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EMENTA:

CONTRATO DE AQUSICAO DE IMOVEL SITUADO A AVENIDA BARRETO

SOBRINHO, N2 168, TAMBIA, JOAO PESSOA/PB. HIPOTESE DE DISPENSA DE

LICITACAO, CONFORME INTELIGENCIA DO ART. 24, INCISO X, DA LEI DE

LICITACOES.

1. A Lei determina a dispensa de licitagdo para a aquisicio de imével (1)
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administracao,
(2) cujas necessidades de instalacdo e localizagdo condicionem a sua
escolha, (3) desde que o preco seja compativel com o valor de mercado,
(4) segundo avaliagdo prévia.

2. Requisitos legais amplamente justificados e comprovados.

3. Cabimento da dispensa de licitagdo nos termos do art. 24, inciso X, da Lei
de Licitagdes.

RELATORIO

Pretende a Defensoria Publica do Estado da Paraiba, consoante
Memorando n2 020/2014-ASSGB, firmar contrato para fins de aquisicdo de um prédio
residencial com potencial comercial sito a Avenida Barreto Sobrinho, n2 168. Tambia.
Jodo Pessoa/PB, com 363 m’ de area construida, terreno com 952,50 mz, cujas
especificacbes e descritivo se encontram expressos na Certiddo de Inteiro Teor,
lavrada pelo 22 Oficio do Registro de Imoveis (Zona Norte) da Comarca desta Capital
(Cartdério Eunapio Torres), com base na fl. 10, sob n2 de ordem 32.618, no Livro 2BX1,
com data de 03/09/2014, nos seguintes termos:

“(...) Prédio n? 168 da Rua Deputado Barreto Sobrinho, antiga Rua 04 de
Novembro, nesta cidade, construida de tijolos e coberta em laje
éspuma, completamente de telhas, oitdes livres, com passagem de
automodvel, contendo sala de visitas, jantar e almoco, dois terragos, um




de frente e outro lateral, em terreno préprio medindo 15m00 de frente,
63m50 de fundos, sendo que ao atingir a extensdo de 50mQ00 tornou-se
passando a ter 70m00 de largura até o final.”

Consoante o Termo de Referéncia, de fls. 04, nos autos, o imovel situa-
se em area com prioridade comercial, em rua asfaltada, com bom fluxo de veiculos,
contendo: jardim, terraco, 2 (duas) salas, varanda, 4 ( quatro) quartos, sendo 1(uma)
suite, gabinete, cozinha, drea de servico, quarto para empregada, quarto para
motorista, drea de servigo externa, caixa d'agua, garagem, amplo quintal, segundo
informacdes da area técnica desta Instituicdo, sendo destinado a servir para a futura
instalacdo da Administragdo Superior da Defensoria Publica do Estado da Paraiba.

Houve a regular contratagdo da empresa responsavel pela prestacao de
servicos especializados na avaliacdo do valor venal do imovel, mediante a realizagdo do
Pregdo Presencial n? 005/2014, com despacho de homologagdo devidamente
publicado no DOE/PB, lavratura e assinatura do contrato de prestacdo de servigos,
com publicacdo no DOE/PB do extrato resumido da avenga, bem como a entrega do
objeto pactuado, na forma de Laudo de Avaliacdo, indicando um valor venal de RS
1.310.000,00.

Vieram os autos conclusos para esta Assessoria Juridica opinar. E o
breve relato.

SO DE AQUISICA DE IMOVEIS, E POSSIBILIDADE DE DISPENSA
(IMPLICAGOES LEGAIS) : ‘

~ DA LICITAGAO NO

Para realizacdo de sua atividade fim, a Administracdo Publica deve, em
diversos momentos, realizar contratos com a iniciativa privada, seja efetuando
compras, seja contratando obras ou servicos. A Constituicdo da Republica de 1988 traz
a exigéncia de se efetuar o procedimento denominado "licitagdo" para que o Poder
Publico selecione a melhor proposta para contratagao.

Entretanto, alguns tipos de contratagdes realizados pelo Poder Publico,
devido a seu objeto especifico, trazem duvidas quanto a necessidade ou ndo de
realizacdo da licitagcdo, como é o caso das locacdes de imoveis urbanos.

