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t)y DE BELO HORIZONTE
g

FROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZERNDA
ASSESSORIA JURIDICA

Parecer AJU-SMFA n° 23972021
PROCESSO: 01-020.615/21-13
ASSUNTO: Contrato de locagdo de imdvel ndo-residencial

INTERESSADO: Secretaria Municipal de Assisténcia Social Seguranca Alimentar e Cidadania
Data da Emissdo: 24/06/2021

EMENTA:
LOCACAO DE IMOVEL - DISPENSA DE LICITACAO -
INTELIGENCIA DO ARTIGO 24, INCISO X, DA LEI N.
8.666/93 — LEI N. 8.245/91 ~ POSSIBILIDADE.

I ~ RELATORIO

A Geréncia de Formalizagdo e Acompanhamento de Contratos solicita a esta
Assessoria Juridica andlise e parecer quanto ao procedimento que visa a locagio de imdvel,
nos termos do inciso X do artigo 24 da Lei n®. 8.666/93 c/c a Lei n®. 8.245/91, a ser
celebrado entre o Municipio de Belo Horizonte e a Sra. Rute Lopes Pereira Alves.

Trata-se da locagdo de imovel do tipo prédio/andar corrido situado na Rua Professor
Amilcar Viana Martins, nimero 65, Bairro Jardim Vitéria, Belo Horizonte/MG, com &rea total
locada aproximada de 338,00 m2 (trezentos e trinta e oito metros quadrados), composto

por 01 (um) andar, para funcionamento do Centro de Referéncia da Assisténcia Social Vila
Maria — CRAS Vila Maria.

O processo encontra-se instruido com os seguintes documentos:
- Solicitacao de documentagdo e justificativa para a locagso, as fls. 03/05;
- Regularidade de construgdo e consondncia com a Lei de Ocupagdo do Solo, as fls, 12;
- Justificativa quanto a necessidade do imdvel especifico, as fls. 03;
- Proposta do proprietario, as fls. 69;
- Declaragdo de inexisténcia de fato impeditivo para locagao, as fls.15;
- Registro do imdvel comprovando a propriedade do mesmo, as fls. 21/27;
- Documentagdo de identificagdo do locatario, as fls. 16/17;
- Certiddo Negativa de débitos trabalhistas, as fls. 30;
- Certidao de Quitacdo Plena junto ao Municipio de Belo Horizonte, as fls. 29;
- Pesquisa de mercado, as fls. 32/40;
- Termo de Referéncia, as fls. 47/53;
- Autorizagao de crédito ~ CCG, a fls. 41/45 e 60;
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- Declaracio, em observancia a Lei Complementar n®. 101/00, afirmando a adequagdo
or¢amentdria e financeira do gasto, a fl. 46;

- Justificativa de dispensa de licitagdo e autorizagdo do Subsecretario de Administracao e
Logistica para contratagdo, as fls. 52/53;

- As 02 (duas) vias do contrato, as fls. 54/63.

Em sintese, é o relatério.

II - FUNDAMENTACACO

Com base nos dados constantes do processo administrativo em analise e nas
informacdes fornecidas pela Geréncia de Formalizagdo e Acompanhamenta dos Contratos,
passamos a nos manifestar.

A Constituicio da Republica de 1988, em seu art. 37, inciso XXI, estabelece o
principio da obrigatoriedade de licitagdao para a Administragao Publica.

As obras, servicos, compras e alienagdes da Administracdo Plblica sdo contratadas
mediante processo de licitagdo, conforme determina o inciso XXI, do art. 37, da
Constituicdo da RepUblica de 1988.

Todavia, a legislacdo admite que em algumas hipteses a licitagdo ndo seja
realizada. Isso ocorre diante de determinadas situagbes que flagrantemente impossibilitam
a competicdo (inexigibilidade de licitagao, prevista no art. 25, da Lei 8.666/93) ou, por
outro lado, ainda que a mesma possa 0cCorrer, naquelas em que legislador tenha resolvido
ndo torna-la obrigatéria (dispensa de licitagéo, prevista no art. 24, da Lei 8.666/93).

S3o casos em que a Administracdo celebra contratos diretos, isto €, contratos nao
precedidos de licitagdo. Tais casos se apresentam como excecdo a obrigatoriedade geral de
realizar licitagao.

No caso em questdo, pretende a Administracio a locago de imével ndo residencial,
pelo periodo de 60 (sessenta) meses, a partir de sua assinatura, para funcionamento do
Centro de Referéncia da Assisténcia Social Vila Maria - CRAS Vila Maria.

