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PARECER JURIDICO - AJURISEMEC N° 2737/2022

Processo: 18968/2022-SEMEC

Interessado (s): | Diretoria de Educacdo, por meio do Memorando n° 120/2022.

Assunto: Andlise juridica acerca da solicitagdo de locacdo de imével localizado na Rua
Sargento Getulio, n° 09, Bairro Parque Verde, Distrito DABEN, para
funcionamento da Escola Anexo Florestan Fernandes.

Locacdo de imdvel. Funcionamento da Escola Municipal
Anexa Par eu Bolonha. Artigo 37, inciso XXI, CRFB/88,
Artigo 74, V da Lei n° 14133/2021- Nova Lei de
Licitacoes e Contratos Administrativos. Ato discriciondrio.
Possibilidade.

Ao Senhor Coordenador da AJUR/SEMEC,
. RELATORIO

1. O presente parecer juridico versa sobre analise do Processo n° 18968/2022-
SEMEC, em que a Diretoria de Educagio, por meio do Memorando n° 120/2022, de 1
17/11/2022, formaliza perante a Diretoria Administrativa a proposta de renovagao do
contrato de aluguel de imovel localizado na Rua Sargento Getulio, n° 09, Bairro Parque
Verde, Distrito DABEN, para funcionamento da Escola Anexo Florestan Fernandes. Aduz

ainda que:
A permanéncia da presente locacdo estd fundamentada para dar continuidade do
funcionamento de todas as turmas desta escola, neste sentido somos favoraveis a referida
locacdo do imével para garantir o atendimento de nossas criangas na Rede Municipal de
Ensino.
2. Ademais, a instrugao inicial do processo foi feita com os seguintes
documentos:

a. Documento de Oficializacio da Demanda datado de 16/11/2022 e
assinado pela servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de
Educacao (DIED), inscrita na matricula sob o n® 0346306-019;

b. Termo de referéncia e anexo | datado de 24/10/2022_e assinado pela

servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de Educagao

(DIED), inscrita na matricula sob o n® 0346306-019;

Estudo técnico preliminar e anexo | datado de 20/10/2022 e assinado

l

pela servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de
Educacao (DIED), inscrita na matricula sob o n° 0346306-019;
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d. Analise e avaliacdo de riscos datado de 25/10/2022 e assinado pela
servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de Educagao
(DIED), inscrita na matricula sob o n® 0346306-019;

e. Relatério Técnico-Pedagogico de Locacdao, datado de 28/10/2022 e

assinada pela servidora Milena Ferreira Rego Barros, Técnico de Referéncia

DABEN/COEF/DIED, sem matricula, cuja analise conclusiva de que:

“tendo em vista a necessidade de atendimento aos 168 estudantes
atualmente ativos, da faixa etdria de 06 a 08 anos, dispostos em 6
turmas, e considerando a inexisténcia de outros imdveis na regido capazes
de atender essa demanda, sinalizamos favoravelmente a locagdo do
referido espaco para o ano letivo de 2023 e 2024”;

f. Proposta de locacdo feita pela proprietaria do imovel, Sra. Francisca Célia

Gongalves de Mello, de 23/11/2022, no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais)

g. Fotocopia de documentos de identificacdo, Francisca Célia Gongalves
de Mello, RG, CPF e Certidao de Casamento ;

h. Declaraciao de Comprovante de residéncia da ‘“proprietaria” do
imovel Sra. Francisca Célia Gongalves de Mello, sito ao Loteamento Rokuro
Tangi, Alameda 01, n° 02, Bairro Parque Verde, CEP 66630-420;

i. Documento Particular de Venda e Compra de um terreno, localizado

o

na Passagem Sargento Getulio, n° 09, Parque Verde, negécio juridico
realizado entre Maria Raimunda da Silva Aradjo e Francisca Célia Gongalves
de Mello, reconhecida as assinaturas pelo Cartério Conduru, datado de

15/11/2002;

j- Recibo de quitacio de venda de uma casa de alvenaria, na Rua
Yamada, Parque Verde, vendido por Jeferson Gongalves do Nascimento para
Francisca Célia Gongalves de Mello, reconhecida as assinaturas pelo Cartorio
Conduru;

k. Cotas mensais e recibo de quitaciao do IPTU 2022, em nome da

beneficiaria Francisca Célia Gongalves de Mello;
Apolice de seguro RESIDENCIAL em nome de Francisca Célia
Gongalves de Mello

m. Justificava, datada de 16/11/2022 e assinada pela servidora Jaqueline do
nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de Educagao (DIED), inscrita na
matricula sob o n° 0346306-019, onde resta demonstrada a singularidade do
imovel, conforme se depreende do trecho extraido a seguir:

