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TRIBUNAL REGIONAL ELEITORAL DE GOIAS
PRACA CIVICA, 300 - Bairro CENTRO - CEP 74003-010 - @cidade_unidade@ - - www.tre-go.jus.br

PARECER N2 9 - ASAQ (0724583)

Trata-se de comunicagao da Secao de Contratos, por meio de Memorando,
do vencimento do Contrato TRE-GO n2 02/2021, cujo objeto é a locacdo do imével urbano
que abriga as instalagdes fisicas do arquivo e depoésito da 342 Zona Eleitoral de Goias,
sediada em Anicuns-GO, com termo final de vigéncia previsto para o proximo dia 28 de
fevereiro de 2024.

Instado, o Chefe de Cartério da 034ZGO, inicialmente, comunica que
tramita outro processo (SEI de n® 23.0.000009061-1) referente a solicitacdo de locacao de
novo espago para abrigar o Juizo Eleitoral daquela Zona. Posteriormente, a Coordenadoria
de Engenharia e Infraestrutura explica que:

Ressalta-se que o referido cartério utiliza, ainda, sala nas dependéncias do TJ/GO na
localidade por meio do Termo de Cessdo de Uso n2 01/2021, onde é disponibilizada uma
area de 34,40 m? (trinta e quatro virgula quarenta metros quadrados) no Férum da
Comarca de Anicuns, e que é repassado o valor de R$ 681,12 (seiscentos e oitenta e um
reais e doze centavos) mensais para o Tribunal de Justica do Estado de Goids na ocupagio
do espago ocupado pelo Cartoério da Zona Eleitoral.

No presentes autos o cartdrio ndo se manifesta oficialmente pela renovacido contratual,
nem tao pouco se manifesta pela locacdo de outro imdvel, sendo que neste caso deveria
apresentar imovel que teria intencdo, proposta de locacdo e demais documentos
necessarios para o devido prosseguimento do presente feito.

Informo que tramita procedimento, SEI de n? 23.0.000009061-1, no qual o cartério
questiona a viabilidade de permanecer no espagdo cedido pelo T]/GO.

Este coordenador infere que o cartdério ndo deseja continuar nas dependéncias do T] nem
no espaco objeto do presente SEI, apesar de nao ter afirmado categoricamente esta
intencdo, esta inferéncia se da pelo objeto do SEI de n? 23.0.000009061-1, entre outros,
bem como a partir da parte final da manifestacao retro:

"..Ademais, se caso houver o entedimento por parte da administracdo da necessidade de
buscar uma sede que melhor atenda a demanda de todo o servi¢co, manifesta-se também no
sentido e que seja procurado um local que possa ficar todas as atividades da zona, inclusive
seu arquivo, o que levaria a ndo renovagdo do contrato de aluguel vigente, salientado que o
onus de um novo contrato de aluguel seria menor, uma vez que se alugaria um imoével s6
para todo o servico da Zona."

Esta coordenadoria entende que o espaco utilizado pelo cartdrio (as salas obejtos deste

feito, bem como o espago de 34,40 m? (trinta e quatro virgula quarenta metros quadrados)
no Féorum da Comarca de Anicuns) seriam suficientes.

No entanto, tendo em vista o "exiguo prazo e as exigéncias para locagcdo”, o
Chefe do Cartodrio opta pela renovacao do contrato de locacdo e assevera que "atualmente
o imovel locado cumpre sua fungdo, podendo ser considerado que o imdével atualmente
locado é o unico que atende aos anseios desta Administragdo, consoante se interpde do
Acdrddo TCU n? 444/2008 - Plendrio, vez que hd que se levar em consideracdo que na
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cidade de Anicuns hd uma escassez de imdveis para locagcdo. Na oportunidade, acosta
proposta de reajuste do valor do aluguel para R$500,00 para cada uma das duas salas.

