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PARECER LICITATORIO N° 118/2021 - PROGEM

EMENTA: CHAMAMENTO PUBLICO.
LOCACAO DE IMOVEL. DISPENSA DE
LICITACAO. ARTIGO 24, INCISO X, LEI N°
8.666/93. MINUTA DE EDITAL E DE CONTRATO.
APROVACAO CONDICIONADA.

Interessada: Secretaria Municipal de Satide (Memo n° 248/2021-SESAU)
Assunto: Dispensa de Licitagdo n°® 029/2021. Processo Licitatério n® 070/2021-
Locagdo de Imével — Unidade Basica de Saude— UBS Asa Branca, Vera Cruz,

Camaragibe/PE.

I. Sintese fatica

Trata-se de solicitagfo de apreciacdo e prévia aprovacdo minuta de termo de
referéncia para chamamento piblico de possiveis interessados, minuta de extrato
do termo de referéncia, minuta do Contrato para contratagdo de imével, locacdo de
imével para dar continuidade ao servigo de Unidade de Satde Bdsica — UBS Asa
Branca, no bairro de Vera Cruz, Camaragibe/Pem conforme Memorando n°
248/2021 SESAU.

Constam dos autos:

a) Memorando n° 242/2021 — da SESAU a SECAD, solicitando declaragdo de
existéncia ou inexisténcia de imével proprio — UBS ASA BRANCA, sem resposta
(fls. 54);

b) Minuta de Termo de Ratificagdo do Processo Administrativo det Dispensa de
Licitagio para locagdo de imovel (fls. 53); '

¢) Minuta de Contrato de Locagdo de Imével (fls. 46/52);

d) Minuta de Extrato do Contrato (fls. 45);

e) Autorizagdo para contrato/aditivo de locacdo, sem assinatura do Secretdrio de

Saude (fls. 44);
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f) Minuta do Edital n° 08/2021 — Chamamento Publico — Processo Licitatério n°
070/2021 — Dispensa de Locagdo n° 029/2021 — Locagio de Imével (fls. 37/43);
g) Minuta de Extrato do Edital n° 08/2021 — Chamamento Publico para Dispensa n°
029/2021 - fls. 35/36
h) Declaragio d‘e. disponibilidade de recursos orgamentarios e financeiros para
locagdo de imével — UBS Asa Branca, assinada pela Sra. Rejane Maria Guerra, bem
como listagem das fichas de despesa do Fundo Municipal de Saude, Nota de
Reserva Orgamentéria n® 123 e Saldo Bancario (fls. 30/34); ;
i) Memorando n° 380/2021-CPL em resposta ao Memorando n° 214/2021-FMS,
contendo numeracgdes de processo administrativo (fls. 28/29);
1) Documentos pessoais da Sra. Zenaide Gléria Soares (fls. 25/27);
k) Certiddo POSITIVA expedida pela COMPESA (fls. 24);
1) Declaragdo de Quitagdo Anual de Débitos — Periodo 01/01/2019 a 31/12/2019 —
emitida pela CELPE (fls. 23);
m) Certiddo Narrativa de Débitos — Taxa de Prevencgio e Extingdo de Incéndios
{tlg. 23y
n) Certiddo POSITIVA de débitos com efeito de Negativa emitida pela SEFIN (fls.
21);
0) Certiddo de Registro do Imével (fls. 20);
p) Procuragdo outorgada pelo Sr. MANOEL BARTOLOMEU SOARES a Sra.
ZENAIDE GLORIA SOARES para fins de administra¢do do imoével situado na Rua
Jodo Capistrano de Abreu, n° 10, Vera Cruz, Camaragibe/PE (fls. 19);
q) Declaragdo da Sra. ZENAIDE GLORIA SOARES de que estda de acordo com a
proposta de aluguel ofertada, no valor mensal de R$ 1.900,00 (um mil e novecentos
reais) (fls. 18);
r) Memorando n°® 580/2021 - indica¢io de Gestor e Fiscal do contrato para a
Unidade Bésica de Saude Asa Branca (fls. 157
s) Memorando n° 276/2021 — Solicita¢do de Laudo Técnico de Vistoria (fls. 16);
t) Memorando n°® 016/2021 — Laudo Técnico do Imével onde funcionard a Unidade
Bdsica de Saude de Asa Branca (fls. 08/15);
u) Memorando n° 102/2021/FMS — Solicita¢io de avaliag@o de im6vel — UBS Asa
Branca (fls. 07);
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v) Parecer Técnico 12/2021 (fls. 03/06);

x) Justificativa de contratag@o para utilizagdo do imdvel como a USF Asa Branca,
assinada pela Sra. Solange Maria de Souza Loureiro (fls. 02);

y) Proposta de locagdo apresentada pela Sra. ZENAIDE GLORIA SOARES (fls.
01).

