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PARECER JURIDICO N° 767/2022 — AJUR/SEMEC

Processo: 3754/2022

Requerente: Coordenadoria Pedagogica da Escola Anexa Santa Izabel da Hungria.

Assunto: Analise juridica acerca da solicita¢ao de locacao para ESCOLA ANEXA SANTA
1ZABEL DA HUNGRIA, anexa a EMEI Rosenil Cordeiro da Silva.

LOCACAO DE IMOVEL.
FUNCIONAMENTO DA ESCOLA ANEXA
SANTA IZABEL. DA HUNGRIA — vinculada a
EMEI Rosenil Cordeiro da Silva. ANO LLETIVO DE
2022. ART. 37, XXI, CF/88. ART. 24, I.LEI N*°
8666/93. ATO DISCRICIONARIO.
POSSIBILIDADE.

I - RELATORIO:

O presente parecer versa sobre andlise do Processo n® 3754/2022-SEMEC
DIGITAL, iniciado por meio do Oficio n® 026/2022 de 09/03/2022, em que a
coordenadora da Escola Anexa Santa Izabel da Hungtia solicita visita técnica para avaliagao
do imoével localizado na Rua dos Mundurucus, Conjunto Alacides Nunes, Alameda
Dionisio Bentes, n® 73, Bairro: Guama, CEP: 66073-270, de propriedade do Sr. Artur

Carlos de Oliveira Silva Junior.

Em sede de justificativa, a Coordenadoria de Educagao Infantil informou que ha
extrema necessidade de se manter o funcionamento da Escola Anexa para acolher a
demanda da comunidade local do Distrito DAGUA, além de que o imével que se pretende
locar “atende satisfatoriamente as necessidades, devido as suas dimensdes e suas divisdes
internas, proporcionando o funcionamento de todas as turmas da escola”. Destacou
também que “outro ponto relevante a locagao ¢ localizacio centralizada do imével e ainda

préxima a posto de satde, area comercial e bom acesso da comunidade local”.

Nesses termos, solicitou a formalizagio de contrato para locagao do imével no
valor mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), com as despesas decorrentes das adequagdes

necessarias por conta do proprietario.

Assim sendo, a instrugao inicial do processo foi feita com os seguintes

documentos:
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a)  Arquivo 01:
Oficio n° 026/2022, da coordenadora pedagdgica do Anexo Santa Izabel da
Hungria — vinculado a EMEI Rosenil Cordeiro da Silva;

b)  Arquivo 02:

I. Relatério técnico-pedagogico e relatorio fotografico do imével emitido
pela Coordenagio de Educagao Infantil — COEI, favoravel a formalizacao de
contrato para funcionamento da escola, desde que sejam realizadas adequagoes
para seguranca das criangas.

O toépico “07. Recomendagoes técnicas-pedagogicas para o novo imével” contém

as seguintes solicitagoes:

- Revisdo das instalacoes elétricas;

- Revisao da rede hidraulica;

- Organiza¢io de um espago que funcionara como despensa;

- Adaptacio da area de ventilagdo juntamente com o quarto pequeno para transforma-los em uma
cozinha;

- Transformar a cozinha existente em sala de aula, pois este espago é bastante amplo;

- Limpeza e higieniza¢do geral do imével.

II. Justificativa, datada de 07 de marco de 2022, para locacio no periodo de
07/03/2022 a 31/12/2022;

I1I. Proposta de locagao do imével, datada e assinada, no valor de R§ 5.000,00
(cinco mil reais);

IV. Certidao digitalizada do registro geral do Segundo Oficio Registro de
Iméveis, matricula n° 9465]M, na qual constam como Compradores Adquirentes
Vania Melo de Oliveira e Artur Carlos de Oliveira Silva Junior;

V. Carné e comprovante de pagamento da cota unica do IPTU 2022;
VI. Certidao de casamento dos proprietarios;

VII. Documentos de identificagdo dos proprietarios (CNH e RG) e
comprovante de residéncia;

VIII. Apdlice de seguro comercial de cobertura em caso de incéndio, com
validade até 24/02/2023;

c¢)  Arquivo 03:
Laudo técnico de avaliagdo de imoével, elaborado pelo DEMA/SEMEC em

