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Justificativa N° 151/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SLC/CPL1

PROCESSO SEI n° 21.0.000027078-1

OBJETO: Locagao do imovel localizado na Avenida Beira Rio n° 55, Barras - PI (4°14'42.73"S, 42°17'48.54"" O), destinado para abrigar o
Forum da Comarca de Barras.

REQUERENTE: Superintendéncia de Engenharia e Arquitetura - SENA
FUNDAMENTO LEGAL: Inciso X, art. 24 da Lei 8.666/93.
LOCATARIO: TRIBUNAL DE JUSTICA DO PIAUI — 040101
LOCADOR: FRANCISCO FORTES DO REGO (CPF N° 003.039.253-53)
VALOR MENSAL: R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais).

Trata-se de demanda formulada pela Superintendéncia de Engenharia e Arquitetura - SENA, através do Memorando N°
1246/2021 -  PJPUTJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA  (2292365), no qual encaminha Relatério N° 358/2022 -
PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3131496), com Relatério Fotografico (3131811) e Proposta do proprietario do imovel (3181317)
e Projeto Basico N° 5/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3132035).

E o que cabe relatar, eis a justificativa.

A Superintendéncia de Licitagdes e Contratos do TJ/PI, em cumprimento de suas atribuigdes estabelecidas pelo art. 3° da
Resolugdo n° 19/2007, recebeu os presentes autos procedendo a sua autuacdo e distribuigdo, incumbindo a esta CPL-1 (2602552) a adog@o das
providéncias cabiveis.

A) DO PROCEDIMENTO PARA DISPENSA DE LICITACAO NA LOCACAO DE IMOVEIS (Lei n° 8.666/93).

1. Processo administrativo, devidamente autuado, protocolado e numerado, contando autorizacio da autoridade
competente (Art. 38, caput, da Lei n® 8.666/1993).

Processo SEI 21.0.000027078-1

2. Justificativa técnica para a escolha do bem imdével pontuando que as condi¢des de instalacido e localizaciio
determinaram a op¢iio pelo imével, sendo o tnico apto a atender as necessidades da Administragio Publica (Inciso X, art. 24 c/c
Paragrafo Unico, inc. Il e 111, art 26, Lei n® 8.666/93).

Conforme demonstrado no Relatéorio N° 886/2021 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (2537949), foram
encontrados apenas 02 (dois) imdveis disponiveis para locagdo na Comarca de Barras, e que a escolha do imoével na Rua Juscelino Kubitschek,
Centro, Barras - P (4°14'29.7"S 42°17'28.1"W), se deu por estd em perfeitas condi¢des de receber o Férum de Barras, apresentando bom estado
de conservagdo e ampla infraestrutura, fazendo com que necessite apenas de adaptagdes minimas para atender a tal fim. Contudo, o pretenso
locador do citado imovel, optou por ndo firmar o presente contrato, conforme e-mail de manifestacdo (2929498).

Posteriormente, com a desisténcia da locagdo por parte do pretenso locador (2929498), e por se tratar de uma locagdo de
forma temporaria, durante a execucdo da obra de construg¢do do Férum de Barras e, verificando a extrema necessidade da continuagdo das
atividades jurisdicionais do Férum, a SENA elaborou novo Projeto Basico (2943093), que tinha como objeto o imovel localizado na Rua
Manoel da Cunha n° 437, Centro, Barras - PI (4°14'52.8"S 42°17'46.3"W), sendo este a segunda op¢do elencada no Relatorio N° 886/2021 -
PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (2537949). Salienta informar também, que a SENA, através da Manifestacdo N° 841/2022 -
PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (2970755), explanou que em relagdo aos espagos disponiveis, ndo haveria empecilhos nas
atividades jurisdicionais, sendo necessaria reforma para adaptacdo as necessidades deste TJPI, incluindo servigos de pintura, instalagdo de
cabeamento de dados, climatizaggo e substitui¢do de luminarias.

Ocorre que, a SCI, através da Manifestagdo N° 2421/2022 - PJPI/TIPI/PRESIDENCIA/SCI (3028241), alertou quanto a
fragilidade de realizagdo de diligéncias adicionais solicitadas pela SECGER a SENA, que esta, por sua vez, realizou em 23/03/2022 vistoria em
03 (trés) imdveis disponiveis para locagdo, além do imovel vistoriado no dia 07/07/2021, o qual havia sido indicado pela Comarca de Barras
(Manifestagdo N° 9875/2021 - 2473091).

