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PREFEITURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA
Procuradoria Geral do Municipio

PARECER JURIDICO

PARECER N.°: 041/2023

PROCESSO N.°: 4789/2023

INTERESSADO: SEMED/PA

OBJETO: ANALISE DE INDICE DE REAJUSTE DO VALOR DO ALUGUEL E.M.E.F.
SANTA INES

I - RELATORIO

Senhora Secretaria,

Vieram os autos a esta Procuradoria para analise e manifestagdo acerca da solicitagao
da locadora referente ao reajuste do valor do aluguel referente ao contrato n.° 4789/2023, que versa
sobre o Contrato Administrativo de Locagdo de Imovel ndo residencial n® 2824/2022.

O objeto da anélise juridica € o reajuste do valor do aluguel de imovel ndo residencial,
com prazo de vigéncia entre o 03 de fevereiro de 2023 a 03 de fevereiro de 2024, Contrato n.°
2824/2022-SEMED que ¢ de 01 (hum) ano.

E o relatério.

Sobre o pleito esta Procuradoria se manifesta:

II -DO DIREITO

O referido processo administrativo na fase inicial, seguiu a Lei n.° 8.666/93 ¢
alteracdes posteriores, ndo apresentando vicios insanaveis que tornem nulo ou anulével o certame
licitatério promovido pela SEMED/PMA.

O referido processo administrativo esta seguindo o Principio Constitucional da
Legalidade descrito nos arts. 5°, II; 37; 70 e 150, I, da CF, bem como a Lei n.° 10.028/00 e a Lei
Complementar n.° 101/00.

O referido processo administrativo seguiu o Principio Constitucional do Devido
Processo Legal descrito no art. 5°, LIV, da CF, para ndo haver solu¢ao de continuidade que afetasse
a legitimidade do rito.



Nao vislumbramos nas informagdes contidas nos autos elementos que possam levar a
Administragdo Publica a rever seus atos de acordo com a Stimula 346-STF, Sumula 473-STF ¢
Stimula 633-STF. Logo, isso nos permite convalidacdo a decisdo administrativa para ndo haver
solucao de continuidade que afete os principios constitucionais da administragao publica descritos
no art. 37, da CF/88.

A Lei do Inquilinato determina que o contrato de aluguel sera reajustado, mas nao fixa
por qual indexador, deixando a critério das partes a decisdo. No entanto, percebe-se que a maioria
dos instrumentos ¢ reajustada pelo IGP-M. Nos tltimos anos o referido indice chegou a mais de
30% de variacao. Ocorre que o indice oficial da Administragdao Publica ¢ o IPCA/IBGE. Diante
do exposto, indagamos se € possivel definir como padrao, para os futuros contratos de locagdo, o
reajuste pelo IPCA/IBGE

Diante da auséncia de um regramento legal impondo um indice ou critério de reajuste
a ser aplicado aos contratos de locagao, autorizando que as partes elejam aquele que melhor lhes
aprouver, nada impede a Entidade Consulente de instituir o [IPCA/IBGE como parametro/padrao
a ser aplicado nas relagdes em que ocupa a posi¢ao de locataria/locadora. Por isso concluimos que
ndo ha qualquer ilegalidade em eleger o IPCA/IBGE como indice de reajuste dos contratos de
locagao.

A Lein°8.666/93 consigna a possibilidade de os contratos celebrados pela
Administra¢do Publica estabelecerem clausula de reajuste, desde que os
critérios para tanto sejam devidamente expressos nos instrumentos
convocatorio e contratual, de acordo com o disposto nos seus arts. 40, inc.
X1, e 55, inc. Ill. Além disso, também consigna a possibilidade de serem
adotados indices economicos especificos ou setoriais.

Especificamente acerca da incidéncia do reajuste aos pregos da locag¢do
contratada, a Lei n°8.245/91 concede plena liberdade as partes
contratantes para fixarem o novo valor contratual:

Art. 18 E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Para tanto, sera indispensavel o instrumento convocatorio da licitagao (ou termo de
dispensa, se for o caso), bem como o termo de contrato trazer cldusulas especificando que, vencido
o prazo anual para reajuste do valor, a alteragdo do preco se dara por meio de negociacao a ser
entabulada entre as partes.

