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PARECER JURIDICO N° 1879/2024 — AJUR/SEMEC

Processo: 9795/2024-SEMEC
Interessado: Escola Municipal Nestor Nonato de Lima
Assunto: Andlise juridica acerca da solicitacdo de locacdo de imével desti-

nado ao funcionamento da Escola anexa Osvaldo de Caldas Brito
(Escola Sede EMEIF Nestor Nonato).

LOCACAO DE IMOVEL. ARTIGO 74, V DA LEI
N° 14133/2021- NOVA LEI DE LICITACOES E
CONTRATOS ADMINISTRATIVOS. DECRETO
MUNICIPAL N° 107.921/2023-PMB. ATO DIS-
CRICIONARIO. POSSIBILIDADE.

l. RELATORIO

O presente parecer juridico versa sobre andalise do Processo n°
9795/2024-SEMEC, em que a Direcdo da Escola Municipal Nestor Nonato de Lima
através de oficio n° 116/2024, informa que através de busca ativa localizou imovel
gue pode atender as especificacOes para sediar a Escola anexa Osvaldo de Caldas
Brito.

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

1. Oficio n° 116/2024, da Direcao da Escola Municipal Nestor Nonato de

Lima ao Departamento de Recursos Humanos - DERM/SEMEC, in-
formando que através de busca ativa localizou imoével situado a Rua
dos Tamoios, n° 373, entre Bernardo Sayéao e Breves. E no ensejo so-
licita avaliagdo acerca do imovel, visando saber se este cumpre as
adequacdes necessarias para sediar unidade escolar;

2. Relatorio Técnico Pedagdgico, datado de 21/06/2024, assinado pela
técnica de referéncia Edelra de Jesus Nunes dos Santos, que conclui
ser possivel a locacdo do imovel, desde que atendidas as recomenda-
coes;

3. Certiddo de Inteiro Teor do imovel;

4. Comprovante de Residéncia da representante legal do imovel,

5. Comprovante de pagamento de IPTU do ano de 2024,
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6. Documentos pessoais da representante legal, e comprovante de
residéncia;

7. Espelho de IPTU de 2024,

8. Espelho de IPTU de anos anteriores;

9. Comprovante de pagamento de ITBI,

10.Matricula de imovel atualizada,;

11.Matricula do imovel;

12.Procuracédo datada de 23/10/2024;

13. Procuracédo datada de 25/06/2024;

14. Proposta de locagdo do imével no valor de R$ 8.000,00 (oito mil
reais);

15. Recibo de compra e venda do imovel;

16. Relatorio de vistoria técnica do imovel, datado de 15/07/2024, as-
sinado pela engenheira eletricista Luise Ferreira Cardozo, apontando
as adequac0des necessérias a serem feitas no imovel,

17. Laudo técnico de avaliacdo de imovel, assinado pelo engenheiro
civil do DEMA/SEMEC, Mateus Dias de Carvalho, recomendando ade-
quacdes ao referido imoével;

18. Planta baixa do imével;

19. Andlise e avaliacao de riscos, assinado pela Diretora de Educacao
Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto, em 05/08/2024;

20. Documento de formalizacdo de demanda, datado de 05/08/2024;

21. Estudo Técnico Preliminar — ETP, assinado pela Diretora de Educa-
céo Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto, datado de 05/08/2024;

22. Justificativa da escolha do locador, assinada pela Diretora de Edu-
cacdo Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto, datada de
05/08/2024;

23. Termo de referéncia, assinado pela Diretora de Educacgédo Jaqueline
do Nascimento Rodrigues Pinto, datado de 05/08/2024;

24. Extrato de dotacdo orgcamentéaria;

25. Concordancia de valor assinada pela proprietaria, e notificacao
quanto as adequacdes necessarias ao imovel, e o prazo para as
mesmas;

26. Laudo Técnico de Avaliagcédo do Imovel;
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27. Autorizacao da representante legal para a SEMEC acessar o imo-
vel.

28. Minuta do contrato de locagéo;

29. Declaracao de inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponi-
veis gque atendam ao objeto, emitida pela Secretaria Municipal de Edu-
cacao — SEMAD.

30. Laudo de avaliagdo do bem imovel emitido pela Companhia de De-
senvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana de Belém - CO-
DEM, datado de 12/07/2024.

31. Despacho da Assessoria Juridica — AJUR, em 19/08/2024, suge-
rindo adequacdes ao ETP de acordo com o que determina o decreto
municipal n°® 107.921/2023-PMB.