Contudo, a SENA, elaborou novo Relatério N° 358/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3131496),
manifestando-se a favor do imével localizado na Avenida Beira Rio n° 55, Barras - PI (4°14'42.73"S, 42°17'48.54"0), por ser o melhor a
atender as necessidades da Comarca de Barras, necessitando de reparos pontuais e por apresentar um dos menores valores por m? O referido
imovel possui dois pavimentos com area de aproximadamente 200 m? localizado proximo a regido central. No térreo do imoével, estdo
localizados 2 quartos, 1 banheiro, 1 cozinha ¢ a sala de estar. No 1° pavimento, estdo localizados 3 quartos (cada um com um banheiro), uma
sala comum e uma varanda.

3. Compatibilidade do prego de locagio do imdvel com o valor praticado no mercado sobre a oferta de imdveis que
enquadrem nas especificagdes na localidade, ou seja, pesquisa de preco de mercado, (Inciso X, art. 24 da Lei 8.666/93).

A SENA apontou no Relatério N° 358/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3131496) a tabela comparativa de
precos de mercado com os valores médios, chegando a uma média de R$ 17,22 o m?. Verificou-se que o imodvel localizado a Avenida Beira
Rio n° 55, Barras - PI, necessita de reparos simples para possibilitar o eventual funcionamento do Féorum de Barras, incluindo instalacdo de
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cabeamento de dados, climatizagdo, adaptacdes para PCD e reparos pontuais na pintura e nas esquadrias de madeira, e o que apresenta um dos
menores valores por m?, sendo R$ 11,00 / m?, totalizando um valor de R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais) / mensal.

4. Laudo de avaliagdo prévia do imovel escolhido (Inciso X, art. 24 da Lei 8.666/93).

No Relatério N° 358/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3131496), e Relatorio Fotografico (3131811)
constam as descri¢des detalhadas do imovel.

5. Termo de referéncia, elaborado com a indicacio do objeto de forma precisa, suficiente e clara (Art. 6°, IX e 7%, I, Il e §
2°da Lei n.° 8.666/93).

Constam dos autos Relatorio N° 358/2022 - PJPI/TIPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3131496), Relatério Fotografico
(3131811) constam as descri¢des detalhadas do imével e, Projeto Basico N° 5/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SENA (3132035).

. Consta a seguinte documentaciio anexada aos autos:

. Proposta de Locagado de Imoével (3181317 pag. 1);

. Procurag@o Publica (3181317 pagina 2 e 3);

. Registro de Imoével (3181317 pag. 4);

. Comprovante de Endereco do locador (3181317 pag. 5);

. Documentos pessoais do locador (3181317 pag. 8 e 9);

. Certiddo de Situagdo Fiscal e Tributaria (3181330 pag. 1);

. Certiddo quanto a Divida Ativa do Estado (3181330 pag. 2);

. Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Municipais e a Divida Ativa do Municipio (3181330 pag. 3);
. Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (3181330 pag. 4).
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7. Previsdo de recursos orcamentarios, com indicacio das respectivas rubricas (Lei n.° 8.666/93, art. 7°, § 20, Il e art.
14, caput)

Despacho N° 30699/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SOF/CEORC (3190256).

8. Minuta contratual (art. 40 Lei n.° 8.666/93).

Foi elaborada nova Minuta de Contrato Administrativo N° 3189360/2022 - PJPI/TJPI/PRESIDENCIA/SECGER/SLC/CPL1
(3189360) em estrita obediéncia a Lei n® 8.245/91 com aplicagdo subsidiaria da Lei 8.666/93 e demais legislagdo aplicaveis, sem prejuizo da
obrigagdo de observar orientagdes expedidas pelo CNJ, como também, estabelecido exigéncias, proporcionalmente, ao objeto em aprego.

Da mesma forma, as cldusulas de obrigagdes foram definidas assegurando a qualidade do objeto a ser fornecido, sempre
observando o critério da vantagem a favor da Administra¢do, no intuito de defender o interesse Publico.

