ESTADO DO CEARA
PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA
CONSULTORIA JURIDICA

Processo n° 8500598-15.2020.8.06.0000

Assunto: Analise da Minuta do Contrato n°® 05/2020, a ser celebrado entre o Tribunal de
Justica do Estado do Ceara (TJ/ICE) e a empresa SATINVEST IMOBILIARIA E
PARTICIPACOES LTDA, com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93.

PARECER

Em evidéncia, o processo administrativo acima identificado, por meio
do qual a Coordenadoria de Central de Contratos e Convénios do TJ/CE remete,
para analise e consideractes desta Consultoria Juridica, minuta do Contrato n° 05/2020,
a ser celebrado entre o TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO CEARA (TJ/ICE) e a
empresa SATINVEST IMOBILIARIA E PARTICIPACOES LTDA, com fundamento no art.
24, inciso X, da Lei n° 8.666/93, para

‘LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL, SITUADO NA RODOVIA BR
116, n° 2.555, KM 06, MODULO 09, EM FORTALEZA-CEARA”

Além da minuta em analise, instruem os autos os seguintes documentos:
a) Termo de Referéncia (fls. 03/11);
b) Laudo de Avaliagéo Locativo (fls. 12/25);

c) copia da Matricula Geral do CR| da 1% Zona, onde o imével a ser

locado encontra-se inserto (fls. 26/28);

d) CNPJ, comprovante de inscricao e de situacso cadastral na SEFIN do |




Locador; Certidao Positiva com Efeitos de Negativa; Certiddo Positiva com Efeitos de
Negativa de Tributos Federais do Locador, Certidao de Regularidade com o FGTS/CRF
do Locador, Certiddao Negativa de Faléncia e Recuperagao Judicial do Locador, relativa a
Débitos Trabalhistas, Certidao de Conformidade da SSPDSI/CE, (fls. 29/36);

e) Alteragéo do Contrato Social do Locador (fls. 37/41);

f) Memorando 007/2020/GSUPLOG a SEADI, demonstrando a viabilidade

da contratagao e requestando a aludida locacao (fls. 42);
f) Dotagao orcamentaria (fls. 44); e

g) Memorando n° 024/2020 -SEADI - da Secretaria de Administragéo e
Infraestrutura do TJ/CE, favoravel a contratagédo direta, por dispensa de licitagao, do

locador referenciado, com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93 (fls. 45).
E, no essencial, 0 relatério. Cumpre-nos opinar.

Preliminarmente, cumpre registrar, novamente, que o ambito de analise
deste parecer se restringe, Gnica e tdo somente, aos aspectos legais da contratagao
direta ora pretendida, nao se imiscuindo, pois, em aspectos técnicos, econdmicos, de
conveniéncia e oportunidade, que sao proprios do Administrador Publico no exercicio de

seu mister.

Firmada essa breve premissa basilar, passamos, nos topicos seguintes,
ao exame do vertente processo de dispensa de licitacao € da minuta do Contrato n°
05/2020, com o fito de escandir se 0S mesmos se encontram em consonancia com 0S

principios € normas legais que lhes sao pertinentes.

A) DA ANALISE DA VIABILIDADE DA PRESENTE CONTRATAGAO
DIRETA, POR DISPENSA DE LICITACAO, COM ESTRIBO NO ART. 24, INCISO X, DA
LEI N° 8.666/93, BEM COMO DA LISURA DO PROCESSO ADMINISTRATIVO
TRAZIDO A LUME.

Como consabido, repita-se por oportuno, a regra elementar no direito
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brasileiro é a compulsoriedade de pretérita licitagdo para a contratagéo de b@s e 5}%
servicos pela Administracgo Publica, conforme se depreende a partir da dicgao do arfS?,p/’ §«/

‘
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inciso XXI, da Constituicao Federal, in verbis: el

"Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos poderes
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecers
Sempre aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,

publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:

(..

XXl - ressalvados os casos especificados na legislagio, as obras,
servigos, compras e alienagdes serdo contratadas mediante processo
de licitacao publica que assegure igualdade de condigées a todos os
concorrentes, com cléusulas que estabelegam obrigagées de pagamento,
mantidas as condigcées efetivas da proposta, nos termos da lej, o qual
somente permitird as exigéncias de qualificagédo técnica e econémica
indispensaveis & garantia do cumprimento das obrigagées”. (Grifo nao
originais).