Logo, tendo como base que o Contrato Administrativo n® 2824/2022, a clausula 5°,
paragrafo inico, do referido contrato nos fala que o indice de correcdo ¢ o IPCA. Deste modo,
devemos aplicar o indice de acordo com a data de vencimento e pagamento.

No caso em tela, tratando-se de um imovel que atende aos requisitos exigidos a
prestagdo do servigo publico, cuja avalia¢ao prévia realizada aponta que a propriedade possui boa
localizagdo, contemplada de razoavel infraestrutura urbana, ¢ igualmente beneficiada por
satisfatoria rede de servicos comunitarios e publicos, tais como: transporte coletivo, seguranga
publica, pequena rede de comercio, etc., se a finalidade € a satisfacdo do interesse publico, e melhor
atender a populacao deste Municipio, ndo se vislumbra obices ao contrato de locacdo de imovel
ndo residencial, para sediar o E.M.E.F. SANTA INES, que ird atender as necessidades da
SEMED/PMA.

Tendo como base fundamental os principios administrativos, impde-se a realizacao de
Dispensa da Licitacdo, nos termos do art. 24, X, da Lei n° 8.666/93, abaixo transcrito:



Art. 24: E dispensavel a Licitagio...

X - para a compra ou locagdo de imovel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalacdo e localizagdo
condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia; (Redacao dada pela Lei n® 8.883, de 1994).

O mestre Marcal Justen Filho, na obra “Comentarios a lei de Licitagcdes 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) adequacdo de um determinado imoével para satisfacdo das necessidades estatais;
¢) compatibilidade do preco (ou aluguel) com os parametros do mercado. ”

Logo, a base legal que fundamenta o contrato de aluguel esta pacificada, restando a
aplicagdo do indice de corre¢do, se for o caso, na data de aniversario do contrato.

Nesse contexto, os requisitos que devem ser atendidos no caso em tela, demonstrando
a razdo da escolha do imovel e justificativa do prego, e, posteriormente, o reajuste de valor:

1) A locagdo do imovel tem por finalidade atender ao interesse publico, com
a instalagdo da estrutura fisica da Secretaria Municipal de Educagao de Saude de
Ananindeua, a localizacdo do imdvel, a dimensado, edificacdo e destinacdo sdo
fatores preponderantes a sua escolha;

2) O imo6vel sugerido, em tese, tem condigdes fisicas para acolher as
necessidades da Secretaria Municipal de Educagdo de Saude de Ananindeua,
conforme laudo de avaliagdo e relatorio de visita técnica;

3) O laudo de avaliagdo de imdvel demonstra o valor do aluguel em
consonancia com o mercado, valor mensal este de R$ 10.900,00 (dez mil e
novecentos reais).

A validade da contratacdo depende da verificagdo da razoabilidade do preco a ser
desembolsado pela Administragdo Publica, no dizer do ilustre mestre Marcal Justen Filho
(Comentarios 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 Administracdo 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. Sendo o mesmo entendimento para escolha do indice
de correcao do referido contrato.

Nao 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 sera utilizado para fins ndo residenciais, com
eventual risco de dano dado ao fluxo de pessoas.

Dentre os principios que regem a Administracdo Publica, o Administrador deve
atender ao principio da razoabilidade, que tem cabimento no exercicio da discricionariedade
administrativa. Ha discricionariedade quando a lei confere ao administrador publico por¢ao de
liberdade, para que este, mediante critérios de conveniéncia e oportunidade, possa escolher a
alternativa mais adequada a soluc¢ao do caso que lhe ¢ apresentado. Tal escolha a ser realizada
pelo administrador h&d de atender ao principio em tela, bem como ao principio da
proporcionalidade, ou seja, a propor¢do adequada entre os meios que emprega € o fim que a lei
deseja alcancar.



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

Art. 26. As dispensas previstas nos §§ 22 e 42 do art. 17 e no inciso III 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, a autoridade superior, para
ratificacdo e publicagdo na imprensa oficial, no prazo de 5 (cinco) dias, como
condigdo para a eficacia dos atos. (Redagdo dada pela Lei n® 11.107, de 2005).

Ressaltamos que a publicidade é obrigatéria como requisito de eficacia da atividade
administrativa, a fim de facilitar o controle e possibilitar a execugao.

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

Art. 26...

