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Parecer AJU-SMFA n© 207/2022

PROCESSOQ: 01.016.481/23-07

ASSUNTO: Contrato de locagdo de imovel ndo-residencial
INTERESSADO: Superintendéncia de Mobilidade do Municipio
Data da Emissdo: 26/06/2023

EMENTA:
LOCAGAO DE IMOVEL - DISPENSA DE LICITACAO -
ARTIGOS 24, INCISO X E 62 DA LEI N. 8.666/93 -
ARTIGO 47-A DA LEI N. 12.462/11 - LEI N. 8.245/91 -
VIABILIDADE DE CONTRATAGAO HIBRIDA
(LOCAGAO-REFORMAS-SERVICOS) ~ POSSIBILIDADE.

I - RELATORIO

A Geréncia de Formalizacgdo e Acompanhamento de Contratos solicita a esta
Assessoria Juridica andlise e parecer quanto ao procedimento que visa a locacdio de imdvel
com inclusdo de reformas e demais servigos, nos termos do inciso X do artigo 24 da Lei n©.
8.666/93 ¢/c o artigo 47-A da Lei n9, 12.462/11, bem como da Lei n°, 8.245/91 a ser
celebrado entre o Municipio de Belo Horizonte e a empresa EMC Empreendimentos
Imobilidrios LTDA.

Trata-se de locacdo do imovel de uso ndo residencial do tipo prédio, situado na Rua
dos Goitacazes, nimero 1451 - Barro Preto, Belo Horizonte/MG, com area total de 3.033,60
m2 (trés mil e trinta e trés virgula sessenta metros quadrados), composto por 10 andares,
com cerca de 56 vagas de garagem, conforme “Proposta de Locagao” anexa ao presente
instrumento, para funcionamento da Superintendéncia de Mobilidade do Municipio.

O processo encontra-se instruido com os seguintes documentos:

- Autoriza¢do de contratacdo nos termos da Lei n. 8.666/93 e da Lei n. 12.462/11, as
fls.03;

- Proposta comercial, as fls. 05/06;

- Conformidade com a Lei de Uso e Ocupacado do Solo, as fls. 09/10;

~ Pesquisa de mercado, as fls. 11/27 e 107/136;

- Declaracdo de inexisténcia de fato impeditivo para locagdo e de posse do imdvel; as fls.
28;

- Registro do imével comprovando a propriedade do mesmo, as fls. 29/33; }ﬁ
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- Documentagao de identificacdo do locador e contrato social, as fls. 35/45;

- Regularidade fiscal e trabalhista, as fls. 46/50;

- Laudo de avaliagdo provisdrio, as fls. 51/86;

- Termo de Referéncia, as fls. 93/106;

- Solicitagdo de compra/servicos, bem declaragdo de compatibilidade orcamentéria nos
termos da lei n. 101/00, as fls. 137/138;

- Autorizagdo de crédito - CCG, a fls. 141 e 143;

- Justificativa de dispensa de licitacdo e autorizacdo da Subsecretaria de Administracao e
Logistica para a contratacéo, as fls. 147/147;

- Avia do contrato, as fls. 148/197.

Constam nos autos as delegacdes de competéncias pelo Secretario Municipal de
Fazenda ao Secretario Municipal Adjunto de Fazenda e Subsecretarios para executar, dentre
outras, as atribuicdes previstas no artigo 32 do Decreto Municipal n°, 10.710/01,
representada pela Portaria da SMFA de n©®. 24/2022, as fls.144.

Em sintese, € o relatério.

II - FUNDAMENTACAO

Com base nos dados constantes do processo administrativo em andlise € nas
informacdes fornecidas pela Geréncia de Formalizagdo € Acompanhamento dos Contratos,

passamos a nos manifestar.

Preliminarmente, vale ressaltar que o ato autorizativa para abertura do processo
para a contratacdo em analise foi juntado ao processo, nos termos do Decreto n.
18.298/2023 que determina a possibilidade de adogdo da Lei n. 8.666/93 para efetivagao do
objeto:

Art. 19 — Fica facultado & Administracdo Publica Municipal, até 30 de junho de 2023,
adotar as regras da Lei federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, ou das Leis federais
no 8.666, de 21 de junho de 1993, e n® 10.520, de 17 de julho de 2002, e dos arts. 10
g0 47-A da Lei federal n® 12.462, de 4 de agosto de 2011.