Ato continuo, a Assessoria de Apoio Administrativo as Contratagdes
(ADAAC) afirma que foram cumpridos os requisitos dos incisos Il e [Il do § 52 do art. 74 da
Lei n? 14.133/2021, que trata da inexigibilidade de licitagdo para aquisi¢ao ou locacdao de
imoével cujas caracteristicas de instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.
Porém, atentando para o fato de que o valor proposto é superior aos incides oficiais
aplicados ao contrato vigente, suscita a necessidade "de negociagdo com o contratado/
locador para justificar a vantajosidade do preco". E acostada, entdo, manifestacdo do
locador sem reducdo do valor, na qual foram apresentados trés contratos de outras salas
comerciais alugadas no mesmo edificio que as utilizadas pela 342 Zona Eleitoral, com o
intuito de demonstrar que o valor proposto para este Tribunal por sala esta abaixo do
minimo praticado em suas outras loca¢oes, garantindo assim a compatibilidade do prego
com a realidade do mercado.

Para instrucdo inicial do processo, a Secdo de Administracdo Predial
(SADMP) acosta aos autos declaragdo de indisponibilidade de iméveis da Unido com as
caracteristicas solicitadas.

Em contrapatida, a Diretoria-Geral expressa a necessidade de as unidades
envolvidas unirem esforcos com o objetivo de localizar imével adequado para acomodar
de maneira satisfatoria as instalacdes e a equipe de trabalho da zona eleitoral em questao,
visando atender ao interesse publico na prestacdo eficaz e eficiente dos servicos sob
responsabilidade da 034ZGO. Por outro lado, determina que sejam tomadas medidas para
renovar a locagao das duas salas onde se acham o arquivo e o depoésito, dentre elas a
inclusao de clausula contratual que permita a rescisao unilateral pela Administracao, sem
penalidades, mediante um aviso prévio de trinta dias. Além disso, afirma entender que, de
forma excepcional, ndo é necessario realizar pericia para avaliar o valor do aluguel, com
base nos artigos 74, V, § 59, [, em conjunto com o artigo 107, da Lei 14.133 /2021, pois:

a - o valor do aluguel é o mesmo desde 2021, sendo que a atualizacdo dos valores por
indices oficiais aponta para R$ 922,46 (IPCA) e R$ 890,03 (IGPM), conforme célculo
realizado nesta data na Calculadora do Cidadao, utilizando-se como métricas o valor de R$
759,20 em fevereiro de 2021, atualizado até dezembro de 2023 (documentos anexos);

b - a pequena diferenca entre a atualizacdo do valor do aluguel pelos indices e o almejado
pelo locador;

c - o locador exibe outros contratos de locacdo de salas no mesmo local com valor superior
aos do aluguel do Contrato TRE-GO n? 02/2021, muito embora nédo tenha informado a
dimensao das salas (doc. 0668880);

d - o locador informa que o valor do aluguel proposto a este Regional era um pouco inferior
ao cobrado de outros inquilinos, porque o contrato compreendia varias salas, o que nio
acontece mais com a mudanca do cartério para o féorum local (doc. 0668880);

e - a provavel curta duragdo do novo contrato, tendo em vista a orientagdo acima para
buscar novo im6vel destinado abrigar todas as instalacdes da 034ZGO num mesmo local e
de forma adequada; e,

f - o alto custo de tempo e recursos para a realizacdo da contratacdo incidental de pericia
de avaliacdo do valor locaticio das salas atualmente em uso, que deve ocorrer via dispensa
eletrénica (pregdozinho), sendo que a permanéncia nas salas, repete-se, tende a ser por
pouco tempo.
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Em prosseguimento, a Coordenadoria de Orgamento, Finangas e
Contabilidade atesta a existéncia de disponibilidade orcamentaria e financeira para fazer
face a despesa.

A Secdao de Contratos, por sua vez, acosta minuta de contrato com os
termos e clausulas do futuro ajuste, da qual se destaca a proposta de vigéncia por doze
meses, conforme Clausula Oitava, e rescisdo sem 6nus ao locatario, nos termos da Clausula
Décima Terceira, de aludida minuta.

Posteriormente, a Coordenadoria de Bens e Aquisicdes manifesta-se
favoravel a renovacdo supracitada, respaldada no artigo 74, inciso V, da Lei n®
14.133/2021, no que é acompanhada pela Secretaria de Administracdo e Orgamento.

E o relatorio, no pertinente.

