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PARECER JURIDICO N° 0358/2025 — NSAJ/SEMEC

Processo: 9119/2025 - SEMEC

Interessado: EMEI ERE

Assunto: Andlise juridica acerca da solicitacdo de locacdo de imoével desti-
nado ao funcionamento da Escola anexa Suzete Peres Maxwell.

LOCACAO DE IMOVEL. ARTIGO 74, V DA LEI
N° 14.133/2021- LEI DE LICITACOES E CON-
TRATOS ADMINISTRATIVOS. DECRETO
MUNICIPAL N° 107.921/2023-PMB. DISCRI-
CIONARIEDADE. POSSIBILIDADE.

l. RELATORIO

O presente parecer juridico versa sobre andalise do Processo n°
9119/2025-SEMEC, em que a gestdo da Escola Anexa Suzete Peres Maxwell atra-
vés de oficio n° 20/2025, informa que por meio de busca ativa localizou imével que
pode atender as especificagbes para sediar as instalacdes da Escola. No referido
oficio a gestéo relata ainda que houve solicitacdo de aluguel de outro espaco, con-
tudo o locador declinou da contratacao.

Ademais, a instrucao inicial do processo foi feita com os seguintes docu-
mentos:

1. Oficio n° 20/2025, da gestdo da Escola Anexa Suzete Peres Maxwell

a SEP- Secretaria Executiva Pedagdgica, informando que através de
busca ativa localizou imével situado na Passagem Comendador Pinho,
n. 145, no bairro da Sacramenta. E no ensejo solicita vistoria técnica e
pedagdgica dos profissionais desta Secretaria para visitacdo e avalia-
cao do imovel; Comunicado do proprietario do imovel anterior sobre a
desisténcia do aluguel (Gdoc. n°® 15019/24); Localizacdo do imével que
se pretende alugar; Fotos do imével; Proposta de locacao de imovel no
valor de R$ 6.000; Documento pessoal da proprietaria;

2. Relatorio Técnico Pedagdgico, datado de 23/05/2025, assinado pela
técnica de referéncia Claudia Pimentel Moreira, que conclui pela pos-
sibilidade de locacéo;

3. Justificativa emitida pela Secretaria Executiva Pedagogica - SEP;
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4. Laudo Técnico de Avalia(;éo de Imovel, datado de 02/06/2025,
assinado pelo Arquiteto e urbanista Adailson Soares Dantas -
DEMA/SEMEC, apontando as adequacdes necessarias a serem feitas
no imovel;

5. Estudo Técnico Preliminar — ETP, assinado pelo servidor da Secre-

taria Executiva de Servigos - SES, Rubem de Souza Meireles Neto,
datado de 03/07/2025;

6. Documento de Formalizacdo de Demanda;

7. Justificativa da escolha do locador, assinada pelo servidor da Se-
cretaria Executiva de Servicos - SES, Rubem de Souza Meireles Neto,
datada de 03/07/2025;

8. Andlise e avaliacdo de riscos, assinada pelo servidor da Secretaria
Executiva de Servicos - SES, Rubem de Souza Meireles Neto, datada
de 30/06/2025;

9. Termo de referéncia, assinada pelo servidor da Secretaria Executiva
de Servicos - SES, Rubem de Souza Meireles Neto, em 03/07/2025;
10.Declaracéo de inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponi-
veis que atendam ao objeto, emitida pela Secretéaria Municipal de Go-

verno — SEGOV,

11.Laudo de avaliacdo emitido pela CODEM em 02/07/2025, cujo
objeto foi a determinagdo do valor de mercado (aluguel) do imovel,
avaliado em R$ 3.337,81,;

12.Escritura Publica de Compra e Venda em nome da proprietaria do

imovel;
13.Certidao de transcricao de transmissdo do imével;
14.Comprovante de Residéncia da proprietaria do imével;
15.Minuta do contrato de locacao;
16.Manifestacdo técnica do DEMA/SEMEC quanto a proposta final
apresentada pela pretensa locadora, e sua compatibilidade com o

mercado, assim como aponta equivocos na avaliacdo da codem;

Assim, apos tramitacdo interna, os autos foram encaminhados a esta As-
sessoria Juridica com 19 (dezenove) anexos, para fins de analise e elaboracao de
parecer.

E o que de relevante havia para relatar.
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Il. CONSIDERACOES INICIAIS

Preliminarmente, cumpre salientar que a presente andlise se refere,
exclusivamente, aos aspectos da legalidade do processo, em todos 0s seus termos,
até a presente data, consubstanciada em apreciacdo estritamente juridica, sendo
oportuno asseverar ainda que a conveniéncia ou interesse da Administragcdo em

acata-la ndo é matéria afeta a este exame.

