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PARECER JURIDICO N° 2725/2023 — AJUR/SEMEC

Processo:

16972/2023

Requerente: | SEMEC

Assunto:

Analise juridica sobre a solicitagdo de locagdo de imodvel para
funcionamento da Escola Anexa Verdejante I'V.

ADMINISTRATIVO. DISPENSA DE
LICITACAO. LOCACAO DE IMOVEL.
FUNCIONAMENTO DA  ESCOLA
ANEXA VERDEJANTE IV. ART. 37,
XXI, CF/88. ART. 24, LEI N° 8666/93.
ATO DISCRICIONARIO.
POSSIBILIDADE.

I - RELATORIO:

iniciado

O presente parecer versa sobre analise do Processo n® 16972/2023-SEMEC,
por meio do Memorando n°® 126/2023, de 16 de novembro de 2023, em que a

Coordenacao de Ensino Fundamental — COEF encaminhou a Diretoria de Educagao —

DIED a solicitagdo de contratacdo de aluguel para o funcionamento da ESCOLA

ANEXA VERDEJANTE IV.

A instru¢do inicial do processo foi feita com os seguintes documentos:

a) Memorando n° 126/2023, de 16 de novembro de 2023, da Coordenacao
de Ensino Fundamental — COEF;

b)  Justificativa, devidamente assinado pela Diretora de Educacdo —
SEMEC;

¢) Termo de Referéncia, cujo objeto é “ a eventual CONTRATACAO DE
ALUGUEL, para atender a ANEXA VERDEJANTE 1V, localizada no
CONJUNTO VERDEJANTE III, QUINTA TRAVESSA, S/N, no bairro Aguas
Lindas, no Distrito DAENT, de acordo com os prazos, especificagoes e
quantitativos discriminados neste Termo.”.

d)  Proposta de Locacdo de Imovel, no valor de R$ 12.012,68 (doze mil e
doze reais e sessenta e oito centavos), datada em 25/10/2023, assinado pela
locadora, Sra. Maria de Nazaré da Rosa Pereira;

e)  Numero de Protocolo junto a CODEM,;

f) Certiddo Negativa de Natureza Tributaria, fora da validade, cuja validade
iria até 25/09/2023;

g)  Documento de Identificacdo da locadora do imével;
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h)  Documento particular de Compra e Venda do imdvel localizado na Rua
1° de Maio, entre a Sra. Maria Orineia Monteiro Santana e Sra. Maria de
Nazaré da Rosa Pereira;
1) Documento particular de Compra e Venda do imodvel localizado na Rua
1° de Maio, entre a Sra. Maria de Fatima Marinho Ribeiro e Sra. Maria Orineia
Monteiro Santana;
1) Recibo de Compra e Venda entre o Sr. Leordino Tenorio Rodrigues e
Sra. Maria de Nazaré da Rosa Pereira, na data de 02/12/2008;
k)  Apolice de Seguro do Banco Santader;
1) Despacho da DIED encaminhando os autos para DIAD, para andlise e
providéncias;
m) Despacho da DIAD para CONTRATOS, para instrugao;
n)  Despacho dos CONTRATOS para DIED apontando incongruéncias entre
os enderecos dos documentos;
o) Justificativa retificada, devidamente assinado pela Diretora de Educacao
— SEMEC;
p)  Termo de Referéncia Retificado;
q)  Relatorio Técnico-Pedagogico, de 30/12/2023, do imovel localizado na
Rua “E”, n°® 07, Conjunto Jardim Nova Vida, Aguas Lindas, CEP n°® 66690-
450, assinado pela servidora Erika Kelle Santos Paiva;
r)  Despacho dos CONTRATOS ao DEMA, para Laudo Técnico;
s)  Laudo técnico de avaliagdao de imovel, elaborado pelo DEMA/SEMEC
em 13/12/2023, concluindo o valor estimado de locacdo em R$ 12.400,61
(doze mil e quatrocentos reais € sessenta € um centavos), com as seguintes
recomendacoes:
“12.0— RECOMENDACOES
Recomendo adequacgoes no referido imovel para que possa
atender as exigéncias minimas das normas para implantagdo
de uma escola, segue lista de servigos a serem realizados:
1 — Fechar em alvenaria 04 salas de aula para climatizar
(Proprietario) — (Adaptagoes) — Foto 03
2 — Instalagdo de portas e janelas em 04 salas de aula

