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PARECER JURIDICO N° 0004/2025 — AJUR/SEMEC

Processo: 16959/2024-SEMEC

Interessado: SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO - SEMEC

Assunto: Analise juridica solicitagcdo de locagcdo de imovel destinado ao
funcionamento da ESCOLA ANEXA VERDEJANTE IV.

LOCAGAO DE IMOVEL. ARTIGO 74, V DA LEI
N° 14.133/2021- NOVA LEI DE LICITACOES E
CONTRATOS ADMINISTRATIVOS. DECRETO
MUNICIPAL N° 107.921/2023-PMB. ATO
DISCRICIONARIO. POSSIBILIDADE.

L. RELATORIO

O presente parecer juridico versa sobre analise do Processo n°
16959/2024-SEMEC, em que a Diretoria de Educagao-DIED através de memorando
n° 189/2024 (anexo 01), e por meio do documento de formalizacdo da demanda
(anexo 02), de 19/11/2024, formaliza a proposta de contratagdo de aluguel de imdvel
para acomodar a ESCOLA ANEXA VERDEJANTE IV.

Ademais, a instrugcdo inicial do processo foi feita com os seguintes

documentos:
1. Memorando n° 189/2024, da Diretoria de Educacao — DIED a Diretoria
Administrativa — DIAD, em 19/11/2024, solicitando locagcdao de imovel para

funcionamento da ESCOLA ANEXA VERDEJANTE |V;

2. Documento de Formalizagago de Demanda - DFD, datado de
19/11/2024, e elaborado pela DIED;

3. Estudo Técnico Preliminar - ETP, datado de 19/11/2024, justificando
a necessidade da contratacao;

4. Termo de Referéncia, datado de 19/11/2024 assinado pela Diretora de
Educacao, Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto;

5. Andlise e avaliagao de Risco, em 19/11/2024;

6. Relatério Técnico Pedagédgico, elaborado pelo técnico referéncia
SIMONE FLAVIA DE QUEIROZ LEMOS, em 28/08/2024.

7. Justificativa da escolha do locador;

8. Declaragao de inexisténcia de imével publico vago, assinada pelo
Secretario Municipal de Administracédo, em 12/08/2024;
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9. Nova proposta de locagdao da Sr* MARIA DE NAZARE DA ROSA
PEREIRA. no valor mensal de R$ 13.533,48;

10. Comprovante de enderego do imével;

11. Laudo Técnico de Avaliagao do Imével, elaborado em pelo

Departamento de Manutengao — DEMA;

Os autos foram recebidos via GDOC por esta Assessoria Juridica em
03/01/2025, contendo 32 (trinta e dois) anexos.

. CONSIDERAGOES INICIAIS

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

Administragdo em acata-la nao é matéria afeta a este exame.

O parecer juridico € a opiniao 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 questdes
eminentemente técnicas e alheias ao Direito.

Oportunamente, esclarece-se que o parecer emitido por procurador,
assessor ou consultor de 6rgado da Administragdo 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 decisbes, isto €, na pratica dos atos administrativos propriamente ditos.

Assim, abstraindo-se do mérito administrativo, a presente apreciacédo se
restringe, unicamente, a abordagem fatico-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.
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ll.  ANALISE JURIDICA

O presente parecer tem por objetivo analisar os requisitos a respeito da
celebracdo de contrato de locacdo pela administragcdo publica municipal, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que versa sobre a contratacao
direta por inexigibilidade de licitagao para locagédo de imdveis cujas caracteristicas de

instalagdes e localizag&o tornem necessaria sua escolha.

lll.1 Da hipétese legal de inexigibilidade de licitagao para celebragao de contrato
de locagao de imovel. Art. 74, V da Lei 14.133/2021.

Preliminarmente, cumpre salientar que a licitacdo é o procedimento
administrativo, pelo qual se objetiva assegurar que a Administracdo Publica faca a
escolha de propostas mais vantajosas na aquisicdo de certos produtos ou na
contratagcdo da prestacdo de servicos para a consecugao do interesse publico
buscado. De modo, 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 Licitagdes e Contratos Administrativos, Lei n® 14.133/2021,
traz em seu bojo as modalidades possiveis de aquisicao de bens e servigos, de modo
que a Administragado Publica, seguindo regras especificas, podera firmar contratosque
se destinam ao cumprimento das finalidades da administragdo, respaldada na

conveniéncia e oportunidade.