32. ETP retificado com as recomendacdes sugeridas;

33. Laudo de avaliagdo do bem imoével emitido pela Companhia de
Desenvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana de Belém —
CODEM.

34. Justificativa de preco, assinada pela Diretora de Educacdo
Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto, datado de 02/09/2024;

35. Portaria designando fiscal de contrato e suplente;

36. Laudo de avaliagdo do bem imoével emitido pela Companhia de
Desenvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana de Belém —
CODEM, assinado pela representante legal do imovel.

Assim, ap0s tramitagdo interna, os autos foram encaminhados a esta As-

sessoria Juridica com 47 (quarenta e sete) anexos, para fins de analise e elaboracdo

de parecer.

E o que de relevante havia para relatar.

CONSIDERACOES INICIAIS

Preliminarmente, cumpre salientar que a presente analise se refere,

exclusivamente, aos aspectos da legalidade do processo, em todos 0s seus termos,

até a presente data, consubstanciada em apreciacdo estritamente juridica, sendo

oportuno asseverar ainda que a conveniéncia ou interesse da Administracdo em

acata-la ndo é matéria afeta a este exame.
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O parecer juridico € a opinido delineada pelo analista, servindo ao
propésito 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 0 parecer emitido por procurador,
assessor ou consultor de 6rgdo da Administracdo Publica ndo é necessariamente
um ato administrativo. Conforme asseverado acima, trata-se de uma opiniao técnico-
juridica emitida por operador do Direito, com o fito de nortear o Administrador na

tomada de decisfes, isto é, na pratica dos atos administrativos propriamente ditos.

Assim, abstraindo-se do mérito administrativo, a presente apreciacdo se
restringe, unicamente, a abordagem 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 anélise.

.  ANALISE JURIDICA

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

caracteristicas de instalacdes e localizacdo tornem necesséria sua escolha.

.1 Da hipétese legal de inexigibilidade de licitacdo para celebracdo de
contrato de locacdo de imovel. Art. 74, V da Lei 14.133/2021.

Preliminarmente, cumpre salientar que a licitagdo € o procedimento admi-
nistrativo, pelo qual se objetiva assegurar que a Administracao Publica faca a esco-
Iha de propostas mais vantajosas na aquisicao de certos produtos ou na contratacao
da prestacdo de servicos para a consecucdo do interesse publico buscado. De mo-

do, que visa garantir que todos os interessados sejam tratados de forma igualitaria,
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sem qualquer tipo de favorecimento ou privilégio inadequado, sustentando assim o

principio da isonomia que regra o ordenamento juridico patrio.

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

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

licitar enquanto regra geral concernente as compras publicas.

Vejamos:

Art. 37. A administragéo 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:

(..r)

XXI — ressalvados o0s casos especificados na legislacdo, as obras,
servicos, compras e alienac8es serdo contratados mediante processo
de licitacdo publica que assegure igualdade de condicdes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento,
mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual
somente permitird as exigéncias de qualificacdo técnica e econbmica
indispenséaveis a garantia do cumprimento das obrigagdes. (grifo Nnosso)

Nessa senda, a Lei de Licitacbes e Contratos Administrativos, Lei n°
14.133/2021, que regulamenta o artigo supramencionado, estabeleceu normas
gerais sobre licitacbes e contratos administrativos pertinentes a obras, servicos,
inclusive de publicidade, compras, alienacfes e locacdes no ambito dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios para licitacdes e contratos

da Administracao Publica.

Sobre o0 assunto, nos apoiamos nas licdes do jurista Hely Lopes Meirelles
o qual versa que a “Licitagdo é o procedimento administrativo mediante o qual a
Administracdo seleciona a proposta mais vantajosa para 0 contrato de seu
interesse”. A regra dos contratos administrativos € a Licitagdo, no entanto a Lei n°

14.133/2021 permite excecdes a obrigacao de licitar, sendo elas a contratacao direta
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por meio de processos de dispensa e de inexigibilidade de licitacdo, desde que

preenchidos os requisitos legais.

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

administrativa que obrigam a Administracdo Publica.

Vale ressaltar que nos casos de inexigibilidade € inviavel a competicéo,
haja vista a existéncia de apenas um objeto ou profissional que atenda as
necessidades da Administracdo Publica. Quanto a dispensa de licitacdo, ha a
possibilidade de competicdo, mas é recomendavel que seja realizada de forma
excepcional, uma vez que fica inserida na competéncia discricionaria do gestor
publico, contudo, deve observar os principios que regem a Administracdo e 0
processo licitatorio.