(Proprietario) — (Adaptagoes) — Foto 03
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3 — Fazer forro em PVC em uma sala de aula no pavimento
superior e banheiro dos alunos (Proprietario) —
(Infraestrutura) — Foto 11
4 — Lajota na circulagio do pavimento superior
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 12
5 — Substitui¢do de lajota cerdmica na area do bebedouro
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 04
6 — Reforma do depdsito de materiais (Proprietdario) —
(Infraestrutura) — Foto 07
7 — Recupera¢do do piso cimentado na drea livre
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 05
8 — Revestimento em lajota ceramica nos banheiros
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 09
9 — Tampa de concreto na caixa de gordura e revisdao geral
do esgoto (Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 06
10 — Fechamento da mureta do refeitorio da darea livre
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 08
11 — Revitalizagdo da pintura da escola (Proprietario) —
(Infraestrutura) — Foto 13
12 — Rampa de acesso na entrada da escola (Proprietario) —
(Infraestrutura) — Foto 02
13 — Placa de identificagdo da escola (Semec) -
(Infraestrutura) — Foto 01
NOTA: Prazo previsto para execugdo dos servigos é de 60
(Sessenta) dias
t) Declaracdo da locadora em 18/12/2023, Sra. Maria de Nazaré¢ da Rosa
Pereira, dando a ciéncia e concordado com o valor de R$ 12.012,68 (doze mil e doze
reais e sessenta e oito centavos), bem como ciéncia das recomendacdes apontadas no
Laudo Técnico de Avaliacdo do Imovel elaborado pelo DEMA, se comprometendo a
realizar;
u)  Despacho dos Contratos a Diretoria Administrativa sintetizando os

ultimos anexos, para providéncias;
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v)  Despacho da Diretoria Administrativa ao Gabinete da Sra. Secretéria,

com um resumo dos autos até o presente momento, encaminhando para

autorizagdo e demais encaminhamentos;

w) Despacho da Sra. Secretdria autorizando a celebragdo do contrato de

locagdo, encaminhando ao Nusp para dotagdo, e posterior encaminhando para

esta Assessoria Juridica;

x)  Despacho do Nusp, informando o Extrato de Dotagcdo Or¢amentaria;

y)  Despacho do Juridico solicitando NOVO relatorio Técnico Pedagogico;

z)  Relatério Técnico Pedagogico;

Ademais, ndo houve indicagdo de servidor para atuar como fiscal do contrato.

Apos tramitagdo interna, os autos foram recebidos por esta Assessoria Juridica
para andlise e parecer juridico.

E o que de relevante havia para relatar.

II - DA ANALISE JURIDICA:
Preliminarmente, cumpre salientar que a presente manifestacdo se refere,

exclusivamente, aos elementos que constam no processo até a presente data,

consubstanciada em andlise estritamente juridica. Assim, abstraindo-se do meérito
administrativo, a presente apreciacao se restringe, unicamente, ao ambito dos preceitos
normativos em vigor ¢ demais abordagens fatico-juridicas relativas ao pleito

apresentado, excluindo-se, portanto, qualquer ponderacdo 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 andlise.

Com relagdo aos gastos publicos, deve-se consagrar a observancia do principio
da obrigatoriedade da licitagdo enquanto regra imperiosa, a qual devem se sujeitar os
entes e 6rgaos publicos.

Contudo, a Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988 igualmente
preconiza uma ressalva a obrigatoriedade de licitar, a teor do que estabelece o art. 37,
XXI, in verbis:

Art. 37. A administracdo 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:
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[...] Omissis.

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacao, as
obras, servigos, compras e alienagdes serdo contratados
mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade
de condi¢des a todos os concorrentes, com cldusulas que
estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condicdes
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira
as exigéncias de qualificacio técnica e econOmica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigacdes
(BRASIL. Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil de
1988).

Em sintonia com a determinagdo constitucional supracitada, coube ao

legislador a incumbéncia de delinear tais casos especificos. Nesse cendrio, a Lei de
Licitagdes n°® 8.666/93 estabelece hipoteses excepcionais de contratacdo direta, em que,
legitimamente, a Administragdo Publica pode celebrar contratos sem a prévia realizagdo
de procedimento licitatorio (de forma discricionaria). Essas hipoteses legais consistem
nos casos de dispensa e inexigibilidade de licitacdo 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 competicdo ¢ substancialmente inviavel, pois subsiste
somente um objeto ou profissional que atenda as necessidades da Administracio
Publica. Em contrapartida, em se tratando da hipotese de dispensa de licitagdo, a
legislagdo autoriza sua ndo realizacdo, de forma excepcional e justificada, com certa
margem de discricionariedade, observando-se, logicamente, as diretrizes

principioldgicas da administragdo e das licitagdes.