§ 10 - A opgdo de regime juridico de que trata o caput deverd ser expressamente
indicada no edital ou no ato autorizativo da contratacdo direta.§ 2° - E vedada a
combinacdo dos regimes juridicos de que trata o caput, nos termos do § 29 do art. 191
da Lei federal n® 14.133, de 2021.Art. 20 - Nos processos licitatérios ou de
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contratagdo direta nos quais a Administraggo Pdblica Municipal optar pelo regime
juridico das Leis federais n® 8.666, de 1993, e n® 10.520, de 2002, e dos arts. 19 ao
47-A da Lei federal n® 12.462, de 2011, a publicacdo do edital ou do ato autorizativo
da contratagdo direta devera ocorrer até 30 de junho de 2023.

A Constituigdo da Republica de 1988, em seu art. 37, inciso XXI, estabelece o
principio da obrigatoriedade de licitacio para a Administracdo Plblica.

As obras, servigos, compras e alienagbes da Administracdo Publica sdo contratadas
mediante processo de licita¢do, conforme determina o inciso XXI, do art. 37, da Constituicdo
da Republica de 1988.

Todavia, a legislagao admite que em algumas hipéteses a licitacio ndo seja realizada.
Isso ocorre diante de determinadas situagdes que flagrantemente impossibilitam a
competicao (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 resolvido ndo
tornad-la obrigatdria (dispensa de licitagdo, prevista no art. 24, da Lei 8.666/93).

S&o casos em que a Administracdo celebra contratos diretos, isto €, contratos ndo
precedidos de licitagdo. Tais casos se apresentam como excecdo a obrigatoriedade geral de
realizar licitac3a.

No caso em questdo, pretende a Administracdo a locacdo de imdvel n3o residencial
com inclusao de reformas e servicos pelo periodo de 60 (sessenta) meses, a partir de sua
assinatura, para funcionamento da Superintendéncia de Mobilidade do Municipio.

E possivel a contratacdo pretendida, através de dispensa de licitagao, conforme
dispOe o artigo 24, inciso X, da n°. Lei 8.666/93 c/c o artigo 47-A da Lei n. 12.462/11, in
verbis:

Lein 8.666/93:
Art. 24 - F dispensdvel 3 licitagdo:
(...)

X - para a compra ou locagdo de imdvel destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalacdo e localizacdo
condicionem & sua escolha, desde gque o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia.

Lei 12.462/11:

Art. 47-A - A administracdo publica poderd firmar contratos de locagdo de bens médveis
e imdveis, nos quais © locador realiza prévia aquisicdo, construcdo ou reforma
substancial, com ou sem aparelthamento de bens, por si mesmo ou por terceiros, do

bem especificado pela administragao. -
./\,/

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

Nesse

Municipio:

Nesse

Art. 62. O instrumento de contrato € obrigatdrio nos casos de concorréncia e de
tomada de pregos, bem como nas dispensas € inexigibilidades cujos precos estejam
compreendidos nos limites destas duas modalidades de licitacdo, e facultativo nos
demais em que a Administracdo puder substitui-lo por outros instrumentos habels, 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 Pdblico seja

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

sentido, transcreve-se o entendimento sumulado pela Procuradoria Geral do

SUMULA N° 06 PGM:

Os contratos de locacdo de imdvel, firmados com a Administragdo Pdblica 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 ndo se sujeitam as
restricies temporais entabuladas no art. 57 da Lei 8.666/93, por forca do disposto n o
nciso I.do § 39.do art. 62.da Lei n® 8.666/93.

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

imoveis urbanos, em especial:

Art. 19 A locacdo de imovel urbano regula - se pelo disposto nesta fei:
(..)
Art. 39 O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo (...)

i)
Art. 54-A. Na locacdo ndo residencial de imdvel urbano na qual o locador procede a

prévia aquisicdo, construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do
imével entdo especificado pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado
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por prazo determinado, prevalecerdo as condicbes livremente pactuadas no contrato
respectivo e as disposicGes procedimentais previstas nesta Lei.

