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PARECER JURIDICO N°. 558/2024 - AJSEADM

PROCESSO: PA-PRO-2024/4254
ASSESSORADO: SECRETARIA DE ADMINISTRA(;:E\O
ASSUNTO: Analise de minuta de contratual

EMENTA: Contrato de locacdo de imdvel. Lei n® 14.133/2021.
Cédigo Civil. Lei do Inquilinato. Inexigibilidade de licitacdo

1. Locacdo de imével situado na Av. Maxmino Porpino da
Silva, n® 1530, Centro, Castanhal/PA;
2. A locacdo tem como finalidade servir como déposi-
to/galpdo para auxiliar durante a reforma do Férum de casta-
nhal;
3. Anélise Juridica tempestiva, nos termos da Portaria n®
013/2023 - SA;
4, Presentes a motivacdo da demanda e a justificativa pa-
ra a escolha do imével a ser locado;
5. Admissibilidade. Hipétese prevista no art. 74, V, da Lei
Federal n® 14.133/21.
6. Aprovacdo da Minuta do Contrato.
7. Prosseguimento do processo.

I. RELATORIO

1. Trata-se de instrucdo para a formalizacdo de instrumento contratual, a ser cele-

brado com a sra Ivone Lobato Pontes, neste ato representada via procuracéo por Thia-
go Cangussu Reis Pontes, cujo objeto é a locacdo do imoével — Galpdo — que seréd

utilizado como depésito a fim de guardar objetos enquanto é construido o novo Fo-

rum de Castanhal, situado na Av. Maxmino Porpino da Silva, n® 1530, Centro, Casta-
nhal/PA.

2. Presentes nos autos, dentre outros, os seguintes documentos:

a. Motivacdo da demanda (fls. 02);

b. Certiddes de regularidade (fls. 04/05)

c. Documento de Oficializacdo da Demanda — DOD (fls. 06/07);
d. Estudo Técnico preliminar (fls. 08/13);
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e. laudo de Avaliacdo elaborado pela Secretaria de Engenharia — estimativa
de valor do imével no valor de R$ 1.784.501,56 (um milhdo, setecentos e
oitenta e quatro mil, quinhentos e um reais e cinquenta e seis centavos),
com conclusdo para que o pardmetro a ser utilizado pelo TJPA, como alu-
guel, seja 1% do valor da aferido; (fls. 18/19);

f. Documentacdo do sr. Thiago Cangussu Reis Pontes, representante da pro-
prietaria do imével (fls. 20);

g. Pedido de despesa n® 2024/2914, na situacéo digitado (fls. 21);

h. Certidées de regularidade complementares (fls. 22/24 — 29/30);

i. Registro do Imével (fls. 25/26);

j- Certiddo Municipal negativa da proprietaria do imével (fls. 27/28);

k. Escritura Publica de inventéario e Partilha, designando a Sra. Ivone Lobato

Pontes (meeira), como inventariante (fls. 31/47);

Manifestacdo de interesse para locacao (fls. 48);

. Novo Documento de Oficializacdo da demanda (fls. 50/51);
Novo Estudo Preliminar - ETP (fls. 52/56);
Proposta comercial — Locacdo do imével (fls. 57);

Designacéo da equipe de planejamento da contratacéo (fls. 61/64);

£ T o 3 3

Manifestacdo da Secretaria de Planejamento validando o pedido de despe-

sa n® 2024/2914 (fls. 83);

r. Pedido de despesa na situacao validado (fls. 84);

s. Termo de Referéncia (fls. 86/97);

t. Procuracdo da vitiva meeira, conferindo poderes ao sr. Thiago Cangussu
Reis Pontes para administrar o imével objeto da locacao (fls. 98);

u. Documentacdo da Sra. Ivone Lobatos Pontes, inventariante e meeira (fls.
99).

v. Versdo ajustada do ETP (fls. 100/115);

w. Versdo ajustada do TR (fls. 128/138);

x. Certificacdo de inexisténcia de imdveis publicos com as especificacdes soli-

citadas (fls. 141)

y. Minuta do contrato.
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3. Assim, vieram os autos a esta Assessoria Juridica para anélise e emissdo de pa-

recer.