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

do interesse publico.

Dito isto, dentre as hipdteses legais previstas para a contratagdo direta, destaca-
se a dispensa de licitagdo para compra ou locagdo de imoveis, prevista no inciso X do
artigo 24. Vejamos:

Art. 24'. E dispensivel a licitacdo:
[...] Omissis.
X - para a compra ou locacdo de imével destinado ao

atendimento das finalidades precipuas da administracio,
cujas necessidades de instalacio e localizacido condicionem a

1 Sio hipéteses taxativas (mumerus clansus), ndo podendo o administrador ampliar, de forma discricionaria, o
rol elencado pelo legislador.
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sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor

de mercado, segundo avaliacio prévia (BRASIL. Lei n°
8.666/1993) (Grifet).

Noutro giro, além da exigéncia indicada no artigo 24, os processos de
contratagdo 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 tnico do art. 8°
desta Lei deverdao ser comunicados, dentro de 3 (trés) dias, a
autoridade superior, para ratificagdo e publicacdo na imprensa
oficial, no prazo de 5 (cinco) dias, como condicdo para a
eficacia dos atos.

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

I - caracterizacdo da situacio emergencial, calamitosa ou de
grave e iminente risco a seguran¢a publica que justifique a
dispensa, quando for o caso;

II - razao da escolha do fornecedor ou executante;

III - justificativa do preco.

IV - documento de aprovacao 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 licitagdo para compra ou locacdo de imovel se justifica
pela necessidade de atendimento de finalidades essenciais da Administracao Publica,
estando prevista legalmente no inciso X do artigo 24 da Lei n°® 8.666/1993, entretanto ¢
imperativa a observancia dos requisitos adiante destacados, os quais, na ligdo de Marcal

Justen Filho, sdo imprescindiveis em tal procedimento:

a) Adequacdo de um determinado imovel para o atendimento das necessidades da

Administracao Publica:

Nesse aspecto, tal pressuposto se evidencia relevante em razdo da
Administragdo Publica necessitar justificar a adequa¢do do imdvel aos requisitos de

localizacdo. edificacdo. destinacdo, dimensdo. infraestrutura, isto €, o real e concreto

atendimento das necessidades estatais precisa estar efetivamente esposado.
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Nesse viés, a Diretoria de Educacdo, por meio do Memorando n° 126/2023,
informou que a locacdo tem a finalidade de dar continuidade ao funcionamento das

turmas da ESCOLA ANEXA VERDEJANTE IV.

No Relatorio de Avaliacdo Técnico-Pedagégico, a COEI atesta “Avalia-se a
extrema necessidade de se manter o funcionamento da ESCOLA ANEXA
VERDEJANTE 1V, vinculada a Secretaria Municipal de Educa¢do Beléem - PA, como
garantia de direitos as criangas, a populag¢do e aos servidores da Secretaria Municipal

’

de Educag¢do em nosso municipio.”.

No mesmo sentido, o Departamento de Manutengdo afirma, no Laudo de
Vistoria Técnica, que o imovel atende as exigéncias minimas para implantagdes de

uma escola, desde que adequado, conforme expde:
“12.0 - RECOMENDAGCOES

Recomendo adequacgoes no referido imovel para que possa
atender as exigéncias minimas das normas para implantagdo
de uma escola, segue lista de servigos a serem realizados:
1 — Fechar em alvenaria 04 salas de aula para climatizar
(Proprietario) — (Adaptagoes) — Foto 03
2 — Instalagdo de portas e janelas em 04 salas de aula
(Proprietario) — (Adaptagoes) — Foto 03
3 — Fazer forro em PVC em uma sala de aula no pavimento
superior e banheiro dos alunos (Proprietario) —
(Infraestrutura) — Foto 11
4 — Lajota na circulagio do pavimento superior
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 12
5 — Substituig¢do de lajota cerdmica na darea do bebedouro
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 04
6 — Reforma do deposito de materiais (Proprietario) —
(Infraestrutura) — Foto 07
7 — Recuperagdo do piso cimentado na area livre
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 05
8 — Revestimento em lajota cerdmica nos banheiros
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 09
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9 — Tampa de concreto na caixa de gordura e revisdo geral
do esgoto (Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 06