E o que importa relatar.
1. DAFUNDAMENTACAO JURIDICA

Visando atender as necessidades da secretaria solicitante, através de procedimento de
Dispensa de Licitagéo, com fundamento no artigo 24, inciso X, do diploma legal pertinente, vem-se
analisar minuta de termo de referéncia para chamamento ptblico e minuta de contrato destinados &
futura locagdo de imével a se instalar a Unidade de Saude Bésica — UBS Asa Branca.

Neste intento, com o intuito de edificar um entendimento racional sobre o tema,

consignamos & presente pega o dispositivo legal supramencionado, que dispde:

Art. 24. E dispensdvel a licitagdo:

omissis (...)

X ~ para a compra ou locagio de imovel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalagdo e lacalizagdo condicionem a
sua escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de mercado, segundo

avaliagdo prévia;

Em cotejo ao permissivo legal colacionado, é possivel verificar a imposi¢do de
determinados requisitos que devem ser assinalados visando conferir regularidade & contratagio
pretendida, quais sejam: a) instalagdes que comportem o aparato Administrativo; b) localizagdo; ¢)
compatibilidade dos valores praticados no mercado, através de avaliagfo prévia.

Nesta trilha, a Administrég:ﬁo Publica, visando satisfazer seu desiderato, observando
condi¢gdes minimas (instalagﬁés e localidade)‘ineferites a fungdio desempenhada, encontrando apenas
um imovel 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.

Neste toar, com o intuito de corroborar tal entendimento, consignamos a presente pega

posicionamento do ilustre doutrinador Jessé Torres, que explicita:
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“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitagdo..., tais e tantas podem
ser as contingéncias do mercado, varidveis no tempo e no espago, a viabilizarem a
competi¢iio. Mas se a operagdo tiver por alvo imdvel que atenda a necessidades
especificas cumuladas de instalagdo e localizagdo do servigo, a drea de competi¢do pode
estreitar-se de modo a ensejar a dispensa. Nestas circunstdncias, e somente nelas, a
Administragdo comprard ou locard diretamente, inclusive para que ndo se frustre a
finalidade a acudir’ (Comentdrios & Lei das Licitages e Contratagdes da Administragdo

Publica, 5a Edi¢do, pag. 277)

Ou seja, via de regra, a contratagfio de locagio de iméveis pela Administragdo Publica
através de Dispensa de Licitagdo ¢ plenamente possivel, desde sejam observadas as determinag¢des
legais.

O sodalicio Tribunal de Contas da Unido dispde:

O TCU entendeu, no que concerne a dispensa de licitagdio para aquisi¢éo de imoveis, que o
enquadramento no artigo 24, inc. X, somente € possivel quando a localizacdio do imével

for fator condicionante para a escolha. Fonte: TC-625.362/1995-0. Decisio n® 337/1998
— 12, Cémara.

Corroborando ainda em decisium diverso:

“10. O art. 24, inciso X, da Lei de Licitagdes estabelece ser dispensdvel a licitagdo ‘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 preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliag¢do prévia.’

1. Verifica-se, portanto, que a utilizagdo desse dispositivo sé é possivel quando se
identifica um imovel especifico cujas instalagdes e localizagdo sinalizem que ele é o tnico
que atende o interesse da administragdo.” (Acdérddo n° 444/2008, Plendrio, Min. Rel.

Ubiratan Aguiar).

Desta feita, necessario que a Secretaria verifique a compatibilidade do valor da locagdo do
imével com o valor de mercado, segundo avaliagdio prévia, considerando as condi¢des acima
justificadas.