Cita-se o Egrégio Tribunal de Contas da Unido nos quesitos para locacdo de imdvel:

O Tribunal de Contas da Unido exigiu ao menos duas condicbes indispensaveis para
realizar a dispensa de licitagdo destinada & aquisicio ou locacdo de imdvel, nos
seguintes termos: Para se promover a dispensa de licitacso destinada a aquisicdo ou
locacdo de imdvel, a norma impde a observincia de pelo menos duas condicbes
essenciais, dentre outras: 12) necessidade de instalacdo e localizacso; e 23) avaliacdo
prévia para se apurar a compatibilidade do prego com o valor de mercado. Essas
condicbes devem ser aferidas de forma harmbnica no contexto da lei de licitagdes,
levando-se em consideracéo todos os principios e preceitos, para evitar interpretacdes
distorcidas (Decisdo n° 343/1997, Plendrio, rel. Min. Carlos Atila)" ( apud, apud,
Justen  Filho, Margal - Comentdrios & lei de licitagdes e contratos
administrativos/Marcal Justen Filho. - 12, Ed. - S30 Paulo: Dialética, 2008 - p. 308).

O Tribunal de Contas da Unido também aponta a viabilidade de locacio de imével no
modelo "sob medida“, desde que, dentre outros requisitos, seja demonstrada a
vantajosidade para a Administrac8o Piblica:

GRUPO I — CLASSE III - Plenadrio - TC 046.489/2012-6

SUMARIO: CONSULTA. CONTRATOS BUILT-TO-SUIT OU DE “LOCACAQ SOB
MEDIDA". QUESTIONAMENTOS ACERCA DA POSSIBILIDADE DE APLICACAO
DO ART. 24, INCISO X, DA LEI N° 8.666/1993. CONHECIMENTO.
CONSIDERACOES. APLICABILIDADE DA DISPENSA DE LICITACAO SOMENTE
EM CASOS EXCEPCIONAIS DEVIDAMENTE JUSTIFICADOS. CIENCIA AOS

INTERESSADOS.
(..:)
3. Apds o exame da matéria, a Secretaria de Controle Externo da

Administracgo do Estado (SecexAdministracao) langou instrucdo de mérito & Peca n° 3,
que foi acolhida na integra pelo dirigente da unidade (Peca n%4), nos sequintes
termos:

"(...) 3. A construgdo de imdéveis conforme exigéncias do futuro locatario é conhecida
mundialmente como build-to-suit e, para o servico piiblico, é uma modalidade de
focagdo que permite contornar a indisponibilidade imediata de recursos para a

aquisicdo, construgdo ou adaptacdo de imdveis para a instalacdo de seus 6rgdos ou
entidades.
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4. Um exemplo do uso de tal modalidade de locacdo pode ser identificado no servigo
publico norte-americano, onde a administracdo de tais contratos integra o rol dos
servicos prestados pela General Services Administration (GSA), 6rgdo daquele Estado
encarregado dos negécios imobilidrios do governo. Uma caracteristica marcante dos
contratos de locacdo build-to-suit firmados pelo GSA é que uma parcela dos imdveis
alugados para o governo acaba por ser adquirida numa espécie de leasing ao cabo de
contratos de 20 a 30 anos de duragdo. Tais informagdes podem ser encontradas nos
documentos disponiveis no sitio www.qsa.qov.

(...)

7. Primeiramente, quanto & aplicabilidade do art. 24, inc. X, da Lei 8.666/93 aos
contratos de locacdo build-to-suit pretendidos pela Administragdo Publica, é necessdrio
atentar para a redagdo do dispositivo legal, que aponta para trés aspectos a
considerar: a finalidade precipua da Administracdo, a selecdo do local do imdvel e o
valor contratual.

(o)

10. O Tribunal de Contas da Unido manifestou-se em decisdo recente - Acdrddo
3.935/2012-TCU-23 CAdmara - quanto a selecdo de imovel para locacao com dispensa
de licitacdo. Na ocasido, a unidade jurisdicionada foi orientada para que tal decisgo
fosse fundamentada em estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatérios
que justificassem a opg3o pela locagdo de imdvel com terceiros,

(-.-)

14, E certo que o locador, no caso de contratos build-to-suit, introduziu no imovel, por
demanda do futuro locatdrio, uma série de benfeitorias julgadas necessarias por este
gitimo e, em alguns casos, até mesmo benfeitorias voluptudrias, além do projeto, o
gue aumenta os custos incorridos pelo locador na preparagdo do imdvel. Por esta
razdo, o locador pretende ser remunerado ndo somente pelo uso e pela fruicdo do
imdvel, mas também gastos com sua customizagao e, consequentemente, o valor
contratual do build-to-suit é maior que o valor de um aluguel convencional.