16/02/2022, com valor estimado de locacio em R$ 5.045,11 (cinco mil quarenta
e cinco reais e onze centavos). De modo que o referido Departamento

recomendou que fossem executados os seguintes servigos:

- Ajeitar as fechaduras das portas;

- Revisar a parte hidrdulica do imével;

- Revisar a parte elétrica do imével;

- Entregar o imével totalmente desocupado e limpo.
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d)  Arquivo 04:
Relatério de vistoria técnica contendo relatério fotografico, adicionando as

seguintes recomendagoes:

- Pintura geral do imével, de acordo com o padrio SEMEC;

- Executar paredes na drea aberta frontal, para criacio de arquivo com as dimensdes de 1m x
3.30m = 3.30m?

- Colocar grade na cozinha, para isolar acesso a area de servico;

- Fechar com alvenaria passagem da cozinha para a area da dependéncia de empregada;

- Abrir porta de acesso pela garagem para a dependéncia de empregada, em funcio de ser criada a
Secretaria da escola;

- Abrir porta do quarto, a qual dara acesso a area de setvigo; para a criagdo da nova cozinha;

- Executar cobertura na area aberta aonde sera criado o arquivo;

- Colocar actilico na estrutura de concreto que recobre a drea de servico;

- Revisio das instalacGes hidraulicas;

- Executar porta de ferro galvanizado que da acesso a area da escada, para isolar a mesma das
criangas, bem como, pinta-la de acordo com o padrao SEMEC;

- Adaptar arquivo na area aberta ao lado da dependéncia de empregada;

- Executar grade de prote¢ao na sala de estar do imével, por tras da porta de vidro existente;

- Remover a descida da calha na area aberta frontal e desloca-la para outro lugar;

- Diminuir esquadria de madeira localizada em 01 (um) quarto, para dar espago a colocacio de
mobiliarios;

- Revisar as fechaduras das portas.

e)  Arquivo 05:
Extrato de dotagdo orgamentaria com planilha para cobrir a despesa no

ano de 2022, informado pelo NUSP.

O valor do aluguel mensal proposto R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais
encontra-se respaldado na Justificativa apresentada pela DIED/COEI e pelo Laudo
Técnico de Avaliacio do DEMA/SEMEC.

Oportunamente, deve-se registrar as seguintes auséncia dos documentos: Certidaio
de Regularidade Fiscal da SEFIN; termo de expressa autorizagio da ordenadora de despesas para

contratagao e minuta do instrumento contratual.
Ademais, nao houve indica¢ao de servidor para atuar como fiscal do contrato.

Apés tramitagdo interna, os autos foram encaminhados a esta Assessoria Juridica

em 05/05/2022, contendo 08 (0ito) arquivos.
E o que de relevante havia para relatar.

IT - DA ANALISE JURIDICA:
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Preliminarmente, cumpre salientar que a presente manifestacio se refere, exclusivamente,
aos clementos que constam no processo até a presente data, consubstanciada em anélise
estritamente juridica. Assim, abstraindo-se do wérito administrative, a presente apreciacio se restringe,
unicamente, a0 _ambito dos preceitos normativos em vigor e demais abordagens fatico-juridicas

relativas ao pleito apresentado, excluindo-se, portanto, qualquer ponderacio acerca de aspectos de

natureza eminentemente técnica ou administrativa, ndo competindo igualmente adentrar na
conveniéncia e oportunidade dos atos da Administracdo. Feito este esclarecimento, passa-se ao
estrito objeto da analise.

Com relag¢do aos gastos publicos, deve-se consagrar a observancia do principio da
obrigatoriedade da licitagio enquanto regra imperiosa, a qual devem se sujeitar os entes e
orgaos publicos. Contudo, a Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988
igualmente preconiza uma ressalva a obrigatoriedade de licitar, a teor do que estabelece o

art. 37, XXI1, i verbis:

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

[-..] Owmzissis.

