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AQUISICAO E LOCACAO DE
IMOVEIS. LICITACAO. DISPENSA.
INCISO X DO ART. 24 DA LEI
8.666/93.  RESGUARDO  DE
CONSTITUCIONALIDADE DO
DISPOSITIVO.  POSSIBILIDADE
JURIDICA.

1-DO HISTORICO DO PEDIDO,

Trata o presente expediente de solicitagdo de anélise jurfdica acerca do
procedimento de contratagio direta, fundamentada no art, 24, inciso X, da Lei de
Licitagdes, para a locagio justifica-se da necessidade da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social em atender suas demandas com a locagdo do imével de
propriedade da Sr. OZEIAS PAIVA DE ALENCAR, localizado na Tua General Gurjio,
n® 402, Bairro Centro, Santa Luzia do Par4, Estado do Paré, para funcionamento do

Abrigo das Criangas, pelo perfodo de 16 de dezembro de 2019 com término em 18
de dezembro de 2020, pelo valor de R$ 800,00 (oitocentos reais) por mas.

Foi realizada a parecer técnico do imével (anexo ao processo) pela
Secretaria Municipal de Obras, a qual constatou que o imdvel em questdo estd em
boas condi¢des de uso, sendo adequado a utiliza¢%o a que se destina com a locagio.
O parecer técnico informa ainda que o imo6vel possui localizagdo privilegiada, na
area do municipio, sendo de f4cil acesso.
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o UNDAM iD1

A Constitui¢do Federal estabelece como regra a obrigatoriedade de licitagio
para obras, compras, servicos e alienagdes da Administracio Publica. Nesse
sentido, dispde o ja conhecido art. 37, inc. XXI, do texto constitucional:

“ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos,
compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de licitagdo
plblica que assegure igualdade de condigdes a todos os concorréettes,
com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as
condi¢des efetivas da proposta, nos termos da lei, a qual somente
permitird as exigéncias de qualificagdo técnica e  econdmica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagées”.
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Entretanto, em algumas situagbes previamente estabelecidas pela
legislacdo, a regra de licitar cede espaco ao principio da economicidade ou outras
razdes que revelem nftido interesse pl’lblico €m casos em que a licitagdo é
dispensada ou considerada inexigfvel.

O art. 24 da Lei 8.666/93 traz consigo uma série de incisos que tipificam
hipéteses em que o procedimento de licitagdo prévio A contratacio se faz

dispensavel. Ao contrério do que disciplina o art. 25, quie trata das inexigibilidades,
o art. 24 veicula rol exaustivo.

Segundo precisa distingio de Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

A diferenga bésica entre as duas hipéteses estd no fato de que, na
dispensa, ha possibilidade de competicdo que justifique a licitagiio; de
modo que a lei faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia
discricionaria da Administragio. Nos casos de inexigibilidade, ndao ha
possibilidade de competigio, porque s6 existe um objeto ou uma pessoa
que atenda as necessidades da Administragédo; a licitagdo é, portanto,
inviavel, (Direito Administrativo. 19 ed, S3o Paulo: Atlas, 2006, p. 361.)

Essa distingdo, corriqueira na doutrina, é de imprescindivel relevo para o
€aso em aprego.

A aquisicdo ou locagdo de iméveis pela Administragdo Piblica, desde que
atendidos alguns requisitos, estd prevista como caso de licitacdo dispensavel. Na
linha do que ensina a doutrina, significa dizer que, quando possfvel o certame,
faculta-se a contratagio direta com base o art. 24,X, da Lei 8.666/93. Transcreva-
se o dispositivo:

Art. 24. E dispensavel a licitagdo: (...)

X - para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalagdo
e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que O prego seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia;

Note-se que o dispositivo prevé uma série de condigdes para que se possa
fazer uso da escusa do dever de licitar, tais como o "atendimento das finalidades
precipuas da administragao" (ndo acessorias) e "o prec¢o compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia”, Merece destaque a vinculagdo do dispositivo
aos motivos da dispensa: a escolha de certo e determinado imével (motivo) deve
estar condicionada as necessidades de instalagdo e localizagio.