Nao obstante, as sangdes por inadimplemento foram definidas com base na Lei n® 8.245/91, com aplicagdo subsidiaria da Lei
n® 8.666/93 e com atengdo dirigida as clausulas necessarias a todo contrato administrativo (minuta) de acordo com o estabelecido no art. 55,
ambos da Lei n® 8.666/93. Tais penalidades por inadimplemento das condi¢des previstas no Edital foram quantificadas na Minuta Contratual, na
justa e coerente proporg¢ao, seguindo-se as diretrizes da Lei n® 8.245/91 e do art. 87 do Estatuto das Licitagdes, sem desconsiderar os critérios de
satisfagdo da administragdo pela locagdo, devendo ser observado o art. 73, inciso II.

9. Necessidade de ratificacdo da Superior. ( art 26 da Lei 8.666/93)

Devera ser emitido o Ato de Ratificacdo previsto no art. 26 da Lei 8.666/93 que sera realizado depois dos pareceres SCI e
SAJ. Eventuais vicios de carater formal ou de competéncia podem ser sanados pela ratificag@o, sendo convalidados.

B) DA FUNDAMENTACAO

Com entendimento de que o contrato em questdo sera regido predominantemente pelo direito privado, caso este, em que tanto
a Administragdo quanto o proprietario do imdvel colocam-se em mesmo patamar e, embora a Administragdo esteja nesse caso sujeita as regras
do direito privado, ndo se despira totalmente de suas prerrogativas, conforme o entendimento de Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2000, p. 64):

“Mesmo quando submetida as regras de direito privado, a Administragdo ndo se despe de certos privilégios e sempre se submete a determinadas
restrigoes, “na medida necessaria para adequar o meio utilizado ao fim publico a cuja consecugdo se vincula por lei”.

Diante da analise do caso concreto, esta Comissdo de Licitagdo e Contratos entende que é dispensavel a licitagdo, nos casos
de locac@o de imodvel, desde que seja compativel com o valor de mercado, nos termos do artigo 24, X, da Lei n® 8.666/93:

Art. 24. E dispensavel a licitagio:

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

Outro ndo ¢é o entendimento da doutrina sobre o assunto:
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"A Administragdo pode, discricionariamente, proceder a licitagdo, para comprar ou locar o imével de que necessita. Pode ainda expropriar o imovel por
utilidade publica e nele instalar o servico. Se, entretanto, a autoridade competente encontrar imovel destinado ao servigo publico, cujas necessidades de
instalagdo e localizagdo lhe condicionem a escolha, pode prescindir da licitagdo e proceder diretamente a sua compra ou a locagdo. ” (J. Cretella Junior;,
in Das Licitagées Publicas, ed. 15, Revista Forense, pg. 236.) (grifo nosso)

Considerando que ¢ licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar
clausula de reajuste e que locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se por determina¢do do Poder Publico, tiver que realizar no imovel
obras que importarem na sua radical transformagdo; ou para fazer modificagdes de tal natureza que aumente o valor do negodcio ou da
propriedade, € possivel a Administragdo negociar o valor do imoével para uma nova contrataco.

Lei n° 8.245/91 - Dispde sobre as locagoes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

()
Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.
()

Art. 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:
I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

11 - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

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

$§ 170 direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessiondrios ou sucessores da locagdo; no caso de sublocagdo total do imovel, o direito a
renovagdo somente podera ser exercido pelo sublocatdrio.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatdrio utilize o imével para as atividades de sociedade de que faga parte e que a esta passe a pertencer o fundo
de comércio, o direito a renovagdo podera ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos socios, o socio sobrevivente fica sub - rogado no direito a renovagdo, desde que continue no
mesmo ramo.

§ 4° 0O direito a renovagdo do contrato estende - se as locagées celebradas por industrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas,
desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste artigo.

§ 5% Do direito a renovagdo decai aquele que ndo propuser a a¢do no interregno de um ano, no mdximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da
finalizagdo do prazo do contrato em vigor:

Art. 52. O locador ndo estard obrigado a renovar o contrato se:

I - por determinagdo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que importarem na sua radical transformagdo; ou para fazer modificagdes de
tal natureza que aumente o valor do negocio ou da propriedade;

A Orientagdo Normativa n® 6, de 01.04.2009, da Advocacia-Geral da Unido, expressamente dispde que “A vigéncia do
contrato de locagdo de imodveis, no qual a Administracdo Publica ¢ locatéria, rege-se pelo art. 51 da Lei n° 8.245, de 1991, ndo estando sujeito
ao limite maximo de sessenta meses, estipulado pelo inc. II do art. 57, da Lei 8.666, de 1993.