(...)

17. Assim, considerando que o imovel pretendido seja empregado na finalidade
precipua do érg5o ou entidade publica contratante, considerando que sua localizagdo
seja comprovadamente aquela que proporciona o melhor atendimento dessa finalidade
e considerando que reste comprovada a compatibilidade do valor da contratacdo com
os valores do mercado imobilidrio, conclui-se ser perfeitamente aplicavel o inc. X, do
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art. 24, da Lei 8.666/93 a contratacdo de locagdo de imdvel a ser construido de acordo
com parametras minimos a serem estabelecidos por 6rgdo da Administrac3o Piblica.

18. Em relagdo aos aspectos legais aplicaveis e as exigéncias técnicas necessarias para
a celebracdo dessa modalidade de contrato da administracSo, a tinica distingdo que se
observa é que, diferentemente dos contratos de locacdo convencionais, nos quais a
compatibilidade com os valores de mercado resta demonstrada por simples pesquisas
de pregos, nos casos de contratacbes buid-to-suit, deve-se demonstrar que tal
modalidade de contratacdo é mais vantajosa que a realizag3o de benfeitorias em
imovel alugado, constatada a impossibilidade de suprir a demanda de outras formas, a
exemplo da permuta.

19. Por fim, € importante ressaltar que o artigo 45-A da Lei 8.245/91 aponta que a
customizagdo precede o contrato de lacagdo, de modo que, anteriormente & conclusio
das obras, um contrato de promessa de locagdo seria o tnico instrumento a vincular as
partes envolvidas, ndo acarretando qualquer 6nus antecipado aos cofres publicos.

(...

37. De qualquer sorte, fica evidente que a demonstracdo dos itens de servico na
planitha de custos deve ser bem detalhada e adequada, de modo a permitir que,
inequivocamente, se possa avaliar a economicidade da contratagdo dessa locacdo sob
medida.

38. Demais disso, na esteira da posigdo adotada pela unidade técnica, vé-se que a
administracdo publica deve demonstrar nos autos do processo da contratacdo built to
suit que a opcdo pela “locacdo sob medida” mostra-se, sob quaisquer circunstincias,
mais favordvel economicamente do que a adogdo de outras agdes institucionais, tais
como, a realizacdo de reforma para adequacdo de imovel preexistente, proprio ou de
terceiro, ou mesmo a realizagdo de obra publica destinada & construcdo de prédio
novo, em terreno da administragdo publica.

Nesse ponto, deve-se lembrar que, na licitacdo dispensdvel, a administracdo publica
pode escolher entre realizar a licitagdo ou dispensd-la nas hipoteses exaustivamente
apontadas no art. 24 da Lei n°® 8.666/1993, mas tal escolha deve estar acompanhada
da devida justificativa (motivagdo), em respeito ao disposto no art. 50, inciso IV e §
19, da Lei n® 9.784, de 29 de janeiro de 1999, que regula o processo administrativo no
dmbito da administragdo federal.

46. Com base nesse artigo da Lei n® 9.784/1999, & que se vé que a administracéo
publica deve demonstrar claramente o devido cumprimento de todos os requisitos
previstos no art. 24, inciso X, da Lei de Licitagbes, em especial, quanto 8 comprovagao

e
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da compatibilidade do prego a ser contratado com o valor de mercads, bem assim que,
na encomenda, a jun¢ao do servico de locagdo (parte principal) com o de execucdo
indireta de obra (parte acessdria) apresenta economia de escala e que, por isso, tal
locacdo sob encomenda ndo ofende o principio do parcelamento do objeto, previsto no
art. 23, § 10, e no art. 15, 1V, da Lei n° 8.666/1993.

