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COMPROMISSO COM AS PESSOAS

OF[CIO N° 137/2025/SMS
Gravata, 28 de abril de 2025.

A Sra. JACYARA MEDEIROS DE SOUZA COELHO

Procuradora Geral da Prefeitura Municipal de Gravata

Procuradoria - Geral do Municipio de Gravata

Rua Tenente Cleto Campelo, 268 — Centro - Gravatd - PE - 55641-000

Assunto: Solicitagdo de Parecer Juridico — Autorizac¢fio para processo de locac¢iio de imovel —
Anexo USF Russinhas — Casa Nova,

Sra. Procuradora,

A equipe gestora da Secretaria Municipal de Saude confeccionou o Termo de Referéncia anexo
com o objetivo estabelecer os requisitos minimos a serem observados para PROCESSO DE
LOCACAO DE IMOVEL, para atender as necessidades da unidade de satde da familia -~ ANEXO
USHF RUSSINHAS - CASA NOVA,;

A Atengdo Primdria a Saiude (APS) representa o ponto inicial e fundamental no sistema de
cuidados de satde. Ela se define por um conjunto abrangente de intervengdes tanto a nivel individual
quanto coletivo. Essas agdes compreendem a promogdo ¢ protegio da satde, prevengdo de doencas,
diagnostico, tratamento, reabilitagio, redugdo de danos e a manutengdo da satde. O proposito
principal ¢ desenvolver uma abordagem integral que tenha um impacto positivo nas condig¢des de
satude das comunidades;

A contratagio visa aprimorar os servigos oferecidos pela unidade de Satide da Familia
Russinhas — Casa Nova, que atualmente atende a uma variedade de usudrios com necessidades
distintas. Esse servigo ¢ essencial para o atendimento dos usudrios, garantindo que recebam assisténcia
adequada e constante;

O valor global da contratagdo ¢ de: R$ 7.560,00 (sete mil, quinhentos ¢ sessenta reais) para o
periodo de 12 (doze) meses, conforme especificado no DFD;
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A Secretaria Municipal de Satde solicita o vosso PARECER JURIDICO a fim de realizar o
processo de LOCACAO DE IMOVEL, para atender as necessidades da unidade de satde da familia
—~ ANEXO USF RUSSINHAS — CASA NOVA.

Respeitosamente,

VIVIANY CAVALCANTE  Assinado de forma digital por
DE VIVIANY CAVALCANTE DE
OLIVEIRA74503545434

H 45434 Dados 2025.04.28 10:2¢:42 0300
OLIVE[RA ;r'ﬂ%??l c-’%st‘;'r.f.'a‘ﬂfﬂh‘( fllfﬂu‘nl.'(' q

VIVIANY CAVALCANTE DE OLIVEIRA
Secretdria Municipal de Saide
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PARECER JURIDICO N° 274/2025

PROCURADORIA MUNICIPAL

Interessado(a): Secrctaria de Saude de Gravata-PE

Assunto: Andlise sobre a possibilidade juridica de locagdo de imdvel por inexigibilidade de
licitagdo.

Natureza: Consultiva.

EMENTA: INEXIGIBILIDADE DE
LICITACAO. LOCACAO DE IMOVEL
DE TERCEIRO. CONDICIONANTES.
POSSIBILIDADE JURIDICA. LEI N°
14.133/2021.

1. RELATORIO

A presente consulta foi encaminhada a esta Assessoria Juridica pela Secretaria Municipal de
Satde, ora denominada CONTRATANTE, com a finalidade de obter parecer sobre a viabilidade
de contratagdo por inexigibilidade de licitagao, sob a égide da Lei n® 14.133/2021 — NLLC, para
a locagdo de imével de terceiro, cujo proprietario é o espdlio do Sr. Luis Martins Lopes,
representado pelo seu inventariante, o Sr. Josenildo Luis Lopes, inscrito no CPF/MF sob o n°
545 k% Fkx 49

A contratagdo visa a locagdo de imovel localizado no Sitio Casa Nova, n°® 380 ap, 2737, Serra
das Russas, Gravata/PE, pelo valor global de R$ 7.560,00 (sete mil quinhentos ¢ sessenta reais),
aser pago em 12 parcelas mensais de R$ 630,00 (seiscentos e trinta reais), para o funcionamento
da Unidade de Saude da Familia de Russinhas — Casa Nova, nos termos das justificativas
constantes do documento de formalizagdo da demanda e do termo de referéncia da contratagao.