1. Prorrogacao ou Renovac¢ao? Submissao da Renovacao da Locac¢ao ao Regime da
Lei 14.133/2021.

O Contrato TRE-GO n® 2/2021 - que tem por objeto a locacdao de imovel
urbano, no municipio de Anicuns, para abrigar o Cartério Eleitoral da 034ZGO - foi
celebrado sob a égide da Lei 8.666/1993.

Exsurge evidente que a permanéncia em referido imével, apds verificada a
convergéncia das vontades, dependeria somente da prorrogacdao do atual contrato de
locacgdo.

Ocorre, no entanto, que a disciplina legal dos contratos da Administragdo
Publica prevista na Lei 8.666/1993, contém previsao expressa afastando a possibilidade
de prorrogacao de contrato de locagdo de iméveis.

Dispde, a respeito, o art. 62, § 39, inciso I, de aludido diploma legal:

“Art.62. O instrumento de contrato é obrigatdrio nos casos de concorréncia e de tomada de
precos, bem como nas dispensas e inexigibilidades cujos pregos estejam compreendidos nos
limites destas duas modalidades de licitacdo, e facultativo nos demais em que a
Administragdo puder substitui-lo por outros instrumentos hdbeis, tais como carta-contrato,
nota de empenho de despesa, autorizagdo de compra ou ordem de execugdo de servigo.

§ 32 Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas gerais, no que
couber:

I - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagdo em que o Poder Publico seja
locatdrio, e aos demais cujo contetido seja regido, predominantemente, por norma de direito
privado;”

Por esse dispositivo, vé-se que o legislador fez clara opg¢do por deixar os
contratos de locacao de imoveis fora da possibilidade de prorrogacdo prevista no art. 57
da Lei 8.666/93, ndo obstante a locagdo ser considerada servigo por referida lei (Lei
8.666/93, art. 62, inciso II).

Como solugdo para a situacao, é conferido a Administracdo Publica a
possibilidade de renovar o contrato celebrado, isso significando um novo contrato a cada
ciclo. Obviamente, esse novo contrato podera conter as mesmas cldusulas e condi¢cdes do
anterior, com excec¢do da clausula de vigéncia.
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Assim - ndo obstante ausente previsao legal para a prorrogacao dos
contratos de locacdo de iméveis pela Administragcdo Publica, nos termos do art. 62, § 39,
inciso I, da Lei 8.666/93 - pode ela permanecer no imo6vel para além do periodo do
crédito orcamentario, mediante a celebracao de novo contrato de locagao (renovacao).

No caso dos autos, resta sinalizado pelo chefe de cartério da 342 Zona
Eleitoral de Goids a necessidade de permanéncia no imével acima referido.
Consequentemente, torna-se imprescindivel a renovacao do contrato de locacao.

Isso assentado, importante definir, a seguir, o regime juridico ao qual
estara subsumido essa renovacgao, isto é, se ao regime da Lei 8.666/1993, ou se ao regime
da nova Lei 14.133/2021.

A definicdo é facilitada, ao se considerar a edigdo das Portarias DG n%s 24,
83 e 85/2023, que preceituam a exclusividade de aplicacdo do novo regime juridico de
licitacbes e contratos da Lei 14.133/2021, a partir do més de fevereiro de 2023,
observadas as exceg¢des nelas previstas, nao inclusivas da situacao retratada nos autos.

Assim, a renovacdo almejada nos autos deve se submeter ao regime da
Nova Lei de Licitagdes e Contratos (NLLC).

2. A Licitacao como Regra nas Locag¢des Sob o Regime da Lei 14.133/2021

No regime juridico da Lei 8.666/1993, a locacao de imdveis se encontrava
capitulada como hipotese de dispensa de licitacdo no art. 24, inciso X, in verbis:

Art. 24. E dispensavel a licitagio:

X - para a compra ou locacdo de imdvel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da administracio, cujas necessidades de instalacido e localizacdo condicionem a
sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagio
prévia;

Nesse ponto, o novo regime juridico introduzido na ordem juridica
brasileira acerca de licitagOes e contratos contempla inovacao.

