ESTADO DO RIO DE JANEIRO

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JARDIM
PROCURADORIA DO MUNICIPIO

Rubrica:

Processo Administrativo n%.: 1.841/2025

PARECER
Ao Exmo. Sr. Prefeito,

| - RELATORIO:

Versa o presente sobre requerimento realizado pela Secretaria Municipal de
Obras e Infraestrutura, solicitando a continuidade da locagé@o do imével de propriedade do
Sr. Gilberto Erthal, pelo periodo de 01/04/2025 a 31/1 2/2025, para depo6sito de residuos
de poda de arvores e limpeza de jardins recolhidos pela SMOI.

Nao foi apresentada justificativa para escolha do imével, entretanto, consta a
destinagdo do imoével (conforme informado no oficio inaugural); cépia da certiddo de
inteiro teor do imével denominado “Rio Branco” e “Pouso Alegre”, na zona rural do 1°
Distrito de Bom Jardim, inscrito no INCRA sob o n? 516.015.004.405, datada de
17/3/2017 (fls. 06-07); copia da carteira de identidade (RG) do Sr. Gilberto Erthal (fis. 08);
copia do comprovante de residéncia do Sr. Gilberto Erthal (fls. 09); copia do recibo de
entrega da declaragao do ITR exercicio 2024 (fls. 10-16).

Os autos foram remetidos ao UMC — INCRA da Prefeitura que informou que em
pesquisa ao codigo do INCRA 516.015.004.405-2, ativo/sem ocorréncia de inibigao,
tendo como proprietario o Sr. Gilberto Erthal.

Nao constam informagbes do Setor de Patriménio informando acerca da
existéncia ou nao de imdvel pertencente ao Municipio que possa suprir a demanda, bem
como nao consta laudo de avaliagdo elaborado pela Comissao de Avaliacao de Imdvel,

N&o consta, ainda, informagbes do Setor de Contabilidade acerca da dotagao
orgamentaria e saldo disponiveis para a contratagdo: autorizagao expressa do Gestor
para a contratagao em questao; o aceite dos proprietarios, bem como o valor mensal da
locagéo, o que devera ser providenciado.

Consta copia do contrato n® 005/2024, firmado pelo Municipio de Bom Jardim e o
proprietario para locagao do imével acima descrito para o exercicio de 2024 e termo
aditivo n® 043/2024, vigente até 31/3/2025.

Salienta-se que a presente andlise tera como base, exclusivamente, os elementos
constantes nos autos até a presente data, apenas sob o prisma estritamente juridico
formal, sem adentrar nos aspectos relativos a conveniéncia, necessidade e oportunidad
dos atos praticados, nem analisar aspectos de natureza técnica administrativa, )
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E o Relatério. Passa-se a andlise do quadro com suas implicagoes juridicas.
Il - FUNDAMENTAGAO:

Estabelece a Constituicdo da Republica que toda a contratagdo de Servigos,
aquisicdo de bens ou produtos, bem como as alienagdes, devem ser precedidas de
licitag@o, na forma do inciso XXI de seu art. 37. A referida norma determina também que
lei ordinaria regulamente a matéria e, inclusive, ressalva algumas hipoteses excepcionais
de nao utilizagao do procedimento licitatério.

CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988

Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera acs
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e,
também, ao seguinte:

XXI . ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos,
compras e alienagoes serao contratados mediante processo de licitagdo publica
que assegure igualdade de condigoes a todos os concorrentes, com clausulas
que estabelegam obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢oes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de
qualificagao técnica e econdmica indispensaveis a garantia do cumprimento das
obrigagoes.
Obedecendo ao comando constitucional, o legislador ordinario editou
recentemente a Lei n® 14.133/2021, conhecida como a nova Lei Geral de Licitagoes e

Contratos, em vigor desde o dia 01/04/2023, revogando a lei n® 8.666/1993.

A licitagdo € um dos instrumentos basicos para a concretizagao da isonomia na
gestdo publica e os administradores devem, ao maximo, fundamentar sua atuagao em
planejamento e previsoes técnicas, capazes de equilibrar as demandas da sociedade e a
prevaléncia do processo licitatorio.

A respeito da locagao de iméveis, a nova lei de licitagdes previu em seu artigo 51
que a locagao de imoveis deve ser precedida de licitag@o e avaliagao:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a
locagao de imoveis devera ser precedida de licitagao e avaliagao prévia do bem,
do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagbes e do prazo de
amortizagao dos investimentos necessarios.

