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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ALTO ALEGRE DO PINDARFE

Referente ao Processo n® 079/2024.
Requerente: Secretaria Municipal de Educagéo Esporte e Lazer
Assunto: Locacao. Minuta de Contrato. Aprovado.

PARECER JURIDICO N° 35/2024

DO RELATORIO

Trata-se de solicitacdo encaminhada a esta Consultoria Juridica, na qual
requer analise juridica da legalidade do texto da minuta do termo de contrato de
locagao de imovel na cidade de Alto Alegre do Pindaré/MA de interesse da Secretaria
Municipal de Educacéo, Esporte e Lazer, que tem por objeto a locagéo do imovel
localizado situado na Rua Nova, n® 00600, Centro, Alto Alegre do Pindaré — MA, CEP
65398-000, para o funcionamento do Centro de Educagao Infantil Aquarela

E o breve Relatorio.
DA ANALISE DA DEMANDA

Preliminarmente, ¢ importante salientar que o éexame dos autos
processuais se restringe aos seus aspectos juridicos, excluidos, portanto aqueles de
natureza técnica. Em relac@o a estes partiremos para a premissa de que autoridade
competente se municiou dos conhecimentos especificos imprescindiveis para a sua
adequacao as necessidades da Administragao.

Constata-se a existéncia de documento que comprova a posse do
imavel em favor do Sr. Jodo Paulo de Alencar Medeiros, conforme se depreende da
copia certiddo da Companhia de Saneamento Ambiental Do Maranhao — CAEMA.

Para se saber o que é posse, &€ mister analisar este instituto a luz das
teorias objetiva (Teoria de lhering) e da teoria subjetiva (Teoria de Savigny).

Para Savigny, para haver posse, devem estar presentes dois elementos.
um de natureza objetiva (o corpus) e outro de natureza subjetiva (0 animus). O corpus
é o poder fisico sobre a coisa, € O animus ¢ a intencao deter a coisa como sua. Se
faltar a relacao juridica a presenca do animus. nao havera posse, mas sim, mera
detencao.

Para lhering, a posse requer somente a presenca do corpus. Porém,
para a teoria objetiva, o corpus Nao possuli 0 Mmesmo significado que na teoria
subjetiva. Nesta teoria o corpus ¢ a visibilidade de propriedade, ou seja, € possuidor,
aquele que age como tal.
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A teoria objetiva de lIhering € a teoria adotada no Caodigo Civil Brasileiro.
Nesta teoria é possivel o desdobramento da posse em posse indireta (posse de
pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de direito
pessoal ou real - Artigo 1197 do Cdédigo Civil) e posse direta (posse daquele que a
exerce diretamente sobre a coisa, exercendo os poderes do proprietario), € tambem
amplia o conceito de posse.

Dito isto, para iniciar o processo de inexigibilidade de licitagdo de
locacgao de imdvel pela Administracdo Publica, & necessario cumprir o disposto no art.
74,V, da Lei n® 14.133/21.

Em cumprimente a determinagdo contida no comando do normativo
supra, ha na propria solicitagdo da Secretaria de Educagdo, Esporte e Lazer a
informacdo sobre a existéncia de imdvel disponivel na cidade de Alto Alegre do
Pindaré/MA, que pudesse ser utilizado para a finalidade almejada, bem como as
caracteristicas de instalacdes e de localizacao do imével foram decisivas para sua
escolha, ndo havendo a possibilidade de aquisigao por indisponibilidade para venda
por parte de seu proprietario do imével.

Assim sendo, a locacdo de imovel pelo Poder Pdblico podera ser
realizada por inexigibilidade de licitagdo ao amparo do inciso V, do art. 74 da Lei no
14.133/2021, in verbis:

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

()

V - aquisigdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalactes e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.

()

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

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis &s necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos:

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

1Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado
ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.
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Cumpre informar que o contrato de locagdo em que o Poder Publico seja

locatario, encontra-se previsto no art. 89 e seguintes, da Lei n® 14.133, de 2021. e
demais normas gerais, ho que couber, (normas tipicamente de Direito Administrativo),
bem como serdo aplicadas as regras de Direito Privado, previstas na legislagao sobre
locagao para fins nao residenciais, isto €, a Lei do inquilinato no 8.245, de 18 de
outubro de 1991. Por conseguinte, nesse contrato, e sera regido, no que couber,
pelas seguintes clausulas / normas:
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Art. 89. Os contratos de que trata esta Lei regular-se-8o pelas suas clausulas
e pelos preceitos de direito publico, € a eles serdo aplicados, supletivamente,
os principios da teoria geral dos contratos e as disposicoes de direito privado.