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

objetivos para uma comparacao isonémica entre 0s potenciais imoveis.

No sentido do que ventila a doutrina, significa dizer que, em se tratando
dessa espécie de contratacdo direta, seria inviavel o interesse sob tutela estatal ser
satisfeito através de outro imével, que ndo 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 licitacdo quando inviavel a competicdo, em especial
nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizacéo tornem necessaria sua escolha. [...]

Ainda, a doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a

necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imovel escolhido para ser
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locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua

localizacéo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

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

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

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

in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locacdo de imoéveis deverd ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do
bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagcdes e do prazo
de amortizacé@o dos investimentos necessarios.

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

contexto da Nova Lei de LicitagOes e Contratos:

“11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo s6 € possivel
quando se identifica um imovel especifico, cujas instalacdes e localiza¢do
sinalizem que ele é o Unico que atende o interesse da administracdo. Nesse
sentido se manifestam Marcal Justen Filho e Jessé Pereira Janior 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 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 imoével apto a atende-lo...” (Marcal Justen Filho, Comentéarios a Lei
de Licitacdes e Contratos Administrativos, 112 Edig&o, p. 250).

“Em principio, a Administracdo compra ou loca mediante licitacdo, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no
espago, a viabilizarem a competicdo. Mas se a operacao tiver por alvo
imovel que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagédo e
localizacéo dos servigos, a area de competicdo pode estreitar-se de modo a
ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, 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 Contratacdes da Administragcdo Publica, 52 Edigédo, p. 277).

' JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratagées Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.
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12. No caso em tela, essa hipétese nédo se verificou. Tanto é assim que o
ICMBIio publicou em Diario Oficial aviso de que estava procurando um
imével, recebeu dez propostas, e a partir delas escolheu qual delas melhor
lhe atenderia. Ou seja, ndo havia um determinado imével previamente
identificado, que por suas caracteristicas de instalacdes e localizacao fosse
0 Uunico a atender as necessidades da administracdo. Havia,
potencialmente, diversos imoveis que poderiam atender o instituto. Assim,
deveria ter sido realizado um certame licitatério para realizar a locacgéo.
(Acérddo 444/2008, Plenario, Relator Ministro Ubiratan Aguiar) (grifos
nossos).”

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

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

contratar locacéo 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 locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizacéo tornem necesséria sua escolha.

()

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacgao, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

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

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

Nos termos da lei a contratacdo por meio de inexigibilidade de licitacéo,
entre outros, exige:

a) Avaliacao do bem;

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

c) Justificativa que demonstre a singularidade do imovel a ser locado.

Em relacdo ao item “a”, no presente processo, verifica-se que foi
elaborado Laudo técnico de avaliagdo do imével com relatorio fotografico emitido
pelo Departamento de Manutencdo desta Secretaria (anexo 19), subscrito pelo
servidor Mateus Dias de Carvalho (engenheiro civil — Mat. 0611166-011), assinado
em 18/07/2024, que fez recomendacdes quanto as adequacdes necessarias ao

imovel e seu prazo, concluindo que:

Av. Gov. José Malcher, 1291 - Nazaré, Belém - PA, 66830-090



SEMEC PREFEITURA
Secretaria de MUNICIPAL
Educacao DE BELEM

Fica definido para efeito de aluguel mensal do imoével, objeto desta
avaliacdo, o valor médio de R$ 6.842,93 (SEIS MIL OITOCENTOS E
QUARENTA E DOIS REAIS E NOVENTA E TRES CENTAVOS).

Em relacédo ao item “b”, verifica-se que foi juntado aos autos o Oficio n°
423/2024 — GABS/DARM/SEMAD, 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 especificagbes da SEMEC, datado
de 12/08/2024 e assinado pela Exma. Senhora Secretaria Municipal de

Administracdo, Jurandir Santos de Novaes.

Nesse sentido, defende Marcal Justen Filho?:

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

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

municipes.

Em relacdo ao item “c”, verifica-se que na Justificativa da Escolha do

Locador é demonstrada a singularidade do imével quando informa o seguinte:

JUSTIFICATIVA DA LOCACAO DE IMOVEL PARA FINS NAO
RESIDENCIAIS

As caracteristicas principais para selecdo do imével consistiu em avaliar a
capacidade de espaco para funcionamento de 2 salas, refeitorio, 02
banheiros, 01 cozinha e demais espacgos especificados no relatério técnico-
pedagdégico, anexado nos autos do processo.

