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PARECER JURIDICO N°. 662/2024 - AJSEADM

PROCESSO: TJPA-PRO-2024/03916

ASSESSORADO: SECRETARIA DE ADMINISTRACAO

ASSUNTO: CONTRATAGCAO DIRETA. INEXIGIBILIDADE. LOCACAQ DE IMO-
VEL.

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. CONTRATACAO DIRETA. INEXI-
GIBILIDADE. LOCACAQ DE IMOVEL. LEI N° 14.133, DE 1° DE ABRIL DE
2021. CODIGO CIVIL. LEI DO INQUILINATO.

| — CASO EM EXAME

l.Il. Contrato de locacao de imovel situado na Av. Marechal Rondon, n®
3135. Bairro: Aparecida, Santarém/PA;

LIl. A locacdo tem como finalidade abrigar as instalacdes do Juizado
Especial de Relacéo de Consumo da Comarca de Santarém;

Il - QUESTAO EM DISCUSSAO

I1.1. Avaliacdo de conformidade da instrucdo do processo de contrata-
cdo direta, por inexigibilidade de licitacéo, aos termos do art. 74, inciso
V, da Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021;

IIl. RAZOES DA ANALISE JURIDICA

ll.1. Controle prévio de legalidade, nos termos do art. 53 da Lei n°®
14.133, de 1° de abril de 2021;

lll.2. Analise de tempestividade de emisséo do Parecer Juridico, nos
termos da Portaria n® 013/2023 — SA;

l1l.3. Analise de Aptidédo da Minuta de Termo de Contrato;

IV. CONCLUSAQ

IV.I Pela conformidade do processo de contratacéo direta na forma
pretendida, ndo havendo 6bices para o prosseguimento do processo.
IV.1. Pela tempestividade da analise juridica, nos termos da Portaria n®
013/2023 - SA;

IV.2. Pela aptiddo da Minuta de Termo de Contrato, ante a presenca
das clausulas essenciais.

I. RELATORIO

1. Trata-se de instrucdo para a locacdo de imével, via Contratacdo Direta, por ine-
xigibilidade de licitacdo, fundamentada no art. 74, V, da Lei n® 14.111, de 1° de abril de
2021, situado na Av. Marechal Rondon, n® 3135. Bairro: Aparecida, Santarém/PA, de
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propriedade da CONSTRUTORA CASTRO & CASTRO LTDA, representada por COIMBRA
IMOVEIS LTDA.
2. O imével locado tem como finalidade abrigar as instalacdes do Juizado Especial
de Relacdo de Consumo da Comarca de Santarém.
3. O Contrato de locacédo teré vigéncia de 12 (doze) meses, com valor mensal de
R$ 9.593,09 (nove mil, quinhentos e noventa e trés reais e nove centavos), perfazendo o
valor total anual de R$ 115.117,11 (cento e quinze mil, cento e dezessete reais e onze
centavos).
4. Presentes nos autos, dentre outros, os seguintes documentos:

a. Motivacdo da demanda (fls. 02);

b. Designacdo da equipe de planejamento e apoio da contratacéo (fls. 03/04;
48/51);
Documento de Oficializacdo da Demanda — DOD (fls. 28-29; 39/40; 67/68);
Estudo Técnico preliminar — verséo final (fls. 30-34; 41/45;75/80);
Laudo de Avaliacdo do imével (fls. 57-60);
Manifestacdo de continuidade Locacao (fls. 61);
Atesto de auséncia de disponibilidade de iméveis publicos (fls. 62/64);
Manifestacao SEA (fls. 65);
Documento de ldentificacdo da Locadora (fls. 83/84);
Certiddes de regularidade (fls. 87/98);
k. Proposta locacdo de imovel (fls.102);

Termo de referéncia (fls.106/116);

. Estudo Técnico preliminar versdo 05 (fls.131/137);

@ ™0 ao

Mapa de riscos da contratacéo (fls138);

Termo de referéncia v. 03 (fls.150/160);

Documento de comprovacéo de titularidade do imovel (fls. 86);
Pedido da despesa n® 2024/3322, na situacdo "validado” (fls. 163);
Minuta de contrato. (166/180);

Procuracao (fls.185);

T8 T o 5 3
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Registro do imével a ser locado (fls.193/197);

5. Assim, vieram os autos a esta Assessoria Juridica para anélise e emissdo de pa-
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recer.
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Il. ANALISE JURIDICA
[1.1. DA TEMPESTIVIDADE DA EMISSAO DO PARECER

6. 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.