Desta forma, sempre que um 6rgao publico necessitar adquirir bens ou
servicos, nao importando quais sejam, a regra sera a licitagdo. Nesse sentido,
encontramos na Constituigdo Federal, no art. 37, de forma expressa, o dever de licitar

enquanto regra geral concernente as compras publicas.

Vejamos:

Art. 37. A administragao 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 os casos especificados na legislagédo, as obras, servicos,
compras e alienacdes serdo contratados mediante processo de licitacao
publica que assegure igualdade de condicdes a todos os concorrentes,
com clausulas que estabelegam obrigagcdes de pagamento, mantidas as
condicdes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira
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as exigéncias de qualificagao técnica e econdmica indispensaveis a garantia
do cumprimento das obrigagdes. (grifo nosso)

Nessa senda, a Lei de Licitacbes e Contratos Administrativos, Lei n°
14.133/2021 estabeleceu normas gerais sobre licitagdes e contratos administrativos
pertinentes a obras, servicos, inclusive de publicidade, compras, alienagcdes e
locagbes no ambito dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos

Municipios para licitagdes e contratos da Administragao Publica.

Sobre o assunto, nas ligdes do jurista Hely Lopes Meirelles a “Licitagédo é o
procedimento administrativo mediante o qual a Administragcdo seleciona a proposta
mais vantajosa para o contrato de seu interesse”. No entanto, a Lei n° 14.133/2021
permite excegdes a obrigagao de licitar, sendo elas a contratagao direta por meio de
processos de dispensa e de inexigibilidade de licitagdo, desde que preenchidos os

requisitos legais.

As referidas modalidades demonstram hipoteses legais cuja realizagao de
processo licitatorio ndo seria viavel a Administracdo Publica ou aos seus interesses,
a fim de que se privilegie a economicidade e a eficiéncia da prestagdo do servigo
publico, assim como observar aos principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, igualdade, publicidade e probidade administrativa que obrigam a
Administracao Publica.

No regime juridico anterior, a compra ou locagao de imével estava entre as
hipdteses de licitagdo dispensavel (art. 24, X da Lei 8.666/93). No entanto, a Nova Lei
de Licitacbes e Contratos Administrativos passou a prever essa hipétese como de
licitagcao inexigivel, considerando as situagdes de inviabilidade de se estabelecer a

competicao ou critérios de comparacgao isondmica entre potenciais iméveis.

No sentido do que ventila a doutrina, significa dizer que, em se tratando
dessa espécie de contratacéo direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser
satisfeito através de outro imovel, que nao aquele selecionado. Esse é o entendimento
que se faz do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021, sendo vejamos:

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

[...]
V - aquisi¢ao ou locagao de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha. [...]
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Ainda, a doutrina ensina que deve haver uma comunicagao entre a
necessidade da Administragcdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser
locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua

localizac&o e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

No mesmo sentido, o 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 utilizagao desse dispositivo s6 é possivel
quando se identifica um imével especifico, cujas instalagbes e
localizagdo sinalizem que ele é o Unico que atende o interesse da
administracao. Nesse sentido se manifestam Margal 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 imével, que nado aquele
selecionado... Antes de promover a contratacéo direta, a Administracao
deverd 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, Comentarios & Lei de Licitagbes e
Contratos Administrativos, 112 Edigao, p. 250).

“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitagdo, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, varidveis no tempo e no
espaco, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operacao tiver por alvo imével
que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagdo e
localizacao dos servigos, a area de competicdo pode estreitar-se de modo a
ensejar a dispensa... Nestas circunstédncias, e somente nelas, a
Administracdo comprara ou locara diretamente, inclusive para que nao se
frustre a finalidade a acudir’ (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a Lei
das Licitagbes e Contratagbes da Administragdo Publica, 52 Edi¢ao, p. 277).
12. No caso em tela, essa hipétese nao se verificou. Tanto é assim que o
ICMBio publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um imével,
recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor Ihe
atenderia. Ou seja, ndao havia um determinado imdvel previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalagdes e localizagao fosse
0 Unico a atender as necessidades da administragdo. Havia, potencialmente,
diversos iméveis que poderiam atender o instituto. Assim, deveria ter sido
realizado um certame licitatorio para realizar a locagéo. (Acordao 444/2008,
Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos nossos).”