Com efeito, a Lei 14.133/2021 dedica uma subsecdo exclusiva para a
locacdo de imoveis, qual seja, a Subsecao 1V, intitulada Da Locacao de Imdveis, contendo
um Unico dispositivo, para prescrever que a locacdo de imo6veis deve ser precedida de
licitacao. Eis o dispositivo:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacdo de
imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de
conservacdo, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos investimentos
necessarios.

Dai se vé que, regra geral, as locacdes devem ser antecedidas de licitacao.

No entanto, o proprio dispositivo contempla excecdo, isto é, o disposto no
art. 74, inciso V, prevendo ser inexigivel a licitagdo, para locacdo de imovel cujas
caracteristicas de instalacées e de localizacdo tornem necessdria sua escolha.
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Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagdo
tornem necessaria sua escolha.

Como se verifica, no novo regime de licitagdes e contratos instituido pela
Lei 14.133/2021, a regra é que a locacdo de imodvel seja antecedida de licitacao.
Excepcionalmente, se caracteristicas de instalacdes e de localizacdo forem determinantes,
a contratacdo podera ocorrer diretamente, por inexigibilidade de licitagao.

Portanto, legitimo afirmar que o novo regime de locagdao de imoveis pela
Administracdo Publica previsto na NLLV abandonou completamente o tratamento que
perdurou durante os ultimos trinta anos, isto é, a contratacdo acontecer por dispensa de
licitacdo. Agora, licitacdo ou inexigibilidade de licitacdo (Lei 14.133/2021, arts. 51 e 74,
inciso V).

3. AlInexigibilidade para a Renovac¢ao da Locacao

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competicio, em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locacdo de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizacdo
tornem necessaria sua escolha.

Ndo obstante o novo regime juridico instituido pela Lei 14.133/2021
prever a licitacdo como regra geral para a locagdao de imoveis pela Administracao Publica,
no caso dos autos deixa de ser indicada a realiza¢ao de licitacdo, porquanto o imovel ja
vem sendo ocupado satisfatoriamente pelo Cartério da 034ZGO/Anicuns-GO por mais de
dois anos. Em outras palavras, o imovel esta adaptado para a realizacao das atividades
regulares de referida zona eleitoral, funcionando adequadamente, com localizagao
conhecida pelos usuarios dos servicos daquela localidade.

4. Subsunc¢ao do Caso dos Autos ao Art. 74, inciso V, e § 52

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo
tornem necessdria sua escolha.

§ 52 Nas contratagbées com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis ptblicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto;

I - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela
Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

Neste ponto, buscar-se-a compreender os requisitos aplicaveis ao caso em
discussao previstos no paragrafo quinto acima transcrito, de forma a verificar seu
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atendimento.

No inciso um do paragrafo quinto, sdo feitas exigéncias relacionadas ao
imovel, para que fique caracterizado que ele é o Unico que atendera as necessidades da
Administracdo. Diz o dispositivo:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacado, dos custos de
adaptacoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos:

A primeira exigéncia de referido dispositivo é a de avaliacdo prévia do
bem. Essa demanda legal - a exemplo do que ocorre em outras hipoteses de inexigibilidade
- tem por objetivo deixar claro que o pregco cobrado estd consentineo com o que é
praticado no mercado, de forma a evitar o sobrepreco ou desvio.

No caso dos autos, importante destacar que o imédvel ja vem sendo
ocupado, isto €, ndo se trata do contrato inicial de locagao.

Para a renovac¢ao versada nos autos, o locador pleiteia reajuste do valor do
contrato, que passaria dos atuais R$ 759,20, para R$1.000,00.

Esse quadro legitima afirmar que o previsto no inciso I, do § 59, do art. 74,
da Lei 14.133/2021, encontra-se atendido, porque realizada a avaliacao prévia do imovel
por ocasiao da celebracao do contrato.

No entanto, resta perquirir se ha necessidade de nova avaliagdo, por
ocasido da renovagdo do mencionado contrato.

De inicio, revela consignar que a avaliagdo na renovacao locaticia tem a
mesma finalidade da avaliagdo que ocorre no inicio do contrato, isto é, verificar a
compatibilidade dos precos com os praticados no mercado.

O valor proposto agora para o aluguel supera em R$240,80 por més o valor
pago no contrato atual.