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos,
compras ¢ alienagdes serdo contratados mediante processo de licitagio publica
que assegure igualdade de condicGes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigacbes de pagamento, mantidas as condi¢cdes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de

qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis a garantia do cumprimento das
obrigacoes (BRASIL. Constitui¢ido da Republica Federativa do Brasil de 1988).

Em sintonia com a determinacdo constitucional supracitada, coube ao legislador a
incumbéncia de delinear tais casos especificos. Nesse cenario, a Lei de Licitacbes n°
8.666/93 estabelece hipoteses excepcionais de contratagao direta, em que, legitimamente, a
Administracao Puablica pode celebrar contratos sem a prévia realizagao de procedimento
licitatério (de forma discricionaria). Essas hipoteses legais consistem nos casos de
dispensa e inexigibilidade de licitagao previstos nos artigos 24 e 25 da Lei n°

8.666/1993, respectivamente.

Sobre a diferenca existente entre os dois institutos, ha de se ressaltar que, nos
casos de inexigibilidade, a competicio é substancialmente inviavel, pois subsiste somente
um objeto ou profissional que atenda as necessidades da Administragio Puablica. Em
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contrapartida, em se tratando da hipétese de dispensa de licitagao, a legislagao autoriza sua
nao realizagao, de forma excepcional e justificada, com certa margem de discricionariedade,

observando-se, logicamente, as diretrizes principiologicas da administragao e das licitagoes.

Neste ponto, ¢ valido ressaltar que a contratacao direta nao desobriga o gestor
publico de seguir um procedimento administrativo determinado, garantidor da satisfacdo

do interesse publico.

Dito isto, dentre as hipoteses legais previstas para a contratagao direta, destaca-se
a dispensa de licitagdo para compra ou locacio de imoéveis, prevista no inciso X do artigo

24. Vejamos:

Art. 241. E dispensavel a licitacio:

[-..] Omrissis.

X - para a compra ou locacio de imodvel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administracio, cujas necessidades de instalagio

e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia (BRASIL.

Lei n° 8.666/1993) (Grifei).

Noutro giro, além da exigéncia indicada no artigo 24, os processos de contratagao

direta precisam seguir os parametros estabelecidos pelo artigo 26 da Lei n° 8.666/93:

Art. 26. As dispensas previstas nos §§ 2° e 4° do art. 17 e no inciso III e
seguintes do art. 24, as situacOes de inexigibilidade referidas no art. 25,
necessariamente justificadas, e o retardamento previsto no final do paragrafo
unico do art. 8° desta Lei deverdo ser comunicados, dentro de 3 (trés) dias, a
autoridade superior, para ratificacio e publicacdo na imprensa oficial, no prazo
de 5 (cinco) dias, como condicdo para a eficicia dos atos.

Paragrafo dnico. O processo de dispensa, de inexigibilidade ou de
retardamento, previsto neste artigo, sera instruido, no que couber, com os
seguintes elementos:

I - caracterizagdo da situagdo emergencial, calamitosa ou de grave e
iminente risco a seguranga publica que justifique a dispensa, quando for o
caso;

II - razdo da escolha do fornecedor ou executante;

III - justificativa do prego.

IV - documento de aprovagio dos projetos de pesquisa aos quais os bens serdo
alocados (BRASIL. Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993) (grifei).

Assim, a dispensa de licitagao para compra ou locagao de imével se justifica pela
necessidade de atendimento de finalidades essenciais da Administracio Publica, estando
prevista legalmente no inciso X do artigo 24 da Lei n® 8.666/1993, entretanto é imperativa
a observancia dos requisitos adiante destacados, os quais, na licdo de Marcal Justen Filho,

sao imprescindiveis em tal procedimento:

1 Sao hipoteses taxativas (numerus clansus), nio podendo o administrador ampliat, de forma discriciondria, o rol
elencado pelo legislador.
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a) Adeqguagcao de um determinado imdvel para o atendimento das necessidades da Administragao Priblica:

Nesse aspecto, tal pressuposto se evidencia relevante em razao da Administracao

Publica necessitar justificar a adequagao do imoével aos requisitos de localizacdo, edificacio,

destinacdo, dimensio, infraestrutura, isto €, o real e concreto atendimento das necessidades

estatals precisa estar efetivamente esposado.