Com relacdo a localizacdo, conforme endereco indicado, constata-se que o
imovel possui localizagdo proxima ao prédio que funciona a Escola Anexa
Osvaldo de Caldas Brito, a qual sera desocupada logo apds a finalizacéo da
nova contratacdo de locacao. A priorizagdo desta localizacédo foi feita com
objetivo de zelar pela permanéncia dos estudantes matriculados, observado
que com endereco distante da escola poderiam ocorrer desisténcias e
consequentemente descontinuidade do processo de aprendizagem.

(.

Ressalta-se que o imével em apreco, foi 0 Unico a atender os requisitos
quanto a documentacdo, bem como a adequagdo do espaco. Outros
imoveis préximos foram encontrados, porém nao atenderam aos requisitos
citados.

> Ob. Cit, p. 363
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Importante reforcar que a singularidade n&o 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
solucao potencial, seria inviavel definir critérios objetivos de comparacédo e

julgamento entre possiveis propostas.

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

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

N&o obstante, reforce-se que o campo de escolha do referido agente nao
é ilimitado, tampouco arbitrario, devendo ser valoradas especificacdes técnicas e
elementos essenciais inerentes ao imoével escolhido que sinalizem para o

atendimento do interesse publico.

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

elaborados pelos setores técnicos competentes.

I11.3 Da Documentacédo para contratacao por Inexigibilidade de licitagéo.

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

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

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

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

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

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orgcamentarios com 0 COmpromisso a ser assumido;

V - comprovacao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo
e qualificagdo minima necesséaria;
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VI - razdo da escolha do contratado;
VII - justificativa de preco;
VIII - autorizacao da autoridade competente.

Nesse sentido consta nos autos:

a.i) Documento de Formalizacdo da Demanda, datado de 05/08/2024,
assinado pela Diretora de Educacdo Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto
(anexo 24);

a.ii) 2. Estudo Técnico Preliminar, também conforme o Decreto
Municipal n° 107.921/2023-PMB, datado de 28/08/2024, assinado pela Diretora de

Educacao Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto (anexo 42);

a.iiil) Termo de Referéncia, datado de 05/08/2024, assinado pela

Diretora de Educacao Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto (anexo 37);

O Termo de Referéncia é o documento que deve ser elaborado na fase de
planejamento das compras e contratacdes de qualquer entidade publica, quando
esta desejar adquirir bens e servicos comuns, e tem previsao legal no § 1° do art. 40
da Lei n°® 14.133/2021, in verbis:

Art. 40. O planejamento de compras devera considerar a expectativa de
consumo anual e observar o seguinte:

§ 1° O termo de referéncia devera conter os elementos previstos no inciso
XXIIl do caput do art. 6° desta Lei, além das seguintes informacdes:

| - especificagdo do produto, preferencialmente conforme catalogo eletrdnico
de padronizacéo, observados os requisitos de qualidade, rendimento, com-
patibilidade, durabilidade e seguranca;

Il - indicac@o dos locais de entrega dos produtos e das regras para recebi-
mentos provisoério e definitivo, quando for o caso;

Il - especificacdo da garantia exigida e das condi¢cdes de manutencao e as-
sisténcia técnica, quando for o caso.

Quanto a isso, o Termo de Referéncia se constitui em instrumento
obrigatério para toda contratacdo, seja por meio de licitacdo, dispensa,
inexigibilidade e adesdo a ata de registro de precos, cuja elaboracdo deve se
evidenciar a partir de estudos técnicos preliminares e da reunido de elementos
necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado para caracterizar o
objeto, bem como as condi¢des da licitacdo e da contratacdo. Logo, esse documento
deve conter informacdes decorrentes de levantamentos feitos em relacdo ao objeto a
ser contratado, orientando o fornecedor na elaboracdo da proposta, bem como no

julgamento dessa.
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a.iv) Analise e Avaliacdo de Riscos, datado de 05/08/2024,
assinada pela Diretora de Educacdo — DIED, Jaqueline do
Nascimento Rodrigues Pinto;

b) estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta Lei — juntado Laudo técnico de avaliagcdo de imovel
emitido pela Companhia de Desenvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana
de Belém — CODEM,;

