/MA

(locataria) e Francisco Vieira do Nascimento (locador).

'JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios & Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos. 8 Ed. Sdo Paulo:
Dialética. 2001. N
2GASPARINI, Dibégenes. Direito Administrativo, 8* Ed. Ver. E atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. -
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3. DA MINUTA DO CONTRATO

A regulamentag@o dos contratos administrativos encontra-se prevista no artigo 54 e
seguintes da Lei n.” 8.666/93, tendo o art. 55, da referida norma, previsto quais sdo as clausulas

que necessariamente deverdo estar consignadas nos chamados contratos administrativos, sendo _ ~RO
aUTURAN®

as seguintes: (A
NPT 5

“I - 0 objeto e seus elementos caracteristicos; {\\ ‘@W}x
II - o regime de execugio ou a forma de fornecimento: - / ‘
III - o prego e as condigdes de pagamento, os critérios, data-base e
periodicidade do reajustamento de pregos, os critérios de atualizagdo

o monetaria entre a data do adimplemento das obrigagdes e a do efetivo
pagamento;
[V - os prazos de inicio de etapas de execugio, de conclusio, de entrega,
de observacdo e de recebimento definitivo, conforme o caso;
V - o crédito pelo qual correra a despesa. com a indica¢do da
classificag¢do funcional programatica e da categoria econdmica;
VI - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execugdo, quando
exigidas;

| VII - Os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades
cabiveis e os valores das multas;
VIII - os casos de rescisdo;

- IX - o reconhecimento dos direitos da Administra¢do, em caso de
rescisdo administrativa prevista no art. 77 desta Lei;
X - as condigdes de importagdo, a data e a taxa de cambio para

conversdo, 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
€as0S 0Mmissos;

XIII - a obrigagdo do contratado de manter, durante toda a execugdo do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas,
todas as condigdes de habilitagdo e qualificagio exigidas na licitagdo.
§ 1°(VETADO). g
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§ 2° Nos contratos celebrados pela Administra¢do Piblica com pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aquelas domiciliadas no estrangeiro,
devera constar necessariamente clausula que declare competente o foro
da sede da Administragdo para dirimir qualquer questdo contratual,

salvo o disposto no § 6° do art. 32 desta Lei.”

Na minuta do contrato em epigrafe, se fazem presentes todas as clausulas exigidas-pela

2 0)
legislagao. <upGhO
T

(¢ POV
4.  _CONCLUSAO \ (W//V)/\

Diante de todo o exposto, no que tange aos aspectos legais ressalvados os critérios
técnicos, econdomicos e discricionarios, conclui-se que a locag¢do do imovel situado na Rua do
Império, s/n, Centro, neste municipio, para instala¢gdo da Farmacia Basica, preenche todos os
requisitos legais necessarios, consoante o Termo de Referéncia, restando demonstrada a
Dispensa de Licitagdo, com fundamento no art. 24, X, da Lei Nacional n°8666/93, preconizado
ainda o artigo 26 do mencionado diploma legal, haja vista que o objeto em questdo obedece os
critério legais para a contratagdo direta, sem licitagdio, nessa modalidade.

Cumpre salientar que a presente manifestagdo toma por base, exclusivamente, os
elementos que constam, até a presente data, nos autos do processo administrativo ora analisado.
Por isso, por se tratar de uma analise estatica para um evento que permeia ao tempo, em especial
pela presente analise ndo ser concomitante a propria assinatura do termo de contrato,
recomenda-se que seja efetuada de forma reiterada a conferéncia dos documentos de
regularidade fiscal do contratado, proprietario do imovel, como meio de se evitar qualquer
irregularidade quanto as normas de contratagdes publicas.

Portanto, ex positis, em face das interpretagdes acima e invocando os principios
basicos norteadores dos atos administrativos, em especial o da supremacia do interesse publico,
bem como pela inviabilidade de competi¢do a vista da inexisténcia de outros imoveis capazes

de atender a finalidade almejada pelo Municipio, opinamos favoravelmente pela realiza¢io

da locacdo direta do referido imodvel por ser cabivel a aplicacio da hipétese de dispensa

de licitacdo prevista no inciso X, do artigo 24, da Lei n. 8.666/93.
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