Neste sentido, a CONTRATANTE apresentou, através do OFICIO N° 137/2025/SMS, os
seguintes documentos instrutorios:

a) Declaragdo de Disponibilidade Orgamentéria (DDO);
b) Certidao de Inexisténcia de Imoveis Ptblicos aptos ao fim proposto;
¢) Proposta formal da locadora;

d) Parecer Opinativo Técnico de Avaliagio Mercadolégica (POTAM);
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¢) Documento de Formalizagdo da Demanda (DFD);
f) Termo de Referéncia e Anexos;

g) Declaragdo da Equipe de Planejamento.
E o breve relatorio.
Passo a opinar.,

2. FUNDAMENTACAO
2.1. Da competéncia para a elaboracgio de parecer juridico

Conforme estabelece a Lei Municipal n°® 3.894/2022, no seu art. 19, inciso VIII, compete a csta
Procuradoria-Geral do Municipio emitir pareceres técnico-juridicos opinativos, sendo
especificamente atribuida aos seus respectivos assessores juridicos a incumbéncia de sua
emissdo, conforme se depreende do art. 3°, inciso V, da referida Lei.

Cumpre registrar que o exame consubstanciado neste parecer se restringe, tio somente, aos
aspectos juridicos da demanda pleiteada, estando excluidos quaisquer pontos de carater técnico,
econdmico e/ou discricionario, cuja avaliagdo nio compete a esta Procuradoria.

O acatamento ou ndo das recomendagdes decorre do exercicio da competéneia discriciondria da
autoridade administrativa, Por outro lado, o prosseguimento do feito sem a corregio de questdces
que envolvam a legalidade, de observéncia obrigatéria pela Administragdo, apontadas como
obices a serem corrigidos ou superados, sido de responsabilidade exclusiva do orgao.

Nesse trilhar, a partir da exposi¢do das diretrizes juridicas relacionadas a celebragio de contratos
de locagdo de terceiros por inexigibilidade de licitagdo, a atividade juridica desenvolvida pelas
assessoria juridica limitar-se-4 a verificagdo da observancia das cxigéncias legais, a partir da
conferéncia dos documentos acostados.

2.2. Da legislaciao aplicavel

E notério que os contratos de locagdo imobilidria nos quais a Administragio Publica figura como
locatdria sdo regidos por um regime juridico hibrido. Predominam, nesse contexto, as normas de
direito privado, previstas na Lei Federal n® 8.245/1991 e no Cddigo Civil, sem prejuizo da
mcidéncia das prerrogativas de direito publico, fundamentadas no principio da indisponibilidade
do interesse publico.

O Superior Tribunal de Justi¢a ja se manifestou sobre o tema da natureza de direito privado do
contrato de locagdo quando o locatario é o Poder Publico, no seguinte sentido:



& GRAVATA

URA MUNIC

COMPROMISSO COM AS PESSOAS

"(...) O negocio juridico ora sob exame, locagio de imével,
¢ tipicamente de direito privado e, portanto, o fato de o
Locatirio ser a Administra¢iio Pablica nio basta para
que preponderem os ditames especificos de dircito
piiblico em detrimento das normas de direito privado,
inclusive as atinentes a prescrigao" (RLsp 685.717/RO,
Rel. Ministra LAURITA VAZ, QUINTA TURMA,
julgado em 04/02/2010, DJe 01/03/2010). (grifo nosso)

Nao obstante a natureza privada reconhecida pela doutrina e pela jurisprudéncia, uma vez
havendo a Administragdo Publica num dos polos da relagdo juridica locaticia ndo se afasta a
observancia de preceitos de direito pablico.

Nesse sentido, de forma magistral, se posiciona Jessé Torres Pereira Junior:

"No contrato de figuragdo privada, a predominancia do
direito privado ndo exclui a incidéncia dos principios ¢
normas de direito pablico que a lei imponha, devendo as
normas de direito privado com eles conviver
compulsoriamente sob pena de invalidade do acordado"
(PEREIRA JUNIOR, Jessé Torres. Comentarios a lei das
licitagdes e contratagdes da administrago piblica. Rio de
Janeiro: Renovar, 2002, p. 600).

Em regra, a Constitui¢do Federal determinou no art. 37, inciso XXI, que as obras, servigos.
compras ¢ alienag¢des da Administragdo Publica devem ser precedidos por licitagio.