Assim, a dispensa de licitacdo para compra ou locacdo de imével tem como

premissa a necessidade de atendimento de finalidades essenciais da Administracdo

Publica, cujas caracteristicas de instalacbées e de localizacdo do imdvel tornem

necessaria sua escolha.

lll.2 Demais requisitos a serem observados para contratagao direta de imoével
por inexigibilidade conforme §5 do art. 74, da Lei Federal n° 14.133/2021.
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A Lei Federal n°. 14.133/2021, trouxe os requisitos para que se possa

contratar locagao 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¢do ou locagéo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.

(...

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos
de adaptagées, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

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

lll - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragao e que evidenciem vantagem
para ela. (grifo nosso)

Assim, devem ser observados os inciso | a Ill do §5, do art. 74, acima

transcrito.

Em relacdo ao inciso |, no presente processo, verifica-se que foi elaborado
o Laudo técnico de avaliagao do imével emitido pelo Departamento de Manutencao
desta Secretaria (anexo 25), subscrito pelo servidor Mateus Dias de Carvalho,

assinado em 30/12/2024, concluindo que:

Dessa forma, fica definido o aluguel mensal para o formato descrito acima, o
valor de R$ 13.533,48 (treze mil, quinhentos e trinta trés reais e quarenta e
oito centavos).

Em relacdo ao inciso ll, verifica-se que foi juntado aos autos o Oficio n°
423/2024 — GABS/DARM/SEMAD (anexo 08), pelo qual, na forma do que estabelece
o Decreto Municipal n°® 107.921/2023-PMB, a SEMAD declara a inexisténcia de imovel
disponivel no acervo da municipalidade com as especificagdes da SEMEC, datado de
12/08/2024 e assinado pela Exma. Senhora Secretaria Municipal de Administracao,
Jurandir Santos de Novaes.

Em relagao ao item lll, verifica-se que na Justificativa da escolha do locador
aponta a singularidade do imével nos seguintes termos:

JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO LOCADOR

A razao de escolha do imoével situado na Rua E, n° 07, Residencial Nova Vida,
bairro de Aguas Lindas, Belém — PA, pertencente a Maria de Nazaré da Rosa
Pereira, para funcionamento da ESCOLA ANEXA VERDEJANTE |V deu-se
em razao das caracteristicas e localizagao do imoével.
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A presente locagdo é justificavel pela necessidade de se manter o
funcionamento da ESCOLA ANEXA VERDEJANTE IV vinculada a Secretaria
Municipal de Educagéao de Belém — PA, como garantia de Direitos as criangas,
a populagéo e aos servidores do nosso municipio. O imével proporciona o
funcionamento de todas as turmas desta escola por conta de suas dimensodes
e suas divisées internas, que sdo compativeis com a demanda pedagdgica;
e nao tendo outro imdével no entorno que venha suprir as necessidades que
melhor atendem as rotinas pedagdégicas para funcionamento da unidade.

(...)

Ressalta-se que o imdével em aprego, foi o Unico a atender os requisitos
quanto a documentagao, bem como a adequacéao do espago para sediar uma
escola de grande porte. Outros iméveis proximos foram encontrados, porém
nao atenderam aos requisitos citados.

Importante reforgcar que a singularidade ndo se confunde com
exclusividade. Enquanto a exclusividade indica a existéncia de somente uma solugéo
apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por apenas um particular,
a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solugao potencial,
seria inviavel definir critérios objetivos de comparagao 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 verificacido dos elementos faticos e da ponderagcao

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

N&o obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente ndo é
ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificacbes 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 apresentado

possibilita a adocdo do procedimento de inexigibilidade de licitacdo, de modo que

podera o gestor no uso de seu poder discricionario, analisando a conveniéncia e

oportunidade do ato, sendo que a presente analise ndo adentra os critérios técnicos

apresentados nos laudos, relatdérios ou quaisquer outros documentos elaborados

pelos setores técnicos competentes desta SEMEC.

lll.3 Demais elementos e requisitos para contratagcdo por Inexigibilidade de
licitagao. Do Decreto Municipal n°® 107.921/2023-PMB.

A Lei de licitagao disciplina no art. 72 que a instrucdo dos procedimentos

de inexigibilidade deve conter os seguintes documentos:
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Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os
seguintes documentos:

| - documento de formalizagao de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, anadlise 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 - demonstragdo da compatibilidade da previsao de recursos orgamentarios
COm O COMpromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagéo
e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de precgo;

VIII - autorizagao da autoridade competente.