Nesse viés, a coordenadora pedagogica da Escola Anexa Santa Izabel da Hungria,
por meio do Oficio n® 026/2022, solicitou visita técnica ao imével localizado na Rua dos
Mundurucus, Conjunto Alacides Nunes, Alameda Dionisio Bentes, n® 73, Bairro: Guama,

CEP: 66073-270, pois o dono do imével anterior desistiu da locagio.

No Relatério de Avaliagao Técnico-Pedagogica, a Coordenacio de Educagio

Infantil atesta que o imével é bem localizado e de facil acesso, sua estrutura predial estd

preservada e é construido em alvenaria, com forro e piso de ceramica, além de possuir
ventilagio em toda extensao. Ao final, afirma ser favoravel a locagdo do imoével para
funcionamento da escola no ano letivo de 2022, pois se encontra em bom estado de
conservagdo, apesar de necessitar de algumas adequagées técnico-pedagogicas para a

seguranca da comunidade escolar.

No mesmo sentido, o Departamento de Manutencdo afirma, no Laudo de

Vistoria Técnica, que “o imdével encontra-se em bom estado de conservacdo com

caracteristica escolar, possui piso em granito na sala e corredor”. O DEMA destaca que a
estrutura que “é de alvenaria rebocada com pintura acrilica; o teto ¢ de laje com sanca em

gesso na sala e moldura em gesso na maioria dos restantes dos compartimentos”.

Em sede de Justificativa, a COEI relata ainda as circunstancias ensejadoras da
escolha do imével, avaliando-o enquanto adequado a demanda, ressalvando que as
despesas decorrentes da execucao dos servicos de adequagao do imével devem ser de 6nus

do proprietario.
b)  Necessidade do imovel para o regular desempenho das atividades (inexisténcia de ontros imoveis):

A demonstrac¢ao justificada da escolha do imével se torna imprescindivel, pois a
selecio de determinado imoével perpassa nao somente pela indicagao de suas
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especificidades, mas também por sua “exclusividade”, no sentido de que, além da plena

b
satisfacdo das necessidades estatais, resta inviavel a escolha de outro imoével, seja pelas
singularidades das atividades desenvolvidas, seja pelas caracteristicas estruturais, ou ainda
outros elementos que resultem na escolha do local enquanto ideal para o interesse da

administracdo, excluindo-se possiveis alternativas.

Sobre o assunto, o Tribunal de Contas da Unido ja se manifestou nos seguintes

termos, conforme se depreende do trecho em destaque:

(..) 10. O art. 24, inciso X, da Lei de Licitagdes estabelece ser dispensavel
a licitagido “para a compra ou locagio de imoével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administragdo, cujas
necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a sua escolha,
desde que o prego seja compativel com o valor de mercado, segundo
avaliagdo prévia”. Acérdio n.° 5281/2010-1* Camara, TC-030.588/2007-5, rel.
Min. José Mucio Monteiro, 24.08.2010. (Informativo n° 31 do TCU).

In casn, a comunidade escolar é composta por 06 turmas da Educagao Infantil em

tempo parcial de atendimento, com o total de 165 criangas na faixa etaria de 02 a 05 anos.

No Relatério de Avaliagdo Técnico-Pedagégica, a COEI informa que o
prédio em que funciona a escola atualmente apresenta situagoes de risco a integridade das
criangas, estando em desacordo com os critérios de seguranca e acessibilidade. Assim, ¢é
necessario um espaco mais digno e seguro para garantir o pleno exercicio dos direitos de

aprendizagem, seguranca e desenvolvimento integral.

Cita-se a informacao de que “foi realizada busca ativa de diversos iméveis,
contudo, nao havia iméveis na proximidade que acolhesse a demanda existente para o

funcionamento da escola”.