E possivel a contratagdo pretendida, através de dispensa de licitagdo, confarme

dispbe o artigo 24, inciso X, da no. Lei 8.666/93, in verbis:

Art. 24 - E dispensavel a licitagao:

)



Ty
}lj PREFEITURA MUNICIPAL
\;‘—J DE BELO HORIZONTE

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIMIO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
ASSESSORIA JURIDICA

X - para a compra ou locagdo de imdvel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalacio e localizaggo
condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compsativel com o valor de
mercado, segundo avaliagio prévia,

Vale destacar que a propria Lei n. 8.666/93 determina a regra do direito privado para
locagbes de imoveis por parte da Administragao Publica:

Art, 62. O instrumento de contrato é obrigatério nos casos de concorréncia e de
tomada de pregos, bem como nas dispensas e inexigibilidades cujos precos estejam
compreendidos nos limites destas duas modalidades de licitagdo, e facuitativo nos
demais em que a Administracdo puder substitui-lo por outros instrumentos hébeis,

tais como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizacdo 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_locacdo em que o Poder Publico

seja locatdrio, e aos demais cujo conteddo seja regido, predominantemente, por
norma de direito privado;

Nesse sentido, transcreve-se o entendimento sumulado da Procuradoria Geral do
Municipio:

SUMULA N° 06 PGM:

Os contratos de locacdo de imével, firmados com a Administragdo Publica no
admbito do Municipio de Belo Horizonte, nos moldes do inciso X do art. 24 da Lei n°
8.666/93 serdo regidos predominantemente por normas de direito privado e ndo se
sujeitam as restricoes temporais entabuladas no art. 57 da Lei 8.666/93, por forca

do disposto n o inciso I do § 3° do art. 62 da Lei n® 8.666/93.

Nesse viés, vale destaque a lLei n. 8.245/91 que dispSe sobre as locagbes dos
iméveis urbanos, em especial:

Art. 1° A locagdo de imdvel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Art. 3° O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo (...}
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apresentado por Margal Justen Filho:

O Tribunal de Contas da Unido exigiu ao menos duas condigbes indispensaveis para
realizar a dispensa de licitacdo destinada & aquisicdo ou locacdo de imdvel, nos
seguintes termos: Para se promover a dispensa de licitacdo destinada & aquisigdo
ou locacdo de imdvel, a norma impde a observancia de pelo menos duas condigoes
essenciais, dentre outras: 13) necessidade de instalacgdo e localizacdo; e 29)
avaliacio prévia para se apurar a compatibilidade do prego com o valor de
mercado. Essas condicbes devem ser aferidas de forma harmdnica no contexto da
lei de licitagées, levando-se em consideragéo todos os principios e preceitos, para
evitar interpretagdes distorcidas (Decisdo n°. 343/1997, Plenério, rel. Min. Carlos
Atila)” ( apud, apud, lusten Filho, Marcal - Comentarios a lei de licitagdes e
contratos administrativos/Marcal Justen Filho. - 12. Ed. - Sao Paulo: Dialética,
2008 - p. 308).

Em documento as fls. 03 e no termo de referéncia, fls. 47, restou demonstrada a

necessidade da locacdo em analise, nos termos da legislagdo pertinente, em especial o art.
44, inciso I, do Decreto n°. 10.710/01, para instalagao da referida entidade da
Administragdo Pdblica Municipal, conforme declara a autoridade competente, senao

vejamaos:

Em justificativa quanto & importéncia da locagdo do imovel situado na Rua Almicar
Viana Martins, ntimero 65, Bairro Jardim Vitdria, Belo Horizonte/MG, com area total
locada de aproximadamente 338,00 m2 (trezentos e trinta e oito metros
quadrados), o Secretério Adjunto de Assisténcia Social, Seguranca Alimentar e
Cidadania, & fis. 03 a 05, informa que o imével onde atualmente encontra-se
instalado o CRAS Vila Maria apresenta questdes de ordem estrutural que ndo é
passivel de modificagdo por reformas ou benfeitorias; que o CRAS Vila Maria
referencia um territério com mais de 8 mil familias; que desde a implantacdo do
CRAS em 2011 em torno de 4 mil familias foram cadastradas na unidade; que o
imével atual ndo comporta a demanda de atendimento do territério e que o imovel
atual ndo possui acessibilidade, dificultando o atendimento.

Diante desta conjuntura, ha um esforgo de anos por parte da DRAS-NE e da propria
comunidade em identificar um imovel no territério que pudesse melhor acomodar o
CRAS Vila Maria e suas provisdes publicas. O imdve! identificado conta com uma
srea construida que garantira a realizagdo dos atendimentos 3s familias e
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permitird o cumprimento das legislacées atinentes 3 tematica da inclusdo social.

Ressalta que a formalizacio deste contrato é imprescindlivel para resposta do poder
ptblico a uma demanda bhistérica da comunidade residente no territério, que ha
tempos pleiteia um espaco fisico em methores condigGes para acomodacdo da
referida unidade, conforme Termo de Referéncia 03/2021 anexo as fis. 47 a 53,

Conforme pesquisa realizada pela Diretoria Central de Contratos o valor médio para
imodveis correlatos na regido é de R$ 14,98 (quatorze reais e noventa e oito centavos) o
metro quadrado, no entanto o imével seré locado pelo valor mensal de R$ 11,00 (onze
reais) o metro quadrado, demonstrando a vantajosidade da contratacgao.

Tendo em vista que a area locada € de 338,00 m2 (trezentos e trinta e oito metros
quadrados), perfaz-se o valor mensal de R$ 3.718,00 (trés mil setecentos e dezoito reais) e
o valor anual de R$ 44.616,00 (quarenta e quatro mil seiscentos e dezesseis reais) e
R$223.080,00 (duzentos e vinte trés mil e citenta reais) para 60 (sessenta meses).

