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PREFEITURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA
Procuradoria Geral do Municipio

PARECER JURIDICO

PARECER N.°: 195/2022
INTERESSADO: Gabinete da Secretaria de Educagdo de Ananindeua
OBJETO: Locagdo de imdvel ndo residencial

Direito administrativo. Civil. Contrato de locagdo. Anélise
de minuta. Contrato que ¢é regulado pelas disposi¢des de
direito privado — Lei do Inquilinato. Pagamento pelo
Direito Publico.

| RELATORIO [

Trata-se de processo administrativo encaminhado a esta Procuradoria
pelo gabinete da Secretaria Municipal de Educagdo, para emissdo de parecer juridico acerca da
legalidade e adequagdo juridica da minuta do contrato de locagdo de imdvel ndo residencial e do rito
administrativo, para sediar o Anexo I da EMEIF Jodo de Nunes Souza.

Com efeito, cuidam os autos de minuta de contrato a ser celebrado entre
a Sra Margarida de Nazare Ferreira, representante legal da Escola de Ensino Fundamental ¢ Médio
Santa Margarida Ltda, CNPJ/MF n.° 23.943.058/0001-74 (Locadora) e o0 Municipio de Ananindeua,
por intermédio da Secretaria Municipal de Educagdo — SEMED/PMA (Locataria), constante no
Processo Administrativo n.° 4141/2022, que ird atender as necessidades de desempenho das
atividades da SEMED/PMA.

Os autos possuem elementos para instrugdo processual do rito
administrativo e andlise do parecer do contrato de locag@o de imével ndo residencial, para sediar a

Anexo I da EMEIF Jodo de Nunes Souza.

E o breve relatorio.

| ANALISE JURIDICA

Preliminarmente, deve-se salientar que a presente manifestacdo toma
por base, exclusivamente, os elementos que constam, até a presente data, nos autos do processo
administrativo em epigrafe, com fins de prestar consultoria sob o prisma estritamente juridico, ndo
lhe competindo adentrar em questdes afetas a conveniéncia e oportunidade dos atos praticados no
ambito desta Secretaria Municipal de Educagdo, nem analisar aspectos de natureza eminentemente
técnico-administrativa.

Tratando-se de um imodvel que atende aos requisitos exigidos a
prestagdo do servigo publico, cuja avaliagdo prévia realizada aponta que a propriedade possui boa
localizagdo, contemplada de razoavel infra-estrutura urbana, é igualmente beneficiada por satisfatoria
rede de servigos comunitarios e ptiblicos, tais como: transporte coletivo, seguranga publica, pequena
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rede de comercio, etc., se a finalidade € a satisfag&o do interesse puiblico, e melhor atend
deste Municipio, ndo se vislumbra Obices ao contrato de locacdo de imdvel ndo re
sediar a Anexo I da EMEIF Jodo de Nunes Souza, que ird atender as necessidades da S

Tendo como base fundamental os principios administrativos, 1
a realiza¢do de Dispensa da Licita¢do. nos termos do art. 24, X, da Lei n° 8.666/93, abaixo transcrito:

Art. 24: E dispensével a Licitagdo...

X - para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da administragfio, cujas necessidades de instalagio e localizagdo
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de

mercado, segundo avaliagdo prévia; (Redacfio dada pela Lei n® 8.883, de 1994).

O mestre Margal Justen Filho, na obra “Comentdrios a lei de Licitagdes
e Contratos Administrativos”, p. 250, ressalta:

“A contratagdo depende, portanto, da evidenciagdo de trés requisitos, a saber: a)
necessidade de imovel para desempenho das atividades administrativas; b) adequagéo
de um determinado imovel para satisfagio das necessidades estatais; c)
compatibilidade do prego (ou aluguel) com os parmetros do mercado.”

Nesse contexto, vejamos se os requisitos estdo sendo atendidos no caso
em tela, demonstrando a razdo da escolha de imdvel e justificativa do prego:

1) A locagdo do imével tem por finalidade atender ao interesse pablico, com a
instalagdo da estrutura fisica da Secretaria Municipal de Educagio de Ananindeua, a
localizagdo do imével, a dimensdo, edificagfio ¢ destinagfo sdo fatores preponderantes
a sua escolha;

2) O imovel sugerido, em tese, tem condi¢des fisicas para acolher as
necessidades da Secretaria Municipal de Educagio de Ananindeua, conforme laudo
de avaliagdo e relatdrio de visita técnica;

3) O laudo de avaliagao de imdvel demonstra o valor do aluguel em consonéncia
com o mercado, valor este de R$ 2.340,83 (dois mil, trezentos e quarenta reais e
oitenta e trés centavos).