Nesse sentido, esclarecemos que o Aviso de Procura/Chamamento Publico consisie‘ em
idoneo e eficaz instrumento de gestﬁé; tendente a dar maior publicidade e transparéncia ao processo

de compra/aluguel de imoveis, sendo formalizado através de Edital, publicado nos periddicos de
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grande circulagdo, onde a administragiio devera expressar as condigdes minimas do imovel a ser
adquirido/alugado.

Em continuidade, se apés o chamamento publico forem encontrados dois ou mais
imoveis, seria possivel a realizagdo de licitagdo ou, caso cumpridos os requisitos estampados no art.
24, X, da Lei n.° 8.666/93, a contratacio direta por dispensa licitatoria.

Neste sentido, € que se observa a necessidade de juntada de uma série de documentos a
fim de que sejam preenchidos os requisitos legais, quais sejam (conforme check list anexo),
especialmente:

‘ 1. Solicitagdo de autorizagfio encaminhada a Secretaria de Administragdo pelo dirigente do 6rgao ou

entidade, acompanhada de declaragdo emitida pela Secretaria de Administragdo que ateste a inexisténcia
de imével préprio do Municipio adequado as necessidades do orgdo/entidade solicitante () fls. _ ;
3. Publicagdo, em portal eletronico, de aviso de intengdo de contratar, indicando os requisitos de
instalago e localizagio do imével necessérios para o atendimento da necessidade administrativa ( ) fls.
4. Tratando-se de contratagio por dispensa de licitagdo, justificativas que demonstrem que (i) o imével
atende finalidades precipuas da Administragdo; (ii) os fatores “instala¢d0” e “localizagdo” sdo relevantes
para a escolha do imével; (iii) o imével € o Ginico capaz de satisfazer o interesse publico e (iv) o prego é

compativel com os valores de mercado, mediante prévia avaliaggo ( Pl
. 5. Laudo de avaliagdo do imével, com demonstragio de que a metodologia para o célculo avaliatorio ¢ o
> Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante inferéncia esta.istica, conforme a NBR n°
14653-2, acompanhado de registro fotografico () fls.__;
6. Copia da certiddo de registro do imével () fls. __ ou, na real impossidilidade de juntada da certiddo de
registro do imével, copias de outros documentos comprobatérios da propriedade do imovel, a serem
avaliados no caso concreto () fls.
7. Proposta do locador quanto ao valor da locagdo Cfls
8. Certiddo negativa de débitos quanto ao IPTU () fls. __ - ;

9. Certiddo negativa de débitos quanto a Taxa de Prevengae e Incéndios — TPEI () fls. i

10. Certiddo negativa de 6nus sobre o imével, atualizada até dois meses antes da assinatura do contrato ( )
fls. : ’
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11. Declaraciio anual de quitagéo de débitos de energia elétrica () fls. __;
12, Declaragiio anual de quitagio de débitos de agua e esgoto () fls. __;
13. Certiddio negativa de débitos condominiais, se for o caso () fls. ___;

14, Processo licitatétio ou ato de dispensa de licitagdo, devidamente acompanhados do ato de
homologagio ou de ratificagdo (e suas respectivas publicagdes), conforme o caso O flsaa

15. Esbogo (croqui) que demonstre a distribuicdo dos setores do érgéo ou entidade locataria e de seus

recursos humanos, nos comodos do imével a ser locado, acompanhado de registro fotogréfico () S e

16. Contratos cujo pagamento dos tributos referentes ao imével (IPTU e outros) sejam imputados &
Administracio locataria: verificagdo da vantajosidade do preco final em relagdo aos precos de mercado
apos diluigio do valor do(s) tributo(s) nas 12 (doze) parcelas mensais e soma dessas ao valor efetivo da

contratagdo () fls. ___;
17. Minuta do contrato de locagdo contendo as informagdes a seguir:

a) qualificag@io das partes ( );

b) enderego do imovel ( );