O parecer juridico € a opinido delineada pelo analista, servindo ao
proposito de orientar o administrador publico na escolha da melhor conduta a ser
adotada, o qual pode, eventualmente, decidir diversamente dos termos consignados
no parecer. Além disso, o parecerista juridico ndo tem competéncia para se imiscuir
nas questées eminentemente técnicas e alheias ao Direito.

Oportunamente, esclarece-se que 0 parecer emitido por procurador,
assessor ou consultor de 6rgdo da Administracdo Publica ndo € necessariamente
um ato administrativo. Conforme asseverado acima, trata-se de uma opinido técnico-
juridica emitida por operador do Direito, com o fito de nortear o Administrador na
tomada de decisfes, isto é, na pratica dos atos administrativos propriamente ditos.

Assim, abstraindo-se do mérito administrativo, a presente apreciacdo se
restringe, unicamente, a abordagem fético-juridica relativa ao pleito apresentado,
excluindo-se, portanto, qualquer ponderacdo acerca de aspectos de natureza
eminentemente técnica, administrativa, financeira, orcamentaria, contabil,
académica, operacional e os referentes a conveniéncia e oportunidade, os quais nao

se sujeitam a competéncia desta Assessoria Juridica.
Feito este esclarecimento inicial, passa-se ao estrito objeto da analise.

.  ANALISE JURIDICA

O presente parecer tem por objetivo analisar os requisitos a respeito da
celebragcdo de contrato de locacdo pela administracdo publica municipal, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que versa sobre a
contratacao direta por inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imoveis cujas

caracteristicas de instalacdes e localizagdo tornem necesséria sua escolha.
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1.1 Da hipétese legal de inexigibilidade de licitacdo para celebracdo de
contrato de locacdo de imovel. Art. 74, V da Lei 14.133/2021.

Preliminarmente, cumpre salientar que a licitagdo € o procedimento admi-
nistrativo, pelo qual se objetiva assegurar que a Administracdo Publica faca a esco-
Iha de propostas mais vantajosas na aquisicao de certos produtos ou na contratacao
da prestacdo de servicos para a consecucao do interesse publico buscado. De mo-
do, que visa garantir que todos os interessados sejam tratados de forma igualitaria,
sem qualquer tipo de favorecimento ou privilégio inadequado, sustentando assim o

principio da isonomia que regra o ordenamento juridico patrio.

A Lei Geral de Licitacdes e Contratos Administrativos, Lei n° 14.133/2021,
traz em seu bojo as modalidades possiveis de aquisicdo de bens e servigos, de mo-
do que a Administracdo Publica, seguindo regras particulares, podera realizar por
meio de instrumento contratual, a celebracdo de acordos que se destinam ao cum-
primento das finalidades da administracdo, respaldada na conveniéncia e oportuni-
dade.

Desta forma, sempre que um érgao publico necessitar adquirir bens ou
servicos, ndo importando quais sejam, a regra sera a licitacdo. Nesse sentido,
encontramos na Constituicdo Federal, no art. 37, de forma expressa, o dever de

licitar enquanto regra geral concernente as compras publicas.

Vejamos:

Art. 37. A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia e, também, ao seguinte:

(...)

XXI — ressalvados o0s casos especificados na legislacdo, as obras,
servicos, compras e alienacfes serdo contratados mediante processo
de licitacdo publica que assegure igualdade de condicdes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacbes de pagamento,
mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual
somente permitira as exigéncias de qualificacdo técnica e econdmica
indispenséaveis a garantia do cumprimento das obrigacdes. (grifo nosso)

Nessa senda, a Lei de Licitagcbes e Contratos Administrativos, Lei n°
14.133/2021, que regulamenta o artigo supramencionado, estabeleceu normas
gerais sobre licitacbes e contratos administrativos pertinentes a obras, servigos,

inclusive de publicidade, compras, alienacdes e locagdes no ambito dos Poderes da

4
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Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios para licitacbes e contratos

da Administragédo Publica.

Sobre o0 assunto, nos apoiamos nas licdes do jurista Hely Lopes Meirelles
0 qual versa que a “Licitagdo € o procedimento administrativo mediante o qual a
Administracdo seleciona a proposta mais vantajosa para o contrato de seu
interesse”. A regra dos contratos administrativos é a Licitacdo, no entanto a Lei n°
14.133/2021 permite exce¢Bes a obrigacao de licitar, sendo elas a contratagéo direta
por meio de processos de dispensa e de inexigibilidade de licitacdo, desde que

preenchidos os requisitos legais.

