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PREFEITURA MUNICIPAL DE PARAUAPEBAS
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

PARECER JURIDICO

EMENTA: Dispensa de Licitacio n° 7/2022-002
SEMED.

Objeto: Locagdo de imével para funcionamento da
Escola Municipal de Educagéo Infantil Leide Maria

Torres = ANEXO, no Municipio de Parauapebss,

Estado do Para.
Assunto: Parecer Conclusivo.

Interessado: A prépria Administragioe o Sr.
LOURIVALDO DOS SANTOS GOMES.

A SEMED solicitou a celebrag@o de contrato Locagd@o de im6vel para funcionamento
da Escola Municipal de Educagdo Infantil Leide Maria Torres - ANEXO, no Municipio de.
Parauapebas, Estado do Par4, conforme especifica¢des contidas no correspondente processo.

Extrai-se da justificativa para locagdo do imével (f1.02) que:

O imdvel supracitado dispde de condi¢des estruturais favordveis, contendo onze salas de
aula, salas administrativas, cozinha, banheiros comuns e adaptados e uma ampla drea de
circulacdo. Conta com um amplo pdtio coberto para circulagio e atividades recreativas.
Estd localizado em regido de ficil acesso, com ruas pavimentadas e linhas regulares de
transporte coletivo e sem nenhum-concorrente, pois € o 1inico com este perfil na drea de
necessidade. A sua utilizacdo se faz necessdria, a considerar-se os protocolos de
biosseguranga, e de seguranca em si, para qual o espago fisico adequado para retorno das
aulas presenciais é imprescindivel, para atender a demanda da regido. Frisamos que o
bairro Betinia, por ser bem populoso, detém umin grande demanda estudantil,
principalmente na faixa etdria do ensino infantil. As escolas sediadas pi6ximas ao bairro,
ndo comportam todas as matriculas, necessitando assim de mais espago. Diante do
exposto, para que os alunos ndo sejam prejudicados e sejam evitados maiores transtornos

com a comunidade, e com o objetivo de evitar que a administracio piiblica preste contas ™

a mesma, devido a falta de um servico tio essencial como a educacio, hd a necessidade de
locagio desse espago. Desta forma, levando em consideracio o quantitativo de alunos que
serdo assistidos, estrutura adequada para atendimento desses, boa localizacdo, preco
compativel ao mercado imobilidrio local e acessibilidade, o tornam vantajoso para o
municipio.”

Com amparo no art. 24, inciso X, da Lei n.° 8.666/93, a Comissdo Permanente de
Licitacdo (fls. 70-71) entendeu que se trata de dispensa de licitagdo e que o prego proposto
encontra-se compativel com os praticados no mercado imobilidrio da cidade, manifestando-se
favoravel a tratada locagéo.

Aos autos foram juntados relatério de inspegdo técnica (fls. 05); laudo de vistoria
SEMOB (fls. 06-07); laudos de avaliagdo de preco de mercado (fls. 09-24); proposta de locagdo
(fls. 26-28); documentos de titularidade do imével (fls. 30-35); planta baixa do imével (fls. 36);
certiddes negativas de débitos do imével de IPTU, energia elétrica e abastecimento de dgua (fls.
37-53); documentos do locador (fls. 54); certidGes de regularidade fiscal e trabalhista (fls 56-63);
declaracéo de adequagéo orgamentéria e financeira (fls. 65-66); a indicacéo do objeto e do recurso
(fls. 64) e autorizacao (fls. 67).

E o Relatorio.
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DA ANALISE JURIDICA

Inicialmente, cumpre observar que o exame dos presentes autos restringe-se aos:
aspectos juridicos, excluidos aqueles de natureza técnica. Em relagdo a estes, partiremos..da
premissa de que a autoridade competente municiou-se dos conhecimentos especificos
imprescindiveis para a sua adequag@o ao interesse pablico, tendo observado todos os requisitos
legalmente impostos.