Do mesmo modo, os procedimentos de selecdo de imdveis para locagao,
no ambito da Administracdo Publica Municipal direta, autarquica e fundacional, estao
regulamentados no Decreto Municipal n® 107.921/2023 que em seu art. 19 estabelece

que o procedimento de inexigibilidade de licitagdo sera instruido da seguinte forma:

“Art.19 O procedimento de inexigibilidade de licitacao sera instruido com os
seguintes documentos, no minimo:”

| - documento de formalizagao de demanda, ETP, analise de riscos, termo de
referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

Il - laudo de avaliagado do bem imdvel pela Companhia de Desenvolvimento e
Administragdo 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 previsao de recursos orgamentarios
Com 0 compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagéo
e qualificagdo minima necessaria;

VI - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de regularidade
fiscal e trabalhista;

VII - as razdes pelas quais o imovel escolhido € o Unico que pode satisfazer
as necessidades de instalacao e localizagéo, de forma a justificar contratacéo
por inexigibilidade;

VIII- razdo da escolha do contratado;

IX - justificativa de prego, se for o caso; e

X - autorizagao da autoridade competente.

§ 3° Deveréao ser observados os seguintes requisitos, que serao juntados a
instrucao processual de que trata o caput:

| - avaliag&o prévia do bem, nos termos do inciso Il do art. 19, do seu estado
de conservagao, dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizagao, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - justificativa que demonstre a singularidade do imdvel a ser locado pela
Administracédo e que evidenciem vantagem para ela; e

Avenida Governador José Malcher, n° 1291 — Nazaré — CEP: 66.060-230 — Belém/PA



SEMEC 5' PREFEITURA
Secretaria de —=—— MUNICIPAL
Educagéo fﬁ;@ DE BELEM

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto, nos termos do inciso | do art. 3°.

IV - identificagao do(s) locador(es), efetuado pela apresentagdo dos seguintes
documentos:

a) Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscricdo no Cadastro de
Pessoa

Fisica (CPF), se pessoa fisica;

b) Registro comercial, no caso de microempresario individual,

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente
registrado, em se tratando de sociedades comerciais, e, em se tratando de
sociedades por agdes, acompanhado dos documentos de eleicao de seus
administradores;

d) comprovante de inscricdo do ato constitutivo, em se tratando de
sociedades civis, acompanhada de ato formal de designacéo da diretoria em
exercicio, ou, em caso de diretor pessoa juridica, acompanhados dos
documentos comprobatérios desta e de seu representante legal.

V - Certidao atualizada da matricula ou transcricdo do imovel expedida pelo
competente Cartério de Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra o
mesmo.

VI - instrumento de mandato, contendo poderes para celebrar e firmar
contrato em nome do representado, se for o caso;

VII — croqui ou planta que mostre as divisdes internas da edificagdo que se
pretende locar;

VIII - formulario contendo a descricdo das condigbes gerais do imovel,
preenchido e assinado pelo engenheiro integrante do quadro de servidores
do Municipio de Belém e pelo locador do imoével;

IX - aceite do locador no documento de avaliagao prévia, quando o valor da
avaliacgéo for inferior a sua proposta inicial;

X - minuta do contrato de locagao.

O regulamento em referencia corresponde aos requisitos que a lei
n°14.133/2021 exige para os casos de inexigibilidade de licitagdo, especialmente no

que tange para execugao das normas instituidas nos artigos 72; 74, inc. Ve § 5.

Assim, verifica-se que consta nos autos o seguinte:

a.i) Documento de Formalizagao da Demanda (anexo 02), datado de
19/11/2024, assinado pela Diretora de Educagéo Jaqueline do Nascimento Rodrigues
Pinto;

a.ii) Estudo Técnico Preliminar (anexo 03), conforme o Decreto Municipal
n° 107.921/2023-PMB, datado de 19/11/2024, assinado pela Diretora de Educacgao
Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto;

a.iii) Termo de Referéncia (anexo 04), datado de 19/11/2024, assinado

pela Diretora de Educagao Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto;
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a.iv) Analise e Avaliagao de Riscos (anexo 05), datado de 19/11/2024,

assinado pela Diretora de Educacgao Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto;

b) parecer juridico e pareceres técnicos se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos — consta nos autos
manifestagcdes e laudos técnicos pertinentes (ex. laudo de engenharia, parecer

pedagogico), sendo o parecer juridico o presente documento;

c) comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de
habilitagao e qualificagdo minima necessaria - fora juntado aos autos a
Documentode Compra e Venda de Iméveis (anexo 17), assim como o recibo de
compra e venda do imével (anexo 18); documentos de indentificagao (anexo 19),
comprovante de residéncia da locadora (anexo 20) e comprovante de enderego do

imével (anexo 21);

f) razdo da escolha do contratado — consta no anexo 06, datado de
19/11/2024, e assinado pela Diretora de Educacdo Jaqueline do Nascimento