A presente locagdo é justificavel pela extrema necessidade de se manter o
funcionamento da ESCOLA ANEXO FLORESTAN FERNANDES vinculada a
Secretaria Municipal de Educacdo de Belém - PA, como garantia de direitos
ds criancas, a populacdo e aos servidores do nosso municipio. O imével
proporciona o funcionamento de todas as turmas desta escola por conta de
suas dimensées e suas divisées internas, que sdo compativeis com a demanda
pedagégica; outro ponto relevante da locacdo é a localizacdo de facil acesso
e ndo tendo outro imével no entorno que venha suprir as necessidades que
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melhor atendem as rotinas pedagégicas para funcionamento da unidade.
Desse modo, justifica-se a singularidade do imével citado.

n. Declaracdo de inexisténcia de imoével publico vago datada de
16/11/2022 e assinado pelas servidoras Milena Ferreira Rego Barros, Técnico

Referéncia — COEF/DIAD, sem matricula, e Jaqueline do nascimento
Rodrigues Pinto, Diretora de Educagao (DIED), inscrita na matricula sob o n°
0346306-019;

o. Laudo técnico de avaliacio do imével emitido pelo Departamento de

Manutencao desta Secretaria, subscrito pelo servidor Carlos Daniel Alves de
Azevedo (arquiteto e urbanista — Mat. 0473693-020 SEMEC/DEMA), datado
de 07/12/2022, pelo qual concluiu que fica definido que o valor do
aluguel mensal do imével tera o valor de R$ 3.613,71 (trés mil,

seiscentos e treze reais e setenta e um centavos) e gquatro

recomendacdes de adequacoes para atender as exigéncias minimas das

normas de implantacido de uma escola com lista de servicos a serem

realizados: Revisao geral e reparo elétrico; Retirada de infiltragao e pintura
geral, Verificagao e reparo da parede que se encontra com fissuras, reparo da
estrutura da caixa d’agua que esta comprometida e com estrutura metalica
exposta; Verificagao e reparo do piso ceramico

p. Justificativa para aluguel de imodvel emitida pelo Departamento de
Manutengao desta Secretaria, subscrito pelo servidor Waldemar Junior
Figueiredo Santos (arquiteto e urbanista — Mat. 0571857-019 SEMEC/DEMA),
datado de 07/12/2022;

q. Funcional programatica emitida pelo NUSP/SEMEC em 16/12/2022.

Oportunamente, registra-se a auséncia dos documentos: Certiddo de
Regularidade Fiscal do Imével junto a SEFIN em nome da atual “proprietdaria” do imédvel; Certiddo
de Registro de iméveis de INTEIRO TEOR; Seguro imobiliario COMERCIAL; Dota¢do Orgcamentaria
do NUSP para constar no contrato; Expressa autorizagdo da ordenadora de despesas para
contratagdo e; Minuta contratual.

3. Assim, os autos foram encaminhados a esta Assessoria Juridica em

20/12/2022, para fins de andlise e elaboragao de parecer quanto solicitagio de locagao do
imovel em aprego.
E o que de relevante havia para relatar. Passamos, dessa forma, a tratar da analise

juridica.

Il. DA ANALISE JURIDICA

Preliminarmente, cumpre salientar que a presente manifestacio se refere,

exclusivamente, aos elementos que constam no processo até a presente data,
consubstanciada em analise estritamente juridica.
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Assim, abstraindo-se do mérito administrativo, a presente apreciaciao se
restringe, unicamente, ao ambito dos preceitos normativos em vigor e demais
abordagens fatico-juridicas relativas ao pleito apresentado, excluindo-se,

portanto, qualquer ponderacio acerca de aspectos de natureza eminentemente
técnica ou administrativa, nio competindo igualmente adentrar na conveniéncia
e oportunidade dos atos da Administracdo. Feito este esclarecimento, passa-se

ao estrito objeto da analise.

A presente manifestacao tem por objetivo esmiugar requisitos e ponderagoes a
respeito da celebragao de contrato de locagao pela administragao publica municipal, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que versa sobre a contratagao direta
por inexigibilidade de licitagao para locagao de imodveis cujas caracteristicas de instalagoes e
localizagao tornem necessaria sua escolha.

Il.1 Da hipotese legal de inexigibilidade de licitacao para celebraciao de contrato
de locacdao de imével. Art. 74, V da Lei 14.133/2021

Antes de adentrarmos no instituto da inexigibilidade, primeiramente é preciso falar
de como as aquisicobes e contratacoes das entidades publicas devem seguir,
obrigatoriamente, um regime legal. O fundamento principal para tanto se encontra previsto
no art. 37, XXI, da Constituicao Federal de 1988, o qual determina que, ressalvados os casos
especificados na legislagao, as obras, servicos, compras e alienagoes serao contratados
mediante processo de licitagao publica que assegure igualdade de condigoes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelegam obrigagdes de pagamento, mantidas as
condigoes efetivas da proposta, nos termos da lei.