7. 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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8. Desta forma, registra-se que os autos foram encaminhados a esta Assessoria

em 19/12/2024 com emissdo de parecer na mesma data, observando assim, o prazo
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legal.

1.2. DA FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

9. 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.

10. 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.

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

Oficializacdo da Demanda, conforme segue:

Necessidade de abrigar o Juizado Especial de Relacdo de
Consumo da Comarca de Santarém, atendendo os requisi-
tos do §5 do art74, sendo a manutencio do
mesmo imovel vantajosa e necessaria para a Admi-
nistracéo, ja que se encontrava em uso por este TIPA, ja foi
objeto de numerosas benfeitorias realizadas por este TIPA
e pelo proprietario, a pedido deste TIPA, no mesmo, além
de se encontrar em vantajosa localizacdo, em area cen-
tral da cidade, ja ha 06 anos, com facil acesso
ao servico judiciario pelos jurisdicionados, fatores estes
que tornam a inexigibilidade necessaria para evitar prejui-
zos a prestacéo jurisdicional, em relevancia da economici-
dade..

13. Quanto & escolha do imével, apresenta-se completa a justificava apresentada

por meio dos estudos técnicos preliminares, item 1:
Considerando-se a necessidade de abrigar o Juizado Espe-
cial de Relacdo de Consumo da Comarca de Santarém, a
contratacdo de imovel para locacdo visando o uso de um
imovel para a funcdo supracitada, fundamenta-se na ne- =
cessidade de manter o atendimento e as prestacées juris-
dicionais do Juizado, garantindo o fluxo regular de traba-
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lho e de rotina dos usuarios e clientes da unidade; Consi-
derando-se o que dispde a Lei n® 14.133/2021, que em seu
artigo 51, determina que a locacdo de imovel pelo Poder
Publico deve ser precedida de licitacdo, salvo em hipotese
prevista no artigo 74, V, que trata da possibilidade de con-
tratacdo direta, por inexigibilidade de licitacéo, quando as
caracteristicas de instalacéo e de localizacdo do imovel tor-
narem necessaria sua escolha, diante da inviabilidade de
competicdo com outro imével ;Considerando ser o imovel
objeto de anterior contratacédo; Considerando a complexi-
dade envolvida na escolha de outro imovel que atenda
adequadamente as necessidades, visto que imoveis sdo
objetos de dificil comparacéo, é possivel que, antes do en-
cerramento da atual vigéncia, ndo se consiga identificar
uma opcdo que se encaixe de forma apropriada. Isso se
deve as diferencas naturais entre os imdveis em suas espe-
cificidades, o que pode resultar em um processo licitatorio
e de contratacdo demorado. Esse cenario pode acarretar
prejuizos imateriais na prestacdo jurisdicional e prejuizos
pecuniarios ao erario. Além disso, no caso de um novo
imovel ser escolhido e ocupado antes da finalizacdo da
adequacédo(reforma), o ambiente podera tornar-se inade-
quado para os servidores e colaboradores dos setores lo-
tados no imovel, afetando sua satde e bem-estar. Conclu-
imos entdo que a manutencdo do mesmo imodvel sob con-
tratacdo na modalidade de inexigibilidade de licitacdo, é
vantajosa para a administracdo; necessaria a continuidade
da prestacédo jurisdicional dos servicos que séo desenvolvi-
dos no imével em tela, sendo 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 atuacdo e aos servicos
prestados a sociedade.

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.
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[14. DA LOCACAO DE IMOVEL POR INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO E O DEVIDO CUM-
PRIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS

15. A regra para contratacGes publicas € a obrigatoriedade de procedimento licitatorio. Ha,
porém, excecbes, mediante contratacbes diretas, por meio de dispensas e inexigibilidades de
licitacdo, desde que previstas na legislacéo.
16. A Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, previu nos Capitulos VIII e X, restritas hipoteses
nas quais o procedimento licitatorio ndo é obrigatdrio. Dentre tais hipoteses, para a situacéo
versada nos autos, é salutar destacar a estatuida no art. 74, inciso V, constante do Capitulo VI,
gue assim prescreve:
Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicao, em espe-
cial nos casos de:
[]
V - aquisicdo ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacGes
e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.
[]
§ 5° Nas contratacées com fundamento no inciso V do caput deste ar-
tigo, devem ser observados os seguintes 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 Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.
17. Desse modo, ¢ licita a contratacdo direta, via inexigibilidade de licitacdo, para
aquisicao ou locacdo de imédvel cujas caracteristicas de instalacdes e de localizacio tor-

nem necessaria a sua escolha, desde que atendidos os requisitos de: | - avaliacdo prévia
do bem, do seu estado de conservacédo, dos custos de adaptacdes, guando imprescindiveis as
necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos; Il - certificacdo da
inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e, Il - justifi-
cativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Adminis-
tracdo e que evidenciem vantagem para ela.