Il. ANALISE JURIDICA

I1.1. DA TEMPESTIVIDADE DA EMISSAO DO PARECER

4, Preliminarmente, transcreve-se o estabelecido no inciso VI do artigo 2° da
Portaria n° 013/2023 - SA, que trata das atribuicdes da Assessoria Juridica da

Secretaria de Administracao:

Art. 2° A Assessoria Juridica, subordinada administrativa-
mente a Secretaria de Administracdo - SEADM, compete:
()

VI - examinar, prévia e conclusivamente, no ambito da
Secretaria de Administracéo:

a) processos de contratacdes diretas, contratacdes por li-
citacdo, acordos, credenciamentos, termos de coopera-
cdo, convénios, ajustes, outros instrumentos congéneres,
termos aditivos e adesdes, pelo TIPA, a atas de registro
de precos de outros érgéos;

b) reabilitacdo de apenados com impedimento de licitar;
e

) recurso e pedido de reconsideracdo decorrentes de
deciséo da autoridade competente da Secretaria de Ad-
ministracéo.

5. Assim, considerando que a presente demanda estd enquadrada no dispositivo
acima, e observando-se o §1° do art. 6° da Portaria em questdo, conclui-se que a
apreciacdo juridica sobre a matéria é obrigatéria e deverd ser exarada no prazo de 15

(quinze) dias uteis, conforme previséo:

Art. 6° As manifestacdes juridicas podem ser obrigatorias
ou facultativas, conforme sejam ou néo exigidas por lei, e
obedeceréo aos seguintes prazos:

| - quinze dias Uteis, quando se tratar de manifestacdo
obrigatoria; ou

I - cinco dias Uteis, para manifestacoes facultativas.

()

§1° As manifestacbes obrigatorias estdo previstas no art.
2°, inciso VI, desta Portaria.
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6. Desta forma, registra-se que os autos foram encaminhados a esta Assessoria
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em 1°9/11/2024 com emissdo de parecer na mesma data, observando assim, o prazo

legal.

1.2. DA FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

7. A esta Assessoria Juridica cumpre prestar assessoramento sob o prisma estri-
tamente juridico, ndo fazendo parte da anélise questdes relativas a aspectos técnicos
e mérito administrativo. Nesse ponto, pressupde-se a avaliacdo adequada pela unida-
de competente.

8. Esclareca-se, por oportuno, que as recomendacdes registradas neste opinati-
vo sdo feitas em prol da seguranca da autoridade assessorada, a quem incumbe, den-
tro da margem de discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou
nao, tais ponderacoes.

9. De fato, presume-se que as especificacdes técnicas indicadas, inclusive
quanto ao detalhamento do objeto da contratacéo, suas caracteristicas, requisitos e
avaliacdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do 6rgdo, com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor
consecucao do interesse publico.

10. O mesmo se pressupde em relacdo ao exercicio da competéncia discriciona-
ria pelo érgéo assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos. Nesse sen-

tido também é o entendimento do TCU:

"344. Ha entendimentos nesta Corte no sentido de que néo se pode
responsabilizar o parecerista juridico pela deficiéncia na especificacdo
técnica da licitacdo, ja que tal ato é estranho & sua area de atuacao, a
exemplo do Acdrdao 181/2015-TCU-Plenario, de relatoria do Ministro
Vital do Rego. Além desse, o Relatdrio do Ministro Raimundo Carreiro
gue fundamentou o Acérddo 186/2010- TCU-Plenario também segue
essa linha de entendimento, especificando a funcédo do parecer juridi-
co: 'O parecer da assessoria juridica constitui um controle sob o pris-
ma da legalidade, isto &, a opinido emitida atesta que o procedimento
respeitou todas as exigéncias legais. O parecerista juridico ndo tem
competéncia para imiscuir-se nas questdes eminentemente técnicas
do edital.” (Acorddo TCU 1492/21)
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11. Notadamente, a presente manifestacdo baseia-se, exclusivamente, nos
elementos que constam, até a data atual, nos autos do processo administrativo em

referéncia.

11.3. A MOTIVACAO DA DEMANDA E A ESCOLHA DO IMOVEL A SER LOCADO
12. A motivacdo e a justificativa para a demanda estdo previstas no memorando

inicial do processo, conforme abaixo:

“Informamos que o Contrato de Aluguel cujo objeto é a
locacdo do imdvel — n® 072/2022-TJPA,Galpao — que sera
utilizado como depdsito a fim de guardar objetos enguan-
to é construido o novo Foérum de Castanhal, situado na Av.
Maximino Porpino da Silva, n® 1.350, bairro Centro, Casta-
nhal/PA, CEP.: 68.743-000, tera sua vigéncia encerrada em
01/11/2024.