Quanto as especificacdes técnicas contidas no presente pr"é‘cesso, presume-se que suas
caracteristicas, requisitos e avaliacdo do preco de mercado, tenham sido regularmente
determinados pelo setor competente dos 6rgaos, com base em parametros técnicos objetivos, para-
a melhor consecugéo do interesse ptblico.

Quanto a justificativa esclarecemos que néo compete ao 6rgao juridico adentrar o
mérito - oportunidade e conveniéncia - das op¢des do Administrador, exceto em caso de afronta
@ aos preceitos legais. O papel do Orgdo juridico é recomendar que a justificativa seja a miais

completa possivel, orientando o Orgdo assistido, se for o caso, pelo seu aperfeicoamento ou
reforco, na hipétese de ela se revelar insuficiente, desproporcional ou desarrazoada, de forma a
ndo deixar margem para eventuais questionamentos.

Quanto ao prego de mercado, o legislador indica a forma pela qual a Administraggo
deve obté-lo para justificar a sua contratacio: a avaliagéio prévia. A avaliagdio prévia compreende
procedimento regulamentado, a ser executado por profissional com habilitacdo técnica
adequada, que, para fins de proceder a avaliacdo do imével, j4 considera varidveis decorrentes
das caracteristicas do imével e a prética mercadolégica envolvida.

Contudo, a Lei n° 8.666/93 ndo prevé procedimentos ou requisitos especificos para a
realizacfio dessa avaliagdo. Ha4, sim, atos infra legais regulamentando o tema nas mais diversas
esferas. Seguindo as diretrizes constantes da NBR 14.653, para fins de apurar o valor de mercado
do bem, o profissional habilitado j& deve considerar os valores praticados para iméveis ‘ém
condicdes semelhantes na regidio. Até por conta disso ndo ha que se fazer pesquisas de precos
mediante contato com imobilidrias, verificacdo do valor do m2 na regiéo, etc.

Justamente em raz&o de o procedimento de avaliagdo prévia envolver uma coleta de
dados do mercado, é questionavel contratar mais de uma empresa/ profissional de avaliacéo para
realizar laudos no mesmo imével. O Tribunal de Contas da Unigo votou pela improcedéncia de
representacdo que noticiava irregularidade na aquisi¢éo de imével por dispensa de licitagdio em
razdo da ndo realizaco de trés avaliaches, uma vez que "o art. 24, inc. X, da Lein® 8.666/93 prevé
a realizacdo de somente uma avaliagfio prévia do imével, o que foi cumprido" (TCU, Acérdéo
n°549/2011, 22 Camara).

Consta dos autos, as fls. 08-24, que a SEMED realizou farta pesquisa mercadolégica,
com avaliagBes imobilidrias de trés profissionais, devidamente inscritos no CREC], a fim de
justificar o preco da contratag@io. Registre-se que a responsabilidade quanto & lisura da avaliacdo
e, posterior, concorddncia com o valor da proposta da contratada é matéria técnica, de
competéncia da area solicitante, qual seja a Secretaria Municipal de Educacéo, tendo esta total
responsabilidade quanto & veracidade e lisura da avaliagdo, devendo ser observado o disposto
no art. 25, § 2°, da Lei 8.666/1993.
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Quanto & justificativa de prego em processos de dispensa de licitagio para locagao
de imoével, é de competéncia desta Procuradoria, quando da andlise juridica, informar os
parametros legais e regulamentares que devem ser observados na respectiva avaliacio prévia,
conforme acima realizado. X

Frise-se que a andlise do prego apresentado para locagdo do imével e sua
compatibilidade com os valores do mercado imobilidrio local, coube 4 Controladoria Geral do
Municipio, de acordo com as atribui¢es conferidas pela Lei Municipal n° 4.293 /2005, que emitiu
Parecer Controle Interno, opinando favoravelmente a contratagao (fls. 78-88).