Dessa forma, a locacdo de imoéveis nao se encontra na esfera de

discricionariedade do gestor, devendo ser realizado certame licitatorio.

Excepcionalmente, a referida lei, com base no preceito constitucional, prevé
algumas hipéteses de inexigibilidade de licitagdo, conforme art. 74, dentre as quais a
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locagdo de iméveis cujas “caracteristicas de instalacbes e de localizagao tornem
necessaria a escolha”.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicéo, em especial nos
casos de:

(...)
V - aquisicio ou locagao de imovel cujas caracteristicas de instalagoes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.

Assim, na hipétese de apenas um unico imével ser capaz de atender as
necessidades da Administracdo, estando devidamente justificada, o Gestor tem
justificada a inexigibilidade de licitagao em razao da inviabilidade de competicao, o que
devera estar expressamente demonstrado e atestado nos autos.

Contudo, devem ser observados os requisitos previstos no paragrafo 5% do artigo
74:

Art. 74. E inexigivel a licitagao quando invidvel a competicao, em especial nos
casos de:

(-.)
V - aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalacoes e de
localizagao tornem necesséria sua escolha.

(..)
§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados os seguintes requisitos:
| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptagoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo
de amortizagdo dos investimentos;
Il - cerificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto,;
Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado ou
locado pela Administragio e que evidenciem vantagem para ela.
Conforme dito anteriormente, a regra para compra ou locagao de imoével deve ser
a realizagao de licitagdo. Contudo, nos casos em que o imovel atenda as exigéncias, tais
como localizacdo e instalagdo, podera ser realizada a contratagdo por meio de
inexigibilidade de licitagao, exigindo a legislagao justificativa expressa que demonstre e
comprove a singularidade do imével e a adequagao do valor ao efetivamente praticado

pelo mercado local.

Realcamos a necessidade de manifestagao comprovando sua singularidade,
argumentando que é o unico apto a satisfazer a necessidade administrativa em virtude de
qualidade impar.

Deve o imével ser especifico, de modo que suas instalagoes e localizagao
demonstrem ser ele o uUnico capaz de atender as necessidades e interesse da
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Administragdo Publica, desde que seu prego seja compativel com o praticado no
mercado, o0 que deve ser demonstrado por prévia avaliagao.

Nos casos de contratagao direta, o art. 72, da Lei n.? 14.133/2021, prevé que
devem ser elas necessariamente justificadas, devendo o procedimento ser instruido, no
caso, com elementos que apontem a razao de escolha do contratado e justificativa de

preco.
Devera verificar-se a compatibilidade do prego exigido com aquele de mercado. A

Administragcdo ndo podera pagar preco ou aluguel superior ao praticado para iméveis
similares, venerando, desta forma, o principio da economicidade.

A minuta contratual, por sua vez, deve conter as clausulas obrigatorias que o caso
requer, conforme previsto no art. 92 da Lei Geral de Licitagdes e Contratos.

E cedigo que a opgao da contratagdo direta deve pautar-se pela observancia dos
principios constitucionais que regem a Administragdo Publica, dentre os quais
destacamos: moralidade, impessoalidade e eficiéncia. Preferéncias subjetivas nao podem
subsistir, porquanto a indevida fuga do procedimento licitatério podera acarretar
responsabilidades criminais, civis e administrativas. Avulta, por conseguinte, a
necessidade de se consignar detalhadamente nos autos a justificativa para a escolha
abreviada.

Com relagao ao prazo de vigéncia do contrato de locagao a ser celebrado pela
Administracao Publica, ha de ser ressaltado que o art. 112 da Lei 14.133/2021 estabelece
que “os prazos contratuais previstos nesta Lei nao excluem e nem revogam 0s prazos
previstos em lei especial”.

A mera participagdo de ente da Administracdo em uma relagao contratual
caracteristicamente privada nao deve significar a incidéncia integral do regime de Direito
Publico. E o caso dos contratos privados praticados pela Administragao, que se diferem
dos contratos administrativos propriamente ditos.