Entretanto, considerando a vigéncia da nova Lei de Licita-
¢bes, o atual contrato ndo podera ser renovado, obrigando
abertura de processo para estabelecimento de novo con-
trato de locacéo, que se almeja ser, dadas as especificida-
des do Objeto, por inexigibilidade de Licitacdo, SMJ."

13. Quanto & escolha do imével, apresenta-se completa a justificava apresentada
por meio dos estudos preliminares (fls. 6/7):

Justificativa da necessidade: Considerando-se a necessida-
de de abrigar o Galpao/Depdsito Auxiliar p/ Reforma Fo-
rum Castanhal;

Considerando-se Lei n® 14.133/2021, que em seu artigo 51,
determina que a locacéo de imdvel pelo Poder Pblico de-
ve ser precedida de licitacdo, salvo em hipdtese prevista no
artigo 74, V, que trata da possibilidade de contratacéo di-
reta, por inexigibilidade de licitacdo, quando as caracteris-
ticas de instalacéio e de localizacdo do imovel tornarem ne-
cessaria sua escolha, diante da inviabilidade de competicéo
com outro imével;

Considerando ser o imovel objeto de anterior contratacéo; =
Considerando-se que, dada a natural dificuldade na deter-
minacéo de outro imoével em condi¢Ses e adequado ao
atendimento das necessidades, visto que imdveis séo obje-
tos de dificil comparacéo, existe a possibilidade de nao ha-
ver tempo habil antes do encerramento da atual vigéncia, ——
para a escolha de novo imovel adequado, dadas as dife-
rencas naturais desse tipo de objeto em suas es-
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pecificidades, gerando a possivel natural demora
dos procedimentos licitatérios e de contratacdo que, so-
mados ao lapso temporal para a necessaria adequacéo,
poderéo levar a prejuizos imateriais quanto & prestacéo ju-
risdicional quanto pecuniarias ao erario e, mesmo em im-
provavel caso positivo, caso inicie-se o usufruto de um no-
vo imovel ainda durante o processo de adequacéo (refor-
ma), o ambiente tornar-se-a insalubre aos servidores e co-
laboradores lotados no imovel;

Concluimos entdo que a manutencdo do mesmo imovel
sob contratacéo na modalidade de inexigibilidade de licita-
cdo, é vantajosa para a administracio e, num primeiro
momento, dada a proximidade do fim da vigéncia contra-
tual atual, necessaria & continuidade da prestacéo jurisdici-
onal do imovel em tela e que uma eventual mudanca
apressada de localizacdo (dada a natural dificuldade em se
encontrar imoéveis adequados e disponiveis a locacéo) po-
deria trazer prejuizos ao erario e sua atuacéo

14. Cumpre esclarecer que ndo cabe ao 6rgéo juridico adentrar o mérito das op-
¢des do Administrador no que diz respeito & oportunidade e conveniéncia, exceto em
caso de afronta a preceitos legais. O papel da Assessoria é recomendar que tal justifica-
tiva seja a mais completa possivel, orientando a unidade demandante, se for o caso,
pelo seu aprimoramento, na hipétese de se mostrar insuficiente, desproporcional ou

desarrazoada, de forma a tentar coibir futuros questionamentos, o que néo foi o caso.

[1.4. DA DISPENSA DE LICITACAO E O DEVIDO CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS LE-
GAIS

15. Sabe-se que a Administracdo Publica direta e indireta, para atender as expecta-
tivas sociais realiza obras e servicos, faz compras e aliena bens. Porém para exercer tais

atividades precisa contratar. Ocorre que tais contratos dependem, em regra, de proces-

so seletivo prévio denominado licitacdo. Com efeito, define-se licitacdo como procedi-

mento administrativo mediante o qual a Administracdo Publica seleciona a proposta

mais vantajosa para o contrato de seu interesse.