49. Por todas essas consideragbes, entendo gue o TCU deve responder ao nobre
Presidente do Conselho Superior da Justica do Trabalho que, nos termos do art. 62, §
39, I, da Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993, ¢/c 0 art. 54-A da Lei n? 8.245/1991
(incluido pela Lei n® 12.744, de 19 de dezembro de 2012), a despeito de a realizagso
de licitacdo dever ser a regra, admite-se excepcionalmente a contratacdo direta de
“focacdo sob medida”, em operacdo built to suit, por meio de licitacdo dispensdvel
fundada no art. 24, inciso X, da Lei n® 8.666/1993, mas desde que, neste caso, a
administragdo publica demonstre claramente que as necessidades de instalacdo e de
localizagdo condicionam a escaolha de determinado imdvel e que o prego da locacdo se
mostra compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia, bem assim que
a juncdo do servigo de locacdo (parte principal) com o de execucdo indireta de obra
(parte acessoria) apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagcdo sob
encomenda ndo ofende o principio do parcelamento do objeto, previsto no art. 23, §
19, e no art, 15, IV, da Lei n° 8.666/1993, sem prejuizo de se destacar que tudo deve
estar devidamente justificado nos autos do processo de licitacdo, em respeito ac art,
50, 1V, da Lei n° 9.784, de 1999.

(...)

ACORDAM as Ministros do Tribunal de Contas da Unido, reunidos em Sessd0 do
Plenario, ante as razées expostas pelo Relator, em:

9.1. conhecer da presente consulta, uma vez preenchidos os requisitos de
admissibilidade previstos nos arts. 264 e 265 do Regimento Interno do TCU;

9.2. responder ao nobre Presidente do Consetho Superior da Justica do Trabalho que,
nos termos do art. 62, § 3°, I, da Lei n° 8.666/1993 ¢/c o art. 54-A da Lei n°
8.245/1991 (incluido pela Lei n® 12.744, de 19 de dezembro de 2012), a despeito de a
realizagdo de licitacdo dever ser a regra, admite-se excepcionalmente a contratagao
direta de locacdo sob medida (operacdo built to suit), por meio de licitagdo dispensavel
fundada no art. 24, inciso X, da Lei n® 8.666/1993, desde que, além da observancia
das demais disposicées legais aplicaveis ao caso, o terreno onde serd construido o
imével seja de propriedade do particular que serd o futuro locador;

9.3. informar ao Conselho Superior da Justica do Trabalho que, adicionalmente, a
administracdo publica devera demonstrar claramente que as necessidades de
instalagdo e de localizacdo condicionam a escolha de determinado imovel e que o
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prego da locagdo se mostra compativel com o valor de mercado, sequndo avaliacdo
prévia, bem assim que a juncdo do servico de locagcdo com a eventual execucdo
indireta de obra apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagdo sob
encomenda ndo ofende o principio do parcelamento do objeto, previsto no art. 23, §
19, e no art. 15, 1V, da Lei n® 8.666/1993, sem prejuizo de se destacar que tudo isso
deve estar devidamente justificado nos autos do processo de licitacéo, por meio de
estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatérios, em respeito ao art. 50, 1v,
da Lei n® 9.784, de 1999, cabendo 3 administragéo publica fazer prova da legalidade
dos atos e da regularidade da despesa publica perante os orgdos de controle
financeiro, em obediéncia ao disposto no art. 70, pardgrafo Unico, da Constituicio de
1988 e nos termos do art. 113 da Lei n© 8.666/1993;

9.4. esclarecer, ainda, ao Conselho Superior da Justica do Trabalho que as
contratagbes de Jocacdo sob medida de instalacdes prediais, inclusive de imével a ser
construido de acordo com pardmetros minimos estabelecidos por érgéo ou entidade da
administracdo publica, devem observar, também, as seguintes orientacies:

9.4.1. caracterizagdo da efetiva necessidade do novo imével, com demonstracio de
que o imdvel até entdo porventura em uso ndo atende mais s0 interesse publico e de
que ndo comporta readequacao;

(...)