10 — Fechamento da mureta do refeitorio da area livre
(Proprietario) — (Infraestrutura) — Foto 08

11 — Revitalizagdo da pintura da escola (Proprietdrio) —
(Infraestrutura) — Foto 13

12 — Rampa de acesso na entrada da escola (Proprietdrio) —
(Infraestrutura) — Foto 02

13 — Placa de identificagdo da escola (Semec) -
(Infraestrutura) — Foto 01

NOTA: Prazo previsto para execugdo dos servigos ¢ de 60

(Sessenta) dias

Ainda no referido relatério e na justificativa da DIED, ha ressalva que as
despesas decorrentes da execucdo dos servigos de adequacdo do imovel devem ser de
onus do proprietario, que posteriormente anui por meio de declaragdo presente nos

autos.

Em sede de Justificativa, a DIED relata as circunstancias ensejadoras da

escolha do imével, avaliando-o enquanto adequado a demanda.

b)  Necessidade do imovel para o regular desempenho das atividades (inexisténcia de

outros imoveis):

A demonstracdo justificada da escolha do imével se torna imprescindivel, pois
a selecdo de determinado imoével perpassa ndo somente pela indicagdo de suas
especificidades, mas também por sua “exclusividade”, no sentido de que, além da plena
satisfacdo das necessidades estatais, resta inviavel a escolha de outro imdvel, 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 administragdo, 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 Licitacdes estabelece ser
dispensavel a licitacdo “para a compra ou locacio de imovel
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
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Administracdo, cujas necessidades de instalacio e
localiza¢do condicionem a sua escolha, desde que o preco
seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliacio
prévia”. Acordao n.° 5281/2010-1* Camara, TC-030.588/2007-
5, rel. Min. José Mucio Monteiro, 24.08.2010. (Informativo n°
31 do TCU).

Na Justificativa, a DIED explica que a locacdo do imoével visa atender a
demanda existente na comunidade local e adjacéncias, no sentido do funcionamento e
atendimento as 215 (duzentos e quinze) criangas matriculadas, na faixa etaria de 04

(quatro) a 14 (quatorze) anos de idade.

Cabe destacar que a Diretoria afirma que foi realizada uma busca em diversos
imoveis, porém, “Quanto a escolha do imovel, ressaltamos ainda que foi realizada uma
busca de diversos imoveis, contudo, ndo havia imoveis na proximidade que acolhesse a
demanda existente para o funcionamento do espago educacional, o que justifica

também a escolha pelo referido imovel e sua locagdo.”.

Verifica-se, com isso, que as justificativas acostadas aos autos se mostram
suficientes para demonstrar a relevancia da presente locacao, vez que as informacdes da

area técnica deixam claras as razoes da escolha do imovel.

¢) Compatibilidade do pre¢o (ou do aluguel) com os parametros adotados no

mercado. Justificativa acerca da fixagcdo do preco do aluguel:

Nos procedimentos de contratacdo, um dos requisitos essenciais vem a ser a
demonstracdo justificada do preco adotado, o qual deve seguir os parametros
observados no mercado. Em caso de locacdo, o raciocinio a ser aplicado ¢ o mesmo,
pois o valor do aluguel deve estar compativel com os critérios de mercado,
considerando-se localizacdo, area construida, dentre outros aspectos que balizardo a

decisdo do gestor.

Sobre a tematica, o Tribunal de Contas da Unido se posiciona no sentido da
necessidade de avaliacdes prévias que subsidiem a adocdo de determinado preco, 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 locagdo de imodveis com dispensa de
licitacdo, faca avaliacdes prévias que evidenciem que o preco do
aluguel ¢ compativel com os valores praticados no mercado,
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conforme exige a Lei n°® 8.666/93, art. 24, inciso X; [...]. (TCU,
AC-2243-24/08-1 Sessao: 15/07/08 Relator: Ministro Marcos
Vinicius Vilaga - TOMADA E PRESTACAO DE CONTAS)
(Grifei).