As referidas modalidades demonstram hipoteses legais cuja realizacao de
processo licitatério ndo seria conveniente a Administracdo Publica ou aos seus
interesses, a fim de que se privilegie a economicidade e a eficiéncia da prestacédo do
servico publico. Por 6bvio tais hipoteses devem observar aos principios da
legalidade, impessoalidade, moralidade, igualdade, publicidade e probidade
administrativa que obrigam a Administracéo Publica.

Vale ressaltar que nos casos de inexigibilidade € inviavel a competicéo,
haja vista a existéncia de apenas um objeto ou profissional que atenda as
necessidades da Administracdo Publica. Quanto a dispensa de licitacdo, ha a
possibilidade de competicdo, mas é recomendavel que seja realizada de forma
excepcional, uma vez que fica inserida na competéncia discricionaria do gestor
publico, contudo, deve observar os principios que regem a Administracdo e o
processo licitatorio.

No regime juridico anterior, a compra ou locacdo de imdvel estava entre
as hipoéteses de licitacdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova
Lei de Licitagcdes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipotese como
de licitacdo inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores
gue entendiam que nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios

objetivos para uma comparacao isonémica entre 0s potenciais imoveis.

No sentido do que ventila a doutrina, significa dizer que, em se tratando

dessa espécie de contratacdo direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser
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satisfeito através de outro imoOvel, que ndo aquele selecionado. Esse é o

entendimento que se faz do art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021, sen&o vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial
nos casos de:

V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagtes e de
localizacéo tornem necessaria sua escolha. [...]

Ainda, a doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser
locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua

localizacéo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

Nesse diapasdo, o jurista Marcal Justen Filho! entende que:

As caracteristicas do imdvel (tais como localizacdo, dimensao, edificagéo,
destinacéo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem
outra escolha. Quando a Administracdo necessita de imével para destinacéo
peculiar ou com localizacdo determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administracdo encontra o imovel que se
presta a atender seus interesses ou ndo o0 encontra. Na primeira hipotese,
cabe-lhe adquirir (ou locar) o imdvel disponivel; na segunda, é impossivel a
locacéo ou aquisicdo. (Grifo nosso).

Por esse entendimento, caso seja viavel a competicdo, havendo dois ou
mais imoveis para locacdo que atendam as necessidades da Administracao, devera
ser procedido com o processo licitatério, na forma do artigo 51 da Lei 14.133/2021,

in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locacdo de imdveis devera ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do
bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adapta¢cbes e do prazo
de amortizacao dos investimentos necessarios.

Nesse sentido, colacionamos entendimento do Tribunal de Contas da
Unido - TCU, proferido ainda na vigéncia da Lei 8.666/93, mas que se adequa ao

contexto da Nova Lei de LicitagBes e Contratos:

“11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo sé é possivel
guando se identifica um imodvel especifico, cujas instalagBes e localizacéo
sinalizem que ele € o Unico que atende o interesse da administragdo. Nesse
sentido se manifestam Marcal Justen Filho e Jessé Pereira JUnior a respeito
desse comando legal:

“A auséncia de licitacao deriva da impossibilidade de o interesse sob a
tutela estatal ser satisfeito através de outro imdvel, que ndo aquele

' JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratagées Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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selecionado... Antes de promover a contratacdo direta, a
Administracdo devera comprovar a impossibilidade de satisfacdo do
interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de
outro imével apto a atende-lo...” (Margal Justen Filho, Comentérios a Lei
de Licitacdes e Contratos Administrativos, 112 Edicdo, p. 250).

“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitacdo, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no
espacgo, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operacdo tiver por alvo
imovel que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagéo e
localizacéo dos servicos, a area de competicao pode estreitar-se de modo a
ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, e somente nelas, a
Administracdo comprard ou locara diretamente, inclusive para que nado se
frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei
das Licitacbes e Contratacdes da Administracdo Publica, 52 Edicao, p. 277).
12. No caso em tela, essa hipétese nado se verificou. Tanto é assim que o
ICMBIio publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um
imével, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor
Ilhe atenderia. Ou seja, ndo havia um determinado imével previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalacdes e localizacdo fosse
0 Unico a atender as necessidades da administracdo. Havia,
potencialmente, diversos imoéveis que poderiam atender o instituto. Assim,
deveria ter sido realizado um certame licitatorio para realizar a locagéo.
(Acorddo 444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos
nossos).”
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Portanto, a locacdo com fundamento na inexigibilidade de licitacdo
decorre da inviabilidade de licitagdo e/ou da impossibilidade do interesse da
administracao ser satisfeito por outro bem imovel, cabendo, entre outros requisitos, a
demonstracao da singularidade do imével a ser locado, conforme se expde abaixo.