9.4.3. fundamentacdo da decisdo pela locacdo sob medida baseada em estudos
técnicos, pareceres e documentos comprobatérios que Jjustifiquem tal opgdo
contratual, incluindo a necessidade de se demonstrar que, comprovads a
impossibilidade de suprir 8 demanda por outras formas, a utilizacso da locac3o sob
encomenda mostra-se inequivocamente mais favordvel economicamente do que a
realizaggo de reforma ou adequagdo em imdvel alugado sob a forma convencional;

O mesmo 6rgéo de controle refor¢a a possibilidade de locagdo de imdvel com
inclusdo de obras, servicos e aparelhamento de mobilidrio, como opgbes para a
Administracdo Plblica:

TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO TC 041.024/2018-4

AUDITORIA REALIZADA NA EXTINTA SPU. LOCACOES DE IMOVEIS DE
TERCEIROS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA FEDERAL.
OPORTUNIDADES DE MELHORIA. RECOMENDACOES.,

RELATORIO
(...)

61. A Lei de Licitagdes e Contratos estabelece normas gerais sobre licitacbes e

Ln
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contratos administrativos, incluinde locagdes, no dmbito dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

61.1. Especialmente no que tange aos processos relativos as locagdes, destacam-se os
dispositivos abaixo:

Art, 69 Para os fins desta Lei, considera-se:
Find)

Il - Servico - loda atividade destinada a obter determinada utilidade de interesse para
a8 Administra¢do, tais como: demolicdo, conserto, instalacdo, montagem, operacéo,
conservagdo, reparagdo, adaptacdo, manutencdo, transporte, locacdo de bens,
publicidade, seguro ou trabalhos técnico-profissionais;

(...)

Art. 24, E dispensavel a licitagdo:

(...)

X - para a compra ou locacdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administrac3o, cujas necessidades de instalacdo e
localiza¢do condicionem a sua escolha, desde que 0 preco seja compativel com
o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia;

61.2. Merece realce o fato de o legislador ter considerado a locagdo de bens (sejam
moveis ou imoveis) como servicos.

()

61.4. De todo modo, ndo restam duvidas de que 0s processos administrativos e 0s
contratos que tém por objeto a locagdo de bens imodveis devemn seguir 0s principios
administrativos insculpidos no caput do art. 37 da CF, bem como aqueles dispostos no
art. 3° da Lei 8.666/1993, entre os quais os da legalidade, da impessoalidade, da
moralidade, da iqualdade, da publicidade e da probidade administrativa.

(...)

63. Outro diploma que merece destaque é a Lei 12.462/2011, a qual institui o RDC.
Acerca das locacbes, esta lei dispée:

Art. 47-A. A administracdo publica podera firmar contratos de locagdo de bens
mdveis e imoveis, nos quais o locador realiza prévia aquisi¢do, construgdo ou
reforma substancial, com ouv sem aparelhamento de bens, por si mesmo ou por
terceiros, do bem especificado pela administracdo.

Vo)

64. O dispositivo supra trata das locagbes sob a modalidade built to suit (vide item 5.3
deste relatdrio), estendendo-lhes a possibilidade de contratacdo direta (por dispensa
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ou inexigibilidade) prevista na Lei 8.666/1993.

65. Destacam-se ainda a Lei 8.245/1991, a qual dispbe sobre as locacbes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, e o Cddigo Civil (Lei 10.406/2002),
que dispde acerca da locacdo de bens nos arts. 565 a 578.

65.1. Sobre a Lei 8.245/1991, a equipe realca os seguintes dispositivos, acerca da
duracdo do prazo contratual e das locagdes built to suit:

Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por quaiquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.

(---)

Art. 54-A. Na locacdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicdo, constru¢io ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imovel entdo especificado pelo pretendente locagdo, a fim de
que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condicdes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais
previstas nesta Lei. (Incluido pela Lei 12.744, de 2012)

(--)

68. O caput do art. 37 da CF dispde que toda a Administracdo Piblica obedecers aos
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia. O art. 70
da Carta Magna também dispbe acerca do principio da economicidade, o qual é um
dos objetos de fiscalizagdo tanto do controle externo quanto do sistema de controle
interno de cada Poder.

(---)

70. Embora o art. 24 da Lei 8.666/1993 tenha conferido discricionariedade ao gestor
publico para optar por contratagdes diretas, os atos e decisbes necessitam ser
motivados, de forma a se permitir a verificagio das causas que levaram a
Administracdo Publica a agir.