Joel de Menezes Niebuhr chega a defender expressamente a
inconstitucionalidade do dispositivo:
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Nesse quadro, é patente que realizar licitagdo para comprar ou locar
imével ndo implica prejuizo ou gravame algum; por isso, o legislador nio
agrega competéncia para qualificar como dispensa casos desse naipe,
que, se fossem criados, forgosamente ensejariam o reconhecimento de
desvio de poder legislativo, que € espécie de inconstitucionalidade.
Entdo, para evitar tachar de inconstitucional o dispositivo em aprego, &
imperioso interpreti-lo conforma a Constitui¢do, para o efeito de
reconhecer a ele incidéncia somente nos casos em que o imével visado
pela Administragio desfrute de caracteristicas que o singularize, ainda
que, para tanto, seja inevitdvel admitir tratar-se de hipétese de
inexigibilidade, ndo de dispensa. (Dispensa e Inexigibilidade de Licitagdo
Publica. 2 ed. Belo Horizonte: Férum, 2008, p.491)

Note-se que, a despeito da discussio doutrinria sobre a natureza juridica
da técnica denominada interpretacdo conforme, a tese que sustenta a aplicagdo do
inciso X do art. 24 da Lei 8.666/93 sométite quando exista um tnico imével implica
declaragdo transversa de inconstitucionalidade do dispositivo, uma vez que
transfere o fundamento da contratagao para o art. 25 (inexigibilidade) como se a
hipétese de dispensa nio pudesse subsistir por ser inconstitucional.

Apesar de reconhecida a competéncia do TCU para apreciar a
constitucionalidade das leis e atos do Poder Piblico (Simula n® 347 do STF),
quando se utilizar dessa faculdade, deve fazé-lo de modo expresso e em obediéncia
a cldusula de reserva de plenario (Stimula Vinculante n® 10 do STF).

No caso de utilizagdo do art 24, X, da Lei 8.666/93 ndo pode o gestor
afastasse, por exemplo, do cumprimento do art. 26, paragrafo tinico, que exige
expressamente “a razdo da escolha do fornecedor ou executante" (inciso II). O
atendimento a este requisito legal garante que, havendo mais de um imével, ainda
que se fagca a contratagdo direta, estard devidamente motivada a dispensa do
certame.

A casuistica pode oferecer motivos varios. Cite-se o exemplo de iméveis
vizinhos, com a mesma planta, sendo uma edificacdo com mais de 20 anos de uso e
outra entregue hd pouco tempo, com instalagdes e equipamentos bem mais
modernos. Decerto ambos atenderiam as necessidades de instala¢do e localizagio.
Numa licitagdo do tipo menor prec¢o, muito provavelmente o imével mais velho
sairia vencedor, contudo, quando avaliados os custos com adaptacdo, manutengio
ordindria, adequacdo etc, a escolha militaria em favor do mais recente, desde,
obviamente, que o precgo fosse compatfvel com o de mercado, com imével de
condigdes semelhantes.

Do laudo emitido pelo Engenheiro Civil, Dr. Ant6nio Osvaldo dos Santos
(CREA-PA: 26.818-D/PA), constata-se que o imdvel escolhido: a) ndo estd
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localizado em 4rea de risco; b) ndo esta localizado em Areas de Protegido
Ambiental, varzeas ou areas de preservagao permanente (APP); ¢) apresenta prego
compativel com a realidade mercadolégica do municipio e regido; d) apresenta
boas condi¢des de seguranca, habitabilidade e higiene; e) estd localizado em
loteamento regular ou regularizado e liberado para construcdo; f) ndo é objeto de
constru¢do ou ampliagdo para efeitos da Lei Complementar n® 572/2015; g) a
atividade desenvolvida no local est4 de acordo com a lei de uso e ocupac¢do do solo
vigente; h) ndo se trata de 4rea publica; i) ndo se trata de 4rea situada em faixas
“non aedificandi”, em conformidade com a lei de uso e ocupagdo do solo vigente.

Assim, satisfazendo devidamente as exigéncias supras, ndo vislumbramos
nenhum Obice a contratagio do imével supra identificado por meio do
procedimento de Dispensa de Licitagdo, considerando que os demais requisitos
légais foram satisfeitos para o presente procedimento.