Denota-se, entretanto, que a propria Carta Magna/88 atribuiu
competéncia ao legislador ordinrio para definir hipéteses excepcionais em que é
possivel a contratacgo direta pela Administracdo Publica, seja por dispensa, seja por

inexigibilidade, ambas sem a necessidade de precedéncia licitacéo.

Nesse diapasao, regulamentando a ressalva contida na primeira parte do
supracitado inciso XXI, do art. 37 da CF/88, a Lei n° 8.666/93, encontra-se estabelecido,

expressamente, em seus arts. 24 e 25 os casos em que a licitagdo é dispensavel,

embora possivel, ou inexigivel, por inviabilidade pratica de competicao no mercado.

Isto posto, no caso vertente, como visto, sustenta-se o cabimento da
contratacéo direta da SATINVEST IMOBILIARIA E PARTICIPAGCOES LTDA, por dispensa
de licitagdo, com fulcro no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93, ipsis litteris:

=



Art. 24. E dispensével a licitagdo:
fi=d

X - para a compra ou locagdo de imoével destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalagéo e
localizagéo condicionem a sua escolha, desde que O preco seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia; (Redacao dada pela Lei
n°® 8.883, de 1994)

Depreende-se do dispositivo supra, sem maior esforco hermenéutico, que

o caso em tela se amolda a hipotese de dispensa de licitagao nele descrita.

Curial expender, nesse ponto, que a contratacao direta da locagao predial
da empresa SATINVEST IMOBILIARIA E PARTICIPACOES LTDA, nao se reveste de
qualquer ineditismo, tratando-se, in fact, de pratica reiterada nao apenas por este Tribunal
de Justica, como também por diversos orgaos e entidades pUblicas, assim como a

doutrina de escol assevera, ipsis literis:

Em sintese. os critérios exigidos pela Lei sdo os seguintes:

1. que o imovel locado seja destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
Administracao;

2. que existam motivos justificadores (necessidade de instalagdo e localizacdo) que
condicionem a sua escolha;

3. que o preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliacao prévia.

A pratica administrativa demonstra que, mMesmo condicionado pela necessidade da
Administragdo e demais razoes de fato. nas pretensdes contratuais envolvendo a
locacdo de imdveis, em regra 0 gestor se deparara com mais de uma opg¢do apta a
atender a necessidade do oOrgao €. nesse momento, respeitados os limites de nosso
ordenamento, como a imposi¢ao de busca pela melhor proposta ¢ 0 respeito a
impessoalidade, havera uma area de liberdade para a opgao escolhida.

Com esteio nessa percepgdo fatica e nas diferencas basicas entre 0S institutos da
inexigibilidade e da dispensa, impoe-se discordar do raciocinio de que a existéncia
de vérios imoveis que possam atender A necessidade administrativa torna obrigatoria

a realizacio de procedimento licitatorio.
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Mesmo existindo mais de um imével apto ao atendimento da pretensio cou;tiﬁglttlal.féj
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possivel a contratagdo direta para a locagdo descrita pelo inciso X do aﬁig’i’(ﬁ:ﬂ{, L*;/

S

desde que respeitados os requisitos estabelecidos pela Lei.

Reitere-se: ¢ basilar perceber uma diferenca fundamental entre os institutos da
inexigibilidade e da dispensa. Se naquela (inexigibilidade) ¢ identificada uma
inviabilidade de competi¢do, na dispensa a pluralidade de possiveis particulares
fornecedores do bem ou do servico nio impede a utilizagdo da permissiva de
contratagao direta, pois a competigdo ¢ possivel.

Da mesma forma que se admite a dispensa para uma aquisi¢do de pequeno valor
(ex: R$ 6.000.00), mesmo existindo varios fornecedores aptos e interessados na
contratagdo, deve-se admitir a utilizagdo da dispensa para a locagdo de imdvel,
mesmo que existam outros imdveis aptos ao atendimento das finalidades precipuas
da Administragio.