Quanto ao prazo de 60 (sessenta) meses de vigéncia do contrato, entendemos sua
perfeita regularidade, nos termos do artigo 39, na Lel n9. 8.245/91, que permite a locagao
por qualquer prazo. Ressalta-se que aos contratos de locacdo de imdveis dar-se-3o pelo
regime juridico de Direito Privado, aplicando-se subsidiariamente a Lei n°, 8.666/93.

Reforca-se que, de acordo com a clausula segunda do contrato, sua vigéncia serd a
partir de sua assinatura, podendo ser prorrogado nos termos da legislagao supracitada.

O contrato de locagdo do imével, fls. 65/74, instrumento da contratacao pretendida,
estabelece com clareza e precisdo as condicdes para sua execucdo, expressas em clausulas,
que definem os direitos, obrigagBes e responsabilidades das partes, nos termos do art. 54,
§19, da Lei n°. 8.666/93.

Cumprindo as determinagGes do artigo 55, da Lei n°. 8.666/93, 0 contrato, em duas
vias de igual teor, apresenta todas as cldusulas necessdrias aos contratos firmados pela
Administragdo Pablica, com preceitos primarios e secundarios bem definidos.

Em relagdo as despesas com a execugio do presente Contrato, tem-se que as
mesmas correrdaoc por conta dos recursos das dotagBes orgamentdrias a elas
correspondentes, devidamente aprovadas pela CCG as fls. 41/45 e 60.

O locador encontra-se regular com as obrigagdes fiscais e trabalhistas.

Conforme a autoridade competente, fica dispensada a apresentagao dos documentos

descritos nos incisos III e VI do art. 44 do Decreto 10.710/01, qual seja o laudo de vistoria
e baixa e regularidade da construcso:

L W
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De acordo com informacdo da Secretaria de Politica Urbana, conforme Oficio
SMPU/SUALOG-DIRC n® 492/2021, anexo & fl. 12, nao foi localizado projeto
aprovado para o imével e, portanto, ndo atende ao disposto nos incisos VI do art.
44 do Decreto Municipal n° 10.710/01. Contudo, as atividades a serem
desempenhadas no local encontram-se em consonancia com 0 Plano Diretor de
Belo Horizonte, isto é, edificacdo possui consonéncia com a Lei de Uso e Ocupagdo
do Solo.

Tendo em vista que as obras no imdvel, justificadas nas fls. 54 a 57, s6 poderdo ter
o seu inicio apds a celebragdo do presente contrato de locagdo e levando-se em
conta o periodo de calamidade da sadde publica pelo qual estamos passando, a
apresentacdo do documento disposto no inciso III do art. 44 do Decreto Municipal
n° 10.710/01, qual seja, a vistoria do imdvel, que serd efetuada de forma conjunta
com o locador, ficard pendente.

Dessa forma, sem prejuizo dos procedimentos exigidos para a referida contratagéo
com a administragdo publica, nos termos da legislagdo especifica, mediante a
justificativa apresentada pela DRAS-NE/SMASAC no Termo de Referéncia 03/2021,
fica autorizada formalizacso do contrato de locagdo do imével considerando a
dispensa do que é solicitado nos incisos III e VI do art. 44 do Decreto 10.710/01,
qual seja o laudo de vistoria sobre o estado de conservacdo em que se encontra o
bem e a baixa e regularidade da construgao, respectivamente.

Conforme ja realgado no relatério do presente parecer, constam nos autos todos os
documentos necessarios para celebragao da referida contratacdo direta.

E importante destacar que os atos de reconhecimento e ratificagdo da situagao de
dispensa de licitagdo, nos termos do artigo 26 da Lei n°. 8.666/93 e do artigo 66, §19,
inciso 1I do Decreto Municipal n°. 10.710/01 devem ser praticados pelas autoridades
competentes, como condigao para a eficacia dos atos.

Por fim, conclui-se que O processo licitatdrio, em analise, encontra-se devidamente

instruido.
1II — CONCLUSAO

Por todo o exposto, manifestamo-nos pela possibilidade da contratagdo para a
locagdo de imével do tipo prédio/andar corrido situado na Rua Professor Almicar Viana
Martins, numero 65, Bairro Jardim Vitéria, Belo Horizonte/MG, com area total locada
aproximada de 338,00 m2 (trezentos € trinta e oito metros quadrados), compasto por 01
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(um) andar, para funcionamento do Centro de Referéncia da Assisténcia Social Vila Maria -
CRAS Vila Maria, por estar o presente processo regular e em consondncia com as
legislacbes pertinentes, em especial as Leis Federais n°. B.245/91 e no, 8.666/93, e 0
Decreto Municipal n°. 10.710/01.

Esse é o parecer, salvo melhor juizo.

mj Horizonte, 23 de junho de 2021.
e

Pgtednio Luizxde ida
34017-4 QJAB/MG 133736
Aprovo o parecer.
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