A regulamentagio para as licitagdes e contratagoes publicas foi inovada em ambito
nacional, por meio na promulgagao da Lei n°® 14.133/2021, mais conhecida como Nova Lei
Geral de Licitacoes e Contratos Administrativos — NLLCA.

Entende-se que a licitagao deve ser a regra em todas as contratagoes efetivadas pelo
Poder Publico, haja vista que se trata de um procedimento que se pauta pelo principio da
isonomia e que exige o envolvimento do maior niumero possivel de interessados, visando
propiciar a Administragao Publica o melhor negécio quando tendente a contratagao de
obras, servigos, compras, alienagoes, permissoes e locagcoes. No entanto, existem
aquisicoes e contratacdes que possuem caracteristicas especificas, tornando
impossiveis e/ou inviaveis a utilizacao dos tramites usuais.

Tendo em vista, portanto, a realidade fatica e que nem sempre a licitagao sera
considerada viavel, por auséncia de competicao, ou conveniente para o atendimento do
interesse publico, a Constituicado admitiu que a legislacio definisse casos de
contratacao direta, desde que devidamente motivada decisio neste sentido e
verificada alguma das hipoteses legais de afastamento do procedimento.

Cumpre ressaltar que, em que pese a norma permitir algumas contratagoes diretas
sem a necessidade do processo de licitagao, isso nao significa que a Administragao pode
atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, deve adotar o procedimento administrativo mais
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adequado, destinado a realizagao da melhor contratagao possivel, devendo sempre justificar
a escolha do contratado, com vistas a satisfagao do interesse publico.

Segunda precisa distingdo de Maria Sylvia Zanella Di Pietro', no que tange a licitagio
dispensavel e a licitagao inexigivel:

A diferenca basica entre as duas hipéteses esta no fato de que na dispensa,
ha possibilidade de competicdo que justifique a licitacdo; de modo que a lei
faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia discricionaria da
Administracdo. Nos casos de inexigibilidade, ndo ha possibilidade de
competicdo, porque sé existe um objeto ou uma pessoa que atenda ds
necessidades da Administracdo; a licitagdo é, portanto, inviavel.

No regime juridico anterior, a compra ou locagcio de imodvel estava entre as
hipoteses de licitagao dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei de
Licitagoes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipotese como de licitagao
inexigivel, passando a adotar o posicionamento de alguns doutrinadores que entendiam que
nesses casos haveria a inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma
comparagao isonémica entre os potenciais imoveis.

Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisicao ou locacao de iméveis pela
Administragao Publica, desde que atendidos alguns requisitos, esta prevista na Lei
14.133/2021 como caso de licitagcdo inexigivel.

Na linha do que veicula a doutrina, significa dizer que, em se tratando dessa espécie
de contratagao direta, seria invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de
outro imovel, que nao aquele selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei
n° 14.133/2021, sendao vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando inviavel a competicio, em
especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalagGes e
de localizacdo tornem necessaria sua escolha. [...] (Grifo nosso).

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagao entre a necessidade da
Administragao e as caracteristicas do imovel escolhido para ser locado, devendo ser
valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizacao e as peculiaridades
relacionadas ao interesse publico envolvido.

Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Marcal Justen Filho® ,
veja-se:

As caracteristicas do imével (tais como localizacdo, dimensdo, edificacdo,

destinacdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem outra

' DI PIETRO. Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 30.ed. rev.atual. e ampl.- Rio de Janeiro: Forense,
2017, p. 432

2 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratacdes Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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escolha. Quando a Administracdo necessita de imdvel para destinacdo
peculiar ou com localizacdo determinada, ndo se torna possivel a
competicdo entre particulares. Ou a Administracdo encontra o imével que se
presta a atender seus interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipétese,
cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na segunda, é impossivel a
locacdo ou aquisicdo. (Grifo nosso).

Nesse entendimento, é importante asseverar que ante a existéncia de dois (ou
mais) imoveis com caracteristicas que atendem aos anseios da Administracao, a
realizacao de procedimento licitatorio se torna imperiosa. Ainda que nao haja
fungibilidade entre os imoveis entre si, integrarao um leque de opgoes para atender ao
interesse da Administragao Publica. Ou seja, qualquer dos imoveis satisfara a exigéncia que
justifica a aquisicao pela Administracao. Nessas situagoes, a possibilidade de celebragao de
contrato de locagao de imével com fundamento na inexigibilidade de licitagao se mostra
ofuscada, abrindo passagem para a realizagdo de licitagdo, vez que estard presente o
elemento fundamental da competicao.