O que ndo parece adequado nem juridicamente sustentdvel é tolher, de
antemao, a possibilidade de o gestor fazer uso da dispensa que faculta o inciso X do
art. 24 da Lei 8.666/93. Diante do caso concreto, ser-lhe-a licito decidir entre a

realizacdo de uma licitagdo e a contratagdo direta por dispensa com fundamento no
dispositivo ora em aprego,

Considere-se ainda que o §2° do art. 39 do Decreto 7.689/2012 vedou a
restri¢ao de bairro ou regido na pesquisa por iméveis para locagao e aquisicio, a
nao ser no caso de o 6rgdo prestar atendimento ao publico. Com isso, obriga-se a
ampliagdo do universo de pesquisa, de modo a permitir ao gestor um maior
nimero de opg¢des, permanecendo, no caso de dispensa de licitagdo, a obrigacio de
justificar a razdo da escolha do fornecedor e a compatibilidade com o prego de
mercado.

Ndo se deve deixar de registrar que o regime jurfdico anterior A Lei
8.666/93 para a locagdo de iméveis pela Administragio, este sim, previa a locagio
de imével como hipétese de inexigibilidade, fazendo-se necesséria, por 6bvio, a
inviabilidade de competigdo (art. 23, 1V, do Decreto-lei 2.300/86). A mudanga de
regime, ou seja, o arrolamento na atual legislagdo como hipétese de dispensa, nio
pode ser ignorado pelo intérprete. Em outras palavras, ndo parece licito dar a
legislagdo atual o mesmo tratamento previsto no regime jurfdico passado quando
distintos. A alteragdo hé de ser tida como opgao legislativa, a ser obedecida até que
sobrevenha declaragio de inconstitucionalidade.

Por fim, cumpre registrar que a tese aqui defendida ja teve a oportunidade
de ser analisada pelo Superior Tribunal de Justica em sede de recurso especial no
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bojo de uma agdo de improbidade. Alguns trechos da ementa convém sejam
reproduzidos:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA.
IMPROBIDADE ADMINISTRATIVA. LEI 8.429/92. DISPENSA DE
LICITACAO. COMPRA E VENDA E DOACAO DE IMOVEIS REALIZADOS
PELO MUNICIPIO, AUSENCIA DE MA-FE DO AGENTE PUBLICO.
VIOLACAO DOS DEVERES DE MORALIDADE E IMPESSOALIDADE. NAO
COMPROVADOS. DANO EFETIVO. AUSENCIA. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. SUMULA 07/ST]. VIOLACAO DO ART. 535, I e II,
DO CPC. NAO CONFIGURADA.

1. A compra ou locagdo de imdvel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalagio
e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagio prévia, nio
carece de licitagdo, ante a ratio do art. 24 da Lei 8666/93. (...)

6. Ad argumentandum tantum, ainda que ultrapassado o ébice erigido
pela Stimula 07/STJ, no mérito, melhor sorte nfo assiste ao recorrente,
mormente porque a abalizada doutrina sobre o thema decidendum,
especialmente no que pertine a dispensa de licitagdo, assenta que: "(...)
As diferengas entre inexigibilidade e dispensa de licitacdo sdo evidentes.
Néo se trata de questio irrelevante ou meramente retdrica, mas de
alternativas distintas em sua prépria natureza, com regime jurfdico
diverso. A inexigibilidade é um conceito logicamente anterior ao da
dispensa. Naquela, a licitagio néo é instaurada por inviabilidade de
competicéo Vale dizer, instaurar a licitagéo em caso de dispensa
madequada Na dispensa, a competigdo é viavel e, teoricamente, a
licitagdo poderia ser promovida. Nio o é, diante das circunsténcias, a lei
reputa que a licitagdo poderia conduzir a selegdo de solugdo que nio
seria a melhor, tendo em vista circunstincia peculiares. Em suma a
inexigibilidade € uma imposi¢do da realidade extranormativa, enquanto
a dispensa é uma criagdo legislativa. Como decorréncia direta, o elenco
de causas de inexigibilidade contido na Lei tem cunho meramente
exemplificativo. J4 os casos de dispensa s3o exaustivos, o que nio
significa afirmar que todos se encontram na Lei n® 8.666. Outras leis
existem, prevendo casos de dispensa de licitagdo. Como decorréncia, a
conclusdo acerca da caracterizagdo da inexigibilidade faz-se em
momento logicamente anterior ao do reconhecimento da dispensa. Num
primeiro momento, avalia-se se a competi¢cdo é ou ndo é viavel. Se nio
for, caracteriza-se a inexigibilidade. Se houver viabilidade de competigio,
passasse 2 verificagdo da existéncia de alguma hip6tese de dispensa
"Margal Justen Filho, in Comentérios 4 Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos, Ed. Dialética, Sdo Paulo, 2005) (..) (REsp 797.671/MG,
Rei. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA TURMA, julgado em 05/06/2008, Dje
16/06/2008).
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Denota-se do julgado a clara percep¢io de que a hipétese de dispensa do
inciso X do art. 24 da Lei 8.666/93 distingue-se, em esséncia, das causas de
inexigibilidade.