A validade da contratagio depende da verificagdo da razoabilidade do
preco a ser desembolsado pela Administragdo Publica, no dizer do ilustre mestre Margal Justen Filho
(Comentdrios a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, pag.295).

Ora, in contesti o proprietario tem liberdade plena para dispor acerca do
valor que pretende requerer em virtude de eventual locagdo do imével, bem como realizar a proposta
que melhor lhe convier, ao contrario do que se impde a Administragdo Publica que somente pode agir
dentro dos limites autorizados na Lei, razdo pela qual tem o dever de buscar a proposta mais vantajosa
dentro do critério de razoabilidade.

Ndo se pode olvidar que existem alguns fatores que influenciam
diretamente nos precos dos aluguéis, alguns deles de cunho subjetivo do proprietario, bem como, se
for considerada a destinagdo do imovel a ser locado ja que ndo serd utilizado para fins nio
residenciais, com eventual risco de dano dado ao fluxo de pessoas.

Dentre os principios que regem a Administragio Publica, o
Administrador deve atender ao principio da razoabilidade, que tem cabimento no exercicio da
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escolher a alternativa mais adequada a solugdo do caso que lhe é apresentado. Tal esco
realizada pelo administrador ha de atender ao principio em tela, bem como ac principio da
proporcionalidade, ou seja, a propor¢do adequada entre os meios que emprega e o fim que a lei deseja
alcangar.

Ndo obstante, devemos observancia ao disposto no art. 26, da
Lei n° 8.666/93, a seguir:

Art. 26. As dispensas previstas nos §§ 2° e 42 do art. 17 e no inciso I11 e seguintes do
art. 24, as situagdes de inexigibilidade referidas no art. 25, necessariamente
justificadas, e o retardamento previsto no final do paragrafo tnico do art. 82 desta Lei
deverdo ser comunicados, dentro de 3 (trés) dias, & autoridade superior, para
ratificagdo e publicagdo na imprensa oficial, no prazo de 5 (cinco) dias, como

condigdo para a eficacia dos atos. (Redagfio dada pela Lei n® 11.107. de 2005).

Ressaltamos que a publicidade é obrigatdria como requisito de eficdcia
da atividade administrativa, a fim de facilitar o controle e possibilitar a execug¢do.

Ainda, 0 mesmo dispositivo ressalta os elementos que devem compor o
processo, no que couber:

Art. 26...

Pardgrafo tinico. C processc de dispensa, de inexigibilidade ou de retardamento,
previsto neste artigo, serd instruido, no que couber, com os seguintes elementos:

I - caracterizagdo da situagdio emergencial ou calamitosa que justifique a dispensa,
quando for o caso;

II - razdo da escolha do fornecedor ou executante;
M1 - justificativa do prego;

IV - documento de aprovagdio dos projetos de pesquisa aos quais os bens serdo
alocados. (Incluido pela Lei n® 9.648. de 1998)”

Depreende-se do dispositivo retro mencionado que no caso de locagio
de imével deve estar configurada a razdo da escolha do imével e a justificativa do prego respectivo.

Examinando os autos em questdo no estado em que se encontra, vemos
a Aplicagdo do Principio Constitucional da Eficiéncia e da Moralidade descritos no art. 37, da CF/88;
cabendo somente apresenta¢do de quadro comparativo, caso a Controladoria Geral do Municipio
solicite.

O contrato segue a legislagdo vigente quanto ao prazo de vigéncia que
ndo supera o lapso temporal de 12 (doze) meses, segundo o art. 57, da Lei n.° 8.666/93; apesar dos
art. 34 e 35, da Lei n.° 4.320/64, nos falar que despesas e receitas pertencein ao exercicio financeiro
que ocorrerem.



A doutfrina nos diz que a vigéncia pode ser de qualquer pr
com o art. 3° da Lei n.° 8.245/1991 — Lei do Inquilinato, e, caso a utilizagdo d
Administragéo Publica ultrapasse os 60 (sessenta) meses de duragdo contratual ¢ os 12 (do
de duragdo excepcional; poderia ser utilizada a referida Lei caso a utilizagdo do bem ultrapa
(setenta e dois) meses de locagdo continua e ininterrupta.

Porém para efeitos dos arts. 70 e 165, da CF/88 seria recomendavel a
observagdo dos elementos do controle e o planejamento or¢amentario na fiscalizagdo, independente
da Utilizagdo da Lei n.° 8.666/93 ou da Lei n.° 8.245/1991.