1.2 Dos requisitos legais exigidos para contratacdo direta de imovel por
inexigibilidade pela Lei Federal n° 14.133/2021 e pelo Decreto Municipal n°
107.921/2023-PMB.

A Lei Federal n° 14.133/2021, trouxe 0S requisitos para que se possa

contratar locacao de imével de forma direta, por meio de inexigibilidade, vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial
nos casos de:

(...)

V - aquisi¢@o ou locagcdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagBes e de
localizagéo tornem necesséria sua escolha.

(...)

§ 5° Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacgdo, dos custos
de adaptac¢des, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacéao,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

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

lll - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela. (grifo nosso)
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Nos termos da lei a contratagéo por meio de inexigibilidade de licitacéo,
entre outros, exige:

a) Avaliacao do bem;

b) Certificacdo de inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
gue atendam o objeto;

c¢) Justificativa que demonstre a singularidade do imével a ser locado.

Em relacdo ao item “a”, no presente processo, verifica-se que foi
elaborado Laudo técnico de avaliacdo do imével com relatorio fotografico emitido
pelo Departamento de Manutencdo desta Secretaria (anexo 04), subscrito pelo
servidor Adailson Soares Dantas (Arquiteto e Urbanista), assinado em 02/06/2025,

gue fez recomendacdes quanto as adequacdes necessarias ao imovel e seu prazo.

Em relacéo ao item “b”, verifica-se que foi juntado aos autos documento
de “declaragao de inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis”, pelo qual,
na forma do que estabelece o Decreto Municipal n® 107.921/2023-PMB, a SEGOV
declara a inexisténcia de imovel disponivel no acervo da municipalidade com as
especificacdes da SEMEC, datado de 28/05/2025 e assinado pelo Senhor Secretario

Municipal de Governo, Ricardo Carneiro Raymundo (anexo 10).

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho*:

Antes de promover a contratacéo direta, a Administracdo deve comprovar a
impossibilidade de satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e
apurar a inexisténcia de outro imével apto a atendé-lo.

Todavia, a simples existéncia de imdvel publico vago ndo obsta a
possibilidade de locacdo de imovel particular pela Administracdo Publica. Como
exemplo, temos iméveis que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em
mas condi¢cbes e outros fatores que podem afetar a seguranca de servidores e

municipes.

Em relacdo ao item “c”, verifica-se que na Justificativa da Escolha do
Locador (anexo 07) é demonstrada a singularidade do imével quando informa o

seguinte:

JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO (A) LOCADOR (A)

> Ob. Cit, p. 363
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A razao da escolha do imoével situado na Passagem Comendador Pinho N°
153, bairro da Sacramenta, Belém-PA, pertencente a Elaine Cristina Alves
Barreiros, para funcionamento da ESCOLA ANEXA SUZETE PERES
MAXWELL deu-se em razéo das caracteristicas e localizacdo do imével.
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A presente locacdo é justificavel pela necessidade de se manter o
funcionamento da ESCOLA ANEXA SUZETE PERES MAXWELL vinculada
a Secretaria Municipal de Educacdo de Belém — PA, como garantia de
Direitos as criancas, a populacdo e aos servidores do nosso municipio. O
imovel proporciona o funcionamento de todas as turmas desta escola por
conta de suas dimensfes e suas divisdes internas, que sdo compativeis
com a demanda pedagoégica; e ndo tendo outro imével no entorno que
venha suprir as necessidades que melhor atendem as rotinas pedagdgicas
para funcionamento da unidade.

As caracteristicas principais para selecéo deste imdével consistiu em avaliar
a capacidade de espaco para funcionamento, que possui hall de entrada,
secretaria, dire¢do, salas de aula, refeitdrio, copa/cozinha, depésito e
demais espacos especificados no relatério técnico-pedagogico, anexado
nos autos do processo. O referido espaco possibilitar4 o atendimento de 04
(quatro) turmas, totalizando 95 (noventa e cinco) crian¢as matriculadas.

Quanto a escolha do imével, ressalta ainda que foi realizada uma busca de
diversos im@veis, contudo, ndo havia iméveis na proximidade que acolhesse
a demanda existente para o funcionamento do espaco educacional, o que
justifica também a escolha pelo referido imdvel e sua locacéo. A priorizagao
desta localizagéo foi feita com objetivo de zelar pela permanéncia dos
estudantes matriculados, observado que com endereco distante da escola
poderiam ocorrer desisténcias e consequentemente descontinuidade do
processo de aprendizagem.

(.