Tal exigéncia estd contemplada no artigo 26 da Lei n® 8.666/1993 e ¢ reiterada

no bojo do inciso X, do artigo 24 da referida norma (o qual versa sobre locagdo de

imoveis), evidenciando-se a imprescindibilidade do requisito.

Nesse viés, por possuir natureza técnica, a avaliacdo se constitui enquanto
atividade privativa dos profissionais da engenharia/arquitetura, consoante preconiza o
artigo 7°, alinea “c” da Lei n° 5.194/1966% Corroborando esse entendimento legal, a
NBR 14653-1 (Avaliacdo de bens) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em seu item 7.7.2 estabelece o seguinte sobre diagndstico de mercado:

7.7.2 Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliagoes, conforme a finalidade da
avaliacdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez 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
Avaliacao do Imével do DEMA, que atesta o valor de mercado do bem em questao,
estando, em termos de aluguel, aferido em R$ 12.400,61 (doze mil quatrocentos reais e

sessenta ¢ um centavos).

Nessa perspectiva, vislumbra-se que a proposta de loca¢do e declaracdo do
locadora no valor de R$12.012,68 (doze mil e doze reais e sessenta ¢ oito centavos) esta
abaixo da média recomendada pelo Departamento de Manutengdao, cujo laudo de

avaliagdo fora devidamente subscrito por profissional técnico.

Forte nessas razdes e considerando o papel da Secretaria Municipal de
Educacdo em promover o ensino basico, assegurando formacdo indispensavel ao
exercicio da cidadania, assim como a justificativa da loca¢dao formalizada pela DIED,
relatorio técnico pedagédgico da COEI, avaliagdo do DEMA e valor da proposta

compativel com o de mercado, esta Assessoria Juridica entende que subsiste

2 Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, e da outras
providéncias.
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plausibilidade juridica na realizacio de procedimento de dispensa de licitacido, nos

moldes dos artigos 24, inciso X e 26 da Lei n°® 8.666/1993.

Isto posto, a deliberagdo final, objeto do presente pleito, enseja competéncia da
Autoridade Superior Méaxima desta Secretaria Municipal de Educacdo, qual seja, a

Senhora Secretaria.

E a fundamentacio, passo a opinar.

III. CONCLUSAO

EXx positis, subsiste plausibilidade juridica para a celebracio de contrato
de locacdo do imovel referido imével, para funcionamento da ESCOLA ANEXA
VERDEJANTE IV sob os fundamentos dos art. 37, XXI da CF/88, arts. 24, X, ¢ 26 da

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

Segundo os documentos técnicos dos autos, proposta e declaragdo da locadora,
a locagdo devera ter valor mensal de R$12.012,68 (doze mil e doze reais e sessenta e

oito centavos).

Ressalta-se que ha necessidade de instrumentalizacdo do contrato para validar
obrigagdes entre as partes, e ainda, que o inicio de sua vigéncia € a partir de sua
assinatura na data contemporanea (dezembro/2023) pelo prazo de 12 (doze) meses,

considerando recomendacao do artigo 57, caput da Lei n° 8.666/93.

Sendo assim, recomenda-se o seguinte encaminhamento:
1. Ao GABS-SEMEC, para conhecimento, deliberagdo, autorizacdo da
ordenadora de despesa e adogdo das providéncias necessarias;

2. Ao Setor de Contratos, para elaboragdo do instrumento contratual respectivo.

Registra-se, por derradeiro, que o disposto no Art. 26 da Lei n°® 8.666/93 deve
ser observado, com a publicacdo tempestiva do Termo de Ratificagdo de Dispensa de

Licitagdo assinado pela autoridade superior deste 6rgao._

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

apreciacio, deliberacio e ulteriores encaminhamentos.

Belém/PA, 28 de dezembro de 2023.

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



BELEM

ALFABETIZADA
E EDUCADORA

BEATRIZ RIBEIRO :;i::?;gé‘:ma digital por
REENIHE Ribeira Rufleil
Assessora Juridica AJUR — SEMEC

Visto. De acordo com os termos do Parecer AJUR/SEMEC n°2725/2023.
Ao Gabinete da Secretdria para deliberagdo.

GILZELY MEDEIROS DE Assinado de forma digital por GILZELY

MEDEIROS DE BRITO CAVALCANTE

BRITO CAVALCANTE  Dados: 2023.12.28 11:57:11 -0300"
Gilzely Medeiros de Brito Cavalcante
Coordenadora AJUR/SEMEC

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