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PARECER JURIDICO ¥

EMENTA: 1° Termo Aditivo. Contrato de Locagdo
n°® 20220300. Dispensa de Licitagdio n’ 7/2022-001
SEMMU.

Objeto: Locagdo do imdével destinado para o
funcionamento da Casa da Mulher, Centro de
Referéncia da Mulher e Conselho Municipal dos
Direitos da Mulher, localizado na Avenida
Inglaterra, 277, Bairro Novo Horizonte, no Municipio
de Parauapebas, Estado do Para.

Interessado: A prépria Administragio.

Versa o presente feito sobre o processo de licitacdo (requerido pela SEMMU), na
modalidade de Dispensa de Licitagdo, que resultou na Locagdo do imével destinado para o
funcionamento da Casa da Mulher, Centro de Referéncia da Mulher e Conselho Municipal dos
Direitos da Mulher, localizado na Avenida Inglaterra, 277, Bairro Novo Horizonte, no
Municipio de Parauapebas, Estado do Para.

Constam dos autos, que a Administragdo Municipal, por meio da Secretaria
Municipal da Mulher- SEMMU, solicita. a prorrogacdo (1° TAC) do contrato de locagdo n°
20220300 em mais 12 (doze) meses, no valor total de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil
reais).

A SEMMU apresentou a justificativa para locacdo nos seguintes termos (fls. 172-
173):

“Considerando que o imdével encontra-se em vantajosidade para a Administracio diante
dos pregos praticados no mercado local, conforme demonstrado através de trés laudos
de avaliacio imobilidria em anexo; .
Considerando o relatdrio do fiscal do contrato cm anexo que declara a regularidade do
imgvel conforme pactuado entre as partes;
Considerando o acompanhamento do contrato pelo fiscal, o qual apds analisar o aceite
de forma expressa pela empresa, opina pelo aditamento do mesmo, levando em conta as
caracteristicas do imdvel, o qual continua sendo o tinico a possuir as suas qualidades
necessdrias para uma boa entrega dos servigos piiblicos, e que realmente atende o
interesse e 0 desempenho das politicas piiblicas desenvolvidas pelos Departamentos da
Rede Semmu, quais sejam: Casa da Mulher, Centro de Referéncia da Mulher e Conselho
Municipal dos direitos da Mulher.”

Aos autos foram juntados o Relatério Técnico do fiscal do contrato, que afirma que

o0 imédvel é o tnico que atende as necessidades da Administragéo e que o proprietario do imével
vem cumprindo as cldusulas contratuais (fls. 217).

Juntou-se, ainda, Laudos das Avaliacées Mercadoldgicas (fls. 174-192); termo de
declaracdo de conformidade com o aditivo emitida pelo contratado, nos mesmos termos do
contrato vigente (fls. 194); documentos do locadora (fls. 195-197); as certiddes de regularidade
fiscal e tabalhista; Declaracdo que ndo emprega menor de idade; procuracdo e documentos do
procurador (fls. 205-214); certiddo negativa de débitos imobilidrios; demonstrativo de débitos
do IPTU; a Declaragéo do fiscal do contrato, oride informa que ndo ha débitos pendentes junto
a Equatorial; certiddo negativa SAAEP; portaria de nomeacdo do fiscal (fls. 220-222);
declaragdo de adequagdo or¢amentaria e financeira; indicagdo do objeto e do recurso e Decreto
de nomeagdo da Comissao Especial de Licitagdo.

A Comissdo Permanente de Licitacdo se manifestou quanto & prorrogacao do prazo
contratual para celebragdo do 1° Termo Aditivo ao contrato n® 20220300.
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Consta dos autos, Parecer do Controle Interno opinando pelo prosseguimé’ ¢

feito (fls. 229-237). ‘\\M-é’//‘ i

E assim, vieram os autos para a devida andlise quanto & possibilidade juridica do
referido aditamento ao contrato administrativo.

E o Relatério. -

DA ANALISE JURIDICA

Inicialmente, cumpre observar que o exame dos presentes autos restringe-se aos
aspectos juridicos, excluidos aqueles de natureza técnica. Em relagéo a estes, partiremos da
premissa de que a autoridade competente municiou-se dos conhecimentos especificos
imprescindiveis para a sua adequagao ao interesse ptblico, tendo observado todos os requisitos
legalmente impostos.

Quanto as especificagbes técnicas contidas no presente processo, presume-se que
suas caracteristicas, requisitos e avaliagdo do preco de mercado, tenham sido regularmente
determinados pelo setor competente dos 6rgaos, com base em pardmetros técnicos objetivos,
para a melhor consecugdo do interesse ptblico.

