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PARECER JURIDICO N°. 715/2023 - AJSEADM

PROCESSO: PA-MEM-2023/62596
ASSESSORADO: SECRETARIA DE ADMINISTRACAO
ASSUNTO: Anélise de minuta de contratual

EMENTA: Contrato de locacdo de imdvel. Lei n°
8.666/93. Cddigo Civil. Lei do Inquilinato.

1. Locagdo de imével situado na Avenida Governa-
dor José Malcher, n° 485, bairro Nazaré, Belém/PA;

2. A locagdo tem como finalidade abrigar a instala-
¢do de 04 (quatro) Turmas Recursais dos Juizados Es-
peciais deste Poder Judiciério;

3. Andlise Juridica tempestiva, nos termos da Portaria
n° 013/2023 — SA;

4. Presentes a motivacdo da demanda e a justificativa
para a escolha do imovel a ser locado;

5. Cumpridos os requisitos para a contratacao dire-
ta, com fundamento no artigo 24, X da Lei n°
8.666/1993;

6. Possibilidade de estabelecer a vigéncia da locacdo
por periodo superior a 12 (doze) meses, e sem limita-
¢do de 60 (sessenta) meses;

7. Aprovaciao da Minuta do Contrato, com reco-
mendacao de melhoria;

8. Prosseguimento do processo.

Senhor Secretario,

I. RELATORIO

1. Trata-se de instrucdo para a formalizacdo de instrumento contratual, a ser cele-
brado com a empresa Norte Hotelaria S/A, por 60 (sessenta) meses, cujo objeto refere-se
a locacdo de imével situado na Avenida Governador José Malcher, n° 485, bairro Nazaré,
Belém/PA, com a finalidade de abrigar as instalacdes de 04 (quatro) Turmas Recursais

dos Juizados Especiais deste Poder Judiciério.
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2. Presentes nos autos, dentre outros, os seguintes documentos:

a. Motivagdo da demanda;

b. Manifestacdo da Secretaria de Engenharia e Arquitetura, com a justificativa
para a escolha do imovel a ser locado;

c. Proposta de locacdo, apresentada pela empresa proprietaria do imovel, no
valor mensal de R$141.400,00 (cento e quarenta e um mil e quatrocentos
reais);

d. Laudo de avaliagdio do imovel, exarado pela SEA, no valor de
R$13.547.731,46 (treze milhdes, quinhentos e quarenta e sete mil, setecen-
tos e trinta e um reais e quarenta e seis centavos), com conclusdo para que
0 pardmetro a ser utilizado pelo TJPA, como aluguel, seja 1% do valor da
aferido;

e. Concordancia do representante da empresa proprietaria do imoével quanto a
utilizagdo do parametro para afericdo do valor mensal da locacdo, de 1%
sobre a avaliagdo do imovel (e-mail datado de 11/12/2023);

f. Informagbes da SEA quanto ao prazo de vigéncia da locacdo, indice para o
reajustamento do contrato e prazo de caréncia;

g. Nota Técnica n° 477/2023, apresentando o valor mensal de R$135.477,31
(cento e trinta e cinco mil, quatrocentos e setenta e sete reais e trinta e um
centavos);

h. Disponibilizacdo de recursos para atender a demanda, pela SEPLAN (PA-
DES-2023/287308);

i. Documentos de constituicdo e representacdo da empresa proprietaria do
imovel;

j- Documento de identidade do representante da proprietaria;

k. Certiddo de inteiro teor do imével a ser locado;

|.  Cartdo CNPJ da empresa proprietaria;

m. Informagdes da SEA quanto ao prazo de caréncia para o inicio de pagamen-
to do aluguel (de 90 a 120 dias apds a emissdo do alvara da obra);

n. Informacdes do Servico de Elaboracdo da CCC que, de ordem do Secretéario
Adjunto, informou as condi¢des do prazo de caréncia, vigéncia e multa por
rescisdo antecipada do contrato;

0. Minuta do contrato.
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3. Assim, para cumprimento do paragrafo Unico do artigo 38 da Lei n°® 8.666/93,

vieram os autos a esta Assessoria Juridica para analise e emissdo de parecer.