Necessario também compreende da aptiddo objetiva (como o tamanho ou a
estrutura do bem), a escolha do imdvel apto ao atendimento na necessidade
administrativa envolve fatores outros, que. embora parecam afeitos & subjetividade.
estdo relacionados a finalidade publica que se visa atingir.

Nesse diapasao, a localizacdo ¢ um importante fator que pode justificar a escolha
(contratagdo direta) de um imével, mesmo existindo outro de mesmas dimensdes,
com valor de locagdo menor. Obviamente, tal opgdo, para ser legitima, deve ser
fulcrada no interesse publico e nio nas preferéncias subjetivas do gestor.

Parece justificavel que, desejando atingir a prestagio de um servi¢o publico para
determinado segmento social (moradores de uma regido comercial ou mais elitizada
da cidade). seja feita a opgio pela locagdo de um imovel existente dentro de
shopping (de valor sabidamente mais clevado) para o funcionamento de um orgio
publico ou de um conjunto deles: noutro diapasdo, ¢ ilegitima a escolha desse
imovel se ela ndo trouxer qualquer beneficio a prestacio do servigo publico, for
desnecessaria, inadequada, desproporcional ou utilizar valores acima do
estabelecido no mercado. (Rony Charles Lopes de Torres, in Jus.com.br, artigo

publicado em 05/2012)




Anote-se, outrossim, que a legislagao recomenda uma série de atos a
serem praticados quando da dispensa de licitacao com fulcro no art. 24, inciso X, da Lei
8.666/93, os quais ou ja foram atendidos, ou o serdo logo empods a presente analise,

constantes do seguinte:

Check-List para processos de Dispensa de Licitagdo para Locagdo de
Iméveis (Art. 24, inciso X, da Lei 8.666/93):

a) Nimero do procedimento — base legal;
b) O processo foi devidamente autuado e protocolado, com a

numeragdo das paginas, contendo carimbo do 6rgdo e visto do
responsavel? Art 38, caput, Lei n° 8.666/93 e alteragbes;

¢) O processo de contratagéo contém a indicagdo do recurso proprio
para a despesa? Art. 38, caput, da Lei n° 8.666/937

d) Consta nos autos justificativa técnica para a escolha do bem imoével
pontuando que as condi¢oes de instalagdo e localizagdo determinaram
a opgédo pelo imovel, sendo o Unico apto a atender as necessidades da
Administrag&o Publica?

e) O prego do imovel estd compativel com o valor praticado? Inciso X,
art, 24 da Lei 8.666/93;

f) foi realizada a pesquisa de prego de mercado?

g) Foi providenciado, antes da locagéo, o laudo de avaliagdo prévia do
imével escolhido, tal qual consta no Inciso X, art. 24 da LLCA?

h) Consta cépia do registro do imoével ou na real impossibilidade da
juntada da mesma, cépias de outros documentos comprobatérios da
propriedade do imovel (escritura e/ou averbagdo) - Lei de Registros
Publicos n° 6.015/1973, arts. 167, 168 e 172;

i) Foi anexada Certidao Negativa de débitos quanto aos atributos
municipais?

j) Consta parecer da Assessoria Juridica do ¢rgédo? art. 38, inciso VI,
Lei 8.666/93.

I) Fora publicado Ato de Dispensa na imprensa oficial, no prazo de 5
(cinco) dias, em cumprimento do art. 26, caput, Lei 8.666/937

m) Esté anexado aos autos minuta de Contrato de locagéo contendo 0s

termos do Art. 55 da Lei 8. 666/93. -
N
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n) O extrato do contrato foi publicado no Diario Oficial _ﬁ se%ﬁ/ @
comprovante foi anexado ao processo? Art. 61, paragrafo tnico, Lei 'S:
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o) Consta anexado aos autos o Termo de Vistoria com a descrigdo do
estado do imével e com a expressa referéncia dos eventuais defeitos
existentes? Lei do Inquilinato n° 8. 245/1991, art. 22, inciso V?

p) Foi designado fiscal de contrato a fim de acompanhar e fiscalizar a
Sua execugdo? Art. 67 da Lei 8.666/93.

Utrapassada a questdo do chek-list supra em que algumas medidas,
inclusive, deverao ser tomadas empds o presente parecer, temos ainda a considerar o}

-que vem a seguir.