Nesta senda, observa-se a aplicabilidade e vigéncia da Lei Federal n® 14.133/21 - NLLC, que ¢ a
norma que trata dos procedimentos licitatorios ¢ contratos com a Administragdo Publica, Dircta
¢ Indireta ¢ disciplinou, no que se refere a locagio de iméveis, o processo de licitacio como regra
(art. 51) ou inexigibilidade de licitagdo quando comprovada a singularidade do bem (art. 74, V).

Assim, embora tais relagdes contratuais sejam, em grande parte, regidas pelas normas de direito
privado, especialmente pela Lei de Locagdes (Lei n°® 8.245/1991), a aplica¢do do principio
constitucional da indisponibilidade do interesse piblico autoriza a derrogac¢io parcial das normas
privatistas, na medida estritamente necessdria a preservacio dos interesses coletivos.

2.3. Da contratagio para locacio de imével por inexigibilidade

A nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos estabelece como regra geral a necessidade
de licitagdo prévia para a locag@o de imoveis pela Administragio Pablica:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art.
74 desta Lei, a locagio de imoveis devera ser precedida de
licitagio e avaliagdo prévia do bem, do secu estado de
conservacdo, dos custos de adaplagdes e do prazo de
amortizagdo dos investimentos necessarios,
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Como exposto, a licitagdo deve ser a regra em todas as contratagdes efetivadas pelo Poder
Publico, pois se trata de um procedimento pautado pelo principio da isonomia e pela
competitividade, com a participa¢do do maior niumero possivel de interessados, com a finalidade
de propiciar a Administragdo Publica a solugdo mais vantajosa quanto a contratacdo de obras,
servigos, compras, alienagdes, permissdes ¢ locagdes.

Entretanto, ha situagdes em que ¢ invidvel a competigdo, a exemplo de quando as caracteristicas
de instalagoces e de localizagdo tornem necessaria a especifica escolha de um determinado imoével.
Para casos dessa estirpe, a referida lei viabiliza a realizagdo de contratagdo direta.

O § 5° do art. 74, da NLLC, por sua vez, especifica os requisitos cuja observancia se faz
necessaria a locagdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo, especificamos:

Art. 74, E inexigivel a licitagio quando invidvel a
competi¢do, em especial nos casos de:

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

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio,
dos custos de adaptagdes, quande imprescindiveis as
necessidades de utilizaciio, ¢ do prazo de amortizagio dos
investimentos;

IT - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos
e disponiveis que atendam ao objeto;

[T - justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administragio e que
evidenciem vantagem para ¢la.

A esses requisitos se soma a jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido que entende que -
ainda sob a ¢gide da lei de licitagdes revogada (Lei n® 8.666/93) - quanto & permissdo da
realizagdo de contratagdo direta mesmo diante de uma pluralidade de iméveis capazes de atender
as finalidades precipuas da administragdo, recomendando a contratagio direta apenas quando
comprovado que um Unico imével seria capaz atender as necessidades administrativas de
instalagdo ¢ de localizagdo (AC n° 1.340/09, Plenério; AC n° 5.281/10, da 1* Cémara; AC n°
2.025/2010, 2* Camara).

2.4. Dos requisitos e da instrug¢io processual

2.4.1. Dos requisitos
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Como elencado acima, se faz necesséria a apresentagéio dos requisitos estabelecidos no § 5° do
art. 74, da NLLC e a esses somam-se também aqueles constantes do rol do art. 72 da referida lei,
destacamos:

Art. 72. O processo de contratagio direta, que compreende
os casos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera
ser instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formalizacio de demanda e, se for o caso,
estudo técnico preliminar, andlise de riscos, termo de
referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

IT - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma

-

estabelecida no art. 23 desta Lei:

IIT - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstragio da compatibilidade da previsio de
Tecursos orgamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovagio de que o contratado preenche os requisitos
de habilitag¢do e qualificagdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;
VII - justificativa de prego;
VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Pardgrafo tinico. O ato que autoriza a contratagio direta ou o
extrato decorrente do contrato devera ser divulgado ¢
mantidoe a disposi¢iio do pablico em sitio eletrénico oficial,

Com o intuito de regulamentar a lei de licitagdes ¢ contratos quanto a fase preparatéria das
licitagdes e contratagdes processadas no ambito do Municipio de Gravata-PE, foi publicado o
Decreto Municipal n® 14/2024, com relagdo ao qual destacamos a defini¢do das etapas que
compdoeni este processo:

