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Parecer AJU-SMFA n° 348/2021

PROCESSQ: 01-074,123/21-00

ASSUNTO: Contrato de locagdo de imdvel nao-residencial

INTERESSADO: Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestao
Data da Emissdo: 13/09/2021

EMENTA:

LOCACAO DE IMOVEL - DISPENSA DE
LICITAGAO - INTELIGENCIA DO ARTIGO 24,
INCISO X, DA LEI 8.666/93 C/C A LEI
8.245/91~ POSSIBILIDADE.

I - RELATORIO

A Geréncia de Formalizagdo & Acompanhamento de Contratos solicita a esta
Assessoria Juridica analise e parecer quanto ao procedimento que visa a locacdo de
imovel, 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 0 Municipio de Belo Horizonte € a empresa Dayrell Investimentos
S/A.

Trata-se da locagao de a locagdo ndo residencial do imdvel mobiliado, localizado
na Avenida Augusto de Lima, n® 30, e com entrada também pela Rua Goias, n° 74, e
seu terreno constituido pelos lotes 04 e 05, do quarteirdo 16 da 32 Sec¢do Urbana, para
funcionamento da sede administrativa da Secretaria Municipal de Planejamento,
Orgamento e Gestdo e possiveis outros érgaos.

O processo encontra-se instruido com os seguintes documentos:
- Informacao sobre a regularidade de construgdo e consondncia com a lei de ocupagdo
do solo, as fls. 05;
- Pesquisa de mercado, as fls. 07/17:
- Ato constitutivo do proprietdrio e documentos complementares, as fls. 20/69;
- Registro do imével comprovando a posse/propriedade do mesmo, 3s fls. 86/89;
- Declarag8o de inexisténcia de fato impeditivo para locagao, as fls. 90;
- Termo de Referéncia, as fls. 118/145;

- Nota técnica com justificativa da locagéo do imével mobiliado e com condominio, as
fls. 147/150;
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- Anexos da Nota Técnica: orgamentos dos méveis e dos servicos condominiais, as fls.
151/510;

- Regularidade fiscal e trabalhista, as fls. 511/514;

- Declaragao, em observancia a Lei Complementar n°. 101/00, afirmando a adequagio
orgamentaria e financeira do gasto, as fls. 516/518;

- Vistoria preliminar do Imével, as fls. 519/973;

- Justificativa de dispensa de licitagdo e autorizagdo do Subsecretario de Administracdo
e Logistica para contratacdo, as fls. 992/994;

- Proposta Comercial anexo ao contrato;

- Autorizagdo de crédito - CCG, a fls. 102;

- As 02 {(duas) vias do contrato, as fls, 995/1.066.

Em sintese, é o relatorio.

II - FUNDAMENTACAO

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

A Constituicdo da Republica de 1988, em seu art. 37, inciso XXI, estabelece o
principio da obrigatoriedade de licitacdo para a Administragdo Plblica.

As obras, servicos, compras e alienacdes da Administracdo Publica sdo
contratadas mediante processo de licitagao, conforme determina o inciso XXI, do art.
37, da Constituicdo da Repiiblica de 1988,

Todavia, a legislagdo admite que em algumas hipoteses a licitagao nao seja
realizada. Isso ocorre diante de determinadas situagdes que flagrantemente
impossibilitam a competicdo (inexigibilidade de licitagdo, prevista no art. 25, da Lei
8.666/93) ou, por outro lado, ainda que a mesma possa ocorrer, naquelas em que
legislador tenha resolvide ndo torna-la obrigatoria (dispensa de licitagdo, prevista no art.
24, da Lei 8.666/93).

Sd0 casos em que a Administracio celebra contratos diretos, isto €, contratos
nao precedidos de licitagdo. Tais casos se apresentam como excegao a obrigatoriedade

geral de realizar licitagdo.
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No caso em questdo, pretende a Administragdo a locacdo de imdvel ndo
residencial, pelo periodo de 60 (sessenta) meses, a partir de sua assinatura, para
funcionamento da sede administrativa da Secretaria Municipal de Planejamento,
Orgamento e Gestdo e possiveis outros 6rgéos.

E possivel a contratacdo pretendida, através de dispensa de licitagdo, conforme
dispde o artigo 24, inciso X, da n®. Lei 8.666/93, in verbis:

Art. 24 - E dispensdvel a licitac5o:

(.-)

X - para a compra ou locacado de imdvel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalagdo e localizacio
condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel corn o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia.