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 atribuicbes da Assessoria Juridica da Secretaria

de Administracao:

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

VI - examinar, prévia e conclusivamente, no ambito da Se-
cretaria de Administragdo:

a) processos de contratacdes diretas, contratacdes por lici-
tacdo, acordos, credenciamentos, termos de cooperacdo,
convénios, ajustes, outros instrumentos congéneres, ter-
mos aditivos e adesdes, pelo TJPA, a atas de registro de
precos de outros érgaos;

b) reabilitacdo de apenados com impedimento de licitar; e
¢) recurso e pedido de reconsideracao decorrentes de deci-
sdo da autoridade competente da Secretaria de Adminis-
tracao.

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
apreciagdo juridica sobre a matéria é obrigatoria e devera ser exarada no prazo de 15

(quinze) dias Uteis, conforme previsdo:

Art. 6° As manifesta¢des juridicas podem ser obrigatdrias
ou facultativas, conforme sejam ou ndo exigidas

por lei, e obedecerdo aos seguintes prazos:

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

Il - cinco dias Uteis, para manifestacbes facultativas.

()

§1° As manifesta¢Bes obrigatérias estdo previstas no art.
2°, inciso VI, desta Portaria.

6. Desta forma, registra-se que os autos foram encaminhados a esta Assessoria em

28/12/2023 (quinta-feira) e, contudo, a emissdao desta analise se da durante plantao
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administrativo do recesso judiciario, no periodo de 20/12/2023 a 06/01/2024, ou
seja, em dia nao util, na autoridade do art. 110 paragrafo Unico da Lei n°. 8.666/93.

7. Cumpre ressaltar que, por forca da Instrucdo Normativa n° 001/2023, de lavra
deste Tribunal de Justica, todos os instrumentos referentes as locacdes poderdo ser ce-
lebrados somente até o dia 29/12/2023.

I1.2. DA FINALIDADE E ABRANGENCIA DO PARECER JURIDICO

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

9. Esclareca-se, por oportuno, que as recomendacoes registradas neste opinativo
sdo feitas em prol da seguranca da autoridade assessorada, a quem incumbe, dentro da
margem de discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou néo, tais
ponderacdes.

10. Notadamente, a presente manifestacdo baseia-se, exclusivamente, nos elementos

gue 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
11. A motivagdo e a justificativa para a demanda estdo previstas no memorando ini-

cial do processo, conforme abaixo:

De: Gabinete da Presidencia

Para: Secretaria de Engenharia e Arquitetura

Assunto: Solicitagdo, comunicado

Senhor Secretario,

Tendo em vista a aprovacdo do Projeto de Lei para criacdo
de 3 Turmas Recursais pelo Tribunal Pleno, ocorrida no dia
08/11/2023, solicito a Vossa Senhoria a ado¢do das medidas
necessarias a efetiva implantacdo das referidas turmas.
Atenciosamente

ANTONIETA MARIA FERRARI MILEO

JUIZ(A) AUXILIAR DA PRESIDENCIA

12. Quanto a escolha do imovel, apresenta-se completa a justificava apresenta por
meio do PA-DES-2023/265243:
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Senhor Secretario,

Cumprimentando-o, encaminho proposta de instalacdo das
quatro Turmas Recursais no antigo Hotel Regente, imovel
localizado & Av. Governador José Malcher, area central da
cidade, de facil acesso a populacéo.

Prospectado por esta Secretaria juntamente com outros
imoveis (aquisicdo de imovel préximo a futura Escola Judi-
cial, aluguel de salas comerciais e espacos de eventos no
Ed. Conext), esta proposta se apresenta mais vantajosa a
Administracdo pela possibilidade de adaptacdo do imdvel
pelo proprietario com prazo de caréncia para inicio do pa-
gamento do aluguel, em aproximadamente noventa dias, a
contar da assinatura do contrato.