§ 1° Todo contrato devera mencionar 0s nomes das partes e os de seus
representantes, a finalidade, o ato que autorizou sua lavratura. 0 numera do
processo da licitagao ou da contratacdo direta € a sujeicdo dos contratantes
as normas desta Lei e as clausulas contratuais.

§ 2° Os contratos deverao estabelecer com clareza e precis&o as condicdes
para sua execugdo, expressas em clausulas que definam os direitos, as
obrigagbes e as responsabilidades das partes, em conformidade com os
termos do edital de licitac&o e os da proposta vencedora ou com 0S termos do
ato que autorizou a contratacao direta e 0s da respectiva proposta.

Art. 90. A Administracdo convocara regularmente o licitante vencedor para
assinar o termo de conirato ou para aceitar ou refirar o instrumento
equivalente, dentro do prazo e nas condicdes estabelecidas no edital de
licitacio, sob pena de decair o direito @ contratagao, sem prejuizo das
sangoes previstas nesta Lel.

§ 1° O prazo de convocagdo podera ser prorrogado 1 (uma) vez, por igual
periodo, mediante solicitacdo da parte durante seu transcurso, devidamente
justificada, e desde que o0 motivo apresentado seja aceito pela Administragdo.

§ 2° Sera facultado & Administracéo, quando o convocado ndo assinar o
termo de contrato ou ndo aceitar ou ndo retirar o instrumento equivalente no
prazo e nas condigdes estabelecidas, convocar 0s licitantes remanescentes,
na ordem de classificacdo, para a celebracdo do contrato nas condi¢cdes
propostas pelo licitante vencedor.

§ 3° Decorrido o prazo de validade da proposta indicado no edital sem
convocacdo para a contratacao, ficardo 0s licitantes liberados dos
compromissos assumidos.

§ 4° Na hipotese de nenhum dos licitantes aceitar a contratacdo nos termos
do § 2° deste artigo, a Administrac@o, observados 0 valor estimado e sua
eventual atualizacdo nos termos do edital, podera:

| - convocar os licitantes remanescentes para negociacaoc. na ordem de
classificagdo, com vistas a obtencao de preco melhor, mesmo que acima do
preco do adjudicatario;
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I} - adjudicar e celebrar o contrato nas condicbes ofertadas pelos licitantes
remanescentes, atendida a ordem classificatoria, quando frustrada a
negociacdo de melhor condicéo.

§ 5° A recusa injustificada do adjudicataric em assinar o contrato ou em
aceitar ou retirar ¢ instrumento equivalente no prazo estabelecido peia
Administracdo caracterizara o descumprimento total da obrigacdo assumida e
o sujeitara as penalidades legalmente estabelecidas e a imediata perda da
garantia de proposta em favor do 6rgéo ou entidade licitante.

§ B° A regra do § 5° ndo se aplicara aos licitantes remanescentes convocados
na forma do inciso | do § 4° deste artigo.

§ 7° Sera facultada a Administragdo a convocagdo dos demais licitantes
classificados para a contratacéo de remanescente de obra, de servigo ou de
fornecimento em consequéncia de rescisdo contratual, observados os
mesmos critérios estabelecidos nos §§ 2° e 4° deste artigo.

Art. 91. Os contratos e seus aditamentos terdo forma escrita e sergo juntados
ao processc que tiver dado origem & contratagdo, divulgados e mantidos a
disposicao do publico em sitio eletrénico oficial.

§ 1° Sera admitida a manutengdo em sigilo de contratos e de termos aditivos
quando imprescindivel & seguranca da sociedade e do Estado, nos termos da
legislacdo que regula o acesso a informagao.

§ 2° Contratos relativos a direitos reais sobre imoveis seréo formalizados por
escritura publica lavrada em notas de tabelifo, cujo teor devera ser divulgado
e mantido & disposigao do publico em sitio eletrénico oficial.

§ 3° Sera admitida a forma eletronica na celebragao de contratos € de termos
aditivos, atendidas as exigéncias previstas em regulamento.

§ 4° Antes de formalizar ou prorrogar o prazo de vigéncia do contrato, a
Administracao devera verificar a regularidade fiscal do contratado, consultar ¢
Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas (Ceis) e o Cadastro
Nacional de Empresas Punidas (Cnep), emitir as certiddes negativas de
inidoneidade, de impedimento e de débitos frabalhistas e junta-las ao
respectivo processo.