Art. 7° A fase preparatéria dos processos licitatorios ¢ das
contratagdes caracteriza-se pelo planejamento ¢ consiste nas

scguintes ctapas:

[ - formalizagio da demanda pelo selor requisitante e
comprovagio de sua previsdo no Plano de Contratacio Anual-
PCA (DFD);
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II - elaboragio do estudo técnico preliminar — ETP, conforme
0 caso;

111 - elaboragio do mapa de riscos e matriz de riscos, conforme
0 Caso;

IV - elaboragio do termo de referéncia — TR;

V - confecgio do orgamento estimado baseado em pesquisa de
prego;

VI - previsao dos recursos orgamentarios necessarios, com a
indicagdo das rubricas, exceto na hipotese de licitagdo para
registro de pregos, em que serd suficiente a indicagio do
codigo do elemento de despesa correspondente;

VII - autorizagdo de abertura da licitagdo ou da contratagio
direta;

VIII - designagdo do agente de contratagio, da equipe de apoio
ou, se for o caso, da comissio de contratacio;

IX - confec¢do do instrumento convocatdrio e respectivos
anexos, se for o caso;

X - confecgdo da minuta do termo do contrato ou instrumento
equivalente e minuta da ata de registro de pregos, quando for
0 caso.

A sequéncia da analise, 0 § 5° do art. 74, da NLLC pontua requisitos a serem obedecidos visando
a locagdo de imovel por inexigibilidade de licitagdo, veja-se:

2.4.2. Da instru¢ao processual

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

§ 57 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput
deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizagdo, ¢ do prazo de amortizagio dos investimentos;

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

[I - justificativas que demonstrem a singularidade do imadvel
a ser comprado ou locado pela Administragio ¢ que
evidenciem vantagem para cla.

Passamos a analise do atendimento dos requisitos ja referidos:
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Quanto a existéncia de Documento de Formalizagdo da Demanda (doc.g), o referido documento
consta do processo ¢ fora expedido pela Diretoria de Atengio Basica, em consonincia com os
requisitos previstos no art. 72, inciso I da lei de licitagdes em comento e no art. 10° do referido
decreto municipal. Tendo, inclusive, especificado a previsdo do objeto no PCA ou PCA-S (inciso
I1I, do art. 10, do referido Decreto Municipal), o qual deve ser compativel com ele, nos termos
do Decreto Estadual de n® 55.861 de 28 de novembro de 2023.

Quanto ao Estudo Técnico Preliminar, a lei faculta a sua confec¢do e instrugdo para os casos de
inexigibilidade, nos termos do art. 72, inciso I, restando a autoridade competente optar pela sua
confecgdo ou ndao. Além disso, ainda sobre esse instrumento, nos termos do art. 12, inciso IX do
referido decreto, quando possivel a opgdo entre locagdo ou aquisigio de imovel, compete ao
orgdo demandante a sua elaboragio.

Quanto ao termo de referéncia (doc. 1), vé-se cumprido nos autos deste processo os parimetros ¢
descritivos contidos no art. 6°, inciso XXIII da referida lei e, portanto, cumprido o art, 72, inciso
['da NLLC. Quanto aos arts. 22, 23 ¢ 24 do Decreto Municipal, recomendamos também que
sejam observados os pardmetros ali estabelecidos, a fim de com ecle também guardar estrita
conformidade, ¢, uma vez identificado pela unidade contratante, que restam atendidos
lecnicamente, estara entfio adimplido também o referido ato normativo infralegal.

Quanto a presenga do orgamento estimado, previsto no inciso II, do art. 72 da referida lei - feita
a remissdo ao seu §4° do art. 23 - tem-se como meio idéneo a pesquisa que se consubstancia no
POTAM (doc. d) e que aferira o valor do m? para fins de locagio de imovel pela Administracio
Publica, para funcionamento do referido equipamento de satde e, portanto, o valor maximo
aceitavel para a contratagio.