A Lei das Licitagdes estabelece alguns casos de dispensa de licitagdo
para tal tipo de contrato, mas ndo consegue prever todas as possibilidades, o que leva
a necessidade de maior andlise pelos estudiosos do direito e maior cuidado pelos
administradores.

A AQUISICAO de imdvel urbano pela Administracdo Publica_pode

enquadrar-se em hipdtese de dispensa de licitacdo, com previsdo no artigo 24, X, da
Lei das Licitacoes.




Celso Anténio Bandeira de Mello (in MELLO, Celso Ant6nio Bandeira de.
Curso de Direitb Administrativo. 26. ed. S3o Paulo: Malheiros, 2009. p. 333) conceitua
licitagdo como:

[..] o procedimento administrativo pelo qual uma pessoa
governamental, pretendendo alienar, adquirir ou locar bens, realizar
obras ou servicos, outorgar concessdes, permissdes de obra, servigos ou
de uso exclusivo de hem publico, segundo condicGes por elas
estipuladas previamente, convoca interessados na apresentagao de
propostas, a fim de selecionar a que se revele mais conveniente em
funcdo de parametros antecipadamente estabelecidos e divulgados.

A licitacdo é regra; a contratacdo direta, excecao.

A licitagdo dispensdvel ou dispensada ensina Hely Lopes Meirelles(in
MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 31. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2005. p. 276), "é aguela que a propria lei declarou-a como tal". José Santos Carvalho
Filho (in CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de Direito Administrativo. 18. ed.
rev. ampl. e atual. até 30.06.2007. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007) acrescenta que
esta se caracteriza pela circunsténcia de que, em tese, poderia o procedimento ser
realizado, mas que, pela particularidade do caso, decidiu o legislador ndo torni-lo
obrigatario.

Na dispensa, a competicdo é vidvel e, teoricamente, a licitagdo poderia
ser promovida, mas, diante das peculiaridades do caso, previu a lei que a realizagdo da
licitagdo ndo resultaria producente para os interesses perquiridos. A dispensa é,
portanto, uma criagdo legislativa, e se resumem aos casos previstos.

Cabe aqui certa discricionariedade do agente administrativo, ja que a
licitacdo n3o é proibida. Para a aquisicao de imovel urbano pela Administragdo Publica,
¢ previsto, no artigo 24, da Lei das Licitagdes, caso de dispensa de licitagdo:

Art.24. E dispensavel a licitagdo:

[.:.]

X - para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administracdo, cujas necessidades de
instalacdo e localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o preco
seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliacdo prévia.

O dispositivo legal citado excepciona a regra de exigéncia de licitagao
para a aquisicdo de imdvel urbano quando hd impossibilidade de o interesse publico
ser satisfeito por outro imodvel, que ndo aquele selecionado.

Definido o objeto da contratacdo e as caracteristicas do imovel que
atendem a necessidade da Administracdo, devera ser realizada pesquisa no mercado
sobre a oferta de imdveis que se enquadrem nas especificagdes.
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Em primeiro lugar, a permissdo para a contratagdo direta refere-se a {3
imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administra¢do. De -
acordo com Hely Lopes Meirelles (in MEIRELLES, Hely Lopes. Licitagdo e contrato
administrativo. 12. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1999), a dispensa se baseia no fato de
que as caracteristicas de localizacdo, dimensdo, edificagdo e destinagdo do imdvel
seriam de tal forma, especificas, que ndo haveria outra escolha.

Acrescentam Rigolin e Bottino (in RIGOLIN, Ivan Barbosa; BOTTINO,
Marco Tulio. Manual pratico das licitacdes. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva 1998) que antes
de promover a contratacdo direta, a Administracdo devera comprovar a
impossibilidade de satisfacdo do interesse publico por outra via e apurar a inexisténcia
de outro imével para atendé-lo.

