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PROCESSO N°. 362/2022

Requerente: Secretaria Municipal de Assisténcia Social.
Assunto: Locagdo. Minuta de Contrato. Aprovado.

PARECER JURIDICO N° 291/2022 — CPL/PGM

Para melhor compreensao didatica, este parecer divide-se em Relatério, Andlise da

| - DO RELATORIO.

Trata-se de solicitagdo encaminhada a esta Consultoria Juridica, na qual
requer andlise juridica da legalidade do texto da minuta do termo de contrato de locagao de
imével na cidade de Alto Alegre do Pindaré/MA de interesse da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, sendo que tem o contrato por objeto a locagao do imével localizado na
Rua Rio Branco, N°. 121, Bairro Centro, Municipio de Alto Alegre do Pindaré/MA para
funcionamento da sede da secretaria municipal de assisténcia social trabalho e cidadania.

E o breve Relatério.

Il - DA ANALISE DA DEMANDA.

Preliminarmente, constata-se a existéncia de documentos que comprovam
a posse do imével em favor da Sra. Maria de Jesus Marques Machado.

Para se saber o que é posse, € mister analisar este instituto a luz das
teorias objetiva (Teoria de Ihering) e da teoria subjetiva (T eoria 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, e o animus € a intengao deter a coisa como sua. Se faltar a
relacio juridica a presenca do animus, n&o havera posse, mas sim, mera detencao.

Para lhering, a posse requer somente a presenca do cOrpus. Porém, para
a teoria objetiva, o corpus ndo possui 0 mesmo significado que na teoria subjetiva. Nesta
teoria o corpus é a visibilidade de propriedade, ou seja, é possuidor, aquele que age como
tal.

A teoria objetiva de lhering é a teoria adotada no Cddigo 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 Cddigo Civil) e posse direta (posse daquele que a exerce diretamente sobre a
coisa, exercendo os poderes do proprietario), e também amplia o conceito de posse.
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Para iniciar o processo de dispensa de licitagdo de locagao de imovel pela
Administragao Publica € necessario cumprir o disposto no art. 24, X, da Lei no 8.666/93, que
no presente caso, sera precedido de consulta formal da Superintendéncia de Contratos,
Convénios e Prestacdo de Contas, a entidade interessada, e s6 poderdo realizar-se apos
pronunciamento desse o6rgdo, atestando a inexisténcia ou indisponibilidade de imovel
adequado.

Em cumprimento a determinagdo contida no comando do normativo supra,
foi formulada consulta & Secretaria de Obras e Urbanismo, sobre a existéncia de imovel
disponivel na cidade de Alto Alegre do Pindaré - MA, que pudesse ser utilizado para o
funcionamento do programa da Secretaria Municipal de Assisténcia Social. Em resposta ao
oficio, a Secretaria solicitante informa que ndo possui, no momento, imével do Municipio
disponivel com as caracteristicas que possa atender a finalidade ja citada.

Assim sendo, a locagé@o de imével pelo Poder Publico podera ser realizada
por dispensa de licitagdo ao amparo do inciso X, do art. 24 da Lei no 8.666/1993, desde que:
(a) que as caracteristicas do imével atendam as finalidades precipuas da Administragéo
Publica; (b) que haja avaliagdo prévia; e (c) que o prego seja compativel com o valor de
mercado, in verbis:

“Art. 24. E dispensavel a licitagdo:

(=)

X - para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da administragdo, cuias necessidades de instalagdo e localizagdo
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagéo prévia".

Cumpre informar que o contrato de locagao em que o Poder Publico seja
locatario, encontra-se previsto no art.62, § 30, |, da Lei n® 8.666, de 1993, aplicando-se o
disposto nos arts. 55 e 58 a 61 da referida Lei e demais normas gerais, no que couber,
(normas tipicamente de Direito Administrativo), bem como serao aplicadas as regras de
Direito Privado, previstas na legislagao sobre locagao para fins nao residenciais, isto €, a Lei
do inquilinato no 8.245, de 18de outubro de 1991 . Por conseguinte, nesse contrato, contera:

a) o contetido minimo definido no art. 55 que trata das cléusulas obrigat6rias para
os contratos administrativos;

b) as clausulas exorbitantes do art. 58 que irio caracterizar os contratos
administrativos por conferirem & Administragdo posi¢do de supremacia em relagdo
ao contratado; e

c) a formalizagéo e a efic4cia dos contratos administrativos, conforme disp6e o art.
61.

Quanto a natureza juridica do contrato de locagdo, onde a Administragao
Publica figure como locataria (perquirindo se tal tipo de contrato é regido por normas de
Direito Privado ou por normas de Direito publico), responde a indagacéo, o art. 62 § 30, |, da
Lei n° 8666, de 1993, que preceitua:

"Art.62 (...)
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§ 3 - Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas gerais,
no que couber:
| - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagdo em que o Poder Publico
seja locatério, e aos demais cujo conteudo seja regido, predominantemente, por
norma de direito privado” (Grifo Nosso).