Rodrigues Pinto;

g) justificativa de preg¢o — foi juntada aos autos o Laudo de avaliagao
contendo a descricdo e condicdes do imdvel assinado pelo servidor Mateus Dias de
Carvalho, profissional do Departamento de Manutencdo — DEMA/SEMEC, e a
justificativa quanto ao prego (anexo 27) para locagao do imével assinado pela Diretora
de Educacgao Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto,datado de 30/12/2024.

h) autorizagao da autoridade competente — no caso os autos seguirao

para deliberacao superior conforme tramitagcado dos autos;

Assim sendo, observa-se que o processo foi instruido com os documentos
minimos exigidos na lei 14.133/2021, porém quanto a forma prevista no decreto
municipal para o Laudo de avaliagao, € exigida sua emissao pela Codem. Além disso,
exige que o locador manifeste o aceite no documento de avaliagdo quando o valor da
avaliacao for inferior a sua proposta, devendo isto ser observado pelo gestor para
deliberag&o sobre a contratagao.

lll.4 Dos requisitos para o instrumento contratual
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Com relagao ao Contrato de Locagcdo em que o Poder Publico seja locatario

a previsao contida no art. 95 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos &

a seguinte:

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

| - dispensa de licitagdo em razao de valor;

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

§ 1° As hipdteses 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 Administrac&o, salvo
o de pequenas compras ou o de prestacao de servigos 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

nao consubstancia uma das excegbes a obrigatoriedade do contrato, entendemos

necessario e salutar a celebracio 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.S30 necessarios em todo contrato clausulas que estabelegcam:

I- 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

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

I1l- a legislagao aplicavel a execugéo do contrato, inclusive quanto aos casos
Omissos;

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

V - o preco e as condicbes de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de pregos e os critérios de atualizagao
monetéria entre a data do adimplemento das obrigacbes e a do efetivo
pagamento;

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

VIl- os prazos de inicio das etapas de execugado, conclusido, entrega,
observacao e recebimento definitivo, quando for o caso;

VIII- o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagao da classificagdo
funcional programatica e da categoria econémica;

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

X- 0 prazo para resposta ao pedido de repactuagao de pregos, quando for o
caso;

Xl- o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econdmico-financeiro, quando for o caso;

XlI- as garantias oferecidas para assegurar sua plena execug¢ao, quando
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de
antecipagao de valores a titulo de pagamento;
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Xlll- o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e as condi¢des de
manutengao 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 condigdes de importacao e a data e a taxa de cambio para conversao,
quando for o caso;

X V |- a obrigacao do contratado de manter, durante toda a execugao do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas as
condi¢des exigidas para a habilitagdo na licitagdo, ou para a qualificagéo, na
contratacao direta;

XVII- a obrigacéo 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;

XVIII- o modelo de gestao do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento;

XIX- os casos de extingao.

Os contratos individualizam relagbes juridicas especificas, raz&o pela
qual as minutas devem considerar as peculiaridades de cada caso, devendo
contemplar clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, os prazos, as
obrigagdes envolvidas, as condigbes de execugdo entre outras clausulas que se

mostrarem indispensaveis.

Salienta-se que consta como diretriz da Nova Lei de Licitagdes e
Contratos Administrativos a instituicdo, com auxilio dos érgéos 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 adocéo das
minutas do Poder Executivo federal por todos os entes federativos (art. 19, IV da Lei
n°® 14.133/2021).

Considerando ainda a justificativa da locagéo, avaliagdao 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
licitagdo, nos moldes do artigo 74, V da Lei 14.133/2021.

A Administragdo Publica goza de Poder Discricionario, o0 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

dos atos dos contratantes ndao aproveitam e nem prejudicam a terceiros.
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Isso posto, a deliberagdo final, objeto do presente pleito, enseja

competéncia da a Excelentissimo Senhor Secretario.

.5 Do prazo de vigéncia e prorrogagao do contrato de locagao com fulcro no
art. 74, V, da Lei 14.133/2021.