Inclusive, caso seja viavel a competicdo, ou seja, no caso de dois ou mais imoveis
poderem atender as necessidades da Administragao, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei,
a locacdo de imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliagcdao prévia
do bem, do seu estado de conservacdao, dos custos de adaptacdes e do
prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios.

Nesse sentido, colacionamos aresto do Tribunal de Contas da Uniao, proferido ainda
na vigéncia da Lei 8.666/93, mas que se adequa ao contexto da Nova Lei de Licitagoes e
Contratos:

“Il. Verifica-se, portanto, que a utilizagao desse dispositivo sé é possivel quando se
identifica um imovel especifico, cujas instalagdes e localizagdo sinalizem que ele é o
Unico que atende o interesse da administragdo. Nesse sentido se manifestam
Margal Justen Filho e Jessé Pereira Junior a respeito desse comando legal:

“A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade de o interesse sob a tutela
estatal ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele 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...” (Marcal Justen Filho,
Comentdrios a Lei de Licitagées e Contratos Administrativos, | |° Edigdo, p. 250).

“Em principio, a Administracdo compra ou loca mediante licitacdo, tais e tantas podem
ser as contingéncias do mercado, varidveis no tempo e no espaco, a viabilizarem a
competicdo. Mas se a operacdo tiver por alvo imével que atenda a necessidades
especificas cumuladas de instalagdo e localizagdo dos servicos, a drea de competicdo 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” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentdrios a Lei das Licitagées e
Contratagdes da Administragdo Publica, 5° Edicdo, p. 277).

12. No caso em tela, essa hipdtese nao se verificou. Tanto é assim que o ICMBio
publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um imovel, recebeu dez
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propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor lhe atenderia. Ou seja, nao
havia um determinado imovel previamente identificado, que por suas caracteristicas
de instalacdes e localizacio fosse o Uunico a atender as necessidades da
administragao. Havia, potencialmente, diversos iméveis que poderiam atender o
instituto. Assim, deveria ter sido realizado um certame licitatorio para realizar a
locagao. (Acordao 444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos
nossos).”

Desta feita, para a contratagao direta sem licitagdo para locagao de imoveis, €
imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipotese de
crime previsto no art. 337-E do Cédigo Penal Brasileiro’.

1.2 Dos requisitos legais exigidos para contratacdao direta de imoével por
inexigibilidade

A Lei Federal n° 14.133/2021, trouxe alguns requisitos para que se possa contratar
locagao de imovel de forma direta, por meio de inexigibilidade, vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competigio, em especial nos casos
de:

(-..) V - aquisicao ou locagao de imodvel cujas caracteristicas de instalagoes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha. (...)

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

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizacdo dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela. (grifo nosso)

Verifica-se entao que esses sao Os requisitos para a contratagao por meio de
inexigibilidade e de licitagao:

a) Avaliacao do bem;

b) Certificacdo de inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam o objeto;

c) Justificativa que demonstre a singularidade do imével.

O presente processo ora em analise deve constar os documentos exigidos para a

contratagao.

€9

Em relagio ao item “a’, temos que diz respeito a necessidade de que seja
apresentada uma avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptagoes (quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo) e do prazo de

amortizacao dos investimentos.

® Art. 337-E. Admitir, possibilitar ou dar causa a contratagao direta fora das hipoteses previstas em lei: Pena:
reclusao de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.
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Assim, verifica-se que foi elaborado o Laudo técnico de avaliacao do
imovel emitido pelo Departamento de Manutengao desta Secretaria, subscrito pelo
servidor Carlos Daniel Alves de Azevedo (arquiteto e urbanista — Mat. 0473693-020
SEMEC/DEMA), datado de 22/11/2022, concluindo por um valor estimado do aluguel de
R$ 3.613,71 (trés mil, seiscentos e treze reais e setenta e um centavos)

Em relagcdo ao item “b”’, verifica-se que foi juntada aos autos a Declaracdo
de inexisténcia de imével Publico Vago datada de 16/11/2022 e assinado pela
servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de Educacdo
(DIED), inscrita na matricula sob o n® 0346306-019.

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho*:

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

Todavia, a simples existéncia de imovel publico vago nao pode obstar a possibilidade
de locagao de imodvel particular pela Administragao Publica. Como exemplo, temos imoveis
que, apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condi¢goes, com falta de
habite-se, escadas de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranga de servidores
e municipes.

Nesse esteio, o fato de existirem outros imoéveis publicos com metragem
semelhante ao que se pretende locar, porém em mau estado de conservagao, ma localizagao
ou desatendendo a legislagao de seguranga, nao pode obstar que a Administragao opte por
celebrar um contrato de locagao, no qual seja atendido o interesse publico.

