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CONSELHO REGIONAL DE MEDICINA DO ESTADO DA BAHIA
PARECER N2 SEI-100/2025 - CREMEB/PRES/AJUR

Em 18 de marco de 2025.

SEI N. 25.5.000000025-5
Assunto: Parecer - Chamamento Publico - Aspectos da promessa de compra e venda
da nova sede do CREMEB

PARECER

O presente expediente retorna a esta Assessoria Juridica para pronunciamento acerca dos
aspectos essenciais que devem estar previstos no contrato de promessa de compra e venda,
especialmente no que se refere a seguranca juridica da aquisicao, clausulas essenciais,
obrigacdes das partes, prazos, condicdes de pagamento, garantias e eventuais penalidades,
garantindo total conformidade com a legislacao aplicavel, para prosseguimento do processo de
aquisicao da nova sede do CREMEB.

Bem. Considerando a natureza juridica deste Conselho, a presente andlise deve transcender os
aspectos meramente civis e imobilidrios da contratacdo, pois a aquisicao de bens imdveis pela
Administracao Publica - ainda que no contexto especifico de Conselhos Profissionais, dotados de
autonomia administrativa e financeira - deve observar os principios constitucionais da
legalidade, moralidade, impessoalidade, publicidade e eficiéncia, conforme disposto no art. 37
da Constituicao Federal. Além disso, a aquisicdo deve estar em conformidade com a legislacao
pertinente, incluindo a Lei n. 14.133/2021, o Codigo Civil e as diretrizes emanadas do Tribunal
de Contas da Unido (TCU), érgao de controle externo que tem reiteradamente se manifestado
sobre a necessidade de observancia da economicidade, da justificativa do interesse publico e da
transparéncia nas aquisicdes imobilidrias realizadas por Conselhos Profissionais.

Dessa forma, esta apreciacao serd conduzida em duas frentes principais. A primeira abrangerd
o contrato preliminar de promessa de compra e venda, abordando seus elementos essenciais,
cldusulas obrigatérias e precaucdes necessarias para garantir o cumprimento das normas
legais. A segunda tratard da escritura definitiva do imével, com foco na formalizacdo da
aquisicdo e no registro da propriedade. Paralelamente, serao discutidas as exigéncias
especificas impostas pelo regime juridico-administrativo, considerando o dever de obediéncia
aos principios e normas aplicdveis a Administracdo Publica, com especial atencdao aos
precedentes do TCU sobre o tema.

E o relatdrio.



De forma sucinta, o contrato de promessa de compra e venda é um negécio juridico preliminar
que tem por finalidade garantir a futura aquisicdo do imével, impondo obrigacdes e direitos as
partes até que se concretize a escritura definitiva. Para que tal instrumento cumpra sua fungao
de assegurar a transacao, evitando riscos de nulidade ou litigios, ele deve ser minuciosamente
elaborado, contendo clausulas claras e detalhadas.

Considerando que, no caso do expediente, a imissao na posse sera feita de forma fracionada e a
escritura publica serd tdao somente outorgada quando houver a imissdo completa, a promessa
de compra e venda representa a forma mais adequada de conferir seguranca juridica a
transacao.

Sobre a formalizacdo do instrumento contratual para aquisicdo de bem imével, hd a
necessidade de que a formalizacdo seja por escritura publica, como estabelece a Lei
14.133/2021. Vejamos:

Art. 91. Os contratos e seus aditamentos terao forma escrita e serao
juntados ao processo que tiver dado origem a contratacao, divulgados e
mantidos a disposicao do publico em sitio eletronico oficial.

[...]

§ 22 Contratos relativos a direitos reais sobre imdveis serao formalizados
por escritura publica lavrada em notas de tabelido, cujo teor devera ser
divulgado e mantido a disposicao do publico em sitio eletrénico oficial.

Em prosseguimento, o art. 92 aponta as clausulas fundamentais de todo e qualquer contrato
administrativo:

Art. 92. Sao necessarias em todo contrato clausulas que estabelecam:

| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

Il - a vinculacdo ao edital de licitacdo e a proposta do licitante vencedor ou
ao ato que tiver autorizado a contratacao direta e a respectiva proposta;

Il - a legislacao aplicavel a execugao do contrato, inclusive quanto aos
Cas0s 0mMissos;

IV - o regime de execucao ou a forma de fornecimento;

V - o preco e as condicbes de pagamento, os critérios, a data-base e a
periodicidade do reajustamento de precos e os critérios de atualizacao
monetdria entre a data do adimplemento das obrigacdes e a do efetivo
pagamento;

VI - os critérios e a periodicidade da medicao, quando for o caso, e o prazo
para liquidacao e para pagamento;

VIl - os prazos de inicio das etapas de execucdo, conclusdo, entrega,
observacao e recebimento definitivo, quando for o caso;

VIII - o crédito pelo qual correrd a despesa, com a indicacdo da
classificacao funcional programética e da categoria econdmica;

IX - a matriz de risco, quando for o caso;

X - 0 prazo para resposta ao pedido de repactuacao de precos, quando for o
caso;

Xl - o prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio
econOmico-financeiro, quando for o caso;