Segundo Margal Justen Filho', in verbis:

[...] Tais contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios € nao
comportam que uma das partes exerga as prerrogativas atribuidas pelo regime
de direito publico, a Administracdo. Ndo se atribui uma relevancia mais
destacada ao interesse titularizado por uma das partes. A mera participacao da
Administracdo Publica como parte em um contrato acarreta alteragdo do regime

! JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 17. Ed. Sdo Paulo.
Editora Revista dos Tribunais, 2016, p. 1158
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juridico aplicavel. O regime de dirsito publico passa a incidir, mesmo no siléncio
do instrumento escrito. O conflito entre regras de direito privado e de direito
publico resolve-se em favor destas Ultimas. Aplicam-se os principios de direito
privado na medida em que compativeis com o regime de direito publico. Isso
pode, inclusive, provocar a desnaturagao do contrato de direito privado. Assim se
passa com alguns contratos, tais como o depdsito ou o comodato, em que se
assegure a uma das partes faculdades de exigir a restituicao do bem sob pena
de determinadas sangdes. Nao se pode cogitar da incidéncia de tais regras
contra a Administragdo Publica. Mas a participagdo de entidade administrativa
em uma relagao contratual caracteristicamente privada nao significa a incidéncia
integral do regime de direito pablico. As competéncias mais caracteristicas,
indicadas no art. 58 nao podem ser aplicadas

No presente caso, aplica-se também as regras previstas na Lei de Locacado, o
disposto Lei n® 8.245/1991. Dessa forma, o regime juridico desses contratos é
predominantemente de direito privado.

Contudo, com relag@o ao prazo contratual, deve-se atentar para o previsto no
artigo 112 da nova lei de licitagdes.

Salienta-se que incumbe a esta Procuradoria Juridica prestar consultoria sob o
prisma estritamente juridico, ndo Ihe competindo adentrar & conveniéncia e a
oportunidade dos atos praticados, nem analisar aspectos de natureza eminentemente
técnico-administrativa.

Il - CONCLUSAO:

Assim, diante do exposto, existe a possibilidade juridica da renovagéo da locagao,
desde que cumpridos os apontamentos ao longo deste Parecer, sendo certo que
apresentada a devida justificativa, demonstrando a singularidade do imével a ser locado
pela Administragao, evidenciando a sua vantagem, estara justificada a contratagdo pela
inexigibilidade de licitagao.

Ressalta-se que autorizada a realizacdo da locagdo, os autos devem ser
encaminhados:

a) ao setor de contabilidade para informacgéao quanto ao saldo e dotacao
orcamentaria para fazer frente a despesa em questao, atentando-se as
disposicdes da Lei de Regularidade Fiscal;

b) ao setor de patriménio para informar sobre a existéncia de iméveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

c) ao Gestor para demonstrar que o imével em questéo € o unico que
atende as necessidades da secretaria;
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d) a comissao de avaliacdo de imével para manifestac@o acerca do
valor do aluguel do imével, bem como se esta compativel ao
praticado no comércio local

e) gue os autos sejam remetidos ao cadastro/UMC-INCRA para informar
a situacdo foi reqularizada anexando aos autos 0S devidos

se a situacdo foi reqularizada, aneXxsiits === ————=———
comprovantes;
f) que, em caso de autorizagdo da prorrogacao, ap6s a confeccado do

termo aditivo de prazo adote as medidas administrativas cabiveis, para
requer a isengado da Taxa de Incéndio (junto ao Corpo de Bombeiros do
Estado do Rio de Janeiro) e a isengao do IPTU, nos termos da Lei
Complementar Municipal n® 170, de 14 de abril de 2014 e suas
posteriores alteragoes; anexando aos autos coépia dos documentos.

Ressalta-se a necessidade de observancia e cumprimento do dispbsto no art. 72,
§2°, da Lei Federal n® 14.133/2021. Em caso de celebragao da renovagao contratual, 0s
autos devem retornar para a Procuradoria Juridica, em tempo habil, para elaboragao do
termo aditivo e sua respectiva publicagao no 6rgao de imprensa oficial do Municipio, com
a indicagao do valor mensal da locacao.

Por fim, sugere-se que seja realizada negociagao junto aos locatarios em relagao

ao valor a ser pago, bem como haja manifestagdo expressa acerca do interesse na
continuidade da locagao.

E o parecer, encaminho os autos para ciéncia e deliberagdes quanto ao
prosseguimento.

Bom Jardim, 18 de margo de 2025.

Procuradora Juridica Getal do Municipio
Matr. 41/6916 <+ PJM
OAB/RJ 141.146
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