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

presente documento;

d) demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos
orcamentarios com o compromisso a ser assumido - As despesas decorrentes
do servico a ser contratado correrdo as expensas dos recursos especificos
comprovado pelo extrato de dotacao orcamentéria emitida pelo NUSP (anexo 29);

e) comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitacdo e qualificacdo minima necessaria — fora juntado aos autos a Certidao
de inteiro teor do imével do imdvel (anexo 05), assim como as certidbes de

regularidade fiscal do imovel;

f) razdo da escolha do contratado — datado de 05/08/2024, assinada

pela Diretora de Educacao — DIED, Jagueline do Nascimento Rodrigues Pinto;

g) justificativa de pre¢co — foi juntada aos autos a Justificativa de preco
para locacdo do imovel datado de 02/09/2024, assinada pelo servidor pela Diretora
de Educacgéo — DIED, Jaqueline do Nascimento Rodrigues Pinto;

h) autorizacdo da autoridade competente — esta que sera

oportunamente conferida, imprescindivelmente, para concretizagao da locagéo;

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

PMB, estao presentes nos autos em apreco.

I11.4 Do prazo de vigéncia e prorrogacao do contrato de locagdo com fulcro no
art. 74, V, da Lei 14.133/2021.
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Com relacao ao prazo de vigéncia do contrato de locacéo a ser celebrado
pela Administracdo 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 oS prazos previstos em lei especial”.

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

se diferem dos contratos administrativos propriamente ditos.

Considerando, pois, que a locacdo de imdveis em que o Poder Publico
figura como locatério 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 locacdo pode ser ajustado por

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

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

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

autoridade competente deve atestar a maior vantajosidade econdmica vislumbrada

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

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

e a vantagem em sua manutencao. Vejamos:

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

| - a autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante devera atestar
a maior vantagem econdmica vislumbrada em raz&o da contratagédo pluria-
nual;

Il - a Administracdo devera atestar, no inicio da contratacédo e de cada exer-
cicio, a existéncia de créditos orcamentérios vinculados a contratagcédo e a
vantagem em sua manutencao;

[ll - a Administracao tera a opcao de extinguir o contrato, sem 6nus, quando
ndo dispuser de créditos orgcamentarios para sua continuidade ou quando
entender que o contrato ndo mais lhe oferece vantagem.

§ 1° A extingdo mencionada no inciso Ill do caput deste artigo ocorrera ape-
nas na préxima data de aniversario do contrato e ndo 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 utili-
zacgdo de programas de informética.
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Apesar do contrato de locacdo nédo ter prazo determinado e poder, ao
menos em tese, ser celebrado e prorrogado por prazo superior a 10 anos,
recomendamos que, em virtude da atencao e do zelo com a coisa publica, a duracéo
adequada para esse tipo de contrato devera ser analisada caso a caso, sempre de
acordo com a legislacdo e em conformidade com os principios que regem a

Administragéo Publica.

No caso em apreco, o setor demandante solicita o prazo determinado de
24 (vinte e quatro) meses para celebracdo contratual da locacdo de imovel para
sediar Escola Anexa OSVALDO DE CALDAS BRITO pertencente a Rede Municipal
de Educacado de Belém/PA, o que, torna-se possivel, haja vista o disposto no artigo.
106 na Lei de Licitagdes.

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

imprescindivel a autoridade competente atestar a vantajosidade econémica.

I1.5. Dos requisitos para o instrumento contratual

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

Administrativos € a seguinte:

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

| - dispensa de licitacdo em razdo 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 hipoteses 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 Administragdo, salvo
o de pequenas compras ou o de prestacdo de servicos de pronto
pagamento, assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10.000,00
(dez mil reais).

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

nao consubstancia uma das excec¢des a obrigatoriedade do contrato, entendemos

Av. Gov. José Malcher, 1291 - Nazaré, Belém - PA, 66830-090



SEMEC PREFEITURA
Secretaria de MUNICIPAL
Educacao DE BELEM

necessario e salutar a celebracdo de contrato formal entre as partes, dispondo
acerca de seus direitos e deveres.
Segundo o art. 92 da Lei 14.133/2021, in verbis:

Art. 92.Sa0 necessarios em todo contrato clausulas que estabelecam:

I- 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

II- a vinculacdo ao edital de licitagdo e a proposta do licitante vencedor ou
ao ato que tiver autorizado a contratacéo direta e a respectiva proposta;

lll- a legislacdo aplicavel a execucdo do contrato, inclusive quanto aos
€asos 0Missos;