16. Todavia, a Lei n® 14.133/2021 traz alguns dispositivos que tratam da contratacéo

direta, determinando situacdes em que a licitacdo formal seria dispensével, impossivel

TJPAPRO202404254V01

ou traria prejuizos ao interesse publico, desde que devidamente motivada deciséo nes-

te sentido e verificada alguma das hipdteses legais de afastamento do procedimento.
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17. A contratacdo direta ndo pressupde a inobservancia dos principios administrati-
vos, nem, tampouco, caracteriza uma livre atuacdo administrativa. Em verdade, hd um
procedimento administrativo que antecede a contratacdo, no qual deve restar demons-
trado o tratamento igualitario a todos os possiveis interessados, bem como a realizacao
da melhor contratacdo possivel.

18. Nesse sentido, de acordo com a Lei Federal n® 14.133/21, poderé ser inexigivel a
licitacdo para contratacdo de obras, servicos, equipamentos e outros bens, nos termos
do art. 72 Lei das Licitacdes, nos casos em que se tratar de compra ou locacdo de imé-

vel. O dispositivo é cristalino ao indicar os documentos necessdrios para instruir o pro-

cesso:
Art. 72. O processo de contratacéo direta, que compreende os casos
de inexigibilidade e de dispensa de licitacdo, devera ser instruido com
o0s seguintes documentos:
| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo
técnico preliminar, anélise de riscos, termo de referéncia, projeto basi-
co ou projeto executivo;
Il - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabe-
lecida no art. 23 desta Lei;
Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demons-
trem o atendimento dos requisitos exigidos;
IV - demonstracdo da compatibilidade da previséo de recursos orca-
mentarios com o compromisso a ser assumido;
V - comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de ha-
bilitacdo e qualificacdo minima necessaria;
VI - razdo da escolha do contratado;
VII - justificativa de preco;
VIl - autorizacéo da autoridade competente.

19. Aduz ainda, o artigo 74 do mesmo dispositivo legal:

"Art. 74. E inexigivel a licitacio quando invidvel a competicio, em es-
pecial nos casos de:

()

V - aquisicdo ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes

e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.

() =
§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste ar-
tigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacéo,

e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

TJPAPRO202404254V01
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Il - certificacéio da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
gue atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracéo e que evidenciem vantagem
para ela

20. Conforme o supracitado artigo, sdo dispenséveis as licitacdes que se destinam a
compras ou locacdes de iméveis que venham a ser destinados ao atendimento das
finalidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalacdo e localizacao
condicionem a sua escolha, porém, deverd o preco do imdvel ser compativel com o
valor de mercado, sequndo avaliacdo prévia.

21. Ademais, a Lei Federal n® 14.133, de 2021, estabeleceu que fase preparatéria do
processo licitatério é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o
plano de contratacdes anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 da referida lei
e com as leis orcamentérias, bem como abordar todas as consideracdes técnicas, mer-
cadolégicas e de gestdo que podem interferir na contratacdo, conforme previsto no
caput do art. 18.

22. A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a necessida-
de da Administracédo e as caracteristicas do imével escolhido para ser locado, devendo
ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizacdo e as pe-
culiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando tal apontamento,

segue o magistério do professor Marcal Justen Filho1, veja-se:

"As caracteristicas do imoével (tais como localizacdo, dimenséo, edifica-
cdo, destinacdo, etc) sdo relevantes, de modo que a Administracdo
ndo tem outra escolha. Quando a Administracdo necessita de imovel
para destinacdo peculiar ou com localizacdo determinada, néo se tor-
na possivel a competicdo entre particulares. Ou a Administracdo en-
contra o imével que se presta a atender seus interesses ou nédo o en-
contra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imovel
disponivel; na segunda, é impossivel a locacéo ou aquisicdo.”

23. E assim, restou claro, quando a equipe de planejamento da contratacao justifi-

cou no documento de oficializacdo de demanda, a necessidade da manutencéo da lo-
cacao(fls. 50):

TJPAPRO202404254V01
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Necessidade de abrigar o Galpédo/Deposito Auxiliar p/ Reforma Fo-
rum Castanhal, atendendo os requisitos do §5 do art.74, sendo a
manutencdo do mesmo imovel vantajosa e necessaria para a Admi-
nistracdo, j& que se encontrava em uso por este TJPA, ja foi objeto
de numerosas benfeitorias realizadas por este TIPA e pelo proprieta-
rio, a pedido deste TJIPA, no mesmo, além de se encontrar em vanta-
josa localizacdo, em area central da cidade, com facil acesso ao servi-
co Objeto pelos jurisdicionados, fatores estes que tornam a inexigi-
bilidade necessaria para evitar prejuizos a prestacéo jurisdicional, em
relevancia da economicidade.