Vale destacar que a propria Lei n. 8.666/93 determina a regra do direito privado
para locag6es de imdveis por parte da Administragdo Publica:

Art. 62. O instrumento de contrato é obrigatério 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 licitagao, e
facultativo nos demais em que a Administracdo puder substitui-lo por outros
instrumentos habejs, tais como carta-contrato, nota de empenho de despesa,
autorizagdo de compra ou ordem de execugdo de servico.

(...

& 30 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 focacdo 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 locagdo de imovel, firmados com a Administracdo Pliblica no
dmbito 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
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néo se sujeitam s restricbes temporais entabuladas no art. 57 da Lei 8.666/93,
por forca do disposto n o inciso I do § 39 do art. 62 da Lei n° 8.666/93.

Nesse viés, vale destaque a Lei n. 8.245/91 que dispde sobre as locacbes dos

imdveis urbanos, em especial:

Art. 1° A locagdo de imovel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Art. 39 O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo (...)

No mesmo sentido, ja se pronunciou o Egrégio Tribunal de Contas da Unido,
conforme apresentado por Margal Justen Filho, ao tratar a respeito do tema:

O Tribunal de Contas da Unido exigiu ac menos duas condiges indispensdveis
para realizar a dispensa de licitacdo destinada a aquisicdo ou locagdo de imdvel,
nos seguintes termos: Para se promover a dispensa de licitacdo destinada a
aquisi¢do ou focagdo de imovel, a norma impde a observancia de pelo menos duas
condicbes essenciais, dentre outras: 12) necessidade de instalacdo e localizacio;
e 22) avaliagdo prévia para se apurar a compatibilidade do preco com o valor de
mercado. Essas condigles devem ser aferidas de forma harmanica no contexto da
iei de licitagbes, levando-se em consideragédo todos os principios e preceitos, para
evitar interpretagbes distorcidas (Decisdo n®. 343/1997, Plenario, rel, Min. Carlos
Atila)” ( apud, apud, Justen Filho, Margal - Comentarios a lei de licitagBes e
contratos administrativos/Margal Justen Filho. - 12, Ed. - S3o Paulo: Dialética,
2008 - p. 308).

Em documento as fis. 147/151 e no termo de referéncia restou demonstrada a
necessidade da locagdo em analise, nos termos da legislagdo pertinente, em especial o
art. 44, inciso I, do Decreto n%. 10.710/01, para instalag@o de unidades da Administragao
Pdablica Municipal, conforme declara a autoridade competente, sendo vejamos:

Importante esclarecer que o Municipio de Belo Horizonte por meio da Secretaria
Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestdo - SMPOG celebrou em
26/03/2015 contrato atipico de focacdo, no modelo "Built to suit”, do imdve!
situado na Avenida Augusto de Lima, n® 30, e com entrada também na Rua Goias,
n° 74, Bairro Centro, Belo Horizonte/MG, do empreendimento Edificio Del Rey,
perfazendo umn total de 13.694,23 m2 (treze mil, seiscentos e noventa e quatro
virgula vinte e trés metros quadrados, conforme informado pela Diretoria de
Planejamento, Gestdo e Finangas (DPGF) da Secretaria Municipal de Planejamento,
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Orgamento e Gestdo (SMPOG). O prazo de vigéncia do contrato termina em 08 de
maio de 2022.

A SMPOG manifestou interesse em permanecer no prédio locado, pois, consultas
realizadas a imdveis que atendessem 3&s suas necessidades precipuas
demonstraram menos vantajosidade para o Municipio.

Considerando que, partir de 09/05/2022 a SUALOG/SMFA assumird os
procedimentos de formalizag&o do contrato de locacdo para as S ecretarias/Orgos
que ocupam o imovel em questdo, esta Subsecretaria, desde o final do ano de
2020, inicio de 2022 vem negociando com o proprietirio as novas bases para ©
novo contrato.

As negociacbes do novo contrato passaram a ser feitas com base na extingdo do
modelo BTS e contemplando os valores que seriam pagos a titulo de aluguel do
m? e dos moveis, com a sua reversdo ao final de 60 meses, bem como, de
despesas com servicos condominiais.

A nova contratagdo seria formalizada por 60 meses, contados a partir de
09/05/2022 com a previsdo de possibilidade de rescisdo contratual sem multa
mediante aviso prévio de 12 (doze) meses.