Ha de se considerar ainda que a configuracdo do imovel
(antigo hotel) possibilitara a instalagdo em cada um dos
gabinetes de banheiros privativos e com capacidade de
atender a todo o programa apresentado na Nota Técnica
002/SEA 2023-2025, o que ndo seria possivel nos demais
imoveis consultados.

O imoével deverd ainda estar legalizado para a nova ativi-
dade, o proprietario devera disponibilizar as vagas obriga-
térias pela legislagdo municipal como privativas, além de
vagas rotativas para acesso ao publico.

Estamos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos que
se fizerem necessarios.

Belém, 24 de novembro de 2023.

CLAUDIA SADECK BURLAMAQUI ANALISTA JUDICIARIO -
ARQUITETURA

13. Cumpre esclarecer que ndo cabe ao érgéo juridico adentrar o mérito das opgdes
do Administrador no que diz respeito a oportunidade e conveniéncia, exceto em caso de
afronta a preceitos legais. O papel da Assessoria é recomendar que tal justificativa seja a
mais completa possivel, orientando a unidade demandante, se for o caso, pelo seu apri-
moramento, na hipotese de se mostrar insuficiente, desproporcional ou desarrazoada, de

forma a tentar coibir futuros questionamentos, o que néao foi o caso.

I1.4. DA DISPENSA DE LICITACAO E O DEVIDO CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS
14. Sabe-se que a Administracdo Publica direta e indireta, para atender as expectati-
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administrativo mediante o qual a Administracdo Publica seleciona a proposta mais van-
tajosa para o contrato de seu interesse.

15. Em regra, todos os contratos firmados pela Administracdo Publica sdo precedidos
de procedimentos licitatérios, conforme preceitua o art. 37, XXI, da Constituicdo Federal.
Todavia, a Lei n° 8.666/93 traz alguns dispositivos que tratam da contratacdo direta, de-
terminando situacdes em que a licitacdo formal seria dispensavel, impossivel ou traria
prejuizos ao interesse publico.

16. 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 contratagdo, no qual deve restar demons-
trado o tratamento igualitario a todos os possiveis interessados, bem como a realizagdo
da melhor contratacdo possivel.

17. Como demonstrado nos autos, trata-se de uma hipdtese de licitacdo dispensavel,
conforme o tipificado no artigo 24, inciso X da Lei n° 8.666/93, pois, apesar de a compe-
ticdo ser possivel, a lei autoriza a Administracdo a dispensar a licitacdo, segundo os seus

critérios de oportunidade e conveniéncia:

Art. 24. E dispensavel a licitagio:

()

X - para a compra ou locagdo de imoével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da administracéo,
cujas necessidades de instalacdo e localizagdo condicionem
a sua escolha, desde que o prego seja compativel com o
valor de mercado, segundo avaliacdo prévia;

18. Conforme o supracitado artigo, sdo dispensaveis as licitacdes que se destinam a
compras ou locacdes de imdveis que venham a ser destinados ao atendimento das fina-
lidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalacdo e localizacdo con-
dicionem a sua escolha, porém, devera o preco do imével ser compativel com o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia.

19. Néo é outro o entendimento do Tribunal de Contas da Unido — TCU:

“10. O art. 24, inciso X, da Lei de Licitacbes estabelece ser
dispensavel a licitagdo para a compra ou locacdo de imovel
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Ad-

ministragdo, cujas necessidades de instalacdo e localizagdo
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condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compati-
vel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.

11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositivo
s6 é possivel quando se identifica um imovel especifico cujas
instalagdes e localizagdo sinalizem que ele é o Unico que
atende o interesse da administracdo.”

(TCU. Acérddo n° 444/2008, Plenario, rel. Min. Ubiratan
Aguiar.)