Verifica-se, com isso, que as justificativas acostadas aos autos se mostram aptas
para demonstrar a relevancia da presente locagdo, vez que as informagoes da area técnica

deixam claras as razoes da escolha do imédvel.

c)  Compatibilidade do preco (ou do aluguel) com os parametros adotados no mercado. Justificativa acerca

da fixcagdo do preco do alugnel:

Nos procedimentos de contratacio, um dos requisitos essenciais vem a ser a

demonstra¢ao justificada do preco adotado, o qual deve seguir os parametros observados
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no mercado. Em caso de locagao, o raciocinio a ser aplicado é o mesmo, pois o valor do
aluguel deve estar compativel com os critérios de mercado, considerando-se localizacio,

area construida, dentre outros aspectos que balizardo a decisao do gestor.

Sobre a tematica, o Tribunal de Contas da Unidao se posiciona no sentido da
necessidade de avaliacbes prévias que subsidiem a adogdo de determinado prego, em

consonancia com os valores praticados no mercado. Observe-se:

1.7 Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que: [...] 1.7.2 nos
casos de locacdo de imdveis com dispensa de licitacdo, faca avaliacbes prévias

que evidenciem que o preco do aluguel é compativel com os valores praticados
no mercado, conforme exige a Lei n° 8.666/93, art. 24, inciso X; [...]. (TCU, AC-

2243-24/08-1 Sessiao: 15/07/08 Relator: Ministro Matcos Vinicius Vilaca -
TOMADA E PRESTACAO DE CONTAS) (Grifei).

Tal exigéncia estd contemplada no artigo 26 da Lei n® 8.666/1993 ¢ é reiterada no
bojo do inciso X, do artigo 24 da referida norma (o qual versa sobre locagdo de imdveis),

evidenciando-se a imprescindibilidade do requisito.

Nesse viés, por possuir natureza técnica, a avaliagdo se constitui enquanto
atividade privativa dos profissionais da engenhatia/arquitetura, consoante preconiza o
artigo 7°, alinea “c” da Lei n°® 5.194/1966%. Corroborando esse entendimento legal, a NBR
14653-1 (Avaliagao de bens) da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em seu

item 7.7.2 estabelece o seguinte sobre diagnéstico de mercado:

7.7.2 Diagndstico do mercado

O engenheiro de avaliagoes, conforme a finalidade da avaliacio, deve analisar o mercado onde
se situa o bem avaliando de forma a indicar, no lando, a liguidez deste bem e, tanto quanto
possivel, relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

Com fulcro nessa premissa, verifica-se a existéncia de Laudo Técnico de
Avaliagio do Imével do DEMA, que confirma o valor de mercado do bem em questio,
estando, em termos de aluguel, aferido em R$ 5.045,11 (cinco mil quarenta e cinco reais
e onze centavos), nao obstante a recomendagao de que sejam feitos os seguintes servigos
de ajuste e reparos: Ajeitar as fechaduras das portas; Revisar a parte hidraulica do imével;

Revisar a parte elétrica do imével e Entregar o imovel totalmente desocupado e limpo.

2 Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras
providéncias.
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Nessa perspectiva, vislumbra-se que a proposta de aluguel do proprietario
no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) esta alinhada com a média recomendada
pelo Departamento de Manutengio, cujo laudo de avaliagio fora devidamente subscrito

por profissional técnico.

Quanto a regularidade do IPTU, observa-se o comprovante de pagamento do ano
de 2022, por cota unica. Contudo, recomenda-se a apresenta¢ao da correspondente

certiddo negativa de débitos cuja expedicio é da SEFIN/PMB, caso firmada a contratagio.

Forte nessas razoes e considerando o papel da Secretaria Municipal de Educagio
em promover o ensino basico, assegurando formagao indispensavel ao exercicio da
cidadania, assim como a justificativa da locagao formalizada pela DIED, relatério técnico
pedagdgico da COEI, avaliacito do DEMA e valor da proposta compativel com o de
mercado, esta Assessoria Juridica entende que subsiste plausibilidade juridica na realizacdo
de procedimento de dispensa de licitagao, nos moldes dos artigos 24, inciso X e 26 da Lei

n® 8.666/1993.

