ADVOCACIA & ASSESSORIA
DR. FRANCISCO IONE PEREIRA LIMA

PARECER JURIDICO

SOLICITANTE: Presidente da Comissdo Permanente
Municipio de S alitre.

EMENTA: LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO
DO CENTRO DE ESPECIALIDADES ODONTOLOGICAS
(CEO) DE SALITRE/CE - ART.74, \Y
POSSIBILIDADE DE CONTRATACAO DIRETA - DESDE
QUE PREENCHIDO 0S REQUISITOS PARA
INEXIGIBILIDADE - NECESSIDADE DE REALIZAGCAO DE
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO.

Relatoério

Trata-se de consulta formulada pelo Presidente da
Comissdo Permanente de Licitacdo, objetivando a emissdo de parecer
juridico por parte desta assessoria juridica, concernente a
possibilidade de se efetuar inexigibilidade de licitagcdo para
Locacdao de Imével para funcionamento do Centro de Especialidades
Odontologicas (CEO) de Salitre/CE.

E o sucinto relatério.
Fundamentacéo

Preliminarmente, cumpre salientar que a presente
manifestacdo toma por base, exclusivamente, o0s elementos fornecidos
na consulta realizada pelo presidente da comissdo de licitacdo do
Municipio.

Destarte, essa Assessoria Juridica limitar-se-a a
analisar a presente questdo sob o prisma estritamente juridico, nao
lhe competindo adentrar na conveniéncia e na oportunidade da
necessidade de se efetuar a locagdo do imovel objeto da presente
inexigibilidade de licitacdo, nem analisar aspectos de natureza
eminentemente técnica ou administrativa.

No caso da presente consulta, entende-se que o
guestionamento principal ¢é sobre a possibilidade de se realizar
inexigibilidade de licitagdo para locacao de determinado imovel de
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interesse do ente publico municipal, de modo a se
hipétese prevista no art. 74, inciso V da Lei n* 14.133/

No caso da presente consulta, entende-Sc
guestionamento principal ¢é sobre a possibilidade de se realizar
contratacdo direta para locacdo de determinado imdvel de interesse
do ente publico municipal, de modo a se enquadrar na hipoOtese
prevista no art. 74, inciso V, Lei ns 14.133/2021.

Pois bem, a constituicdo acolheu a presuncdo de
que a prévia licitagcdo produz a melhor contratagdo, entendida como
agquela que assegura a maior vantagem possivel a Administracédo
Puablica, com observancia do principio da isonomia. Mas a propria
constituicdo se encarregou de Ilimitar tal presuncdo, facultando
contratacdo direta nos casos previstos por lei. Sendo vejamos o
dispositivo constitucional:

Art.37 [...]
XX - ressalvados os casos especificados na
Legislagao]j as obraSsj servigos, compras e

alienacdes serdo contratados mediante processo de
Licitacdo publica que assegure igualdade de
condicbes a todos o0s concorrenteSj com clausulas
que estabelecam obrigacbées de pagamentOj mantidas
as condicdes efetivas da propostaj nos termos da
lei, o qual somente permitirA as exigéncias de
qualificacado técnica e econdbmica indispensaveis a
garantia do cumprimento das obrigac®es.

Nesse sentido, tem-se a 3urisprudéncia do TCU:

"12. A obrigacdo de Licitar ndao € mera formalidade
burocraticaj decorrente apenas de preceitos
Legais. Ela se funda em dois principios maiores:
os da isonomia e da impessoalidadej que asseguram
a todos 0s que desejam contratar com a
administracdo a possibilidade de competir com
outros interessados em fazé-10j e da eficiéncia,
que exige a busca da proposta mais vantajosa para
a administracao.

13. Assimj ao contrario do afirmado nas
justificativas apresentadas, a Licitacdo, além de
ser exigivel Legalj quando bem conduzida, visa e
permite a obtencdo de ganhos para administracdo. E
quando a possibilidade de prejuizos existe, a
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propria Lei, novamente com base no
eficiéncia, prevé o0s casos em que
Licitatério pode ser dispensado”.
34/2011j Plenario, rei.Min. Aroldo Cedraf

E usual se afirmar que a "supremacia do interesse
publico" fundamenta a exigéncia, como regra geral, de licitagdo
prévia para as contratacbes da administracdo, o que significa, em
outras palavras, que a licitagdo €é um pressuposto do desempenho
satisfatorio pelo Estado das funcées administrativas a ele
atribuidas. No entanto, existem hipdteses em que a licitagdo formal
seria impossivel ou que poderia frustrar a realizagcdo adequada das
funcbes estatais.

E vero, pois, afirmar que o] procedimento
licitatério normal conduziria ao sacrificio dos fins buscados pelo
Estado e ndo asseguraria a contratacdo mais vantajosa. Por isso,
autoriza-se a Administracdo a adotar um procedimento em que
formalidades sdo suprimidas ou substituidas por outras. Essa
flexibilidade ndo significa discricionariedade na escolha das
hipoteses de contratacdo direta, eis que o préprio legislador
determinara as hipdteses em que se aplicam os procedimentos
licitatéorios simplificados.

Por igual motivo, definiu 0os casos de néo
incidéncia do regime de licitagdo. A contratacdo direta nao
significa que ndo sao aplicaveis os principios basicos que orientam
a atuacdo administrativa. Nem se caracteriza uma livre atuacao
administrativa. 0 administrador esta obrigado a seguir um
procedimento administrativo determinado, destinado a assegurar
(ainda nesses casos) a prevaléncia dos principios juridicos
fundamentais. Permanece o dever de realizar a melhor contratacéo
possivel, dando tratamento igualitario a todos o0s possiveis
contratantes.