Excluindo-se os aspectos técnicos e econdmicos que--consubstanciaram todo o
procedimento, passemos, estritamente, a analise dos aspectos juridicos do presente processo
licitatério. Inicialmente, mister observarmos que as contratacdes efetuadas pelo Poder Piblico
devem, em regra, ser precedidas de licitaggo. Nesse sentido, dispoe o art. 2° da Lei 8.666/93. Ea
Constituicdo Federal de 1988, em seu inciso XXI do art. 37, delineou e fixou a licitagdo como
principio bésico a ser observado por toda Administragéo Pablica, in verbis:

“Art. 37. A Administracio piiblica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido,
dos Estados, dos Municipios obedecerd aos principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia, e também ao seguinte:

omissis

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos, compras e
alienacbes serdo contratados mediante processo de licitagdo piiblica que assegure
igualdade de condigdes a todos os concorrentes com cldusulas que.estabelecam obrigagdes
de pagamento, mantidas as condigles. efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual
somente permitird as exigéncias de qualificacdo técnica e econdmica indispensdveis &
garantia do cumprimento das obrigacdes”.

Assim, regra geral, é que todas as Unidades da Federagao Brasileira e seus Poderes
sujeitem-se & obrigatoriedade de licitar, salvo nos casos/excegdes previstos na legislagdo.

In casu, destacamos que a Lei n.° 8.666 de 21 de junho de 1993, traz, exaustivamente,
os casos de dispensa de licitagdo, dentre os quais aquele que se refere 4 compra e locagdo de
iméveis, nos termos de seu art. 24, X, que nesta ocasido transcrevemos:

“Art. 24. E dispensdvel a licitagdo:
...0MISS0S
- para a compra ou locacdo de imével destinado ao_atendimento das finalidades

precipuas da Administracio, cujas necessidades de instalacio e localizacdo condicionem
a sua escolha, desde que o preco seja_compativel com o valor de mercado, sequndo

avaliacio prévie;” (Grifamos).

Estes também s&o os ensinamentos de Margal Justen Filho, in verbisl: “A dispensa de
licitagdo verifica-se em situagdes em que, embora vidvel competicio entre particulares, a licitagio afigura-
se objetivamente inconveniente ao interesse piiblico.”

! Tn Comentdrios & Lei de Licitages e Contratos Administrativos, 6° Edigfio, Dialética, pag. 221.
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Por isso, entende a doutrina? que:

“Trata-se, em verdade, de hipotese de inexigibilidade de licitacdo, visto que, uma véz
existindo apenas um imdvel gue satisfuca ao interesse da Administracio, estard
caracterizada a _inviabilidade juridica de competicdo. Nesse caso, se tido-somente_um
imdvel é que atende ds necessidades, ndo haverd licitacdo, tendo o legislador preferido
colocar a_hipétese entre os casos de dispensa, embora isto seja doutrinariamente
condendvel.” (Grifamos).

Segundo ainda o Mestre Margal Justen F11ho3 a contratacdo neste caso, dependexde
trés requisitos, ipsis literis:

“...a) necessidade de imdvel para desempenho das atividades administrativas; b)
adeguacdo de um determinado imdvel para satisfacio do interesse piiblico especifico; c)
compatibilidade do preco (ou aluguel) com os pardmetros de mercado.” (Grifamos).

E tendo sido atestado pela SEMED que o imével possui o espaco necessario e boa
localizagdo para atendimento dos objetivos da Administracéo e desenvolvimento das atividades
pertinentes, bem como o entendimento da Comissao Permanente de Licitagdo de que trata-se de
dispensa de licitagdo e que o preco proposto enconira-se compativel com os praticados no
mercado imobilidrio da cidade, o que ficou comprovado com a juntada dos Laudo de Avaliaggo
de Preco de Mercado de Aluguel, entendemos que existe possibilidade juridica para a celebraggo
do contrato de locagdo do imével aqui pretendido, seja pelas circunstancias de fato apresentadas
pela SEMED e pela prépria Comissdo Permanente de Licitac@o, seja pelas previsdes normativas
e doutrinarias aqui colacionadas. -

Para tanto, cotejamos os seguintes entendimentos de nossos Tribunais:

“Em agdo popular, que o contrato de locagio celebrado por prefeitura municipal de Santos
revelava valor adequado e justificado nos autos, nio se caracterizando superfaturamento.
Entendeu correta a dispensa de licitagio quando a locagdo de imovel se destine ds
finalidades essenciais da Administracio, condicionadas ds necessidades de instalacio e
locagdo.” :

“Proceda, previamente & locagio de qualquer imdvel, o criterioso estudo das necessidades
operacionais (instalacdes localizagdo), fazendo constar do processo, inclusive, informagées
referentes 4 compatibilidade do valor de locagio com o preco de mercado, conforrie
previsto no inciso X do art. 24 da Lei n° 8.666/93, de forma a evitar pagamento de aluguel
por dreas ociosas.””