Art. 92. S0 necessarias em todo contrato clausulas que estabeiecam:
| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

Il - a vinculacdo ao edital de licitacao e a proposta do licitante vencedor ou ao
ato que tiver autorizado a contratago direta e a respectiva proposta;

Il - a legislac&o aplicavel & execugdo do contrato, inclusive quanto aos casos
omissos;

IV - o regime de execucdo ou a forma de fornecimento;
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V - o preco e as condigbes de pagamento. 0s critérios, a data-base € a
periodicidade do reajustamento de pregos e os critérios de atualizacao
monetaria entre a data do adimplemento das obrigacdes e a do efetivo
pagamento,

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

VIl - os prazos de inicio das etapas de execugdo, conclusado, entrega,
observagdo e recebimento definitivo, quando for o caso,

VIl - o crédito pelo qual correra a despesa, com a indicagdo da classificacéo
funcional programatica e da categoria econdmica;

IX - 2 matriz de risco, quando for o caso;

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

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

Xl - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execucdo, quande
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de
antecipacao de valores a titulo de pagamento,

XIIl - o0 praze de garantia minima do objeto, observados 0s prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e nas normas técnicas aplicaveis, e as condigcbes de
manutencao e assisténcia técnica, quando for o caso.

X1V - os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis &
os valores das multas e suas bases de calculo;

XV - as condicdes de importagdo e a data e a taxa de cambio para
conversdo, quando for o caso;

XVI - a obrigacdo do contratado de manter, durante toda a execucgao do
contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas as
condicdes exigidas para a habilitaclo na licitagac, ou para a qualificagéo, na
contratagao direta;

XVIlI - 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.

XVII - 0 modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos em
regulamento,

XIX - os casos de extincéo.

§ 1° Os contratos celebrados pela Administragao Publica com pessoas fisicas
ou juridicas, inclusive as domiciliadas no exterior, deverdo conter clausula

_—
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que declare competente o foro da sede da Administracdo para dirimir
qualquer questao contratual, ressalvadas as seguintes hipoteses:

| - licitagao internacional para a aquisicao de bens e servicos cujo pagamento
seja feito com o produto de financiamento concedido por organismo financeiro
internacional de que o Brasil faga parte ou por ageéncia estrangeira de
cooperacao;

Il - contratagcdo com empresa estrangeira para a compra de equipamentos
fabricados e entregues no exterior precedida de autorizacdo do Chefe do
Poder Executivo,

lli - aquisicdo de bens e servigos realizada por unidades administrativas com
sede no exterior.

§ 2° De acordo com as peculiaridades de seu objeto e de seu regime de
execucdo, ¢ contrato contera clausula que preveja periodo antecedente a
expedicao da ordem de servigo para verificacao de pendéncias, liberagao de
areas ou adocado de outras providéncias cabiveis para a regularidade do inicio
de sua execucao

§ 3° Independentemente do prazo de duracdo, o contrato devera conter
clausula que estabeleca o indice de reajustamento de preco, com data-base
vinculada 2 data do orcamento estimado, e podera ser estabelecido mais de
um indice especifico ou setorial, em conformidade com a realidade de
mercado dos respectivos insumaos.

§ 4° Nos contratos de servicos continuos, observado o interregno minimo de
1 (um) ano, o critério de reajustamento de precos sera por.

| - reajustamento em sentido estrito, quando n&o houver regime de dedicacao
exclusiva de mao de obra ou predominancia de mao de obra, mediante
previsdo de indices especificos ou setoriais;

Il - repactuacdo, quando houver regime de dedicacao exclusiva de méo de
obra ou predominancia de méo de obra, mediante demonstracio analitica da
variacao dos custos.

§ 5° Nos contratos de obras e servicos de engenharia, sempre que
compativel com o regime de execug&o, a medicao sera mensal.

§ 6° Nos contratos para servicos continuos com regime de dedicacao
exclusiva de mao de obra ou com predominancia de mao de obra, o prazo
para resposta ao pedido de repactuagao de pregos sera preferencialmente de
1 (um) més, contado da data do fornecimento da documentacéo prevista no §
6° do art. 135 desta Lei.

§ 7° Para efeito do disposto nesta Lei. consideram-se como adimplemento da
obrigacdo contratual a prestacdo do servico, & realizacdo da obra ou a
entrega do bem, ou parcela destes, bem como quaiquer outro evento
contratual a cuja ocorréncia esteja vinculada a emissdo de documento de
cobranca. (Incluido pela Lein® 14.770, de 2023)




pagina | 7

Fls n®, 56

Proc. n®, C)pml.

7 7
Ass % .