Paragrafo unico. O processo de dispensa, de inexigibilidade ou de retardamento,
previsto neste artigo, sera instruido, no que couber, com os seguintes elementos:

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

II - razdo da escolha do fornecedor ou executante;
III - justificativa do preco;

IV - documento de aprovagdo 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 locacao de imével deve
estar configurada a razao da escolha do imovel e a justificativa do preco respectivo. E neste cotejo.
A justificativa para reajuste de valor de aluguel com o respectivo indice a ser aplicado sobre o
valor do contrato pago mensalmente.

Examinando os autos em questao no estado em que se encontra, vemos a Aplica¢ao do
Principio Constitucional da Eficiéncia e da Moralidade descritos no art. 37, da CF/8S,
evidenciando que os atos administrativos estdo vigentes.

A legislagdo vigente, nos fala que deve ser observado o prazo de vigéncia que nao deve
superar 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 falarem que despesas e receitas pertencem ao exercicio
financeiro que ocorrerem, bem como pelo entendimento da doutrina que nos diz que a vigéncia
pode ser de qualquer prazo de acordo com o art. 3°, da Lei n.° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).
Porém para efeitos dos arts. 70 e 165, da CF/88 seria recomendavel a observagao dos elementos
do controle e o planejamento orcamentario quanto a vigéncia quando o lapso temporal de
utilizacdo do imdvel ultrapassar um exercicio financeiro.

Nesta linha, diante da diversidade de posi¢des, poderia a Administracao decidir pela
prorrogagdo anual através de termo aditivo (se o instrumento contratual estabelece o prazo de um
ano para a prorroga¢ao da locagdo) ou assinatura de novo contrato, com justificativa da dispensa
de licitagdo. Ao término do contrato de locagdo, a Administracdo pode firmar novo contrato a fim
de permanecer no imoével locado.

Deste modo, a analise juridica se ateve em analise a possibilidade juridica em realizar
o reajuste de valor do contrato de aluguel de acordo com o indice; ndo adentrando em mérito de



ato administrativo de aplicacdo do indice sobre o valor do aluguel, mas admitindo sua possibilidade
de execugdo, de acordo com a aplica¢ao do Principio Constitucional da Legalidade descrito nos
arts. 5°, Inciso II; 70 e 150, Inciso I, da CF/88 e do Principio do Devido Processo Legal descrito
no art. 5°, LIV, da CF/88.

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

O Advogado Publico, quando na fun¢do 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 opinido que poderia ou ndo ser adotada.

Prevalece sempre a maxima de que o parecer ndo ¢ ato administrativo, mas sim a sua
aprovacao pelo Administrador Publico. Mesmo quando o parecer tem carater obrigatdrio no
processo administrativo, como no caso da analise das minutas de editais de licitagdo, por exemplo,
o STF ja se manifestou dizendo que mesmo assim o Gestor tem a liberdade para emitir o ato ainda
que com parecer juridico. Destarte, ¢ razoavel sustentar que o parecerista ndo divide a
responsabilidade do ato com o administrador.

Logo, o parecer ¢ técnico opinativo, ndo havendo a obrigatoriedade do Gestor em
segui-lo, tendo em vista que a decisdo final de modo discriciondrio cabe ao mesmo.

IV - DA CONCLUSAOQO

Diante do exposto, tendo em vista o preambulo da Constitui¢ao Federal de 1988 ¢ os
principios da Administragdo Publica e do Controle, a Procuradoria SE MANIFESTA PELA
POSSIBILIDADE DE APLICACAO DO REAJUSTE DO VALOR DO ALUGUEL
MEDIANTE A INCIDENCIA DO IPCA/IBGE COMO iNDICE DO CONTRATO DE
LOCACAO DE ACORDO COM A DATA DE VENCIMENTO MENSAL POR SEGUIR O
PRINCIPIO CONSTITUCUONAL DA LEGALDIADE, DEVENDO HAVER A
CONTINUDIADE DO CONTRATO ADMINISTRATIVO.

No mesmo cotejo, OPINAMOS PELO DEFERIMENTO DO 1° ADITIVO DE
PRAZO DO CONTRATO N.° 2824/2022-SEMED, devendo ser encaminhado os autos para
ciéncia e acato do Procurador Geral do Municipio e posteriormente, para a Controladoria Geral do
Municipio para elaboracdo de parecer.

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

Ananindeua (PA), 30 de janeiro de 2023.
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