Ja para o contrato vigente, também ficou acordado que o indice de reajuste
previsto seria alterado, a partir de 09/05/2021, do IGPM, que & época estava em
32,01% para o IPCA cujos percentuais eram de 6,76%.

Importante destacar que, nos termos do contrato vigente, a partir de maio de
2021, com a aplicacdo do IGPM, o valor do contrato passaria a ser R$
1.081.787,78. Com o acordo firmado, esse valor foi reduzido para R$ 874.863,93.
Assim, a SMFA viabilizou um desconto no valor de R$206.923,85 (duzentos e seis
mil, novecentos e vinte e trés reais e oitenta e cinco centavos) por més de aluguel
a partir de 09/05/2021, equivalente a R$ 2.483.086,20 (dois milhbes,
quatrocentos e oitenta e trés reais e vinte centavos) por um ano de contrato,
mediante a ndo aplicacdo do indice de corregdo monetéria do aluguel previsto no
contrato (IGP-M} e a sua substituicso pelo IPCA.

Cumpre esclarecer que, como o valor da nova contratagdo foi negociado ha mais
de 12 meses, tornou-se necesséaria a sua atualizacio, o que foi feito com base nos
indices do IPCA para o periodo correspondente,

Ressalta-se que conforme justificativa enviada pela Diretoria de Planejamento,
Gestdo e Finangas (DPGF) da Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e
Gestdo (SMPOG) conforme justificativa da locacdo constante no Termo de
Referéncia fis. 118 a 145; justificativa dos servicos condominiais constante no
Anexo I do TR, & fl. 127, e justificativa da loca¢io do mobilidrio constante na Nota
Tecnica 02/2022 as fls. 147 a 252, a Secretaria Municipal de Planejamento,

Orcamento e Gestdo; a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico; a
q
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Secretaria Municipal de Cuitura e a Coordenadoria de Atendimento Regional Centro
Sul - CARE-CS ja ocupam o imével objeto da presente contratacéo, cuja ocupacgdo
ndo se vincula esta nova contratagdo. Apenas uma referéncia a titulo de
demonstracdo da localidade possuir caracteristicas adequadas para instalacdo da
destinacdo pretendida. Conforme demonstrou o Estudo Técnico Preliminar, que
compde este processo de contratacdo, o imovel é o gue melhor atende as
necessidades da Administragdo Publica, considerando a vantajosidade da locacéo:
o prego da locagde, como demonstram as pesquisas de pregos realizadas; a
localizacdo estratégica do imdvel; o fato de ndo serem necessarios reformas e nem
o0 dispéndio (custos diretos e indiretos) com mudancas das unidades
administrativas que hoje ocupam o imével.

Os servigos condominiais visam garantir a disponibilidade total das instalagoes, a
continuidade da prestacdo dos servigos executados pelos drgdos e entidades que
estdo instalados na edificagdo, bem como o bem-estar dos servidores e usuarios
que se utilizam da infraestrutura fisica para realizacdo de suas atividades.

No caso deste contrato, esses servicos podem ser divididos em dois grandes
grupos. Servigos de manutengdo preventiva e corretiva dos sistemas predial civil,
elétrico, hidraulico, eletromecéanico, ar condicionado, elevadores, telefonia, rede
légica e sistema de prevengdo e combate de incéndio do Edificio Del Rey para
garantir a pronta disponibilidade dos sistemas e instalagbes que compbem o
empreendimento. £ também o0s servicos de portaria e seguranga que
compreendem a prestagdo do servico de portaria e recepgao e a disponibilidade de
solugdo de CFTV e de controle de acesso para garantir a sequranca daqueles que
trabaiham na edificacdo, bem como de todo o patrimbnio publico e privado ali
guardado.

A contratacdo de tais servicos mostra-se pertinente vez que, alinhados com os
principios da economicidade e eficiéncia, vdo ao encontro do interesse publico e
estdo em conformidade com os valores praticados no mercado conforme prova
documental acostads ao processo de contratacdo.

Ademais, a locacdo do imovel ja mobiliado se mostrou opgdo mais vantajosa para
administracdo, uma vez que a desmontagem do mobilidrio atual e a montagem de
um novo interromperia a prestacdo de servico publico; seria necessario desfazer
as ligacbes elétricas e ldgicas instaladas nas estagdes de trabalho; o mobiliario
atual encontra-se em 6timo estado de conservacgdo e que ao fim do novo contrato
de locacdo 0s bens mdveis locados terdo o seu patrimlnio revertido para a
Administracdo Publica.