€€

Em relacio ao item , verifica-se que na Justificativa de Locacdao de
Imoével demonstra a singularidade do imoével quando informa o seguinte:

C

A presente locacdo é justificavel pela extrema necessidade de se manter o
funcionamento da ESCOLA ANEXA FLORESTAN FERNANDES vinculada a
Secretaria Municipal de Educacdo de Belém - PA, como garantia de direitos as
criancas, a populacdo e aos servidores do nosso municipio. O imével proporciona o
funcionamento de todas as turmas desta escola por conta de suas dimensées e suas
divis6es internas, que sdo compativeis com a demanda pedagdgica; outro ponto
relevante da locacdo é a localizacdo de facil acesso e ndo tendo outro imével no
entorno que venha suprir as necessidades que melhor atendem as rotinas
pedagégicas para funcionamento da unidade. Desse modo, justifica-se a
singularidade do imével citado.

Importante reforcar que a singularidade nao se confunde com exclusividade.
Enquanto a exclusividade indica a existéncia de somente uma solugao apta a atender a
necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade
significa que, embora possa existir mais de uma solucdao potencial, seria inviavel

* Ob. Cit, p. 363
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definir critérios objetivos de comparacio e julgamento entre possiveis
propostas.

Ressalta-se que a decisdao quanto as caracteristicas necessarias a satisfacao da
necessidade administrativa é Unica e exclusiva do gestor por meio dos setores técnicos
competentes, a partir da verificagio dos elementos fiticos e da ponderagao quanto a
conveniéncia, oportunidade e interesse publico do objeto negocial buscado.

Nao obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente nao ¢é
ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificagoes técnicas e elementos
essenciais inerentes ao imoével escolhido que sinalizem para o atendimento do interesse
publico.

Neste sentido entendemos que a conjuntura juridica do caso em tela permite a
inexigibilidade de licitagao, 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 nao adentra os critérios técnicos apresentados nos laudos,
relatérios ou quaisquer outros documentos elaborados pelos setores técnicos competentes.

11.3 Da Documentacao para contratacao por Inexigibilidade de licitacdao

Deverao constar nos autos todos os elementos que a lei n°14.133/2021 exige para os
casos de inexigibilidade de licitagdao, respeitando assim os requisitos basicos para cumprir
com os critérios da inexigibilidade.

Os documentos necessarios para contratagao com o poder publico, via de regra, sao
os mesmos, sendo que no presente caso sao necessarios outros com a finalidade de justificar
a necessidade e comprovar o interesse publico da inexigibilidade da licitagao.

Os documentos necessarios que devem instruir o presente processo de licitagao,
estao previstos no art. 72 da Lei 14.133/2021, vejamos:

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

I - documento de formalizacio 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 devera 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 - demonstracio da compatibilidade da previsio de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovacio de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VII - autorizacdo da autoridade competente.

Sendo eles entao:
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a) documento de formalizacio de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou
projeto executivo — foi juntado o presente documento aos autos datado de 16/11/2022 e
assinado pela servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de Educagao
(DIED), inscrita na matricula sob o n® 0346306-019;

b) estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida
no art. 23 desta Lei — juntado Laudo técnico de avaliagio de imodvel emitido pelo
Departamento de Manutengao desta Secretaria, o qual constatou pelo valor do aluguel
mensal de R$ 3.613,71 (trés mil, seiscentos e treze reais e setenta € um centavos);

c) parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o
atendimento dos requisitos exigidos — Nao ha parecer técnico juntado aos autos, haja
vista nao se fazer necessario na atual demanda, e o parecer juridico é o presente
documento;

d) demonstracao da compatibilidade da previsaio de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido - As despesas decorrentes do
servigo a ser contratado correrao a expensas dos recursos especificos conforme Funcional
Programatica emitida pelo NUSP;

e) comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdao
e qualificacao minima necessaria — fora juntado aos autos Fotocopia do documento de
identificacdo da “proprietaria” (posseira) do imével Francisca Célia Gongalves de Mello,
onde também consta o nimero de inscricaio do CPF, bem como o seu comprovante de
residéncia;

f) razdo da escolha do contratado - foi juntado aos autos Relatério Técnico-
Pedagodgico de 19/10/2022, assinado pela servidora Milena Ferreira Rego Barros, Técnica
de Referéncia DABEN/COEF/DIED, sem matricula e Justificava de locag¢dao, datada de
16/11/2022 e assinada pela servidora Jaqueline do nascimento Rodrigues Pinto, Diretora de
Educacao (DIED), inscrita na matricula sob o n° 0346306-019, onde resta demonstrada a
singularidade do imovel;

g) justificativa de preco - foi juntada aos autos a Justificativa de prego para
locagao do imoével pelo Departamento de Manutengao desta Secretaria;

h) autorizacdo da autoridade competente — esta que sera oportunamente
conferida, imprescindivelmente, para concretizagao da locagao;

11.4 Do prazo de vigéncia e prorrogacao do contrato de locacio com fulcro no
art. 74, V, da Lei 14.133/2021

Com relagao ao prazo de vigéncia do contrato de locagdo a ser celebrado pela
Administragao Publica, ha de ser ressaltado que o art. |12 da Lei 14.133/2021 estabelece que

10
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“os prazos contratuais previstos nesta Lei ndo excluem e nem revogam os prazos previstos em lei
especial”.