Ante o exposto, o imével em apreco foi 0 Unico a atender os requisitos

quanto a regularidade de documentagdo, localizacdo e necessidade
pedagédgica, possuindo um espaco adequado para sediar uma escola de
médio porte.

Importante reforgar que a singularidade ndo se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de somente uma
solucdo apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um
particular, a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solucéo
potencial, seria inviavel definir critérios objetivos de comparacédo e julgamento entre

possiveis propostas.

Ressalta-se que a decisdo quanto as caracteristicas necessarias a
satisfacdo da necessidade administrativa cabe ao gestor por meio dos setores
técnicos competentes, a partir da verificagdo dos elementos faticos e da ponderacao

guanto a conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado.

N&o obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente nao

é ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificacdes técnicas e
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elementos essenciais inerentes ao |movel escolhido que sinalizem para o
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atendimento do interesse publico.

Neste sentido entendemos que a conjuntura juridica do caso em apreco
permite a inexigibilidade de licitagdo, nos moldes do que aqui foi exposto, tendo por
certo que o gestor faz uso de seu poder discricionario, analisando a conveniéncia e
oportunidade do ato de modo que a presente analise ndo adentra o0s critérios
técnicos apresentados nos laudos, relatérios ou quaisquer outros documentos

elaborados pelos setores técnicos competentes.

I11.3. Da Documentacé&o para contratacdo por Inexigibilidade de licitagéo.

Os documentos que devem instruir 0o processo de inexigibilidade de
licitagéo estéo previstos no Decreto Municipal n°® 107.921/2023-PMB e no art. 72 da
Lei 14.133/2021, vejamos:

Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende 0s casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os
seguintes documentos:

| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo;

Il - estimativa de despesa, que deverd ser calculada na forma estabelecida
no art. 23 desta Lei;

Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o
atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢camentarios com 0 COmpromisso a ser assumido;

V - comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo
e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Nesse sentido consta nos autos:
a.i) Documento de Formalizagcdo da Demanda, datado de 03/07/2025,

assinado pelo servidor Rubem de Souza Meireles Neto — SES/SEMEC (anexo 06);

a.ii) Estudo Técnico Preliminar, também conforme o Decreto Municipal
n° 107.921/2023-PMB, datado de 03/07/2025, assinado pelo servidor Rubem de
Souza Meireles Neto — SES/SEMEC (anexo 05);

a.iii) Termo de Referéncia, datado de 03/07/2025, assinado pelo
servidor Rubem de Souza Meireles Neto — SES/SEMEC (anexo 09);

10



PREFEITURA

CAPITAL DA AMAZONIA

a.iv) Analise e Avaliacao de Riscos, datado de 30/06/2025, assinada
pelo servidor Rubem de Souza Meireles Neto — SES/SEMEC (anexo 08);
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b) Laudo técnico de avaliacdo de imdvel emitido pela Companhia de
Desenvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana de Belém — CODEM
em 02/07/2025, determinando o valor de mercado do aluguel do imovel em R$
3.337,81 (trés mil trezentos e trinta e sete reais e oitenta e um centavos) (anexo 11);
E Laudo técnico de avaliagdo de imovel, elaborado pelo DEMA/SEMEC, em
02/06/2025, definindo o valor para efeito de aluguel mensal do imével em R$

11.357,57 (onze mil, trezentos e cinquenta e sete reais e cinquenta e sete centavos).

c) parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos — Constam as manifestacdes
técnicas pertinentes ao objeto conforme instrucédo, e o parecer juridico trata-se do

presente documento;

d) demonstragcdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido - As despesas decorrentes
do servico a ser contratado correrdo as expensas dos recursos especificos, de modo
gue a dotacao especifica para o empenho devera ser oportunamente lancada no

pretenso contrato;

e) comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacdo minima necesséria — fora juntado aos autos a Escritura
Publica de Compra e Venda em nome da proprietaria do imovel (anexo 12); Certidao

de transcri¢do de transmisséo do imovel (anexol13);

f) razdo da escolha do contratado — datado de 09/07/2025, assinada
pelo servidor Rubem de Souza Meireles Neto — SES/SEMEC (anexo 07);

g) justificativa de preco — no documento de “Laudo Técnico de
Avaliagdo do Imovel”, assinado pelo Arquiteto e Urbanista Adailson Soares Dantas,
servidor do DEMA/SEMEC, em 02/06/2025, apontou como parametro o valor mensal
de aluguel do referido imével de R$ 11.357,57 (onze mil trezentos e cinquenta e sete
reais e cinquenta e sete centavos). A proposta da locadora foi de R$ 6.000 (seis mil

reais). Por outro lado, o Laudo técnico de avaliagdo de imovel emitido pela CODEM,

11
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apontou o valor de mercado de aluguel do imével em R$ 3.337,81 (trés mil trezentos

e trinta e sete reais e oitenta e um centavos).