£m suma, o contrato devera ter duragdo de 60 (sessenta) meses, contados a partir
de 09 de maic de 2022 e podera ser prorrogado mediante termo aditivo, desde
que satisfeitas as exigéncias legais, nos termos da legislagdo pertinente ou
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rescindido amigavelmente sem ensejar qualquer tipo de indenizacio para o
Locador.

O valor mensal do contrato a ser pago ao LOCADOR é de R¢ 737.982,06
(setecentos e trinta e sete mil, novecentos e oitenta e dois reais e seis centavos),
perfazendo o valor anual de R$ 8.855.784,72 (oito milhGes, oitocentos e cinquenta
€ cinco mil, setecentos e oitenta e quatro reais e setenta e dois centavos) e o valar
para o periodo de R¢ 44.278.923,60 (quarenta e quatro milhbes, duzentos e
setenta e oito mil, novecentos e vinte e trés e sessenta centavos). Sendo que o
valor mensal do contrato corresponde & locacso do imdvel mais a locacdo do
mobilidrio e o valor dos servicos condominiais, nos seguintes termos:

a) R$ 546.947,55 (quinhentos e quarenta e seis mil novecentos e quarenta
€ sete reais e cinquenta e cinco centavos) referentes 4 locagéo de 13.694,23 m?2,
que correspondem ao valor de R$ 39,94 (trinta e nove reais e noventa e quatro
centavos) por m=;

b) R$ 138.448,67 (cento e trinta e oito mil, quatrocentos e quarenta e oito
reais e sessenta e sete centavos), referentes aos servicos condominiais que
correspondem ao valor de R$ 10,11 (dez reais e onze centa vos) por m2 e

c) R$ 52.585,84 (cinquenta e dois mil quinhentos e oitenta e cinco reais e
oitenta e quatro centavos), referentes & locacdo do mobilidrio estabelecido no
Anexo III, que correspondem ao valor de R$ 3,84 (trés reais e oitenta e quatro
centavos) por m-2.

Informamos que na pesquisa realizada pela Diretoria Central de Contratos - DIRC,
em 08 de novembro de 2021, anexa as fls. 07 a 17, para 0 mesmo tipo de imével
que esta sendo locado, ou seja, Andar corrido/Prédio ficou constatado que o valor
médio do aluguel cobrado por metro quadrado, na Regional Centro-Sul, aquela
data, era de R$ 41,36 (quarenta e um reais e trinta e sels centavos) comprovando
assim a vantagem na negociagdo para o Municipio.

A SMPOG, por meio da Nota Técnica 02/2022, 3s fls. 147 a 252, apresenta 0s
orcamentos para aquisicdo do mobilidrio, bem como o0s calculos para a sua
depreciagdo e justificativa da vantajosidade da reversdo ao patriménio municipal.
Em suma, o valor proveniente da pesquisa feita junto ao mercado para aquisicio
do mobiliario, arquivos deslizantes, quadros, lixeiras, purificadores, suportes de
purificadores e varal foi de R$ 9.086.430,30, ou seja, acima do valor total pedido
pelo locador, que foi de R$ 8.652.461,56. Ademais, por meio da férmula aplicada
para o calculo da depreciagdo, o Municipio pagard pela locagdo dos referidos bens
o importe de R$ 2.966.170,80, divididos em 60 prestacdes mensais consecutivas
de R$ 49.436,18 e, ao final do contrato, esses itens serfo revertidos para a
Administracdo Publica.
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Também por meio do Despacho 01, s fls. 254 a 510, constam os documentos
apresentados pela SMPOG contendo os or¢amentos para embasar os valares dos
servicos condominiais.

Em suma, de acordo com os orcamentos coletados, o valor médio de mercado por
metro quadrado para 0s servicos condominiais de portaria e recep¢3o é de RS
13,43; sendo que o valor cobrado pela locadora para os mesmos servigos serd de
R$ 10,11.

Ressaita-se que cabe a SUALOG/SMFA apenas a analise do valor da locagdo do
imovel, sendo que os valores dos moveis e dos servicos condominiais foram
negociados exclusivamente pela SMPOG com o proprietario.