A mera participagao de ente da Administragito em uma relagao contratual
caracteristicamente privada nao deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Publico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administracio, que se diferem dos
contratos administrativos propriamente ditos.

Considerando, pois, que a locagao de imoveis 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 locagdo pode ser ajustado por qualquer 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 Administragao podera celebrar contratos com prazo de
até 5 (cinco) anos nas hipdteses de servicos e fornecimentos continuos, entende-se pela
adogao de prazo maximo similar. Nesse caso, a autoridade competente deve atestar a maior

vantajosidade econdmica vislumbrada em razao da contratacio plurianual, bem como o

atesto, no inicio da contratagao e de cada exercicio, da existéncia de créditos orgamentarios
vinculados a contratagao e a vantagem em sua manutengao. Vejamos:

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

| - a autoridade competente do 6rgao ou entidade contratante devera
atestar a maior vantagem econdémica vislumbrada em razio da
contratacao plurianual;

Il - a Administracdo devera atestar, no inicio da contratacido e de cada
exercicio, a existéncia de créditos orcamentarios vinculados a
contratacio e a vantagem em sua manutencio;

Il - a Administracdo tera a opgao de extinguir o contrato, sem Onus,
quando ndo dispuser de créditos orcamentarios para sua continuidade
ou quando entender que o contrato ndo mais lhe oferece vantagem.

§ 1° A extincdo mencionada no inciso lll do caput deste artigo ocorrera
apenas na proxima data de aniversario do contrato e nao podera
ocorrer em prazo inferior a 2 (dois) meses, contado da referida data.

§ 2° Aplica-se o disposto neste artigo ao aluguel de equipamentos e a utilizagao de
programas de informatica.

No decorrer dos anos, em caso de variagao significativa dos pregos que prejudique a
Administragao, necessario o envio dos autos a comissao responsavel pela avaliagao
imobiliaria, de forma a certificar qual o valor é considerado como adequado, em razao do
mercado local.

Apesar de o contrato de locagao nao ter prazo determinado e poder, a0 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 duracao adequada para esse
tipo de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a
legislacido e em conformidade com os principios que regem a Administracao
Publica.

11
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In casu, o setor demandante solicita o prazo determinado de 2 (dois) anos
para celebracio contratual da locacio do imodvel, o que, vislumbramos ser
possivel, haja vista o disposto no art. 106 na NLLCA, acima transcrito.

Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de realizagao do contrato de locagao de
forma verbal ou até mesmo com prorrogacoes automadticas, de modo que a cada
prorrogacao devera ser firmado termo aditivo ao contrato, sendo imprescindivel a
autoridade competente atestar sobre a vantajosidade econémica.

I1.5. Do instrumento contratual padrao

Com relagao ao Contrato de Locagdo em que o Poder Publico seja locatario a
previsao contida no art. 95 da Nova Lei de Licitagoes e Contratos Administrativos € a
seguinte:

Art. 95. O instrumento de contrato é obrigatério, salvo nas seguintes
hipoteses, em que a Administracdo podera substitui-lo por outro
instrumento habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa,
autorizacdo de compra ou ordem de execucdo de servico:

I - dispensa de licitacdo em razao de valor;

Il - compras com entrega imediata e integral dos bens adquiridos e dos
quais ndo resultem obrigacdes futuras, inclusive quanto a assisténcia
técnica, independentemente de seu valor.

§ 1° As hipéteses de substituigio 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 Administragio,
salvo o de pequenas compras ou o de prestacdo de servicos de pronto
pagamento, assim entendidos aqueles de valor niao superior a R$
10.000,00 (dez mil reais).

Considerando-se, pois, que o contrato de locagado com o Poder Publico nao
consubstancia uma das excegoes a obrigatoriedade do contrato, entendemos necessario e
salutar a celebragao de contrato formal entre as partes, dispondo acerca de seus direitos e
deveres.

Segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021, in verbis:

Art. 92.530 necessarios em todo contrato clausulas que estabelegam:

I- o objeto e seus elementos caracteristicos;

II- a vinculagao ao edital de licitagao e a proposta do licitante vencedor ou ao ato
que tiver autorizado a contratagao direta e a respectiva proposta;

Ill- a legislagdo aplicavel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos casos
OmMmissos;

IV- o regime de execugio ou a forma de fornecimento;

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

VI- os critérios e a periodicidade da medicao, quando for o caso, e o prazo para
liquidagao e para pagamento;

VII- os prazos de inicio das etapas de execugao, conclusio, entrega, observagao e
recebimento definitivo, quando for o caso;

12
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VIlI- o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagao da classificagcao
funcional programatica e da categoria economica;

IX- a matriz de risco, quando for o caso;

X- o prazo para resposta ao pedido de repactuagao de pregos, quando for o caso;
Xl- o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio econémico-
financeiro, quando for o caso;

Xll- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execugdo, quando exigidas,
inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de antecipagio de
valores a titulo de pagamento;

Xlll- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e as condigoes de
manutencio e assisténcia técnica,

quando for o caso;

XIV- os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis e os
valores das multas e suas bases de calculo;

XV- as condi¢gbes de importagio e a data e a taxa de cambio para conversao,
quando for o caso;

XV I- a obrigagao do contratado de manter, durante toda a execugao do contrato,
em compatibilidade com as obrigagcoes por ele assumidas, todas as condigoes
exigidas para a habilitagao na licitagao, ou para a qualificagao, na contratagao direta;
XVIl- a obrigacdo de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de cargos
prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para pessoa com
deficiéncia, para reabilitado da

Previdéncia Social e para aprendiz;

XVIll- o modelo de gestio do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento;

XIX- os casos de extingao.

Os contratos individualizam relagoes 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 obrigagoes envolvidas, as condigoes de
execugao entre outras clausulas que se mostrarem indispensaveis.

Salienta-se que consta como diretriz da Nova Lei de Licitagoes e Contratos
Administrativos a instituicao, com auxilio dos o6rgaos de assessoramento juridico e de
controle interno, de modelos de minutas de editais, de termos de referéncia, de contratos
padronizados e de outros documentos, admitida a adogao das minutas do Poder Executivo
federal por todos os entes federativos (art. 19, IV da Lei n°® 14.133/2021).

No mais, é oportuno reiterar a auséncia dos documentos: Certiddo de Regularidade
Fiscal do Imével junto @ SEFIN em nome da atual proprietdria do imével; Certiddo de Registro de
iméveis de INTEIRO TEOR; Seguro imobilidrio comercial; Dotacdo Or¢camentdria do NUSP para
constar no contrato; Expressa autorizagdo da ordenadora de despesas para contratagdo e; Minuta
contratual.

Forte nessas razoes e considerando o papel da Secretaria Municipal de Educagao em
promover o ensino basico, assegurando formagao indispensavel ao exercicio da cidadania,
assim como a justificativa da locagao formalizada pela DIED, relatério técnico pedagogico,
avaliagao do DEMA e valor da proposta compativel com o mercado, esta Assessoria Juridica
entende que subsiste plausibilidade juridica na realizagdo de procedimento de inexigibilidade

de licitagao, nos moldes do artigo 74, V da Lei 14.133/2021. Contudo, faz-se necessaria a
juntada dos documentos ausentes, para prosseguimento do feito e consequente contratacao.

13
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A Administragao Publica goza de Poder Discricionario, o que permite a pratica de
determinados atos administrativos com liberdade na escolha, visando o interesse social ou
interesse coletivo. Ademais, adota-se o entendimento do Principio da “res inter alios acta, allis
nec prodest nec nocet”, os atos dos contratantes nao aproveitam e nem prejudicam a terceiro.

Isto posto, a deliberagao final, objeto do presente pleito, enseja competéncia da
Autoridade Superior Maxima desta Secretaria Municipal de Educagao, qual seja, a
Excelentissima Senhora Secretaria.

Il. 6. Da Posse do imovel

O negocio juridico, ato que tem por finalidade a aquisicao, modificagao ou extingao
do direito, € uma forma de conduta que vai auto regulamentar a conduta das partes, visando
satisfazer os seus interesses. E uma declaracio da vontade das partes que obedece aos
pressupostos de existéncia, validade e eficicia, e tem como propésito produzir efeitos
licitos.

O artigo 104 do Codigo Civil prevé trés requisitos de validade do negdcio juridico.

Art. 104. A validade do negécio juridico requer:

| — agente capaz;

Il — objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;
lll — forma prescrita ou nao defesa em lei.

Desse modo, um contrato que foi celebrado entre pessoas fisicas deve, além de ser
ajustado por maiores de dezoito anos e capazes, isto &, nao interditados ou mesmo maiores
de dezesseis anos emancipados, que o objeto tenha licitude, ou seja, que esteja em
conformidade com a norma juridica e que respeite os costumes €, que o contrato respeite a
o previsto por Lei.

A venda e compra de um imovel, principalmente, aqueles com valores acima de trinta
salarios minimos, por instrumento contratual particular deve ter a forma escrita e a
transferéncia da propriedade do imoével ocorrera por meio de escritura publica:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade
dos negocios juridicos que visem a constituigdo, transferéncia, modificagdo ou
rendncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario minimo vigente no Pais.