20.  Verifica-se, desta forma, que o tipo da contratacdo direta depende da evidencia-

cdo de trés requisitos:

a) necessidade de imével para desempenho das atividades administrativas;
b) adequacdo de um determinado imdvel para satisfacdo das necessidades esta-
tais;

c) compatibilidade do preco (ou aluguel) com os parametros do mercado.

21. No demonstrado dos autos, avalia-se o vinculo direto o objeto com as atividades
finalisticas deste Poder Judiciario, posto que a finalidade do imovel é abrigar a instalacdo
de 04 (quatro) Turmas Recursais dos Juizados Especiais deste Poder Judiciario, cujo pro-
jeto de lei para a respectiva criacdo foi aprovado pelo Pleno do érgéo.

22. Quanto a adequacdo do imovel, verifica-se que a escolha respectiva se deu apos
prospeccdo realizada pela Secretaria de Engenharia e Arquitetura, cuja justificativa bem
elaborada apontou os requisitos que condicionaram a sua escolha, conforme explanado
por meio do PA-DES-2023/265243, transcrito no topico 1.3 deste parecer.

23. Ainda, quanto ao preco, percebe-se que a Secretaria de Engenharia e Arquitetura
elaborou Laudo de Avaliacdo do Imével, o qual resultou em R$13.547.731,46 (treze mi-
Ihdes, quinhentos e quarenta e sete mil, setecentos e trinta e um reais e quarenta e seis
centavos), informando, também, que o pardmetro a ser utilizado pelo TJPA, para afericdo
do valor mensal do aluguel, é de 1% do total avaliado.

24. Desta forma, conclui-se pela observancia de pardmetro técnico para a compatibi-
lizacdo do preco de mercado, posto que restou estabelecido, em acordo com a empresa
proprietaria, que o valor mensal da locagdo sera de R$135.477,31 (cento e trinta e cinco
mil, quatrocentos e setenta e sete reais e trinta e um centavos).

25. Observa-se que a vigéncia e pagamento do aluguel se dardo pelo periodo de 60

(sessenta) meses, cuja contagem iniciard a partir da entrega do imével pela locadora,
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com todas as adequacdes necessarias, as quais deverdo ser executadas no prazo de ca-
réncia contratual de 90 (noventa), prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, a contar da

emissdo do alvara pela SEURB, conforme demonstracéo:

Alvara Entrega
SEURB 90 + 30 dias do imovel Vigéncia
.—.—._._._._._._.—._._._.—>
Assinatura Prazo de caréncia contratual 60 meses
26. Pelo exposto, presentes todas as condicionantes para o enquadramento do artigo

24, X, da Lei n°. 8.666/93.

II.5. A POSSIBILIDADE DE ESTABELECIMENTO DE VIGENCIA POR PERIODO SUPERIOR A
12 (DOZE) MESES, SEM LIMITAGAO DE 60 (SESSENTA) MESES.

27.  Verifica-se das justificativas apresentadas, tanto pela empresa proprietria do
imével quanto pelo TJPA, que a vigéncia do presente instrumento de locagdo sera esta-
belecida por prazo maior do que 12 (doze) meses, no caso 60 (sessenta) meses, conside-
rando o alto investimento para a ocupagdo do imdvel por este 6érgdo, bem como pela
necessidade de permanéncia das instalagcbes das Turmas Recursais, pelos motivos que
fundamentaram a escolha do imével.

28. Dito isto, importante ressaltar que o § 3° do art. 62 da Lei n® 8.666/93 estabelece
gue, aos contratos de locagdo em que o Poder Publico seja locatario, ndo se aplicam as
disposi¢des contidas no art. 57 do mesmo diploma legal.

29. Neste sentido, sobre o largo prazo de vigéncia, devem ser observadas as deter-
minacdes da Lei n® 8.245/1991, conforme entendimento da Advocacia Geral da Unido,
constante da Orientacdo Normativa n° 06, de 1° de abril de 2009, a qual esta Assessoria

se afilia:

A vigéncia do contrato de locagdo de imoveis, no qual a
ﬁ Administracdo Pulblica é locataria, rege-se pelo art. 51 da
A—'U Lei n® 8.245, de 1991, ndo estando sujeita ao limite maximo
de sessenta meses, estipulado pelo inciso Il do art. 57, da

Lei n° 8.666, de 1993.