¢) prazo inicial e final da locagdo () ;

d) valor da locagdo, redigido por extenso, em conformidade com a proposta do locador, tendo como limite .
superior o valor adotado no laudo de avaliagdo do imével ();

e) clausula de especificagéo da responsabilidade quanto aos tributos e aos encargos acessorios ( );

f) previsio de reajuste, a contar da data de assinatura do contrato por ambas as partes ( ) ¢ que preveja o

prazo dentro do qual o locador devera solicitar o reajuste, sob pena de precluséo N

g) cléusula orcamentéria, com a indicagdo da nota de empenho respectiva, e previsdo de apostilamento

dos empenhos relativos aos exercicios seguintes, tio logo iniciado o exercicio financeiro ( ) caso o

contrato ultrapasse o exercicio financeiro ( );
18. Nota de empenho prévia no valor integral da contratagdo ( ) fls. ___ ou, caso o contrato ultrapasse o

exercicio financeiro, empenho em valor suficiente para as despesas do exercicio e empenho residual no

inicio do exercicio seguinte, devidamente registrado em termo de apostilamento() fls. __;

Assim, desde que atendidas as providéncias acima, estard viabilizada possibilidade da

contratagdo ora pretendida, com fulero no inciso X, do artigo 24 da Lei Federal n°® 8.666/93 e suas
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alteragdes posteriores, sendo imperativo a4 Administragdo praticar os atos necessérios ao objetivo

pretendido, em conformidade com os principios insertos no “caput” do art. 37, da Constituicio
Federal de 1988.

Sucede que, com a instrugdo documental apresentada, néo fica claro se o que se busca ¢ a
analise do Edital de Chamamento Publico/Aviso de Procura ou de eventual contratagéo direta a ser
realizada imediatamente em face de um dos iméveis aos quais se referem os documentos juntados.

De toda sorte, considerando-se que se trata de apreciagdo e prévia aprovagdo de minuta de
termo de referéncia para chamamento publico de possiveis interessados, minuta de extrato do termo

. de referéncia e minuta do Contrato para contratagdo de imoével para locagdio de imovel para dar
continuidade ao servigo de Unidade de Saude Bésica — UBS Asa Branca, conforme Memorando n°
248/2021 SESAU, passa-se a andlise do termo de referéncia de Chamamento Piblico e minuta de
Contrato apresentados nos autos da Dispensa de Licitagdio n® 29/2021 Processo Licitatério
070/2021.

No que tange 2 Minuta de Edital de Chamamento Publico, tem-se que a SESAU apresentou
documento sem o valor da futura contratagdo e sem vinculagio ao imovel no qual atualmente ests
instalada a UBS Asa Branca, como ja orientado pela PROGEM anteriormente.

Ocorre que, as especificagdes minimas do imével a ser locado devem se ater as descrigdes
fisicas do mesmo e nfio a finalidade a que cada espago se prestard. Os requisitos de instalagio e

localizagdo do im6vel necessarios para o atendimento da necessidade administrativa devem estar

D

claramente dispostos no Edital.

O item 16.2 prevé, contudo, que o imével “Deve possuir no minimo 01 (uma) recepcio, 01
(uma) sala de curativo, 01 (uma) sala de espera, 01 (uma_ sala de coleta de sangue, 01 (uma) sala
de vacina, 01 (uma) sala de medicagao, 01 (uma) sala de agentes de saide, (1 (uma) sala de
enfermeira com 01 (um) banheiro, 01 (um) consultéria médico, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) drea
coberta para reunides e discussdes em grupo. : :

Observa-se, pois, que a descricfio realizada é bastante genérica/subjetiva, ndo havendo
propriamente a defini¢do fisica e estrutural minima do imével ,adequlado‘ a instalacdo da UBS
Asa Branca. Nesse sentido, deve-se especificar mais detalhadamente e de forma objetis;a as
dreas do imével e tipo de estrutura fisica minimamente adequada a instala¢de da UBS Asa
Branca.

Assim, apés o chamamento, em sendo encontrados mais de um imével adequado 4s

necessidades administrativas, haverd processo de licitago, quando, entdo serd formado o seu
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respectivo prego, ou contratagdo direta, caso atendidos os requisitos do art. 94X, daleln
8.666/93, oportunidade em que haverd a produgdo do correspondente Laudo Técnico e verificagdo
da compatibilidade do valor da proposta de aluguel com o praticado em mercado.