»
T

ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ALTO ALEGRE DO PIND ARF

Art. 93. Nas contratacoes de projetos ou de servigos técnicos especializados,
inclusive daqueles que contemplem o desenvolvimento de programas e
aplicagdes de internet para computadores, maquinas, equipamenios €
dispositivos de tratamento € de comunicacgéo da informacéo (software) - € a
respectiva documentagdo técnica associada -, 0 autor devera ceder todos 0s
direitos patrimoniais a eles relativos para a Administracdo Publica, hipotese
em que poderdo ser livremente utilizados e alterados por ela em outras
ocasides. sem necessidade de nova autorizacdo de seu autor.

§ 1° Quando o projeto se referir a obra imaterial de carater tecnologico,
insuscetivel de privilégio, a cesséo dos direitos a que se refere o caput deste
artigo incluira o fornecimento de todos os dados, documentos e elementos de
informacao pertinentes & tecnologia de concepgao. desenvolvimento, fixacao
em suporte fisico de qualquer natureza € aplicagédo da obra.

§ 2° E facultado & Administracao Publica deixar de exigir 2 cessdo de direitos
a que se refere o caput deste artigo quando 0 objeto da contratagao envolver
atividade de pesquisa e desenvolvimento de carater cientifico, tecnoldgico ou
de inovagao, considerados 0s principios e 08 mecanismos instituidos pela Lei
n° 10.873. de 2 de dezembro de 2004,

§ 3° Na hipotese de posterior alteracdo do projeto pela Administracéo Publica,
o autor devera ser comunicado, € os registros serac promovidos nos 6rgaos
ou entidades competentes

Art. 94. A divulgacio no Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) &
condicao indispensavel para a eficacia do contrato e de seus aditamentos e
devera ocorrer nos seguintes prazos, contades da data de sua assinatura.

| - 20 (vinte) dias uteis, no caso de licitacao;

Il - 10 (dez) dias uteis. no caso de contratacédo direta.

§ 1° Os contratos celebrados em caso de urgéncia terdo eficacia a partir de
sua assinatura e deverdo ser publicados nos prazos previstos nos incisos | e
Il do caput deste artigo. sob pena de nulidade.

§ 2° A divulgacdo de que trata o caput deste artigo, quando referente a
contratagdo de profissional do setor artistico por inexigibilidade, devera
identificar os custos do caché do artista, dos musicos ou da banda. quando
houver, do transporte, da hospedagem, da infraestrutura, da logistica do
evento e das demais despesas especificas.

§ 3° No caso de obras, a Administracao divulgara em sitio eletrénico oficial,
em até 25 (vinte e cinco) dias Uteils apos a assinatura do contrato, 0s
quantitativos e os pregos unitarios e totais que contratar e, em até 45
{quarenta e cinco) dias uteis apds a conclusdo do contrato, 0s quantitativos
executados e os precos praticados. '

At 85 O instrumento de contrato € obrigatorio, salvo nas seguintes
hipoteses, em que a Administracao podera substitui-lo por outro instrumento
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habil, como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizagdo 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
nac resultem obrigacbes futuras, inclusive quanio a assisténcia tecnica,
independentemente de seu valor

§ 1° As hipdteses de substituicao do instrumento de contrato, aplica-se, nc
que couber, o disposto no art. 92 desta Lei

§ 2° E nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administragao, salvo
o de pequenas compras ou o de prestac@o de servicos de pronto pagamento,
assim entendidos aqueles de valor ndo superior a R$ 10 000,00 (dez mil
reais). (Vide Decreto n°® 10.922, de 2021) (Vigéncia) (Vide Decreto
n® 11.317. de 2022) Vigéncia (Vide Decreto n° 11.871. de
2023) Vigencia

Nas espécies contratuais da Administragdo, o professor Hely Lopes
Meirelles classifica o contrato de locacéo celebrado pelo Poder Publico como contrato
semi publico, saber:

! "Contrato semi publico é o firmado entre a Administragdo e o particular, pessoa fisica

ou juridica, com predominéancia de normas pertinentes do Direito Privado, mas com
 formalidades previstas para ajustes administrativos e relativa supremacia do Poder
| Publico”.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do Tribunal Regional Federal da 43
Regifo, no Processo AC no 950461885-5. Rel. Juiz Paulo Afonso B.Yaz. D.J de 11
nov. 98, p. 485, registra que:

"A locagdo de imovel pela Administragao, conquanto regida por algumas regras de '
direito pablico, sofre maior influéncia de normas de direito privado, aplicando-se lhe, |
~na esseéncia, a Lei do Inquilinato. Passivel, inclusive a dentncia vazia". _