Apbs provocacdo, em sede de manifestacdo técnica, o DEMA/SEMEC
atestou que o valor proposto em seu laudo esta de acordo com o praticado no
mercado, apresentou 0s elementos técnicos utilizados e apontou 0s equivocos na
avaliagcdo da CODEM que resultaram na disparidade de valor, sobretudo no que
tange a area construida objeto da locacao, que corresponde a 2 (dois) pavimentos, e
no laudo elaborado pela CODEM (anexo 11) considerou apenas 1 (um) pavimento:

Em andlise ao laudo elaborado pelo CODEM, destacam-se equivocos que

comprometem sua confiabilidade:
1. Area construida subdimensionada

O CODEM considerou apenas 198 m2 (um Unico pavimento), desprezando o
segundo pavimento e demais benfeitorias, quando a é&rea efetivamente
construida é de 400 m2, conforme levantamento fotografico e memorial

descritivo do laudo original.
2. Valor de terreno defasado

Adotou-se R$ 63.685,00 para o terreno, muito abaixo do valor de R$
156.800,00 apurado pelo método comparativo de mercado, em
conformidade com a ABNT NBR 14653-2.

3. Valor do imével resultante

Com tais premissas, o imével foi avaliado em apenas R$ 333.781,00, cifra
muito inferior aos R$ 1.034.957,40 calculados de forma rigorosa e

normatizada no laudo original.
4. Impacto no aluguel

A aplicacao de 1 % sobre esse valor subestimado gerou o aluguel de R$
3.337,81/més, sem considerar a totalidade das benfeitorias e o real padrao

construtivo do imovel, nem a valorizagéo do terreno.

(.

“Em face de todo o rigor metodolégico adotado — em estrita observancia as
normas ABNT NBR 14653-1 e 14653-2 — e das condi¢Bes fisicas
comprovadas pelo laudo, conclui-se que o valor de aluguel mensal
requerido pela proprietaria, de R$ 6.000,00, esta plenamente alinhado ao

estudo de avaliagao.”.

12
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Sendo assim, em atencdo ao art. 72, VIl da Lei 14.133/21, cabera a
autoridade gestora, entendo pela autorizagdo da locacdo, anexar a correspondente
justificativa de prego, observadas as circunstancias do caso concreto e a
necessidade premente para abrigar a escola, tendo em vista que o decreto n°
107.921 - PMB no art. 19, IX, determina a referencia da CODEM.

h) autorizacdo da autoridade competente - esta que sera

oportunamente conferida, imprescindivelmente, para concretizacao da locagéo;

Assim, constata-se que documentos exigidos pela Lei de Licitacdes n°
14.133/2021, e também pelo artigo 19 do Decreto Municipal n°® 107.921/2023-PMB,

estdo presentes nos autos em apreco. Vejamos:

Art. 19. O procedimento de inexigibilidade de licitacdo sera instruido com os

seguintes documentos, no minimo:

| - documento de formalizagdo de demanda, ETP, andlise de riscos, termo

de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

Il - laudo de avaliagdo do bem imdével pela Companhia de Desenvolvimento
e Administracdo da Area Metropolitana de Belém — CODEM, de acordo com

seu valor de mercado, por profissional habilitado;

Il - parecer juridico, parecer do controle interno e pareceres técnicos, se for

0 caso, que demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos

orcamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo

e qualificagdo minima necessaria;

VI - comprovacdo de que o contratado preenche o0s requisitos de

regularidade fiscal e trabalhista;

VIl - as razbes pelas quais o imovel escolhido é o Unico que pode satisfazer
as necessidades de instalacdo e localizacdo, de forma a justificar

contratacdo por inexigibilidade;
VIII- raz&@o da escolha do contratado;
IX - justificativa de preco, se for o caso; e

X - autorizacdo da autoridade competente.

13
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Dessa forma, é de se denotar da disposicédo legal retromencionada que
estao presentes os requisitos legais estabelecidos no Decreto Municipal n°® 107.921
— PMB, que disp&e sobre os procedimentos de sele¢do de imdveis para locacdo no
ambito da Administracdo Publica municipal direta, autarquica e fundacional, devendo

ser observados 0s apontamentos e/ou ressalvas constantes.

[1l.4 Do prazo de vigéncia do contrato de locagdo com fulcro no art. 74, V, da
Lei 14.133/2021.