Por outro lado, realizar a contratacdo de determinada empresa para
realizar nova avaliacdo implicard em maior dispéndio de recursos para esse processo de
renovacao.

A vista desse quadro, a Diretoria-Geral entendeu pela desnecessidade de
realizagdo, no caso dos autos, de nova avaliacao do imovel para a renovagdo do contrato,
tendo em vista a relacdo custo-beneficio dos dispéndios envolvidos e o fato de restar
comprovada a manuten¢ao da vantajosidade do preco proposto, uma vez que “a - o valor
do aluguel é o mesmo desde 2021, sendo que a atualizagdo dos valores por indices oficiais
aponta para R$ 922,46 (IPCA) e R$ 890,03 (IGPM), conforme cdlculo realizado nesta data na
Calculadora do Cidaddo, utilizando-se como métricas o valor de R$ 759,20 em fevereiro de
2021, atualizado até dezembro de 2023; b - a pequena diferenga entre a atualizagdo do
valor do aluguel pelos indices e o almejado pelo locador;

Quanto aos demais requisitos estampados no item em anadlise, isto é,
estado de conservacgao, custos de adaptacgdes e prazo de amortizacao dos investimentos,
entende-se que nao se aplicam a presente renovacao do contrato de aluguel.
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II - certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto

No que se refere a consulta acerca da existéncia de imoveis publicos
disponiveis foi acostada aos autos Declaragdo de Indisponibilidade emitida pela Secretaria
de Patriménio da Unido que atesta que "ndo existem imoveis no Patrimonio da Unido
disponiveis com as caracteristicas solicitadas", com validade até 5 de outubro de 2024.

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

Entende-se que esse requisito foi demonstrado por ocasido da primeira
locacdo do imovel, sendo desnecessario reitera-lo por ocasido da continuidade
(renovacao) do contrato.

5. Minuta do Contrato

Analisando-se a minuta de instrumento de contrato colacionada nos autos,
para formalizar a renovacdo do contrato de locacdo do imével utilizado para abrigar as
instalagdes fisicas da 342 Zona Eleitoral de Goias, verifica-se que, no geral, externa com
clareza e objetividade as regras regedoras da relacdo juridica contratual entre o Tribunal
Regional Eleitoral de Goias e Jair Vieira, de acordo com os elementos e informag¢oes dos
presentes autos.

No entanto, apresenta oportunidade de aprimoramento nos seguintes
pontos:

1- No preambulo contratual, completar a qualificacdo do locador com
profissdo, estado civil, nimero de identidade, nimero do Cadastro de Pessoas Fisicas,
endereco, dentre outros;

2 - Na Clausula Quinta, subitem 5.2., verificar a conveniéncia de manter o
indice IGPM proposto, tendo em vista sua substituicdo, em outros contratos, pelo IPCA; e,

3 - Na Clausula Oitava, ajustar o item 8 e o subitem 8.1., de forma a
contemplar a possibilidade de prorrogacdao do contrato, conforme autorizado pela NLLC,
pelo prazo de até dez anos.

6. Conclusao

A vista do exposto, esta Assessoria Juridica nio vislumbra ébice de
natureza juridica a renovacao da locacao de duas salas comerciais pertencentes ao senhor
Jair Vieira, CPF 084.115.731-68, situado no Pigalle Shopping, na Avenida Tocantins, n°
1.101, Centro, no municipio de Anicuns/GO, para abrigar o arquivo e o depdsito do
Cartério da 0342 Zona Eleitoral, com fundamento no art. 74, inciso V, e § 52, da Lei
14.133/2021, com aluguel mensal de R$ 500,00 para cada uma das salas, totalizando R$
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1.000,00 (um mil reais) mensais, porque atende minimamente as necessidades da Justica
Eleitoral e, também, porque sua localizacao é do conhecimento publico local.

Uliana Marques de Carvalho
Assistente de Aquisi¢coes (ASAQ) VI da ASJUSDG

Carlucio José Vilela
Assessor Juridico da Secretaria-Geral da Diretoria-Geral
(ASJUSDG)

De acordo. A consideragio do Diretor-Geral.

Pedro Henrique Gomes Pereira de Souza Azzi

Secretario-Geral da Diretoria-Geral
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