30. Por sua vez, o art. 51 da Lei do Inquilinato assim determina:
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Art. 51. Nas locacoes de imdveis destinados ao comércio, o
locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos;

Il - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

31. Ainda que a atividade desenvolvida por este Tribunal de Justica ndo possua cara-
ter comercial, a doutrina tem ampliado o alcance do artigo a todas as locacdes que ndo
tenham fins residenciais e para uso em temporada.

32. Assim, pacifica é a possibilidade de se prolongar a vigéncia dos contratos de lo-
cacdo com a Administracdo Publica por periodos superiores a 12 (doze) meses, inclusive

por periodo superior a 60 (sessenta) meses, pelos fundamentos expostos.

11.6. DA MINUTA DO INSTRUMENTO CONTRATUAL - RECOMENDAGAO DE MELHORIA

33. Em andlise a minuta apresentada, depreende-se que apresenta todos os
elementos essenciais ao ato, como objeto, vigéncia, valor, formas de pagamentos,
reajuste, responsabilidades das partes, contemplando ainda, as demais clausulas
regulamentadoras em obediéncia a legislacdo regente.
34.  Avalia-se também que o contrato prevé caréncia para o inicio efetivo da vigéncia,
com o pagamento do primeiro més de locagdo, considerando a existéncia de servicos a
serem executados pela locadora em momento anterior a ocupacgao do TJPA.
35. Contudo, em relagdo a clausula segunda, recomenda-se:
a. que a finalidade da locacdo, qual seja abrigar as instalagdes de Turmas
Recursais dos Juizados Especiais deste Poder Judicidrio, seja retirada do objeto e
prevista em clausula apartada;

b. que os paragrafos sejam convertidos em clausula propria como previsdo

das condigOes e caracteristicas do imovel.

36. Em relacao a clausula terceira, recomenda-se que o paragrafo primeiro preveja

gue o pagamento do primeiro aluguel se dara somente com o inicio da vigéncia contra-

tual, que contara a partir da entrega do imdvel pela locadora, apds a execucao dos servi-

cos para adequacdo a ocupacao do TJPA.
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37. Quanto a clausula quinta, recomenda-se:
a. a retirada da previsao da possibilidade de prorrogacéao do ajuste, con-
siderando os termos da Instrucdo Normativa n°. 001/2023, de lavra deste Tribunal
de Justica, devendo-se adotar nova instrucdo, com fulcro na Lei n°® 14.133/2021,
caso permaneca a necessidade de manutencdo do objeto da presente locagdo
apos o término da vigéncia deste contrato;
b. definir que o prazo da vigéncia contratual sera de 60 (sessenta) me-
ses, cujos efeitos iniciardo a contar da entrega do imovel pela locadora, com to-
das as adequacOes necessarias a ocupacdo do TJPA, mantendo-se a previsdo do
prazo de caréncia contratual, o qual, ressalta-se, ndo integrara a vigéncia.

38. Em relacdo a clausula décima quarta, recomenda-se a alteracdo da multa

prevista no caput e no paragrafo Unico, para que preveja o acordado entre as partes ja

constante na clausula décima terceira.

39.  Acolhidas as recomendagbes e efetuadas as melhorias nos termos deste topico,

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

Il. CONCLUSAO
40. Pelo exposto, considerando a devida instrucdo processual e a fundamentacao
exarada ao longo deste parecer, esta assessoria juridica APROVA a minuta do Contrato
sob exame e ndo vislumbra ébice ao prosseguimento do feito, observando-se o tépico
guanto a recomendacao de melhoria na minuta.
41.  E o parecer. A consideracdo superior.

Belém, 28 de dezembro de 2023.

ADRIANA PINHEIRO
Assessora Juridica
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