Com relacao ao prazo de vigéncia do contrato de locacéo a ser celebrado
pela Administracdo Publica, h& de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133/2021
estabelece que “os prazos contratuais previstos nesta Lei ndo excluem e nem

revogam 0s prazos previstos em lei especial”.

A mera participagao de ente da Administracdo em uma relagdo contratual
caracteristicamente privada ndo deve significar a incidéncia integral do regime de
Direito Publico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administracdo, que

se diferem dos contratos administrativos propriamente ditos.

Considerando, pois, que a locacdo de imdveis em que o Poder Publico
figura como locatario é regida pela Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), aplica-se a
regra disposta no seu artigo 3° de que “O contrato de locacéo pode ser ajustado por

gualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”.

Todavia, em paralelo ao disposto no art. 106 da Nova Lei de LicitagOes e
Contratos Administrativos, que prevé que a Administracdo podera celebrar contratos
com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipoteses de servicos e fornecimentos

continuos, entende-se pela adocdo de prazo maximo similar. Nesse caso, a

autoridade competente deve atestar a maior vantajosidade econdmica vislumbrada

em razao da contratacdo plurianual, bem como o atesto, no inicio da contratacédo e

de cada exercicio, da existéncia de créditos orcamentérios vinculados a contratacéo

e a vantagem em sua manutencao. Vejamos:

Art. 106. A Administracdo podera celebrar contratos com prazo de até 5
(cinco) anos nas hipoteses de servigos e fornecimentos continuos, observa-
das as seguintes diretrizes:

14
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| - a autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante devera atestar
a maior vantagem econdmica vislumbrada em raz&o da contratacdo pluria-
nual;
Il - a Administracdo devera atestar, no inicio da contratacéo e de cada exer-
cicio, a existéncia de créditos orcamentarios vinculados a contratacédo e a
vantagem em sua manutencao;
Il - a Administracéo tera a opgao de extinguir o contrato, sem énus, quando
nédo dispuser de créditos orcamentarios para sua continuidade ou quando
entender que o contrato ndo mais Ihe oferece vantagem.
§ 1° A extingdo mencionada no inciso Ill do caput deste artigo ocorrera ape-
nas na proxima data de aniversario do contrato e ndo poderd ocorrer em
prazo inferior a 2 (dois) meses, contado da referida data.
§ 2° Aplica-se o disposto neste artigo ao aluguel de equipamentos e & utili-
zacao de programas de informatica.
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Apesar do contrato de locacdo nédo ter prazo determinado e poder, ao
menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos,
recomendamos que, em virtude da atencao e do zelo com a coisa publica, a duracéo
adequada para esse tipo de contrato deverd ser analisada caso a caso, sempre de
acordo com a legislacdo e em conformidade com os principios que regem a

Administracdo Publica.

No caso em apreco, o setor demandante solicita o prazo determinado de
24 (vinte e quatro) meses para celebracdo contratual da locacdo de imével para
sediar Escola Anexa Suzete Peres Maxwell pertencente a Rede Municipal de
Educacao de Belém/PA, o que, torna-se possivel, haja vista o disposto no artigo. 106

na Lei de Licitacdes.

Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de realizacdo do contrato de
locacdo de forma verbal ou até mesmo com prorrogacées automaticas, de modo que
a cada prorrogacdo devera ser firmado termo aditivo ao contrato, sendo

imprescindivel a autoridade competente atestar a vantajosidade econdmica.

I1.5. Dos requisitos para o instrumento contratual

Com relacdo ao Contrato de Locacdo em que o Poder Publico seja
locatario a previsdo contida no art. 95 da Nova Lei de Licitagbes e Contratos

Administrativos é a seguinte:

Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatdrio, salvo nas seguintes
hipéteses, em que a Administragdo podera substitui-lo por outro instrumento
habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizagao de
compra ou ordem de execucao de servico:
| - dispensa de licitacdo em raz&o de valor;
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Il - compras com entrega imediata e integral dos bens adquiridos e dos

quais nao resultem obrigacdes futuras, inclusive quanto a assisténcia

técnica, independentemente de seu valor.

§ 1° As hip6teses de substituicdo do instrumento de contrato, aplica-se, no

que couber, o disposto no art. 92 desta Lei.

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administracéo, salvo

o0 de pequenas compras ou o de prestacdo de servicos de pronto

pagamento, assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10.000,00

(dez mil reais).

Considerando-se, pois, que o contrato de locacdo com o Poder Publico

ndo consubstancia uma das excec¢des a obrigatoriedade do contrato, entendemos
necessario e salutar a celebracdo de contrato formal entre as partes, dispondo

acerca de seus direitos e deveres, segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021.