Insta observar que tramita o Processo n2 3739/2014, com o fim de
promover a aquisicdo do imaével vizinho, adiante descrito:

e Rua Monsenhor Walfredo Leal, no bairro Tambid, Joao Pessoa,
devidamente registrado no 22 Oficio Registral de Imoveis (Zona
Norte) da Comarca desta Capital, as fls. 275, sob numero de
ordem R-3-6.575, no Livro 2-V; com duas frentes, edificado em
terreno proprio rmedindo 15,00m de largura na frente e nos
fundos, e medindo 145,50m de comprimento de ambos os lados,

_de propriedade de MARIA DO SOCORRO ASSIS DINIZ, brasileira,

casada, proprietaria, portadora do CPF n2 008.321.044-00 e RG
ne 13.227 SSP/PB, residente a Rua Abdon Chianca, n? 418 -
Bairro dos Estados — Jodo Pessoa/PB; ANA JUVINA DE ASSIS
RAMALHO, brasileira, casada, proprietdria, portadora do CPF n2
181.609.484-68 e RG n? 338.964-SSP/PB, residente a Av. Bahia,
n2 236- Bairro dos Estados.
Jodo Pessoa/PB; MARIA DE FATIMA DE ASSIS BARROS, brasileira,
casada, proprietaria portadora do CPF n2 839.771.554-15 e RG
n? 194.818-SSP/PB, residente a Av. Bahia, n? 786-Bairro dos
Estados - Jodo Pessoa/PB, MARIA DA SALETE ASSIS, brasileira,
divorciada, proprietaria portadora do CPF n? 086.891.644-72 e
RG n2 137.226-SSP/PB, residente a Rua Severino Nicolau de
Melo, s/n, apt2 902 — Jardim Oceania/ Jodo Pessoa/PB.



Tal processo também visa a contratar empresa de avaliagde imobiliaria, ,

mediante processos licitatdrios regulares (Pregdo Presencial n? 006/2014), cujo,.-‘;‘j" Fis..

contrato administrativo e extrato resumido, encontram-se ora anexados.

Sendo assim, a aquisicdo do imdvel em referéncia se justifica na medida
em que o imdvel vizinho também estd sendo adquirido por esta Defensoria Publica,
fato que por si sé implica em contextualizacdo da permissividade legal com o fim
colimado em adquirir um determinado imdvel especifico, salientando que o imovel sito
a Rua Monsenhor Walfredo Leal, retrocitado, possui toda a estrutura necessaria para
abrigar todos os drgdos de atividade fim e atividade meio de que trata a Lei
Complementar n2 077/2007.

Além do mais, o imdvel vizinho ja se encontra em fase de reforma,
consoante a contratacdo de empresa através da Tomada de Precos n2 001/2014,
vinculado ao Processo n2 1870/2014-9, e em via de conclusdao. O Contrato
Administrativo da reforma é o de n2 014/2014, também ora anexado.

Exige a Lei que o preco do imdvel selecionado pela Administracdo seja
compativel com o praticado no mercado. Exige-se, portanto, que se proceda a
avaliacdo prévia, de modo a se averiguar tal compatibilidade. O Tribunal de Contas do
Mato Grosso do Sul ja editou simula nesse sentido:

A auséncia de avaliacdo prévia do preco de locacdo do imovel destinado
ao servico publico, visando a verificagdo de sua compatibilidade com o
valor vigente no mercado, enseja a declaragdo da ilegalidade e
irregularidade do contrato e aplicagdo de multa ao responsavel.
(TCE/MS. Sumula n. 28)

Dessa forma, como esclarece Jorge Ulisses Jacoby Fernandes (in
FERNANDES, Jorge Ulisses Jacoby. Contratacdo Direta sem licitagdo. 5. ed. Brasilia:
Brasilia Juridica, 2000), os processos administrativos de locagdo ou aquisicdo de imovel
deverdo ser precedidos de avaliagdo prévia, a fim de comprovar a compatibilidade do
preco a ser contratado com o preco praticado no mercado. Registra ainda o autor (in
FERNANDES, op. cit., p. 391) que:

A avaliacdo deve necessariamente anteceder a compra ou a locagdo, e a
inobservancia de tal dispositivo pode acarretar penalidades a serem
aplicadas pelas Cortes de Contas, nos termos dos arts. 57 e 58, 1l, da Lei
Organica do TCU. Efetivamente, sendo a licitagdo caracterizada como
ato administrativo formal (v. art. 42, pardgrafo unico, da Lei n.2
8.666/93), o afastamento dos ditames da lei constitui infragcdo legal de
natureza grave e, portanto, punivel. Sem a avaliacdo prévia, ndo ha
como aferir o prego praticado no mercado.