(.-

71. Nesse sentido, entende-se que a escolha de um modelo de locacBo (tradicional,
com  servicos condominiais, built to suit e outros) deve ser justificada, com a
demonstracao da vantagem do modelo selecionado.

lsd

79. Mesmo que a decisdo transcrita acima trate de servicos continuados, sobretudo os
com dedicagdo exclusiva de mdo de obra, a conclusdo que se chega, por meic de
analogia, € de que a APF pode optar por contratar servicos condominiais Jjunto a

Aos
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locacso do imdvel desejado, desde que demonstre, sob 0s pontos de vista técnico e
econdmico, a vantagem da sua opgao.

C.-)

82. Realca-se, também, o risco inerente & fuga ao procedimento licitatério em uma
contratacdo com servigos inclusos junto & locagdo, porquanto a relagdo contratual
junto & empresa prestadora dos servicos condominiais seria diretamente com 0
locador do imdvel, e ndo com a APF. Além disso, convém lembrar que os contratos
regidos pela Lei 8.425/1991 ndo estdo limitados a0 prazo de sessenta meses disposto
no art. 57, Ii, da Lei 8,666/1993.

83. Dessa forma, a equipe conclui pela relevancia do tema, sendo que a afirmacao do
beneficio da contratacdo conjunta de servicos condominiais com a locagdo do espago
fisico deve ser adequadamente comprovada nos autos do processo administrativo.

84. Nesse sentido, recomenda como boa prdtica que os estudos preliminares que
demonstrem o custo-beneficio positivo dessa escolha contenham elementos andlogos
aqueles descritos no art. 24 da IN - MPDG 5/2017, o qual elenca o contetudo minimo
dos estudos preliminares relativos & contratagdo de servicos sob o regime de
execucdo indireta no dmbito da Administracdo Publica federal direta, autarquica e
fundacional, a exemplo dos seguintes: necessidade da contratacdo; estimativa das
quantidades, acompanhadas das memorias de célculo e dos documentos que lhe ddo
suporte; estimativas de pregos ou precos referenciais;, e justificativas para o
parcelamento ou ndo da solucdo quando necessaria para individualizagdo do objeto.

()

107. Em qualquer caso, as locagbes devem ser adequadamente planejadas, o que
exige a elaboragdo de estudos preliminares que contemplermn aspectos como 3
viabilidade técnica da contratacdo, as andlises comparativas com outros modelos
possiveis e a identificagdo, com clareza, dos elementos constitutivos da solugdo
escolhida.

(---)

122. Evidentemente, em cendrios complexos que envolvern muitiplas opgoes, a analise
de uma decisdo administrativa ndo deve estar adstrita a0 exame de economicidade.
Deve-se examinar, por exemplo, se a decisdo do gestor foi efetiva, isto € se foram
atingidos os objetivos desejados. No caso de uma locagdo, por exemplo, é
imprescindivel a verificacdo se as demandas mapeadas foram atendidas, como dreas
comuns, espacos diferenciados, etc. Também nesse mote serdo procedidas as andlises
nesta sessdo do presente relatdrio.

(.-)
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(---) ,

3. A equipe de auditoria verificou que existem, de modo geral, trés modelos
de locagdes; locacdo tradicional, facilities e built to suit. Na primeira, é locado
apenas o espago fisico. Na segunda, além do espaco fisico, s3o0 inclusos
servicos (lfimpeza, administracdo predial, recepgio, vigildncia etc). No
terceiro, o imével é customizado de acordo com as necessidades do locatirio,
com o investimento por parte do locador para adaptagao do imdével, que serdo
amortizados no aluguel.

(-..)

13. Conforme apontou a auditoria, a legislacdo (Lei 8.666/1993, Lei 1 2.462/2011, tei
8.245/1991 e Decreto 7.689/2012) é lacénica a respeito dos procedimentos especificos
para a locagdo de imdveis em que a APF sejfa a locatdria, limitando-se a normas
generalistas, a exemplo de: (i) dispor que os imdveis devem possuir precos
compativeis com o de mercado; (ii) vedar eventuais restricdes a bairros ou regides
especificas; e (iii) possibilitar & APF firmar contratos de locacdo de bens mdveis e
imdveis, nos quais o locador realiza prévia aquisicdo, construcdo ou reforma
substancial,

14. Dentro deste contexto, a equipe de auditoria realcou alguns pontos que entende
que devem ser mativos de maior atencdo por parte da APF, tanto normativa quanto
operacionalmente, a saber: a opcdo do modelo de locagdo; a inser¢do de servicos
condominiais na locacdo; a localizacdo do imdve! a ser locado e, ainda, os custos
inerentes a mudanga de endereco.