Quanto ao valor maximo aceitavel, este mantém consonincia com a proposta apresentada pela
contratada, uma vez que o montante por ela proposto estd abaixo do referido limite (doc. d).
Adicionalmente, busca-se atender ao requisito previsto no art. 74, §5° inciso I da legislacdo
aplicavel. Em cardter complementar, considerando que o parecer técnico (POTAM) se restringiu
a avaliagio mercadologica, a contratante esclarece, no topico 2.2 do documento de razdes para a
cscolha do locador (Anexo Il do Termo de Referéncia), que o imével encontra-se em adequado
estado de conservagdo e atende &s especificagdes e requisitos necessarios para o funcionamento
do orgdo. Para assegurar o cumprimento do dispositivo legal mencionado, recomenda-se a
anexagao do respectivo laudo de vistoria, previsto no topico supramencionado do anexo II do
Termo de Referéncia.

Quanto & existéncia dos recursos or¢amentarios necessarios a contratacdo, segue anexa a
Declaragao de disponibilidade or¢amentaria, a qual atesta a existéncia de recursos suficientes
execucdo contratual para o ano corrente, restando adimplido o requisito constante do inciso IV
do art. 72 da lei de licitagdes.

Quanto a comprovagdo de que o contratado atende aos requisitos de habilitago e qualificagio
minima exigidos, recomenda-se que a contratante verifique, de forma tempestiva nos autos do

7
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processo, o efetivo cumprimento das exigéncias estabelecidas no termo de referéncia, bem como
das disposigdes pertinentes previstas na legislagdo aplicavel. Tal providéncia visa assegurar a
observancia do disposto no art. 72, inciso V, da referida lei.

Quanto a existéncia de Justificativa de Pregos ¢ Razdes de Escolha do Contratado, ambos os
documentos constam anexos ao Termo de Referéncia da Contratacdo e, inclusive, nas razdes de
escolha do contratado, a contratante afirma, no topico “Exclusividade e caracteristicas
especificas™, que o imovel a ser locado possui caracteristicas exclusivas que atendem as
necessidades especificas do locatario e¢ ndo sdo facilmente encontradas em outros imoveis
disponiveis para locagdo na regiao”, justificando assim a contratante também a singularidade do
imovel. Sendo assim, abstraidos os pontos técnicos que fazem a contratada justificar a
singularidade, uma vez por ela alegados ¢ sustentados nos autos do processo, véem-se atendidos
0s requisitos constantes dos arts, 72, VIe VIL e art. 74, § 5°, inciso III, ambos da referida lei.

Quanto a existéncia de autorizagio da autoridade competente prevista no art.72, inciso VIII da
referida lei, em consonancia com o art. 31 do referido decreto, faz-se necessario constar dos autos
a autorizagdo da autoridade superior da secretaria demandante, bem como do Chefe do Poder
Executivo.

No mais, a fim de atender ao requisito estabelecido no art, 74, §5°, inciso 11, fora anexada certidao
de que inexiste imovel piblico vago com a capacidade de hospedar o equipamento de satide (doc.
b).

2.5. Da formalizagiio contratual e de sua publicag¢io em meio oficial

Uma vez que o objeto a ser contratado ndo se enquadra nas situagdes de facultatividade, previstas
nos incisos I e II do art. 95 da NLLC, o instrumento contratual tem carater obrigatdrio para a
contratagdo cm questdo.

Quanto & minuta contratual, faz-se necessario que contenha as clausulas necessarias previstas no
art. 92 da NLLC e que seja tempestivamente apresentada ao 6rgio de assessoramento juridico.

Cumpre salientar, ademais, que, nos termos do art. 94 da legislacdo vigente, a publicagdo do
instrumento no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) constitui requisito
indispensdvel para a eficdcia do contrato e de seus aditamentos. Conforme o inciso II do referido
artigo, essa divulgagio devera ocorrer no prazo de 10 (dez) dias tteis, contados a partir da data
de assinatura do instrumento.

Cabe ressaltar que o paragrafo uinico do art. 72 da NLLC prevé a publicagdo do ato autorizativo
ou do extrato decorrente do contrato de forma alternativa, tornando dispenséavel a divulgagao do
ato de autorizacdo emitido pela autoridade, desde que o instrumento scja disponibilizado ao
publico.

3. CONCLUSAO
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Ante o exposto, respeitadas as condicionantes elencadas, opino pela legalidade da contratacio do
imovel localizado no Sitio Casa Nova, n° 380, ap. 2737, Serra das Russas, Gravata/PE, pelo prazo
de 12 meses, nos termos da Lei n° 14.133/2021.

E o parecer, a consideragdo superior.

Gravata (PE), 05 de maio de 2025.
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