Em suma, o custo total da futura contratagdo ser4d definido apés realizagdo do
chamamento publico e resultaré da selegéo da melhor proposta, avaliada por Comissdo Avaliadora
devidamente designada e apds a elaboragdo do Laudo de Avaliagdo pela Secretaria de Saude,
informando o valor de mercado para o imével.

Por fim, verifica-se a necessidade de corre¢éo da referéncia feita no item 17.11 aos subitens
17.9 e 17.10, pois a documentag@o indicada necessaria consta dos itens 17.8 ¢ 17.9.

No que se refere 2 minuta de Contrato de Dispensa de Licitagéo, deve-se incluir na cldusula
décima primeira os documentos referentes aos itens 7 e 10 do Checklist (7. Proposta do locador
quanto ao valor da locagdo () fls. __; 10. Certidao negativa de énus sobre o imovel, atualizada até
dois meses antes da assinatura do contrato () fls. ___).

Em caso de dispensa de licitag#o, entende a PROGEM, desde ja, ser necessaria a
certificagdio, por parte da SESAU, de justificativas que demonstrem que (i) o imé6vel atende
finalidades precipuas da Administragdo; (i) os fatores “instalagdo” e “localizagdo” sdo relevantes
para a escolha do imével; (iii) o imével é o Gnico capaz de satisfazer o interesse publico e (iv) o
prego é compativel com os valores de mercado, mediante prévia avaliag@o.

Ademais, apesar de haver solicitagdo de autorizagdo encaminhada a Secretaria de
Administracio pela SESAU, inexiste nos autos declaragdo emitida pela SECAD que ateste a
inexisténcia de imével proprio do Municipio adequado as necessidades do o6rgdo/entidade

solicitante, o que deve ser anexado para fins de prosseguimento do certame.
2. CONCLUSAO:

Pelo exposto, considerando-se que se trata de apreciagio e prévia, conclui-se PELA
APROVACAO CONDICIONADA da minuta de Edital de Chamamento Publico ¢ da minuta do
Contrato apresentados nos autos da Dispensa de Licitagdo n° 29/2021 Processo Licitatorio

070/2021, desde que realizada a retificacio das seguintes clausulas:

A) No que tange & Minuta de Edital de Chamamento Publico, com os consequentes reflexos no

seu Extrato de Publicagéo:
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[.Deve ser realizada descrigdo objetiva quanto a defini¢do fisica e estrutural minima do imé-
vel adequado a instalagdio da UBS Asa Branca, com base em Laudo Técnico especifico, vis-
to que a descrigdo constante nos autos ndo se presta a favorecer um chamamento publico
efetivo, haja vista ter sido realizada em termos excessivamente subjetivos, visto que apenas
se refere as finalidades funcionais de cada 4rea do imével, mas ndo as suas dimensdes, estru-
tura fisica e demais caracteres tidos como essenciais a instalagio do UBS Asa Branca (crité-
rios objetivos);

’ II. Corrigir referéncia feita no item 17.11 aos subitens 17.9 e 17.10, pois a documentagdo

indicada necesséria consta dos itens 17.8¢17.9.
B) No que se refere 4 minuta de Contrato de Dispensa de Licitagdo:

LIncluir na cldusula décima primeira os documentos referentes aos itens 7 e 10 do Checklist
acima indicado, quais sejam:
7. Proposta do locador quanto ao valor da locagdo () fls.  ;

10. Certiddo negativa de dnus sobre o imével, atualizada até dois meses

antes da assinatura do contrato ( Vflsa o

. Desta forma, apés as retificagdes acima dispostas e regular publicagdo do Edital de
Chamamento Publico, em face do autos da Dispensa de Licitagdo n® 29/2021 Processo Licitatorio
070/2021, caso sejam encontrados dois ou mais iméveis adequados aos critérios minimos
necessdrios a implantagio da UBS Asa Branca, serd possivel a realizagdo de licitagdo ou, caso
cumpridos os requisitos estampados no art. 24, X, da Lei n.° 8.666/93, indicados no checklist (em

anexo), serd admitida a contratacdo direta por :dispensa de licitagio.

E o parecer, s.m.j.
'Camaragibe, 20/07/2021.

Bml&e o8 Turza Ferreira

Procuradora Adjunta do Municipio
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