Os contratos individualizam relacdes juridicas especificas, razao pela qual
as minutas devem considerar as peculiaridades de cada caso, devendo contemplar
clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, os prazos, as obrigacdes
envolvidas, as condi¢cdes de execucdo entre outras clausulas que se mostrarem
indispensaveis.

No que tange a minuta do contrato de locacdo avaliada nos presentes
autos (anexo 16), a clausula primeira da minuta define como objeto do contrato a
‘locacdo do imovel situado na Passagem Comendador Pinho, n° 145, Sacramenta,
CEP: 66.083-200, Belém/PA para fim ndo residencial, objetivando o funcionamento
da Escola Anexa Suzete Peres Maxwell, pertencente a Rede Municipal de Educacéo
de Belém/PA”. A minuta estabelece ainda a vigéncia de 24 meses a contar da

assinatura do contrato, o valor, as obrigacdes das partes e a forma de pagamento.

Ademais, verifica-se que a minuta em apreco observa 0s requisitos legais
estabelecidos nos artigos 89 e 92 da Lei n° 14.133/2021, no que se refere as
determinacdes obrigatdrias que devem ser previstas nos contratos administrativos, o

gue nao exclui outas disposicdes que se fizerem necessarias.

Destarte, nos limites da analise juridica e excluidos aspectos de natureza
eminentemente técnica, bem como o juizo de oportunidade e conveniéncia,
consoante o artigo 53, § 4° da Lei n°® 14.133/2021, esta Assessoria Juridica aprova a

minuta em tela.
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Forte nessas razfes e considerando o papel da Secretaria Municipal de
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Educacdo em promover o ensino béasico, assim como a justificativa da locacéo
formalizada pela Secretaria Executiva Pedagdgica - SEP, e demais elementos
constantes nos autos, esta Assessoria Juridica entende que subsiste plausibilidade
juridica na realizacdo de procedimento de inexigibilidade de licitagcdo, nos moldes do
artigo 74, V da Lei 14.133/2021.

E a fundamentacéo, passa-se a opinar.
IV.  CONCLUSAO

Ante o0 exposto, apds analise do pleito, excluidos os aspectos técnicos,
administrativos, financeiros e orcamentarios, entende-se pela possibilidade juridica
da contratacéo e, diante dos documentos acostados aos autos, entende que estao
presentes 0s requisitos legais para a contratacao por Inexigibilidade de licitacdo para
locacdo de imovel localizado Passagem Comendador Pinho, n® 145, Sacramenta,
visando sediar a Escola anexa Suzete Peres Maxwell com fundamento no Art. 74, V
da Lei 14.133/2021 e nos requisitos presentes no Decreto Municipal n°
107.921/2021, ressalvados o0s apontamentos realizados, especialmente a
necessidade de expressa autorizacdo, a justificativa de preco definitiva, e a

indicacdo de dotacdo orcamentaria apta a despesa.

Vale ressaltar que deverdao constar em momento oportuno e previamente
a pretensa assinatura, as certidées de regularidade fiscal da SEFIN, que deve esta

valida no momento da formalizac&o da contratacao.

Sobre a justificativa de preco, sugere-se, considerado o interesse publico,
sejam evidenciados de forma motivada e justificada o preco a ser praticado,
conforme decisdo do Sr. Secretario quanto a autorizacao da contratacao, observada
a necessidade premente da administragéo, o valor ratificado conforme laudo do setor
técnico dessa semec, e 0 apontado equivoco no laudo da codem, cabendo anexar a
justificativa de preco correspondente, nos termos do art. 72, VII, da Lei n°® 14.133/21,
e art. 19, inciso IX do Decreto Municipal n® 107.921/2021.

Por fim, sugere-se, seja oportunamente solicitada a reavaliacdo da

CODEM, visto os apontamentos técnicos do DEMA guanto ao referido laudo, a fim
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de garantir a estrita adequacéo da instrucdo a lei e ao decreto quanto a locacéao,
sem prejuizo, se assim as circunstancias exigirem, da autorizacdo da autoridade

superior para prosseguir com a contratacdo, inserindo as justificativas cabiveis.

Registra-se que em decorréncia do impacto financeiro, deve ser indicada

a dotacao orcamentaria apta ao respectivo custeio.

1. Ao Gabinete do Secretario para conhecimento e apreciagdo, para que

sejam adotados os demais tramites administrativos junto aos setores competentes.

Belém-PA, 12 de agosto de 2025.

Juliane Ferreira Rodrigues  uuae

ot FERREIRA TR
Assessora Jurldlca Zg)gar;l;uss:mzo st 2025081 103331
NSAJ/SEMEC
Visto e de acordo.
Julio Machado dos Santos o 00 DOS &
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