Quanto a justificativa esclarecemos que ndo compete ao 6rgao juridico adentrar o
mérito - oportunidade e conveniéncia -~ das op¢es do Administrador, exceto em caso de
afronta aos preceitos legais. O papel do Orgao juridico é recomendar que a justificativa seja a
mais completa possivel, orientando o Orgﬁo assistido, se for o caso, pelo seu aperfeigoamento
ou reforgo, na hipétese de ela se revelar insuficiente, desproporcional ou desarrazoada, de
forma a ndo deixar margem para eventuais questionamentos.

Quanto ao preco de mercado, o legislador indica a forma pela qual a
Administracdo deve obté-lo para justificar a sua contratagdo: a avaliagdo prévia.

A avaliagdo prévia compreende procedimento regulamentado, a ser executado por
profissional com habilitagdo técnica adequada, que, para fins de proceder & avaliacdo doimével,
ja considera varidveis decorrentes das caracteristicas do imével e a prética mercadolégica
envolvida.

Contudo, a Lei n® 8.666/93 nado prevé procedimentos ou requisitos especificos para
arealizacdo dessa avaliacdo. H4, sim, atos infra legais regulamentando o tema nas mais diversas
esferas. Seguindo as diretrizes constantes da NBR 14.653, para fins de apurar o valor de
mercado do bem, o profissional habilitado ja deve considerar os valores praticados para imdveis
em condicSes semelhantes na regido. Até por conta disso ndo hé que se fazer pesquisas de
precos mediante contato com imobilidrias, verificagdo do valor do m? na regiéo, etc.

Justamente em razao de o procedimento de avaliagdo prévia envolver uma coleta
de dados do mercado, é questionavel contratar mais de uma empresa/ profissional de avaliacdo
para realizar laudos no mesmo imével. O Tribunal de Contas da Unidio votou pela
improcedéncia de representagdo que noticiava irregularidade na aquisicdo de imovel por
dispensa de licitagdo em razdo da ndo realizacdo de trés avaliagSes, uma vez que "o art. 24, inc.
X, da Lei n°® 8.666/ 93 prevé a realizacdo de somente uma avaliagdo prévia do imével, o que foi
cumprido” (TCU, Acérddo n°549/2011, 2* Camara).

Quanto a justificativa de preco em processos de dispensa de licitagdo para locagado
de imével, é de competéncia desta Procuradoria, quando da andlise juridica, informar os
parametros legais e regulamentares que devem ser observados na respectiva avaliago prévia,
conforme acima realizado.
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Frise-se que a andlise do preco apresentado para locagdo do imoévelze suf NP
compatibilidade com os valores do mercado imobilidrio local, da indicacdo orcamentdria e y
financeira, bem como a verificagdo da vantajosidade da prorrogacdo, coube a Controladofia—
Geral do Municipio, de acordo com as atribuigées conferidas pela Lei Municipal n°
4.293/2005. Apés andlise e avaliagdo, o referido ()rgﬁo de Controle Interno deste Municipio
opinou pela continuidade do procedimento, o que denota regularidade a Avaliagdo Imobiliaria
realizada no imével em questéo (fls. 177-192), confirmando, assim, que o prego apresentado na :
proposta do locador a ser contratado é compativel com a realidade mercadoldgica, tendo se ‘*-’
manifestado favoravelmente no Parecer de fls. 229-237.

Pois bem. Ressalvando-se os aspectos técnicos e econémicos que consubstanciaram
o requerimento de aditivo, passemos entdo a presente andlise.

Destacamos que as prorrogagdes dos contratos de locagdo, em que a Administracéo
Publica é locataria, sdo regulares porque tais ajustes, conquanto regidos por algumas regras de
direito publico, sofrem maior influéncia de normas de direito privado, aplicando, em sua
esséncia, a Lei do Inquilinato, a qual por sua vez permite prorrogagGes sucessivas (Lei n°
8.245/2992, aplicando-se, subsidiariamente, as normas de direito ptublico e a Constituicdo
Federal c/c a inteligéncia da Lei n° 8.666/93).

Para subsidiar o entendimento supra, colacionamos os ensinamentos contidos no
art. 62, § 3°, da Lei n° 8.666/ 93, in verbis:

“§ 3° Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 62 desta Lei e demais normas
gerais, no que couber:

I- aos contratos de seguro, de financiamento, de locacdo em gue o Poder <
Piiblico _seja _locatdrio, e aos demais’ cujo contelido seja regido, '
predominantemente, por norma de direito privado”.

Desta forma, percebe-se que os contratos de locagdo, em que a Administragdo
Publica figure como locatdria, reger-se-do pelas normas de direito privado, caracterizando-se
ndo como um contrato administrativo propriamente dito, mas, como um contrato da
Administracdo, fazendo-se necessério, no entanto, deixar expresso, que nestes casos, as normas
de direito ptiblico aplicar-se-do subsidiariamente.