24, Verifica-se, desta forma, que o tipo da contratacdo direta depende da evidenci-

acdo de trés requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos
de adaptacées, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imodveis publicos vagos e disponiveis
gue atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracéo e que evidenciem vantagem
para ela

25. No demonstrado dos autos, verifica-se cumprido todos os requisitos e avalia-se
o vinculo direto do objeto com as atividades finalisticas deste Poder Judiciario, posto
que a finalidade do imével é abrigar o Galpao/Depésito Auxiliar p/ Reforma Férum
Castanhal. Ressalto que a necessidade de nova contratacdo adveio da revogacdo da
antiga Lei de Licitacdes e a necessidade de nova instrumentalizacdo baseada na lei
14.133/2021.

26. Quanto & adequacdo do imdvel, verifica-se que que o imével em questdo serve

4 Comarca de Castanhal deste TJIPA desde 2022, encontrando-se j& adaptado ao uso

do érgao, inclusas numerosas benfeitorias realizadas tanto pelo locador quanto pelo

locatério, com o fito de melhor atender a execucdo dos trabalhos pretendidos

TJPAPRO202404254V01

e atendimentos aos jurisdicionados, cuja justificativa bem elaborada apontou os requi-

sitos que condicionaram a sua escolha.
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27. Ainda, quanto ao preco, percebe-se que a Secretaria de Engenharia e Arquitetu-
ra elaborou Laudo de Avaliacdo do Imoével, o qual resultou em no valor de R$
1.784.501,56 (um milhdo, setecentos e oitenta e quatro mil, quinhentos e um reais e
cinquenta e seis centavos), informando, também, que o pardmetro a ser utilizado pelo
TIPA, para afericdo do valor mensal do aluguel, é de 1% do total avaliado.

28. Em tempo, é importantissimo destacar o fator localizacdo, ja que imovel é ge-
minado (parede-a-parede) ao Férum de Castanhal, tornando o acesso direto entre os
prédios, facilitando imenso o transporte de materiais para a reforma em curso e demais
funcdes a que o galpado se prestaré durante esse periodo.

29. Desta forma, conclui-se pela observancia de pardmetro técnico para a compati-
bilizacdo do preco de mercado, posto que restou estabelecido, em acordo com propos-
ta apresentada pelo proprietério, que o valor mensal da locacdo sera de R$ 15.993,09
(quinze mil novecentos e noventa e trés reais e nove centavos).

30. Observa-se que a vigéncia e pagamento do aluguel se daréo pelo periodo de 12
(doze) meses, conforme proposta apresentada em anexo, podendo ser prorrogado até
o méaximo de 10 (dez) anos, por acordo entre as partes, conforme artigos 106 e 107 da
Lei n® 14.133/2021.

31. Pelo exposto, presentes todas as condicionantes para o enquadramento do ar-
tigo 74, V 85, da Lei n® 14.133/2021.

IL5. DA MINUTA DO INSTRUMENTO CONTRATUAL

32. Em andlise & minuta apresentada, depreende-se que apresenta todos os
elementos essenciais ao ato, como objeto, vigéncia, valor, forma de pagamento,
reajuste, responsabilidades das partes, contemplando ainda, as demais clausulas
regulamentadoras em obediéncia & legislacdo regente.

33. Acolhidas as recomendacdes e efetuadas as melhorias nos termos deste tépico,

0s autos ndo deverdo ser devolvidos para nova analise por esta Assessoria.

I1l. CONCLUSAO

34, Em face do exposto, ressalvados os aspectos técnicos e econémicos, bem como
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os relativos a conveniéncia e oportunidade, que extrapolam a competéncia deste érgao

de assessoramento juridico, conclui-se:
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a) pela conformidade do processo de Contratacdo Direta, por Inexigibilidade
de Licitacdo, fundamentada no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133, de 1° de
abril de 2021, ndo havendo ébices para o prosseguimento do processo;

b) Pela tempestividade da anilise juridica;

E o parecer. A consideracdo superior.

Belém, 1° de novembro de 2024

GILIANE REGINA NASCIMENTO ASSUNQEO
Assessora Juridica
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