Quanto ao processo administrativo trazido a lume, encontra-se este
devidamente autuado, protocolado e numerado, nos termos do art. 38, caput, da Lei n°
8.666/93, e nele consta, como vimos, manifestagdo técnica sobre a necessidade da
contratagdo, a escolha da contratada e a estimativa de custos mediante prévia

avaliacao..

Presume-se, aqui, que as especificagbes técnicas no caso, quer quanto
ao detalhamento das solugdes pretendidas, quer quanto a avaliacao dos custos
estimados, tenham sido regularmente determinadas pela Secretaria de Administracso do

TJCE, com base no melhor atendimento as necessidades do Poder Judiciario.

Isso porque o tratamento de tais questoes compde a parcela de
discricionariedade que norteia a atuacao do Administrador Publico no exercicio de seu
mister, cabendo-lhe decidir, dentre a ampla gama de opgées, quais os melhores meios

técnicos de dar cumprimento as reais demandas do servigo publico.

Feita essa ressalva e avangando no tocante & existéncia de recursos

orcamentarios para o custeio do contrato, este foi expressamente confirmada nos autos.

Destarte, resta evidenciado, por conseguinte, que a contratagdo direta
da SATINVEST IMOBILIARIA E PARTICIPACOES LTDA, por dispensa de licitagdo, para
o aluguel do imoével referenciado, encontra-se legalmente respaldada, e que o processo

administrativo em tela se apresenta formalmente regular.




C) DA ANALISE PREVIA DA MINUTA DO CONTRATO N° 05/2020.

Examinando aludida minuta, vé-se que nela estao expressas, em redagao
clara e precisa, as chamadas clausulas necessarias, previstas no art. 55 da Lei n°
8.666/93, que sdo obrigatorias em todos os contratos administrativos e dispéem sobre: a
legislagao aplicavel; a finalidade da contratacdo; as obrigagées das partes; 0 prego
contratado e a forma de pagamento; a dotagao orcamentaria; as sancoes cabiveis; as
hipoteses de revisao e rescisdo; o foro eleito para dirimir eventuais questdes nao

resolvidas administrativamente; além de outras que complementam sua execugao

Lembramos, por fim, que, antes de concluido o processo de
contratacdo em tela, deve a Secretaria de Administragédo do TJCE verificar, também, a
regularidade da documentacéo apresentada pela empresa a ser contratada, com auxilio
do chek-list supra colacionado, tomando as medidas necessarias para o saneamento de

eventual omissao detectada.

Feito isso e assinado o contrato pelas partes, deve ainda ser
providenciada sua publicagao resumida na imprensa oficial, na forma do art. 61,

paragrafo Unico, da Lei n° 8.666/93.

DOS EQUIVOCOS MATERIAIS

Ressaltamos, apenas a titulo de natureza material, sejam consertados 0s

seguintes itens:

1) o predmbulo do CT 05/2020 deve ter como fundamentagao o art, 24, X,
da Lei 8.666./93, e nao o inciso XllI, do mesmo artigo, por se amoldar, especificamente, a

hipotese legal vertente;

2) o paragrafo Unico do titulo: Clausula Segunda — Do Objeto, do CT

05/2020 deve ser justificado com o preenchimento de todas as linhas;

3) item 4.10 — alinhar a respectiva frase.
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Ante todo o exposto, e ressalvando-se, mais uma vez, que os
aspectos de conveniéncia e oportunidade ndo estdo sob o crivo desta Consultoria
Juridica, estamos de acordo com a contratagdo direta, por dispensa de licitagdo, da
empresa SATINVEST IMOBILIARIA E PARTICIPACOES LTDA, para operar o contrato de
aluguel do galpao retrodito, com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei Federal n°
8.666/93, nos termos da minuta do Contrato n° 05/2020, desde que atendidas as

recomendagdes constantes deste parecer.

Sugerimos, por conseguinte, a remessa dos autos a douta Presidéncia

deste Tribunal, para ciéncia e providéncias que entender cabiveis.

E o parecer. A superior consideraco.

Fortaleza, 02 de margo de 2020.
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Francisco Sirédson tavares Rarp S

Assessor Juridico

ordo. A douta Presidéncia.

uis Lima Verde S

Consultor Juridico