E este também o entendimento do Mestre Marcal Justen Filho! ao comentar o § 3°, ,
do art. 62, acima transcrito: .

" A previsdo do § 3° estd mal colocada e melhor ficaria em um dispositivo especifico, pois
ndo tem relagdo como o restante do artigo. Fica determinado que o regime de direito
piiblico aplica-se inclusive dqueles contratos ditos ‘privados’, embora praticados pela
Administracio. Pode ocorrer gue a Administracdo Piblica participe dos
conitratos ditos de ‘direito_privado’. Tais contratos, no direito privado
apresentam caracteres proprios e ndo comportam que uma das partes exerca as
prerrogativas atribuidas pelo regime de direito piblico, a4 Administracdo.

A mera participacdo da Adminisracdo Piiblica como parte em um conirato
acarreta alteracio do regime juridico aplicdvel. O regime de direito piiblico
passa_a incidir, mesmo no siléncio do instrumento escrito. O conflito entre
reeras de direito privado e de direito piiblico_resolve-se em favor destas
dltimas. Avlicam-se os principios de direito privado na medida em que sejam
compativeis com o regime de direito piblico”. (Grifamos).

No entanto, a Lei 8.666/93, a teor de seu art. 57, II, também prevé a possibilidade da
duracio de seus contratos administrativos ultrapassarem a vigéncia dos respectivos créditos
orcamentdrios.

! In Comentdrios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 6* Edigfo, Dialética, pag. 240.
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Aduz o art. 57, II, da Lei de Licitacdes que: N j/

“Art.57. A duracdo dos contratos regidos por esta Lei ficard adstrine
vigéncia dos respectivos créditos orcamentdrios, exceto quanto aos relativos:
Omissis

II - a prestacio de servicos a serem executados de forma continua, gue poderdo
ter a sua duracio prorrogada por iguais e sucessivos periodos com vistas a
obtencido de precos e condicdes mais vantajosas para a_administracdo,
limitada a sessenta meses;” (Grifamos).

E, para tanto, destacamos novamente os ensinamentos do Mestre Margal Justen
Filho?, ipsis literis:

“A identificacdo dos servicos de natureza continua ndo se faz a partir do exame
propriamente da atividade desenvolvida pelos particulares, como execucdo da prestacio
contratual. A continuidade do servigo retrata, na verdade, a permanéncia da
necessidade piiblica a ser satisfeita. Ou seja, o dispositivo abrange os servigos
destinados a atender necessidades piiblicas permanentes, cujo atendimento nio exaure
prestacio semelhante no futuro”. (Grifamos.)

Com efeito, pode-se afirmar que a locagdgo de iméveis insere-se no género
“servigos”, e que, por ter carater de continuidade, pode ultrapassar o crédito orgamentério do
exercicio financeiro, conforme possibilidade prevista na Lei n® 8.666/93, em seu art. 57, inc. IL

Assim, vislumbra-se, no procedimento em epigrafe, a hipétese de renovagéo do
contrato. A prop6sito da renovagdo do contrato, o leading case no Tribunal de Contas da Unido
é a sempre citada na Decis@o n°. 606/96 (Processo n°. TC 008.252/94-6), da qual transcrevemos,
verbis, O seguinte excerto:

“... vale trazer a colagio o seguinte excerto da consagrada obra do mestre Hely Lopes
Meirelles, Licitagio e Contrato Administrativo, 20° edicdo, p. 234, que diz:
‘Renovacdo do_contrato é a inovacido no todo ou em parte do ajuste, mantido,
porém o seu objeto inicial, para continuidade de sua execucdo, com o mesmo
contratado ou com outrem. A renovacdo do contrato pode exigir ou dispensar
licitagdo, conforme as circunstdncias ocorrentes em cada caso. Normalmente, a
renovagio do contrato ¢ feita através de uma nova licitacido em busca do melhor para
continuidade da atividade anteriormente contratada... Mas pode ocorrer que as
circunstincias justifiquem uma contratacio direta com o atual contratado,
renovando-se_apenas o_confrato vigente em prazo e outras condicdes de
interesse_da Administracdo. Nesse caso, a Administracdo deverd enquadrar a
renovagio de contrato na permissio cabivel de dispensa de licitacdo, como se fora um
contrato inicial, embora escolha o mesmo contratado do ajuste anterior pelas vantagens
resultantes de sua continuidade...”. (Grifamos).

Como se vé, a doutrina e jurisprudéncia aceitam e até recomendam a renovagéo do
contrato administrativo, sem que haja a necessidade de uma nova licitagdo, mas, para isso,
condicionam a renovacao direta aos casos de dispensa do art. 24 da Lei n°. 8.666, de 22 de junho
de 2993.