O contrato de venda e compra do imovel, para ser considerado valido devera conter
os requisitos que sao essenciais para que possa ser celebrado, assim preconiza o Codigo
Civil no artigo 462 que “o contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os
requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado”.

Entao, as partes celebrantes devem ser devidamente qualificadas, o objeto descrito
de forma sem equivocos e o mais detalhado possivel, assim como o preco do objeto e a

14
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forma de pagamento, atendo-se a outras obrigagoes entre as partes como a transferéncia da
posse, a qual vai dar ao comprador o poder de usufruir o bem imovel.

Ainda que o contrato de venda e compra, como um instrumento particular, nao
transfira a propriedade do imovel, ele é fonte de obrigagoes entre as partes, uma vez que
cria, altera e extingue direitos de forma irretratavel. Desse modo, esse contrato é um
compromisso com validade juridica, tornando o comprador um possuidor do bem imovel.

Nesse diapasio a posse é um fato, de maneira que o direito do possuidor é
consequéncia do fato da sua posse, podendo esse usar e fruir do bem imovel, se
comportando como se o dono fosse, com o animo domini, usando e alterando a coisa
livremente.

Diante disso, compulsando os autos verificamos que o instrumento de venda e
compra do imovel, objeto do processo em aprego, estd em consonancia com os requisitos
instituidos pelo Codigo Civil Brasileiro, sendo um instrumento preparatério para o negocio
juridico principal, documento que pode ser suficiente para obrigar o vendedor a passar a
escritura do imével ao comprador, no caso em tela a Sra. Francisca Célia Gongalves de
Mello, que ora é reconhecida legalmente como posseira, mas que figura como “proprietaria”
nos autos.

E a fundamentagao, passo a opinar.

. CONCLUSAO

Diante do exposto, apos andlise do caso em tela, sob o prisma eminentemente
juridico/formal, esta Assessoria Juridica, entende que estdo presentes os requisitos legais
para a contratacdo por Inexigibilidade de licitagdo para locagcdo de imével localizado
na Rua Yamada, Travessa Sargento Getiilio, n® 09, Bairro Parque Verde, Distrito
DABEN, para funcionamento da Escola Anexa Florestan Fernandes, nos termos
do Art. 74, V da Lei 14.133/2021, contudo vale ressaltar que deve ser observada a
apresentacao dos seguintes documentos em conformidade com a norma
vigente:

a) Certiddo de Regularidade Fiscal do Imével junto a SEFIN em nome da atual proprietaria do
imével Sra. Francisca Célia Gongalves de Mello, que ora figura como posseira;

b) Certiddo de Registro de iméveis de INTEIRO TEOR;

c) Seguro imobiliario COMERCIAL;

d) Dotagdo Orcamentdrio do NUSP para se fazer constar no contrato a ser firmado;

e) Expressa autorizacdo da ordenadora de despesas para contratacdo e ratificagdo quanto a
vantajosidade econbémica vislumbrada em razdo da contratagdo plurianual;

f) Minuta contratual.
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S eC

Valor da locagao estimado pelo Departamento de Manutengao — DEMA em R$
3.613,71 (trés mil, seiscentos e treze reais e setenta e um centavos).

E o parecer, de natureza opinativa, referente aos aspectos técnicos juridicos da

contratacao, o qual se submete a superior apreciacio, deliberacio e ulteriores

encaminhamentos.

Sendo assim, recomenda-se o seguinte encaminhamento:
* Ao GABS-SEMEC, para conhecimento, deliberagao, autorizagao da ordenadora de
despesa e adogao das providéncias relacionadas junto aos seguintes setores:
I. Nucleo Setorial de Planejamento, para informagao de extrato de dotagao
orcamentaria referente a presente despesa;

2. Setor de Contratos, para elabora¢ao do instrumento contratual respectivo com
observancia da clausula de fiscalizacao.

Belém-PA, 22 de dezembro de 2022.
ADRIANA ~ hesisindss
NEVES GOM ES I?)a3d(;)§ 2022.12.22 10:02:43

Adriana Neves Gomes
Assessora Juridica
AJUR/ISEMEC
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i/ Visto e acordo com os termos do Parecer n° 2737/2022, o qual trata
do Processo de aluguel da Escola Anexo Florestan Fernandes.
Encaminhe-se ao Gabinete da Secretaria.

Belém-PA, 22 de dezembro de 2022.

Assinado de forma digital por
JU LIO MACH A DO JULIO MACHADO DOS SANTOS

Dados: 2022.12.22 10:02:02
DOS SANTOS ~ Dades

JULIO MACHADO DOS SANTOS
Coordenador
\ AJUR/SEMEC ,
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