Com relagao ao prazo de vigéncia do contrato de locagao a ser celebrado
pela Administragdo Publica, ha 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 participacao de ente da Administracdo em uma relagcéo contratual
caracteristicamente privada n&do 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 € 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 Licitagdes e
Contratos Administrativos, que prevé que a Administragao podera celebrar contratos
com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipoteses de servigos e fornecimentos

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

autoridade competente deve atestar a maior vantajosidade econémica vislumbrada

em razao da contratacao plurianual, bem como o atesto, no inicio da contratacao e de

cada exercicio, da existéncia de créditos orcamentarios vinculados a contratacao e a

vantagem em sua manuteng&o. Vejamos:

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

| - a autoridade competente do 6rgéo ou entidade contratante devera atestar
a maior vantagem econOGmica vislumbrada em razdo da contratacao
plurianual;

Il - a Administracdo devera atestar, no inicio da contratagdo e de cada
exercicio, a existéncia de créditos orgcamentarios vinculados a contratagao e
a vantagem em sua manutengao;

Il - a Administracao tera a opgao de extinguir o contrato, sem énus, quando
nao dispuser de créditos orgamentarios para sua continuidade ou quando
entender que o contrato nao mais lhe oferece vantagem.
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§ 1° A extingdo mencionada no inciso lll do caput deste artigo ocorrera
apenas na proxima data de aniversario do contrato e néo 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
utilizagado de programas de informatica.

Apesar do contrato de locagdo nao ter prazo determinado e poder, ao
menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos,
recomendamos que, em virtude da atencéo e do zelo com a coisa publica, a duragao
adequada para esse tipo de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre de
acordo com a legislagdo e em conformidade com os principios que regem a

Administracao Publica.

No caso em apreco, o setor demandante solicita o prazo determinado de
12 (doze) meses para celebragdo contratual da locagdo de imovel para sediar
ESCOLA ANEXA VERDEJANTE IV, o que, torna-se possivel, haja vista o disposto no
artigo. 106 na Lei de Licitagdes.

Considerando os requisitos previstos na Lei n°® 14.133/21, e no Decreto
Municipal n® 107.921/2023, vale ressaltar que o laudo de avaliacado do bem imdvel,
cujo decreto estabelece que seja realizada pela Companhia de Desenvolvimento e
Administracdo da Area Metropolitana de Belém — CODEM, embora ja solicitado pela
SEMEC, ainda ndo foi respondido pela Companhia, portanto ausente nos autos.
Nesse ponto, ndo ha o atendimento do item 19, Il e 19, § 3°, IX do decreto municipal
n° 107.921 — PMB, a fim de ratificar o preco da avaliagdo e/ou sua compatibilidade

com a proposta do locador.

Ainda nessa perspectiva, destacamos que deve haver demonstracido da
compatibilidade da previsdo de recursos orgcamentarios com o compromisso que se
pretende assumir, através de evidenciagcdo de dotacdo orgcamentaria pelo setor
competente desta SEMEC, de acordo com o valor a ser firmado para locacéo.

Ressaltamos, por fim, a impossibilidade de realizacdo do contrato de
locacao de forma verbal ou até mesmo com prorrogagdes automaticas, de modo que
a cada prorrogacao devera ser firmado termo aditivo ao contrato, sendo imprescindivel
a autoridade competente atestar a vantajosidade econdmica.
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Forte nessas razdes e considerando o papel do Secretario Municipal de
Educacdo em promover o ensino basico, assegurando formagao indispensavel ao
exercicio da cidadania, assim como os documentos que instruem os autos, verifica-se
a possibilidade juridica da locagdao do imoével por meio do procedimento de
inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no artigo 74, V da Lei 14.133/2021,
ressalvado, no entanto o laudo de avaliagdo da CODEM e a aceitagdo do valor pelo
locador caso a proposta seja superior, conforme o decreto municipal n° 107.921
dispde.

E a fundamentagdo, passa-se a opinar.

IV. CONCLUSAO

Ante o exposto, apds analise do pleito, excluidos os aspectos
eminentemente técnicos dos demais setores competentes, entende-se pela
plausibilidade juridica da locagao por Inexigibilidade de licitagdo com fundamento no
Art. 74, V da Lei 14.133/2021 e no art. 19 do Decreto Municipal n°® 107.921/2021,
ressalvado, contudo, que no caso a avaliagdo prévia do imével foi realizada por
departamento técnico da semec, sendo que a forma exigida pelo referido decreto
estabelece o laudo de avaliagao prévia da CODEM. No mais, observado o valor da
avaliagcao, deve haver expressa aceitagao do locador ao prego, caso a proposta seja

superior ao valor da avaliagao.
Nestes termos, submetemos o presente parecer para deliberagao do Sr.

Secretario.

Belém-PA, 06 de janeiro de 2025.
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