18. Ao mais, registra-se que a melhor doutrina ensina que deve haver uma comuni-
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cacdo entre a necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imével escolhido
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para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designa-
do, sua localizacao e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

19. Elucidando tal apontamento, seque o magistério do professor Marcal Justen
Filho1, veja-se:

As caracteristicas do imovel (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 locacdo ou aquisicdo.

20. Nesse aspecto, como ja informado, restou justificado no DOD a escolha do imé-

vel a ser locado

21. Outrossim, quanto aos requisitos indicados no §5° do art. 74, retro citado, cons-
tata-se, a partir da anédlise dos documentos que instruem os autos, terem sido todos
cumpridos.

22. Cumprido todos os requisitos, avalia-se, ainda, o vinculo direto do objeto com
as atividades finalisticas deste Poder Judiciério, posto que a locacdo tem como finalida-
de abrigar as instalacdes do Férum da Comarca de Ipixuna.

23. Ressalta-se 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.

24, Quanto a adequacéo do imével, esta ndo se fard necessaria, posto que o imével
objeto da locacdo ja serve ao Férum da Comarca de Ipixuna, encontrando-se j& adap-
tado ao uso do 6rgéo. Isto porque, ja havia um contrato de locacdo regido sob as re-
gras da revogada Lei de Licitacdes, o qual necessitou ser descontinuado, dada a neces-
sidade de nova instrumentalizacdo baseada na Lei n® 14.133, de 2021.

25. Por fim, quanto ao preco, percebe-se que a Secretaria de Engenharia e Arquite-
tura elaborou laudo de Avaliacio do Imével, o qual resultou no valor de
R$2.103.063,18 (dois milhdes, cento e trés mil, sessenta e trés reais e dezoito centa-

vos), informando, também, que o pardmetro a ser utilizado pelo TJPA, para afericdo do

valor mensal do aluguel, é de 1% do total avaliado.
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26. Desta forma, conclui-se pela observancia de pardmetro técnico para a compati-

bilizacdo do preco de mercado, posto que restou estabelecido, de acordo com a pro-
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posta apresentada pela proprietaria, que o valor mensal da locacdo serd de R§
9.593,09 (nove mil, quinhentos e noventa e trés reais e nove centavos), perfazendo o
valor total anual de R$ 115.117,11 (cento e quinze mil, cento e dezessete reais e onze
centavos).

27. Na oportunidade, observa-se que a locacdo se dara pelo periodo de 12 (doze)
meses, com inicio provével em 21/12/2024, podendo ser prorrogado, por interesse das

partes, por sucessivos periodos.

28. A disponibilidade orcamentéria foi confirmada pelo Pedido de Despesa n°
2024/3322.
29. Pelo exposto, presentes todas as condicionantes para o enquadramento do caso

ao artigo 74, V, da Lei n® 14.133, 2021.

IL5. DA MINUTA DO INSTRUMENTO CONTRATUAL

30. Em andlise & minuta apresentada, depreende-se que apresenta todos os ele-
mentos essenciais ao ato, como objeto, vigéncia, valor, forma de pagamento, reajuste,
obrigacbes das partes, contemplando ainda, as demais cldusulas regulamentadoras em

obediéncia & legislacdo regente.

Il. CONCLUSAO

31. Em face do exposto, ressalvados os aspectos técnicos e econémicos, bem como
os relativos a conveniéncia e oportunidade, que extrapolam a competéncia deste érgao
de assessoramento juridico, conclui-se:

a) pela conformidade da instrucdo para a locacdo de imével, via Contrata-
¢do Direta, por inexigibilidade de licitacdo, fundamentada no art. 74, V, da Lei n°
14.111, de 1° de abril de 2021, situado na Av. Marechal Rondon, n® 3135. Bair-
ro: Aparecida, Santarém/PA, de propriedade da CONSTRUTORA CASTRO &
CASTRO LTDA, ndo havendo 6bices para o prosseguimento do processo;

b) Pela tempestividade da andlise juridica; e

) Pela aptidao da Minuta de Termo de Contrato.

E o parecer. A consideracéo superior.
Belém, 19 de dezembro de 2024

TJPAPRO202403816V01

ANDREZA DE LOURDES OLIVEIRA CASSIANO
Assessora Juridica da SEADM
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