Para Didgenes Gasparini, a excepcionalidade se justifica pela natureza
da atividade administrativa e pelas especificidades requeridas do imével, que acabam




por torna-lo um "bem singular", nas palavras do autor (in GASPARINI, Didgenes. Direito|
Administrativo.8. ed. rev. e atual. Séo Paulo: Saraiva 2003, p. 433-434):

[...] quando, por exemplo, a natureza do servico exige do imovel onde
serd instalado certas caracteristicas (altura do pé-direito, natureza da
construgdo), tanto quanto o é a localizagdo (proximo a um servico ja
instalado), por exemplo. Com essa indicagdo 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 licitacdo.
A hipdtese so prestigia a entidade que, em tese, estd obrigada a licitar,
quando compradora ou locataria. Quando vendedora de bem imével, a
disciplina é a estatuida no art. 17 do Estatuto federal Licitatério e
guando locadora, a regra ¢ a licitacdo, dado que seu bem pode
interessar a mais de uma pessoa, salvo a hipétese da alinea f do inciso |
desse artigo.

Margal Justen Filho (in JUSTEN FILHO, Marcal. Comentdrios a Lei de
Licitagdes e Contratos Administrativos. 8. ed. Sdo Paulo: Dialética, 2001, p. 250), na
mesma linha, acrescenta:

Quando a Administragdo precisa de um imovel em localizagdo especial,
para uma destinagdo peculiar, mitigada devera ser a competicao entre
os particulares. Exemplo claro de ponderagdo de interesses. Tamanha a
possibilidade de se dispensar o certame que ha autores que defendem,
inclusive, que o presente caso é de inviabilidade de competigdo. Como
se inexigibilidade fosse.

DA AMPLA PESQUISA DE MERCADO: COMPATIBILIDADE DO PRECO PROPOSTO

Analisando a conjuntura, e compulsando o Laudo de Avaliagdo do
Imével, emitido pela empresa contratada, a EBRAZ ENGENHARIA LTDA, verifica-se que
o mesmo arrolou a descrigdo da parte interessada, o proprietario, o objeto da
avaliacdo, indicando a &rea total (952,50 m?) e a darea construida (363,00 mz),
indicando o tipo, qual seja residencial com caracteristica de uso comercial, a finalidade
do laudo, que é estabelecer o valor venal do aludido imdvel, a data da realizagcdo da
vistoria (03/10/2014), discriminacdo da regido, descricdo do terreno, da construgdo, e
aprofundada analise de mercado, detalhamento da metodologia de calculo, bem
como dos indices e varidveis empregadas, grau de fundamentagdo de precisdo,
determinagdo do valor do imdvel, e outras observagGes complementares. Houve a
indicacdo de um espago amostral de 110 imodveis, com a identificacdo fotografica de
todos. Houve a estipulacdo do valor médio unitario, com base nas amostras coletadas,
de RS 4.051,58/m?, sendo o minimo de RS 3.593,82, considerando-se o nivel de
confianga de 80%. Aplicando-se tal relacdo com os indices e variaveis apontadas, o
valor minimo (IC) foi de RS 1.304.558,44, e maximo (IC) foi de RS 1.658.061,34,
resultando em um valor indicado de RS 1.310.000,00 (um milh3o, trezentos e dez mil
reais).




0 valor proposto, de RS 1.250.000,00 esta compativel e abaixo do valor ‘

estimado pelo engenheiro responsével e avaliador.

Feitas as consideracdes, o valor venal do imével avaliado, e o valor da
proposta apresentada pelo proprietério do referido imével, encontram-se em grau de
compatibilidade com o prego de mercado, e digamos até inferior, frente a comparacao
que foi apresentada, retro.

Nesse compasso, é plenamente justificavel a pretensao aduzida, pois a
instalagdo do 6rgdo em local de facil acesso, com ampla drea para estacionamento, e
espaco fisico suficiente para o pleno atendimento a populacdo interessada, sdao por
demais suficientes para manejar o contrato de aquisicdo de imdvel mediante a
dispensa de licitacao.

DO PARECER

'.
ANTE O EXPOSTO, entende esta Assessoria Juridica que é dispensavel a
licitagdo para a contratacdo de locagdo do imdvel objeto de analise, nos termos do art.
24, inciso X, da Lei de Licitagdes.
Fago concluso ao Excelentissimo Senhor Doutor Defensor Publico Geral,

para que possa decidir de acordo com o seu entendimento.

E o parecer, salvo melhor Juizo.

Jodo Pessoa/PB, 15 de outubro de 2014.
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