Xll - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execuc¢ao, quando
exigidas, inclusive as que forem oferecidas pelo contratado no caso de



antecipacao de valores a titulo de pagamento;

XIIl - o prazo de garantia minima do objeto, observados os prazos minimos
estabelecidos nesta Lei e nas normas técnicas aplicaveis, e as condicdes de
manutencado e assisténcia técnica, quando for o caso;

XIV - os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis
e os valores das multas e suas bases de célculo;

XV - as condicOes de importacdao e a data e a taxa de cambio para
conversao, quando for o caso;

XVI - a obrigacao do contratado de manter, durante toda a execugao do
contrato, em compatibilidade com as obrigacdes por ele assumidas, todas
as condicbes exigidas para a habilitacao na licitacdo, ou para a
qualificacao, na contratacao direta;

XVII - a obrigacdo de o contratado cumprir as exigéncias de reserva de
cargos prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para
pessoa com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e para
aprendiz;

XVl - o modelo de gestdo do contrato, observados os requisitos definidos
em regulamento;

XIX - os casos de extingao.

E relacao aos aspectos formais que devem integrar o contrato, o primeiro ponto é a correta
identificacao das partes contratantes, com a conferéncia da legitimidade dos seus respectivos
representantes, conforme documentacao apresentada na fase de habilitacao.

O objeto do contrato deve ser descrito de forma exata, contendo todas as informacdes do
imével, tais como endereco completo, metragem, area, nimero das matriculas e eventuais
benfeitorias. Além disso, o contrato deve prever expressamente que o bem encontra-se livre de
quaisquer débitos tributarios ou encargos, o que foi averiguado por meio de certiddes negativas
de tributos municipais, estaduais e federais incidentes sobre o imével apresentadas na 22 fase.

Outro aspecto crucial diz respeito as condi¢cdes financeiras do negécio, devendo o contrato
estabelecer de forma detalhada a forma de pagamento, incluindo prazos, as condicdes para o
parcelamento e fontes de recursos utilizados, com estrita observancia as normas orcamentarias
e financeiras aplicaveis ao Conselho.

A insercao de garantias e penalidades no contrato também é medida indispensavel para
assegurar o cumprimento das obrigacdes. Deve-se prever cldusula penal para hipdétese de
inadimplemento, com multa fixada em percentual razoavel do valor da transacao, aplicavel ao
vendedor, caso descumpra suas obrigacdes. Em situacbes de atraso na outorga da escritura
definitiva, também deve ser prevista penalidade proporcional, garantindo que a transferéncia
ocorra no prazo acordado.

Outro elemento essencial é a definicdo das condicdes para a assinatura da escritura publica. O
contrato deve estipular um prazo razodvel para que a transferéncia da propriedade seja
formalizada, condicionando-a a verificacao da regularidade documental do imdvel e a quitacao
integral dos valores ajustados. A eventual impossibilidade de concretizacao da aquisicao, por
vicio de documentacao ou qualquer outro motivo imputavel ao vendedor, tal como o atraso na
imissao na posse da totalidade do imédvel, deve ensejar a rescisao do contrato com restituicao
integral dos valores pagos pelo Conselho, acrescidos de atualizacdo monetaria e multa.

Apds o cumprimento das obrigacdes pactuadas na promessa de compra e venda, a formalizacao



definitiva da aquisicdo se da por meio da escritura publica, que, nos termos do art. 91, § 29, da
Lei de Licitacbes deve ser lavrada em Tabelionato de Notas e posteriormente registrada no
Cartério de Registro de Imdéveis competente. Para assegurar a regularidade do ato, é essencial
gue a lavratura da escritura seja precedida da obtencao de certiddes atualizadas do imével e do
vendedor, comprovando a inexisténcia de impedimentos juridicos ou fiscais a transferéncia da
propriedade.

Conclui-se, portanto, que a elaboracao do contrato de promessa de compra e venda para a
aquisicdao da nova sede do CREMEB deve observar rigorosamente os requisitos legais aplicaveis,
garantindo seguranca juridica a transacdo e prevenindo eventuais litigios. A inclusdo de
cladusulas essenciais, como identificacao precisa do imdvel, obrigacdes das partes, condicdes de
pagamento, garantias e penalidades, assegura a conformidade com a Lei 14.133/2021 e demais
normativos pertinentes. Além disso, a formalizacao definitiva da aquisicdo mediante escritura
publica reforca a transparéncia e a legalidade do procedimento, em estrita observancia aos
principios que regem a Administracao Publica.

Por fim, esta Assessoria Juridica reitera seus pareceres anteriores e, ainda, corrobora com o
relatério emitido pela Equipe de Planejamento, manifestando-se favoravelmente ao
prosseguimento do Chamamento Publico n® 001/2025.

E o parecer.

Salvador/BA, 18 de marco de 2025.

Daniela Gurgel Lucas Macedo
Coord. da Assessoria Juridica  Assessoria Juridica

7 Coordengdor(a), em 18/03/2025, as 12:49, com fundamento no art. 52 da
RESOLUCAO CFM n®2.308/2022, de 28 de marco de 2022.
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