IV- 0 regime de execucao ou a forma de fornecimento;

V - o0 preco e as condicdes de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de precos e os critérios de atualizacédo
monetaria entre a data do adimplemento das obrigacbes e a do efetivo
pagamento;

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

VII- os prazos de inicio das etapas de execugdo, conclusdo, entrega,
observacéo e recebimento definitivo, quando for o caso;

VIII- o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicacdo da classificacédo
funcional programatica e da categoria econémica;

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

X- 0 prazo para resposta ao pedido de repactuacdo de precos, quando for o
caso;

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

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

Xlll- o prazo de garantia minima do objeto, observados 0s prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e as normas técnicas aplicaveis, e as condi¢es de
manutencao 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 condigcbes de importacdo e a data e a taxa de cambio para
converséao, quando for o caso;

XVI- a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execuc¢do do
contrato, em compatibilidade com as obrigacdes por ele assumidas, todas
as condicfes exigidas para a habilitacdo na licitacdo, ou para a qualificacao,
na contratacdo direta;

XVII- 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;

XVIIl- o modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos
em regulamento;

XIX- os casos de extin¢éo.

Os contratos individualizam relagfes juridicas especificas, razédo pela
qual as minutas devem considerar as peculiaridades de cada caso, devendo
contemplar clausulas suficientes para detalhar o objeto, seu custo, os prazos, as
obrigacdes envolvidas, as condicbes de execucdo entre outras clausulas que se

mostrarem indispensaveis.
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No que tange a minuta do contrato de locacdo avaliada nos presentes
autos (anexo 34), a clausula primeira da minuta define como objeto do contrato a
‘locacdo do imovel situado na Rua Tamoios, n°® 373, Bairro: Jurunas, CEP: 66.025-
540, Belém-PA, para fim ndo residencial, objetivando o funcionamento da Escola
Anexa OSVALDO DE CALDAS BRITO pertencente a Rede Municipal de Educacéao
de Belém/PA.”. Estabelece ainda a vigéncia de 24 meses a contar da assinatura do

contrato, o valor, as obrigagbes das partes e a forma de pagamento.

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

gue nao exclui outas disposi¢cdes que se fizerem necessarias.

Destarte, nos limites da analise juridica e excluidos aspectos de natureza
eminentemente técnica, bem como o juizo de oportunidade e conveniéncia,
consoante o artigo 53, 8 4° da Lei n°® 14.133/2021, esta Assessoria Juridica aprova a

minuta em tela.

Forte nessas razfes e considerando o papel da Secretaria Municipal de
Educacdo em promover o ensino basico, assegurando formacéo indispensavel ao
exercicio da cidadania, assim como a justificativa da locacao formalizada pela DIED,
avaliacdo do DEMA e valor da proposta compativel com o mercado, esta Assessoria
Juridica entende que subsiste plausibilidade juridica na realizacdo de procedimento
de inexigibilidade de licitacdo, nos moldes do artigo 74, V da Lei 14.133/2021.

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

Ante o exposto, apds analise do pleito, excluidos os aspectos técnicos,
administrativos, financeiros e orcamentarios, entende-se pela possibilidade juridica
da contratacéo e, diante dos documentos acostados aos autos, entende que estao
presentes o0s requisitos legais para a contratacao por Inexigibilidade de licitacdo para
locacéo de imodvel localizado na Rua Tamoios, n° 373, Bairro: Jurunas, CEP: 66.025-
540, Beléem-PA, nos termos do Art. 74, V da Lei 14.133/2021 e dos requisitos
presentes no Decreto Municipal n°® 107.921/2021.
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1. Ao Gabinete da Secretaria para conhecimento e apreciacdo. Em caso

de homologagéo, que sejam adotados 0s demais tramites administrativos junto aos

setores competentes.

Belém-PA, 03 de agosto de 2024.

JULIANE FERREIRA  Assinadode forma digita por

RODRIGUES:012042 RODRIGUES:01204284237

Dados: 2024.09.04 17:12:39

84237 -03'00'

Juliane Ferreira Rodrigues
Assessora Juridica
AJUR/SEMEC
. Assinado de forma digital por
Visto e de acordo. O AT AD Ao wauosos suros

-03'00"

Julio Machado dos Santos
Coordenador — AJUR/SEMEC
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