A Administraciao Publica goza de Poder Discricionario, o que permite a pratica de
determinados atos administrativos com liberdade na escolha, visando o interesse social ou
interesse coletivo. Ademais, adota-se o entendimento do Principio da “res inter alios acta, allis

nec prodest nec nocet”, os atos dos contratantes nao aproveitam e nem prejudicam a terceiro.

Isto posto, a deliberagao final, objeto do presente pleito, enseja competéncia da
Autoridade Superior Maxima desta Secretaria Municipal de Educagao, qual seja, a Senhora

Secretaria.

E a fundamentagao, passo a opinar.

III. CONCLUSAO

EXx positis, subsiste plausibilidade juridica para a celebragio de contrato de
locacdo do imovel situado na Rua dos Mundurucus, Conjunto Alacides Nunes,
Alameda Dionisio Bentes, n°® 73, Bairro: Guama, CEP: 66073-270 para funcionamento

da ESCOLA ANEXA SANTA IZABEL DA HUNGRIA, anexa a EMEI Rosenil
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Cotdeiro da Silva, sob os fundamentos dos art. 37, XXI da CF/88, arts. 24, X, e 26 da Lei

8.666/93, desde que expressamente autorizado pela ordenadora de despesas.

Segundo os documentos técnicos dos autos, a locagdo devera ter duragdo até

31/12/2022, com valor mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Nao obstante a comprovacao de quitagdo do IPTU do ano de 2022 ressalta-se a
necessidade de juntada oportuna da Certidiao negativa de débitos correspondente, emitida pela

SEFIN;

Ademais, recomenda-se que o eventual contrato administrativo contenha clausula
especifica atribuindo responsabilidade ao proprietario quanto ao atendimento dos ajustes,
adequagoes e reparos listados pela Coordenadoria de Educacao Infantil, no relatério

técnico-pedagogico, e pelo Departamento de Manutengao, no laudo de avaliagao.

Sendo assim, recomenda-se o seguinte encaminhamento:
1. Ao GABS-SEMEC, para conhecimento, deliberagdo, autorizagdio da
ordenadora de despesa e adogio das providéncias relacionadas junto aos
seguintes setores:

2. Ao Setor de Contratos, para elabora¢ao do instrumento contratual respectivo

com observancia das clausulas de fiscalizacio e das recomendagoes apontadas

pelo DEMA e pela COEL

Registra-se, por derradeiro, que o disposto no Art. 26 da Lei n° 8.666/93 deve set
observado, com a publicagiao tempestiva do Termo de Ratificacio de Dispensa de Licitacdo

assinado pela autoridade superior deste 6rgao.

E o parecer, de natureza opinativa, o qual se submete a superior

apreciacao, deliberagio e ulteriores encaminhamentos.

Belém/PA, 06 de maio de 2022.
YASMIM Assinado de forma

digital por YASMIM

NAGAT NAGAT YOSANO

Dados: 2022.05.06

YOSANO 18:22:49 -03'00'
Yasnim Yosano

Assessora Juridica — Matricula 0560782-012

Avenida Governador José Malcher n® 1291.
CEP 66.060-230 — Nazaré;
Belém-PA, Brasil.



Secretaria Municipal
de Educacdo

Belem

Govermno da nossa gente

Ref. Proc. n° 3754/2022
Parecer n°® 767/2022

AJUR - SEMEC

Ao Gabinete da Secretdria, para deliberagdo superior.

Visto e de acordo com os termos do Parecer Juridico n° 767/2022, o qual versa
sobre a andlise da solicitacio de locaciao de imovel para funcionamento da
ESCOLLA ANEXA SANTA 1ZABEIL. DA HUNGRIA, anexa a
EMEI Rosenil Cordeiro da Silva.

JuLio Gt por U0

MACHADO = g5 "

ados: .05.
DOS SANTOS oics zzze
Julio Machado dos Santos
Coordenador — AJUR/SEMEC

Avenida Governador José Malcher n® 1291.
CEP 66.060-230 — Nazaré;
Belém-PA, Brasil.
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