Deste modo, esta Procuradoria se ateve em analise a possibilidade
juridica em realizar o contrato de locagdo em sua minuta contratual nos pardmetros descritos no
ordenamento juridico; ndo adentrando em mérito de ato administrativo, mas verificando a aplicagdo
do Principio Constitucional da Legalidade descrito nos arts. 5°, Inciso II; 70 e 150, Inciso I, da CF/88.

Logo, o Processo n.° 4.141/2022 até o presente momento, segui o
art. 5°, LIX no que concerne ao Principio Constitucional do Devido Processo Legal.

DA ISENCAO DO PARECERISTA — DO CARATER MERAMENTE OPINATIVO E
CONSULTIVO.

O Advogado Publico, quando na fungdo de parecerista consultivo, deve
primar pela imparcialidade, defendendo apenas a correta aplicagdo da lei. Cumpre-nos informar que
o parecer juridico ndo ¢ ato administrativo e muito menos vincula o administrador publico, porque
tratar-se-ia de mera opinifo que poderia ou nio ser adotada.

Nesta diretriz ja se manifestou o Supremo Tribunal Federal, in verbis:

EMENTA: CONSTITUCIONAL.
ADMINISTRATIVO. TRIBUNAL DE CONTAS. TOMADA DE CONTAS:
ADVOGADO. PROCURADOR: PARECER. CF,, art. 70, parag. unico, art. 71, II,
art. 133. Lei n° 8.906, de 1994, art. 2°, § 3°, art. 7°, art. 32, art. 34, IX. I. - Advogado
de empresa estatal que, chamado a opinar, oferece parecer sugerindo contratagdo
direta, sem licitagdo, mediante interpretacdo da lei das licitagdes. Pretensdo do
Tribunal de Contas da Unido em responsabilizar o advogado solidariamente com o
administrador que decidiu pela contratagdo direta: impossibilidade, dado que o
parecer nio é ato administrativo, sendo, quando muito, ato de administracio
consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir providéncias administrativas a
serem estabelecidas nos atos de administragiio ativa. Celso Antdnio Bandeira de
Mello, "Curso de Direito Administrativo", Malheiros Ed., 13" ed., p. 377. 1. - O
advogado somente serd civilmente responsivel pelos danos causados a seus
clientes ou a terceiros, se decorrentes de erro grave, inescusavel, ou de ato ou
omissio praticado com culpa, em sentido largo: Céd. Civil, art. 159; Lei 8.906/94,
art. 32. 1II. - Mandado de Seguranga deferido. (STF - MS 24073/DF, Pleno,
julgamento 06/11/2002).

Prevalece sempre a maxima de que o parecer ndo ¢ ato administrativo,
mas sim a sua aprovacdo pelo Administrador Publico. Mesmo quando o parecer tem carater
obrigatério no processo administrativo, como no caso da andlise das minutas de editais de licitagdo,
por exemplo, o STF j& se manifestou dizendo que mesmo assim o Gestor tem a liberdade para emitir
o0 ato ainda que com parecer contrario da sua consultoria juridica. Destarte, ¢ razodvel sustentar que
o parecerista ndo divide a responsabilidade do ato com o administrador.




Logo, o parecer juridico ndo vincula o ato do Gestor Publico, apesar de que
em procedimento licitatorio é pega obrigatéria do rito administrativo.

B CONCLUSAO

Diante de todo exposto, ESTA PROCURADORIA SUGERE A
CELEBRACAO DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL,
PARA SEDIAR O ANEXO I DA EMEIF JOAO DE NUNES SOUZA, QUE IRA ATENDER
AS NECESSIDADES DA SEMED/PMA, CONTRATANDO-A POR DISPENSA DE
LICITACAO COM FULCRO INCISO X DO ART. 24 DA LEI 8.666/93, CONFORME
JUSTIFICATIVAS DEMOSTRADAS NOS AUTOS, atendendo aos principios basilares que
regem a Administragdo Publica, dispostos expressamente no caput do art. 37 da CF, e em face da

. supremacia do interesse ptiblico, em tudo observadas as formalidades legais.

No mesmo cotejo, OPINAMOS PELO DEFERIMENTO DA
MINUTA DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL, devendo ser
inserido no contrato que as benfeitorias necessarias sio de responsabilidade da LOCADORA: mas
quando houver urgéncia no servigo, haverd o ressarcimento 8 LOCATARIA com abatimento no
valor do aluguel.

E o parecer. S.M.J. é o0 nosso entendimento.

Ananindeua (PA), 16 de setembro de 2022
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