A bem ver, a contratacdo direta n8o significa
eliminacdo de dois postulados consagrados a propé6sito da licitagdo.
0 primeiro é a existéncia de um procedimento administrativo. O

z N

segundo € a vinculacdo estatal a realizacdo de suas funcgfes.

Assim, o0s casos de inexigibilidade de licitacao,
sublinhe-se, como excec¢des, se encontram expressamente previstos no
art.74 da Lei n® 14.133/2021e, com relagdo ao caso em espécie, este,
se encontra previsto no inciso V do art.74 da Lei n® 14.133/2021,
sendo vejamos:
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Art. 74. E inexigivelL a Licitacdo qi
inviabilidade de competicdo, em especiai

[...]

V - aquisicdo ou Locacdo de imével ~~TOjas
caracteristicas de instalacdes e de localizacao
tornem necesséaria sua escolha.

[...]

8§ 5£ Nas contratacdes com fundamento no inciso V
do caput deste artigOj devem ser observados os
seguintes requisitos:

I - avaliacdo prévia do bem} do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacbes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e
do prazo de amortizacdao dos investimentos;

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

111 - justificativas que demonstrem a
singularidade do imoével a ser comprado ou locado
pela Administracdo e que evidenciem vantagem para
ela.

A auséncia de licitagcdo na hipotese de compra ou
locacdo de imovel deriva da impossibilidade de o interesse, sob
tutela estatal, ser satisfeito através de outro imovel, a ndo ser
aquele selecionado.

As caracteristicas do imovel (tais como
localizagcdo, dimensdo, edificacdo, destinagcdo etc.) sdo relevantes,
de modo que a administracdo ndo tem outra escolha, sobretudo diante
de um imdével que atende as peculiaridades para tal fim.

Quando a Administracdo necessita de imovel para
destinagcdo com caracteristicas e localizacdao determinada, deve
justificar, através de um ato administrativo, o motivo da escolha do
respectivo imoével, e demonstrar que sO este atinge a finalidade
requerida.

Nesse caso, ou a administracdo encontra imovel que
se presta a atender seus interesses ou ndo o encontra. Na primeira
hipétese, cabe-lhe adquirir (locar) o imével disponivel; na segunda,
€ impossivel a locagcdo ou aquisicdo. A aquisicdo ou locacao de
imovel destinado a utilizacao especifica ou em localizacao
determinada acarreta inviolabilidade de competicdo.
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Ocorre que, antes de promover a cor
direta, a Administracdo deverd comprovar a impossibilid*
satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a
inexisténcia de outro imovel apto a atendé-lo.

Devera, ainda, verificar-se a compatibilidade do
preco exigido com aquele de mercado. Posto que, a administracdo nao
podera pagar preco ou aluguel superior ao praticado para imoveis
similares.

Portanto, o contrato de aluguel feito de forma
direta depende, da evidencia de trés requisitos a saber:

I - avaliagcdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacbes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos
investimentos;

Il - certificagdo da 1inexisténcia de imoveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
i - justificativas gue demonstrem a

singularidade do imoével a ser comprado ou locado pela Administracao
e que evidenciem vantagem para ela.

Nesse sentido é a jurisprudéncia do TCU:

“10. 0 art. 24, inciso X, da Lei de Licitacbes
estabelLece ser dispensavel a Licitacdo para compra
ou Locacdo de imoévelL destinado ao atendimento das
finaLidades precipuas da administracéao, cujas

necessidades de instaLacao e Localizacédo
condicionem sua escolLha, desde que o0 prego seja
compativel com o vaLor de mercado, segundo

avaliagcdo previa.

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse
dispositivo s6 é possivel quando se identifica um
imévelL especifico cujas instalacbes e Localizacao
sinalizem que ele é o Unico que atende o interesse
da administracdo." (Acérddao n? 444/2008, Plenéario,
rei. Min. Ubiratan Aguiar)

"Para se promover a dispensa de Licitacao

destinada a aquisicdo ou Locacao de imoével, a
norma impde a observancia de pelo menos duas
condi¢cles essenciais, dentre outras: is)
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necessidade de instaLacédo e Localiza

avaliagcdo previa para se apurar a comi

de prego com o valor de mercado. ESsa

devem ser aferidas de forma harménica no contexto
da lei de licitagcdes, Ilevando-se em consideracao
todos o0s principios e preceitos, para evitar
interpretacdes distorcidas". (Decisdo n® 343/1997,
Plenario, rei. Min. Carlos Atila).

Concluséo

Por tais razdes, considerando as informacfes
postas, entendemos pela possibilidade e licitude do contrato de
locacdo feito de forma direta, com a inexigibilidade de licitagcéado,
desde que cumprido os pressupostos exigidos pelo dispositivo legal,
e pela jurisprudéncia dos Tribunais de Contas, quais sejam:

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

Il - certificacdo da 1inexisténcia de imbveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

1l - justificativas que demonstrem a
singularidade do imovel a ser comprado ou locado pela Administracao

e que evidenciem vantagem para ela.

Enfatize-se que todo esse procedimento deve ser
feito através de um processo administrativo de inexigibilidade de
licitacdo, com toda a documentacdo exigida pela legislacdo, e que
comprove a impossibilidade de realizar um procedimento licitatério.
Atentando-se, para o melhor prego e qualidade do imével, objetivando
sempre o binémio: melhor preco e plena eficiéncia do servigco que
busca o ente publico prestar.

E o parecer.
S.M.D.
Salitre, 13 de marco de 2025.
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Francisco ione perei

OAB/CE N*.4.585
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