Destarte, uma vez realizados estudos e, ainda que encontrado mais de um
imoével, decidindo-se pela melhor adequagdo de um em especifico (razio da
escolha do fornecedor), torna-se licita a utilizacdo da contratagio direta por
dispensa ora em apreco.

A regulamenta¢do dos contratos administrativos encontra-se prevista no
artigo 54 e seguintes da Lei n.2 8.666/93, tendo o art. 55, da referida norma,
previsto quais sdo as cldusulas que necessariamente deverdo estar consignadas
nos chamados contratos administrativos, sendo as seguintes:

“l - o objeto e seus elementos caracteristicos;
I1 - o regime de execugéio ou a forma de fornecimento;

Il - o prego e as condigbes de pagamento, os critérios, data-base e
periodicidade do reajustamento de pregos, os critérios de atualizagio
monetdria entre a data do adimplemento das obrigacoes e a do efetivo
pagamento;

IV - os prazos de inicio de etapas de execucdo, de conclusdo, de entrega,
de observagio e de recebimento definitivo, conforme o caso;

V- o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicagéo da classificacio
funcional programatica e da categoria econ6mica;

VI - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execugde, quando
exigidas;

VII - Os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades
cabiveéis e os valores das muiltas;

Vil - os casos de rescisdo;

IX - o reconhecimento dos direitos da Administragdo, em caso de
rescisdo administrativa prevista no art. 77 desta Lei;

X - as condigdes de importagio, a data e a taxa de cAmbio para conversio,
quando for o caso;

XI - a vinculagdo ao edital de licitagiio ou ao termo que a dispensou ou a
inexigiu, ao convite e a proposta do licitante vencedor;

XII - a legislagdo aplicavel & execugdo do contrato e especialmente aos
€asos omissos;
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XIII - a obriga¢do do contratado de manter, durante toda a execugdo do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas,
todas as condig¢Ges de habilitagdo e qualificagédo exigidas na licitagdo.

§ 12 (VETADO).

§ 22 Nos contratos celebrados pela Administragdo Piblica com pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aquelas domiciliadas no estrangeiro, devera
constar necessariamente cldusula que declare competente o foro da sede
da Administragdo para dirimir qualquer questido contratual, salvo o
disposto no § 62 do art. 32 desta Lei.”

Verifica-se, portanto, a possibilidade da contratagdo ora pretendida, com
fulcro no inciso X, do artigo 24 da Lei Federal n® 8.666/93 e suas alteragdes
posteriores, sendo imperativo a Administragdo praticar os atos necessarios ao
objetivo pretendido, em conformidade com os principios insertos no “caput” do

art. 37, da Constituigdo Federal de 1988, bem como na legislacio pertinente a
matéria.

3- DA CONCLUSAOQ.

Assim sendo, o parecer desta Procuradoria Juridica € pela possibilidade de
dispensa de licitacdo desde que comprovado que o imoével locado para

atendimento das necessidades diarias de Abrigo das Crlan(;as, vinculado a
Secretaria Municipal de Assisténcia Social, localizado na Rua General Gurjdo, n®
402, Bairro Centro, Santa Luzia do Para, neste Estado, atenda, efetivamente, as
necessidades da Administragdo Publica, levando em consideragdo a localizagdo, o
acesso, valor do aluguel e demais requisitos exigidos para atender a finalidade
precipua da contratagao.

E o parecer, S.M.J.

FRANCISCO DE Assinado de forma
digital por FRANCISCO

OLIVEIRA LEITE pE ovwveira LeTe
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Dados: 2019.12.05
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