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Por Guilherme Carvalho e Luiz Felipe Simoes

A locacdo de bens imdveis para a Administracdo Publica sempre foi objeto dos mais
acalorados debates, notadamente porque trata de uma parte do Direito Administrativo mais
voltado a utilizacao de normas do Direito Privado. Por outro lado, ndo ha negar que a
locacdo de imdveis para o poder publico sinaliza caracteristicas peculiares, as quais sempre
renderam pol€micas, sobretudo em face da possibilidade de contratacdo direta.

Na sistematica da Lei n° 8.666/1993, a locagdo de imoveis
encontra-se prevista como uma das hipoteses de dispensa de
licitagdo, fato este que ensejou a manifestacdo dos orgaos de
controle em varios casos, formando, maiormente no ambito
do Tribunal de Contas da Unido (TCU), uma jurisprudéncia
que influenciou na edicao da Lei n° 14.133/2021 (a nova Lei
de Licitagoes e Contratos Administrativos).

A Lei n° 14.133/2021 modifica parcialmente a natureza da
contratacdo relacionada a locagao de iméveis, ndo s6 por
destinar um dispositivo proprio a esse fim como também por

excluir tal modalidade de contratagdo como licitagao LA Canallo

professor e advogado

dispensével, permitindo, ainda que como excecdo, a
contratacdo direta mediante a inexigibilidade de licitacao.

(6]

Neste artigo, serd abordada primeiramente a locagdo de imdveis sob o contexto da Lei n
8.666/1993, bem assim com base na jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido.
Posteriormente, abordar-se-4 a sistemdtica da locagdo de imdveis no contexto da Lei n°
14.133/2021, explicitando a regra geral insculpida no artigo 51, como também a excecao
contida no inciso V do caput do artigo 74 dessa mesma lei.
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De acordo com o artigo 24, X, da Lei n° 8.666/1993, € dispensavel a licitagdo para locacao
de imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administracao, cujas
necessidades de instalacdo e localiza¢do condicionem a sua escolha, desde que o preco seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliacao prévia.

Portanto, para a perfeita subsun¢ao do caso concreto a hipétese legal autorizadora da
contratacao direta, € mister a conjugacao de trés requisitos objetivos, quais sejam: 1)
destinacdo do imdvel ao atendimento das finalidades precipuas da Administracao,
evidenciando-se a correlacdo entre as atividades que serdo desenvolvidas no imével locado
e a missao do 6rgao ou entidade contratante; 2) escolha do imovel balizada pelas
necessidades de instalac@o e de localizacao do ente publico locatério; e 3) compatibilidade
do preco (aluguel) com valores de mercado, mediante avaliacdo prévia, sendo
recomendével que os laudos utilizados para subsidiar as locagdes estejam em conformidade
com as normas da ABNT, no caso a NBR 14653-2.

Insta salientar que, mesmo na contratacado direta, ¢ imprescindivel atentar para a
fundamentacao dos atos e a devida formalizacao do processo administrativo,

demonstrando inequivocamente que a op¢ao escolhida e os critérios utilizados de selecao,
respaldados em estudos preliminares, pareceres e outros documentos comprobatorios,
resultaram na contratacdo mais vantajosa para a Administracdo, observando-se os principios
fundamentais aplicdveis as contratacdes publicas.

Ainda que varios imoveis satisfacam as condi¢oes desejadas pela Administracao, encontra-
se na esfera do poder discriciondrio do gestor contratar a locagdo por meio de dispensa de
licitacao (artigo 24, X, da Lei n® 8.666/1993). Caso contrario, o enquadramento da locagao
do imével na hipétese de dispensa de licitacao prevista no artigo 24, X, da Lei n°
8.666/1993, seria irregular, ndo se justificando a auséncia de realizacdao do devido processo
licitatorio. Inaplicavel, portanto, a contratacdo direta se houver mais de um imoével nessas
condicoes.

Nao se pode olvidar que o artigo 24 da Lei n° 8666/1993 indica as hipdteses em que a
licitacao € juridicamente vidvel, embora a lei dispense o administrador de realizé-la. J4 no
caso de inexigibilidade, a licitac@o € inviadvel, ou seja, impossivel de ser realizada, tendo em
vista fatores que impedem a competitividade.

Nesse contexto, a conclusdo acerca da caracterizacao da inexigibilidade de licitacdo faz-se
em momento logicamente anterior ao do reconhecimento da dispensa. Num primeiro
momento, avalia-se se a competi¢cao € ou ndo vidvel. Se ndo for, caracteriza-se a
inexigibilidade. Se houver viabilidade de competi¢cdo, passa-se a verificacdo da existéncia
de alguma hipétese de dispensa.
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E raro, em geral, um tnico imével que atenda as necessidades da Administracio, o que
seria, sim, caso de inviabilidade de competicao, a evidéncia da inexigibilidade de licitagdo.
Muitas vezes, uma pluralidade de imdveis atende aos requisitos definidos pelo poder
publico sem que isso implique a necessidade de licitar, até porque ndo € tarefa facil
promover um certame em que seja realizada sele¢do com critérios estritamente objetivos,
dentro dos principios norteadores da licitacdo, e que assegure a obtengao da melhor
contratacao.

Ao prever a possibilidade de dispensa de licitacao para a locacao de imoveis, o legislador
da Lei n® 8.666/1993 deve ter antevisto as dificuldades em se estabelecer critérios objetivos
de avaliacdo de propostas ante as inimeras variaveis que acompanham a selecao de tal
espécie de objeto (valor do aluguel do imovel, localizacao, area, proximidade de servicos
publicos, qualidade das instalacdes, seguranca da regido, facilidade de acesso, custos
condominiais, entre outros).