Por derradeiro, quanto ao procedimento propriamente dito, cabe ressaltarmos, ainda,
a necessidade da decis@o de se processar a presente contratagdo direta, bem como as condigses
contratuais, seja ratificada pela autoridade superior, publicando-se, apés a celebragdo do
contrato, na imprensa oficial (art. 26, caput, da Lein® 8.666/93).

Na justificativa apresentada as fls. 02, a Autoridade Competente afirma que “somente
esse imovel atende as necessidades da Administragio para a finalidade proposta, nio havendo outro espago

2 In Contratagfio direta sem licitag#o. Jorge Ulisses Jacoby Fernandes. 6. ed. Belo Horizonte: Forum, 2006. pag. 453.
3 Obra Citada. pag. 240.

* TI/SP. Embargos Infringentes n°17.854, 7* Cimara de Direito Publico.

5 TCU. Processo n°009.118/2002-8.
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com caracteristicas semelhantes e que esteja disponivel ao perfeito atendimento do interesse publico;
tornando-se a contratagdo vantajosa e vidvel e para que se cumpra o acesso 4 escola piiblica o mais perto
possivel da residéncia dos alunos, solicitamos procedimentos licitatdrios para a devida
contratagio”. Entretanto, é importante enfatizar que a dispensa de.licitacdo, no presente caso,
deriva da impossibilidade de o interesse ptiblico ser satisfeito através de outro imével, que ngo
aquele selecionado. Desta forma, as caracteristicas do imével sdo relevantes, mas deve-ser
demonstrado, categoricamente, que a Administra¢do ndo tem outra escolha. Assim, coube a
Autoridade Competente averiguar se existe ou ndo a possibilidade do interesse ptblico ser
satisfeito através de outro imével, pois caso seja possivel ndo podera ser dispensado o
procedimento licitatério.

4

DAS RECOMENDACOES

Para melhor instrucdo do procedimento, recomenda-se que seja confirmada a
autenticidade de todas as certiddes de regularidade fiscal e trabalhista (fls. 56-60, 63 e 91) e que,
quando da emissdo do contrato, sejam devidamente atualizadas as certiddes que, porventura,
tenham o prazo de vigéncia expirado.

i

CONCLUSAO o

Ex positis, se abstendo, obviamente, da apreciacdo dos aspectos inerentes a
conveniéncia e oportunidade, e, uma vez procedida a presente anélise por esta Procuradoria
Geral, invocando os principios basicos norteadores dos atos administrativos, em especial o da
supremacia do interesse ptiblico e o da inviabilidade de competicdo, opinamos pelo
processamento da contratago direta com a devida aplicacdo do permissivo de dispensabilidade
contido no inciso X, do art. 24 da Lei n° 8.666/93, que visa a celebrac¢@o de contrato de locagdo
entre o0 Municipio de Parauapebas através da SEMED (locatario) e o Sr. LOURIVALDO DOS
SANTOS GOMES (locador), desde que cumpridas as recomendagcoes desta Procuradoria Geral.

Assim, é o parecer que submetemos a consideracéo de Vossa Exceléncia, S.M.].

k3

Parauapebas/PA, 17 de fevereiro de 2022.
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RAFAELA PAMPLONA DE MELO : QUESIA SIN . LUSTOSA
ASSESSORA JURIDICA DE PROCURADOR PROCURADORA GERAINYO MUNICIPIO
DECRETO N° 068 /2017 DECRETO N° 233/2019
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