Desse modo, percebe-se que os contratos de locagcdo, em que a
Administragdo Publica figure como locataria, reger-se-do pelas normas de Direito Privado,
caracterizando-se nao como um contrato administrativo propriamente dito, mas como um
contrato da administragao, fazendo-se necessario, no entanto, deixar expresso, que nestes
casos, as normas de Direito Privado aplicar-se-ao o subsidiariamente. O Prof. Margal Justen
Filho ao comentar o §3° acima transcrito, ensina com maestria:

"A previsdo do § 3° estd mal colocada e melhor ficaria em um dispositivo
especifico, pois ndo tem relagdo com o restante do artigo. Ali fica determinado que
o regime de direito publico aplica-se inclusive aqueles contratos ditos de
"privados”, praticado pela Administragdo. A regra disciplina a hipotese em que a
Administragdo Publica participe dos contratos ditos de “direito privado.’. Tais
contratos, no direito privado, apresentam caracteres proprios e ndo comportam
que uma das partes exerga as prerrogativas atribuidas pelo regime de direito
publico, a Administragdo. Ndo se atribui uma relevancia mais destacada ao
interesse titularizado por uma das partes.

A mera participagdo da Administragdo Publica como parte em um contrato
acarreta alteragdo do regime juridico aplicavel. O regime de direito publico passa a
incidir, mesmo no siléncio do instrumento escrito. O confiito entre regas de direito
privado e de direito publico resolve-se em favor destas ditimas. Aplicam-se 0s
principios de direito privado na medida em que sejam compativeis com o regime
de direito publico” (Grifou-se).

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

“Contrato semipublico é o firmado entre a Administragdo e o particular, pessoa
fisica ou juridica, com predominéncia 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 4® Regiao,
no Processo AC no 950461885-5. Rel. Juiz Paulo Afonso B.Yaz. D.J de 11 nov. 98, p. 485,
registra que:

A locacéo de imbvel pela Administragdo, conquanto regida por algumas regras de

direito publico, sofre maior influéncia de normas de direito privado, aplicando-se

Ihe, na esséncia, a Lei do Inquilinato. Passivel, inclusive a denuncia vazia".
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Destacamos, ainda, a decisdo proferida pelo Tribunal de Contas do Estado
do Mato Grosso do Sul quanto a avaliagdo como requisito prévio para a dispensa de
licitagdo na locagao de imovel pela Administragao Publica, in verbis:

" . a auséncia de avaliagdo prévia do preco de locagdo do imovel destinado ao
servigo publico, visando a verificagdo de sua compatibilidade com o valor vigente
no mercado, enseja a declaragdo da ilegalidade e irregularidade do contrato e
aplicacdo de muita ao responsavel (TCE/MS. Sumula no 29/2005)."

No caso de dispensa de licitagao, ressalvamos as orientagdes contidas na
jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido quanto a observancia da instrugéo do
procedimento acerca da locagdo de bens iméveis de terceiros a 6rgdo da Administragao
Publica, no qual destacamos, em sintese:

a) declaragdo sobre a necessidade de prestar servico publico no respectivo local,
b) declaragéo preliminar do Departamento do Patriménio da Unido que ndo existe
imével disponivel no acervo, capaz de atender as necessidades;

¢) proposta do locador;

d) prévia avaliagdo escrita, indicando o prego meédio praticado pelo mercado
imobiliario do local de situagdo do imével;

e) motivos da escolha do imével e da aceitagcdo do valor proposto,

f) declaragdo do setor financeiro sobre a existéncia de crédito orgamentario
suficiente para atender a despesa global do contrato, e

g) parecer do setor juridico sobre a juridicidade e legalidade do processo,
caracterizando as raz6es da dispensa da licitagdo.

Quando da avaliagao prévia do imével para locagdo com a finalidade de
atender as necessidades precipuas de funcionamento, existe nos autos avaliag&o procedida
pela Engenheiro do Municipio em que apresentou o "Laudo de Avaliagao” atestando como
sendo compativel com o prego de mercado, o aluguel no valor de R$ 1.500,00 (hum mil e
quinhentos reais) mensais.

Ademais, consta dos autos a previs@o dos recursos necessarios para fazer
face as despesas da locagdo do imével, em obediéncia ao que preceitua o inciso lll do §2°
do arts. 70 e 14 caputs da Lei n° 8.666, de 1993 e art. 16 da Lei de Responsabilidade Fiscal.

Os requisitos legais de habilitagdo acerca de contratagdes administrativas
nao eximem o futuro contratado por dispensa de licitagdo na locagdo de imével de sua
regularidade juridica nos termos do art. 27 a 31 da Lei n° 8.666, de 1993. Entretanto,
compulsando os autos encontramos os documentos imprescindiveis para formalizacao do
referido contrato, tais como, informagdes pessoais do locador, CPF, prova de posse do
imével proposto para locag@o, no entanto ndo foram constatadas as certidoes fiscais de
ambito Federal, Estadual, solicito que as mesmas sejam anexadas neste processo.

Nzo se pode esquecer, ainda, que os casos de dispensa de licitagao, a
partir do inciso i do art. 24 da Lei n° 8.666, de 1993, necessariamente justificados, deverao
ser comunicados dentro de trés dias a autoridade superior do 6rg@o ou entidade interess
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responsavel para decidir sobre a contratagéo, para ratificagdo e publicagdo na imprensa
Oficial, no prazo de cinco dias como condi¢&o para eficacia do ato, em observancia do art.
26 da Lei n°8.666, de 21 de junho de 1993.

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

Il = DO DISPOSITIVO.

Ante aos fatos expostos e andlise juridica realizada pela Lei Federal n°
8.666/1993 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 Licitagdes, lembrando-se
que as especificagdes técnicas e a estimativa de custo dizem respeito a analise de
responsabilidade exclusiva dos setores competentes.

E o parecer. Sub Censura:

IV - DO ENCAMINHAMENTO.

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

e do Pindaré (MA), 29 de dezembro de 2022.
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