O artigo 51 da Lei n° 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locacdo de imdveis
"deverd ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptacoes e do prazo de amortizacdo dos investimentos
necessdrios", ressalvando, para tanto, o disposto no inciso V do caput do artigo 74 da

referida lei.

Por seu turno, o sobredito inciso V do caput do artigo 74 assinala que € inexigivel a
licitacdo quando inviavel a competi¢do, em especial nos casos de, entre outros, "aquisicdo
ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacoes e de localizacdo tornem

necessdria sua escolha".

Da leitura desses dispositivos, extrai-se conclusao no sentido de que quando a
Administracdo adota o regime juridico da Lei n°® 14.133/2021, entre os varios imoOveis que
podem satisfazer as condi¢des por ela desejadas para ocupacdo, ndo mais se encontra na
esfera do poder discriciondrio do gestor publico a efetivacdo de sua locacao por dispensa de
licitacdo. A solugdo serd, necessariamente, a realizacdo de processo licitatorio.

Por outro lado, se somente um tnico imoével for capaz de atender a necessidade da
Administracdo, estard, entdo, justificada a inexigibilidade de licitacdo, por inviabilidade de
competi¢cao, devendo ser observados, na contratacdo direta, os seguintes requisitos previstos
no paragrafo 5° do artigo 74 da Lei n°® 14.133/2021: 1) avaliacdo prévia do bem, do seu
estado de conservacgao, dos custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizacdo, e do prazo de amortizacao dos investimentos; 2) certificacdo da inexisténcia
de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e 3) justificativas que
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demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela.

Por derradeiro, o artigo 192 da Lei n°® 14.133/2021 dispde que o contrato relativo a imével
do patrimonio da Unido ou de suas autarquias e fundacdes "continuard regido pela
legislacdo pertinente, aplicada esta Lei subsidiariamente".

A mera participacao de ente da Administracdo em uma relagdo contratual
caracteristicamente privada nao deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Publico. Dai a necessidade de se diferenciarem os contratos privados praticados pela
Administragdao dos contratos administrativos propriamente ditos.

Exemplo da situagdo acima delineada € justamente a locagcdo de imdveis em que o poder
publico € o locatério. Esse tipo de ajuste, conquanto regido por algumas regras de Direito
Publico, sofre maior influéncia de normas do Direito Privado, aplicando-se, na esséncia, as
regras de locacdo previstas na Lei do Inquilinato.

Ha ainda de se discorrer um pouco sobre a locacdo sob medida (built to suit). A locagao sob
medida consiste em opera¢do imobilidria na qual um investidor ou empreendedor adquire
um terreno e constroi um prédio de acordo com as necessidades e especificagdes do futuro
locatério, o qual ira utilizé-lo pelo periodo previamente estabelecido em contrato, com valor
locaticio fixado de modo a abranger a remuneragdo pelo uso do imovel, ai incluida a
depreciacdo ou amortizacdo incidente sobre o custo total ou parcial do empreendimento,
compreendendo as benfeitorias porventura realizadas.

Uma operagdo built to suit nao pode ser considerada como mero contrato de locagdo, uma
vez que, além da locacgdo, a operacao envolve, para o locador (empreendedor ou investidor
contratado), a aquisicdo do terreno, a elaboracao de projetos, a construcao e entrega do
imével pronto, o recebimento de remuneracao pelo uso do imével e pelo retorno dos
investimentos alocados, com a possibilidade de securitizagdo do contrato, cujos titulos terao
como lastro o valor dos aluguéis acordados.

Ja para o locatario, a operacao abrange, em sintese, a definicao da localizacao ideal, as
especificacoes detalhadas das instalagdes necessérias, a anélise e aprovacdo dos projetos, a
fiscalizacao da execucao da obra, o recebimento do imovel pronto € o pagamento das
parcelas locaticias, que sdo valoradas com base na remuneracao pelo uso e frui¢do do
imoével e pelos valores investidos na customizacao, durante o prazo acordado.

A Administragdo Publica deve demonstrar, nos autos do processo da contratagdo built to
suit, que a opcao pela locagao sob medida mostra-se, sob quaisquer circunstancias, mais
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favordavel economicamente do que a ado¢do de outras acdes institucionais, tais como a
realizacdo de reforma para adequacao de imdvel preexistente, proprio ou de terceiro, ou
mesmo a realiza¢cdo de obra publica destinada a construc¢ao de prédio novo, em terreno da
propria Administragdo.

A despeito da omissdo do legislador da Lei n° 14.133/2021 acerca da locacao sob medida,
nao ha obice a que seja aplicado a esse modelo de contrata¢do o conteudo do artigo 51 da
nova Lei de Licita¢des e Contratos, c/c o inciso V do caput do seu artigo 74.

Como visto, ao contrario do quanto disposto na Lei n° 8.666/1993, com a nova Lei de
Licitagdes, a locacdo de imdveis passou a contar com dispositivo legal préprio, o qual
estatui que devera ser precedida de licitagdo. Dito de outro modo, a loca¢ao de imdveis a
licitacdo passou a ser regra € nao excecao.

Por outro lado, diferentemente do que prevé a Lei n° 8.666/1993, ainda quando necessaria a

contratagdo direta, a locacdo de imodveis, no contexto da Lei n® 14.133/2021, realiza-se por

meio de inexigibilidade de licitacdo e ndo de dispensa. Nesse contexto, a nova lei privilegia

a ampla concorréncia, sem eliminar a hipotese de contratacao direta, mas por

inexigibilidade, a qual ocorrera quando a escolha for justificada como a mais eficiente, bem

como o pre¢o seja praticado de acordo com o de mercado, segundo avalia¢ao prévia.
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