"4 VIGENCIA DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS, NO QUAL A ADMINISTRACAO PUBLICA E LOCATARIA, REGE-SE PELO ART. 51 DA
LEI N° 8.245, DE 1991, NAO ESTANDO SUJEITA AO LIMITE MAXIMO DE SESSENTA MESES, ESTIPULADO PELO INC. Il DO ART. 57, DA LEI N°
8.666, DE 1993." (REFERENCIA: art. 62, § 3°e art. 57 da Lei n° 8.666, de 1993; arts. 51 a 57 da Lei n° 8.245, de 1991; Decisdo TCU 828/2000 -
Plenario.)

O TCU consolidou o seguinte entendimento, no que se refere ao prazo de vigéncia do contrato de locag¢do de imovel firmado
pela Administragdo na qualidade de locataria (Acérdao n® 1.127/2009 — Plenério):

“I. Pelo disposto no art. 62, § 3°, inciso I, da Lei n° 8.666/1993, ndo se aplicam aos contratos de locagdo em que o Poder Publico for locatario as
restri¢oes constantes do art. 57 da Lei.

0

2. Ndo se aplica a possibilidade de ajustes verbais e prorrogagdes automdticas por prazo indeterminado, condi¢do prevista no artigo 47 da Lei n’
8.245/91, tendo em vista que (i) o pardgrafo unico do art. 60 da Lei n° 8.666/93, aplicado a esses contratos conforme dispoe o § 3°do art. 62 da mesma
Lei, considera nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administragdo e (ii) o interesse publico, principio basilar para o desempenho da
Administragdo Publica, que visa atender aos interesses e necessidades da coletividade, impede a prorrogagdo desses contratos por prazo indeterminado.
3. A vigéncia e prorrogagdo deve ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislag¢do que se lhe impde e conforme os principios que regem a
Administracdo Publica, em especial quanto a verificacio da tjosidade da proposta em confronto com outras opgées, nos termos do art. 3°da Lei n°
8.666/93.”

C) CONCLUSAO

A exigéncia legal impde a comprovacdo da necessidade fatica justificada para que possa ser enquadrado nas hipoteses excegao
(dispensa) a regra legalmente prevista (licitar), o que restou demonstrado nos autos, referente a locagdo de imovel localizado na Avenida Beira
Rio n° 55, Barras - PI (4°14'42.73"'S, 42°17'48.54" 0), destinado para abrigar o Forum da Comarca de Barras, junto ao Sr. Francisco Fortes do
Rego, CPF N° 003.039.253-53, pelo valor mensal de R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais).

Prosseguindo a tramitagdo, ndo obstante estes autos ja terem tramitado pela SCI e SAJ, devido a ndo concretizacdo da locagdo
com o imdvel indicado inicialmente, foi feito novo Projeto Basico, j4 devidamente aprovado, de modo que esta CPL-1 elaborou nova
justificativa técnico Administrativa e nova minuta contratual, inclusive com a juntada aos autos de todas as informagdes e documentos relativos
ao imovel e ao proprietario atuais. Deste modo, de ordem da Superintendente de Licitagdes e Contratos, esta CPL-1 encaminha os autos

novamente a Superintendéncia de Controle Interno - SCI, em ato continuo, & Secretaria de Assuntos Juridicos - SAJ, para analise ¢
emissdo de parecer técnico quanto ao regular procedimento em razido da contratacéo direta por Dispensa de Licitacdo, conforme estabelecido no
Art. 2°, inciso V, da Portaria TJ/PI n°® 1.198/2015, de 12 de abril de 2015, com vistas, ao final, para a Secretaria Geral deste Tribunal.

Apds, os Autos deverdo retornar a Superintendéncia de Licitagdes e Contratos para as providéncias necessarias ao
prosseguimento do pleito.

E o entendimento de acordo com a legislagio patria.
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Documento assinado eletronicamente por Priscylla Magalhdes de Almeida Ramos Freitas, Membro da Comissao, em 19/04/2022, as
10:14, conforme art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006.

2 A autenticidade do documento pode ser conferida no site http:/sei.tjpi.jus.br/verificar.php informando o codigo verificador 3181450 e o codigo
CRC D20C70DF.
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