Conforme pesquisa realizada pela Diretoria Central de Contratos o valor mais alto
para imodveis correlatos na regido é de R$ 56,17 (cinquenta e seis reais e dezessete
centavos), no entanto ¢ imovel sera locado pelo valor mensal total de R$ 53,89m?2
(cinquenta e trés reais e oitenta e nove centavos) inclusos o aluguel, o condominio e os
moveis, demonstrando a vantajosidade da contratacdo:

a) R$ 546.947,55 (quinhentos e quarenta e seis mil novecentos e quarenta
e sete reais e cinquenta e cinco centavos) referentes a locacdo de 13.694,23 m2,
que correspondern ao valor de R$ 39,94 (trinta e nove reais e noventa e quatro
centavos) por m?;

b) R$ 138.448,67 (cento e trinta e oito mil, quatrocentos e guarenta e oito
reais e sessenta e sete centavos), referentes aos servicos condominiais que
correspondem ao valor de R$ 10,11 (dez reais e onze centavos) por m2 e

c) R$ 52.585,84 (cinguenta e dois mil quinhentos e oitenta e cinco reais e
oitenta e quatro centavos), referentes a locacdc do mobilidrio estabelecido no
Anexo III, que correspondem ao valor de R$ 3,84 (trés reais e oitenta e quatro
centavos) por m2,

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

Reforga-se que, de acordo com a cldusula segunda do contrato, sua vigéncia sera
a partir de sua assinatura, podendo ser prorrogado nos termos da legislagdo supracitada.
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O contrato de Iocéééa'”dd”irﬁé\}él‘,‘ ‘instrumento da cd'n-t'ra‘tégé'ia pretendida,
estabelece com clareza e precisdo as condigdes para sua execucdo, expressas em
clausulas, que definem os direitos, obrigacdes e responsabilidades das partes, nos
termos do art. 54, §19, da Lei n%. 8.666/93.

Cumprindo as determinagdes do artigo 55, da Lei n°. 8.666/93, o contrato, em
duas vias de igual teor, apresenta todas as cldusulas necessarias aos contratos firmados
pela Administragao Publica, com preceitos primarios e secundarios bem definidos.

Em relac@o as despesas com a execugdo do presente Contrato, tem-se que as
mesmas correrao por conta dos recursos das dotagdes orcamentdrias a elas
correspondentes, devidamente aprovadas pela Cdmara de Coordenacdo Geral, as fis.
102.

O locador encontra-se regular com as obrigagdes fiscais e trabalhistas, sendo
dispensada a regularidade da construcdo pela autoridade competente, conforme
justificativa de fls, 993V:

Sem prejuizo da documentacdo minima exigida fica dispensada no que prevé o
item VI (baixa e regularidade da construgdo) conforme justificativa da SMPU fi.
05, de que o imdvel encontra-se com baixa de construcdo datada de 1968 e a
regufarizacdo dos acréscimos existentes na edificagdo ainda estdo em analise por
mefo do processo 01-092.892-15-70, todos os itens do art. 44 do Decreto
Municipal 10.710/01 e em conformidade com §2, art. 44 do mesmo decrefo.

Conforme ja realcado no relatorio do presente parecer, constam nos autos todos
os documentos necessarios para celebracdo da contratagac direta para locagdo nao
residencial do imével mobiliado, localizado na Avenida Augusto de Lima, n° 30, e com
entrada também pela Rua Goids, n® 74, e seu terreno constituido pelos lotes 04 e 05,
do quarteirdo 16 da 32 Secgdo Urbana, para funcionamento da sede administrativa da
Secretaria Municipal de Planejamento, Orgamento e Gestdo e possiveis outros orgdos.

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

Por fim, conclui-se que o processo licitatorio, em andlise, encontra-se

devidamente instruido.

A
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III - CONCLUSAO

Por todo o exposto, manifestamo-nos pela possibilidade da contratacdo para a
locagdo de imovel por dispensa de licitagdo, nos termos do inciso X do artigo 24 da Lei
no. 8.666/93 c/c a Lei n. 8,245/91, a ser celebrado entre o Municipio de Belo Horizonte
e a empresa Dayrell Investimentos S/A., por estar o presente processo regular e em
consonancia com as legislages pertinentes, em especial as Leis Federais no. 8.245/91
e nO°. 8.666/93, e o Decreto Municipal n°. 10.710/01.

Esse é o parecer, salvo melhor juizo.

Belo Horizonte, 05 de maio de 2.022.

BM'34017-4 OAB/MG 133736

Aprovo ¢ parecer:

Assinadu de furma digtal
IZABELA por IZARELA BOAVINTURA
BOAVENTURA CRUZ cruz
CARVALHO:0241165 CARVALHO 02411658256

Dades: 20220505 140011
8656 e