Para comprovar a vantajosidade na locagdo do imével, foi acostado aos autos:
avaliagdes mercadolégicas. Neste ponto, dispde o Controle Interno, in verbis:

Em atendimento aos preceitos estipulados na legislacio vigente, consta no
procedimento avaliagdo mercadoldgica expedidos no més de janeiro/2023 e
fevereiro/2023 pelos corretores de imdveis Jorge Eduardo Ferreira, CRECI-PA/AP
8024, Aldecy Costa Da Silva, CRECI-PA/AP 4843 e Jorge Eduardo Ferreira, CRECI-
PA/AP 8024, demonstrando que o valor a referente a locagdo do imével em aprego estd
dentro do praticado no mercado imobilidrio deste Municipio de Parauapebas.

2 Obra citada. Pag. 521.
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Em consulta a Certidio de Regularidade dos corretores de imodveis ;éb site ;o
<http/fwww.creci-pa.gov.br>, observa-se que a avaliadora em comento encontrasse ‘
ativa e devidamente inscrita no Conselho Regional de Corretores de Imdveis 12 a
REGIAO/PA-AP, estando, portanto apta ao exercicio de suas atividades profissionais

na jurisdi¢io do Pard/Amapd conforme faculta a Lei 6.530/78 c/c o Decreto Lei
81.871/78.

Cumpre elucidar que o valor consignado a titulo de preco estimado de aluguel e
averiguagdo do preco de mercado do imdvel em tela, é de inteira responsabilidade dos :
emissores das avaliagoes imobilidrias, profissionais esses capacitados para realizar tal *
avaliagio, cabendo a este Controle Interno a andlise quanto a compatibilidade do valor
aferido pelos avaliadores e o prego apresentado pelo proprietdrio a titulo de locagdo.
Na justificativa apresentada pela Autoridade Competente consta a afirmacao de
que “levando em conta as caracteristicas do imovel, o qual continua sendo o tinico a possuir as qualidades
necessdrias para wma boa entrega dos servigos piiblicos, e que realmente atende o inferesse e o desempenho
das politicas piiblicas desenvolvidas pelos Departamentos da Rede Semmu”. Entretanto, é importante
enfatizar que a dispensa de licitacdo, no presente caso, deriva da impossibilidade de o interesse :
publico ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele selecionado. Desta forma, as ’
caracteristicas do imével s@o relevantes, mas deve ser demonstrado, categoricamente, que a
Administracdo ndo tem outra escolha. Assim, coube a Autoridade Competente averiguar se
existe ou ndo a possibilidade do interesse ptblico ser satisfeito através de outro imével, pois
caso seja possivel ndo poderé ser dispensado o procedimento licitatério.

No caso em exame, houve a dispensa de licitagdo, dentro dos limites legais, e,
consequentemente, a celebragdo do contrato de locagéo. Assim, expirado o prazo de vigéncia,
estabelecido no respectivo termo, espera-se, a suarenovagao, em homenagem aos principios da
razoabilidade, proporcionalidade, eficiéncia, economicidade e finalidade - a Administragio
Municipal nio possui instalagdes proprias para o atendimento desta demanda.

Entretanto, para melhor instruir o procedimento, recomenda-se que seja confirmada
a autenticidade de todas as certiddes de regularidade fiscal e trabalhista acostadas aos autos e qﬁ
que sejam atualizadas as certidGes que, porventura, estejam vencidas quando da assinatura do
aditivo.

CONCLUSAO

Ex positis, em face das interpretacSes acima, e invocando os principios basicos
norteadores dos atos administrativos, em especial o da supremacia do interesse ptiblico, bem
como pela inviabilidade de competicgo a vista da inexisténcia de outros iméveis capazes de
atender a finalidade almejada pelo Municipio, opinamos pela renovagdo do contrato
administrativo de locagdo celebrado entre a Prefeitura Municipal de Parauapebas, através da
Secretaria Municipal de Assisténcia Social - SEMMU (locataria) e DIVA DE JESUS
(locadora), desde que cumpridas as recomendagées desta Procuradoria Geral. '

Eo parecer que submetemos a consideragéo de Vossa Exceléncia, 5.M.].

Parauapebas/PA, 24 de margo de 2023.

ANE FRANCK%I:E S ATTROT CANDIDA SILVA LOPES NETA
Assessora ica de Procurador Procuradora Adjunta do Municipio
Dec. 490/2017 Dec. 142/2023
CANDIDA DA SILVA Assinado de forma digital
LOPES por CANDIDA DA SILVA

LOPES
NETA:01206166371
20616635

—N IKUI 06166371
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