Destacamos, ainda, a decisdo proferida pelo Tribunal de Contas do
Estado do Mato Grosso do Sul quanto & avaliagdo como requisito previo para a
dispensa de licitagao na locagao de imoével pela Administracao Publica, in verbis:

| " a auséncia de avaﬁagéo prévia do prego de }ocagéo-do imovel destinado ao j
' servigo publico, visando a verificagao de sua compatibilidade com o valor vigente no |
| mercado, enseja a declaragédo da ilegalidade e irregularidade do contrato e aplicagdo

de multa ao responsével (TCE/MS. Stmula no 29/2005)."
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No caso de dispensa de licitagdo, ressalvamos as orientagdes contidas
na jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Uniao quanto a observancia da instrucao
do procedimento acerca da locagdo de bens imoveis de terceiros a 0rgao da
Administragéo Publica, no qual destacamos, em sintese:

" a) declaracdo sobre a necessidade de prestar servigo publico no respectivo local; —i
b) declaragdo preliminar do Departamento do Patriménio da Unido que néo existe |
imével disponivel no acervo, capaz de atender as necessidades:

¢) proposta do locador; .
~d) prévia avaliagdo escrita, indicando o preco médio praticado pelo mercado
" imobiliario do local de situagéo do imovel;

" e) motivos da escolha do imével e da aceitagdo do valor proposto; ;
f) declaragdo do setor financeiro sobre a existéncia de credito orcamentario suficiente ?
 para atender a despesa global do contrato; e 5
' g) parecer do setor juridico sobre a juridicidade e legalidade do processo,
caracterizando as razées da dispensa da licitagao. |

|

Quando da avaliagdo prévia do imével para locagcao com a finalidade de
atender as necessidades precipuas de funcionamento do referido imovel, existe nos
autos avaliacao procedida pela Engenheiro do Municipio em que apresentou o "Laudo
de Avaliagao" atestando como sendo compativel com o preco de mercado, o aluguel
no valor de R$ 20.237,59 (vinte mil, duzentos e trinta e sete reais e cinquenta e nove
centavos) mensal.

Ademais. consta dos autos a previsdo dos recursos necessarios para
fazer face as despesas da locacao do imovel para o funcionamento do referido Posto,
em obediéncia ao que preceitua o art. 16 da Lei de Responsabilidade Fiscal.

Os requisitos legais de habilitacao acerca de contratactes
administrativas nao eximem o futuro contratado por inexigibilidade de licitacao na
locacdo de imével de sua regularidade fiscal. Entretanto, compulsando os autos
encontramos os documentos imprescindiveis para formalizagéo do referido contrato,
tais como, informacdes pessoais do locador, CPF, prova de posse/propriedade do
imovel proposto para locagdo, bem como estao presentes as certiddes fiscais de
ambito Federal e Estadual.

Ressalta-se que € o ato que autoriza a contratacao direta ou o extrato
decorrente do contrato devera ser divulgado e mantido & disposicao do publico em
sitio eletrdnico oficial, nos termos do paragrafo unico do art. 72, da Lein® 14 133/21.

Ndo se pode esquecer, ainda, que O0s CasoS de dispensa €

inexigibilidade de licitagéo, a partir do art. 94 da Lei n° 14.133/21, a divulgagao no
Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) € condicao indispensavel para a
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eficacia do contrato e de seus aditamentos e devera ocorrer nos seguintes prazos,
contados da data de sua assinatura, em 10 (dez) dias Uteis, no caso de contratagao
direta.

Com relacdo & minuta do Termo de Contrato trazida & colagao para
analise, consideramos que a mesma reune os elementos essenciais _exigidos pela
legislacdo aplicavel & espécie, razéo pela qual propomos gue seja aprovada.

DO DISPOSITIVO

Ante aos fatos expostos e andlise juridica realizada pela Lei Federal n°
14.133/2021 e correlatas, entende-se por opinar neste parecer que, diante da
presente analise, verificamos que todo o procedimento administrativo até o presente
momento, bem como a minuta, estd em consonancia com os ditames da Lei de
Licitacdes e Contratos Administrativos, lembrando-se que as especificagbes tecnicas
e a estimativa de custo dizem respeito a analise de responsabilidade exclusiva dos
setores competentes.

E o parecer. Sub Censura:
DO ENCAMINHAMENTO.

Encaminhem-se os autos a Controladoria Geral desta Municipalidade para
conhecimento e ulterior manifestagao ao seu cargo.

AltojAlegre do Pindaré — MA, 03 de abril de 2024.

Wirtioe L \oes bb?
L Francisco Tavares _I,éite Neto
Assessor Juridico/PGM
OAB/MA 11.534
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