15. Como ponderou a aludida equipe, a escolha do modelo de locacdo (tradicional,
com  servicos condominiais, built to suit e outros) deve ser justificada, com a
demonstracdo da vantagem do modelo selecionado, o que ndo foi observado na
amostra analisada. Assim, € necessdria a realizacio de estudos preliminares que
contemplem aspectos como a viabilidade técnica da contratacdo, as andlises
comparativas com outros modelos possiveis e a identificac§o, com clareza, dos
elementos constitutivos da solucio escolhida.

Conforme relatado pelo TCU existem, dentre outros, trés modelos de locac3o:
locag@o tradicional, facilities e built to suit. No presente caso, entendemos que a
Administragdo Pablica pode se beneficiar das particularidades do modelo de locagdo com
facilities, bem como built to suit, onde além da locagdo do espaco fisico, resta incluida a
prestacdo de servicos, podendo ainda, ajustd-lo as suas necessidades por meio de reformas

personalizadas.



Ty
T'T'j PREFEITURA MUNICIPAL
"> )y DE BELO HORIZONTE

PROCERADORIA GERAL DO MUNICIPEO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
ASSESSOREAURIDIC A

Aponta ainda o Acdrddo que a deliberagdo acerca do modelo de locagao a ser firmado
deverd ser devidamente fundamentada por meio de estudos preliminares que contemplem
aspectos como a viabilidade técnica da contratagdo, analises comparativas com outros
modelos, com clareza dos elementas constitutivos da solugdo escolhida.

Em documento as fls. 145/147, restou demonstrada a necessidade da locagdo em
analise, nos termos da legislacdo citada e também do art. 44, inciso I, do Decreto n°.
10.710/01, para instalacdio da referida entidade da Administracdo Puablica Municipal,
conforme declara a autoridade competente, sendao vejamos:

Em justificativa quanto & importéncia da locacdo do imdvel situado na Rua dos
Goitacazes, numero 1451 - Barro Preto, perfazendo um total de 3.033,60 m?2 (trés mil
e trinta e trés virgula sessenta metros quadrados), enviada pela Diretoria de
Administracdo e Financas -DRAF-MOB) da Superintendéncia de Mobilidade do Municipio
DE Belo Horizonte -SUMOB) conforme Termo de Referéncia fls. 93 a 136.

O drgdo justifica que a SUMOB ocupa atualmente um andar cedido pela SMPU na
Alvares Cabral 217, 109 andar O qual o andar precisou ser remodelado de forma que
diminuisse os ambientes de reunifo para que possa ser criado ambientes
administrativos.

0 andar no momento apresenta em seu layout insuficientes espacos para as reunioes
da SMPU, bem como, abriga ambientes administrativos apertados para a SUMOB. o
local ndo nos permite fazer atendimento ao publico, provenientes das demandas de
servicos oferecidos por essa superintendéncia de mobilidade.

Precisa-se adequar agendas e propiciar agendas de demanda de reuniées quando as
mesmas s30 concorrentes das necessidades de reunibes da SMPU, na questio de
disponibilizar as salas de reunido. Desde a publicacdo da Lei 11.319/2021 a qual
determina a criacio da SUMOB e extingdo da BHTRANS, no qual cabe SUMOB se
estruturar para absorver as fungbes da BHTRANS , surge a necessidade de espago
fisico.

A diretriz governamental é de que seja uma administragdo com sede em localizacdo na
drea central e que inicie seus trabalhos de transicdo impreterivelmente em 2023. Em
pesquisa de ambientes seja de proprios do Municipio, seja de ja ambientes locados
constatou-se que atualmente ndo ha imdveis, atualmente, com essas caracteristicas
para atender a demanda de transigdo. Inicia-se, portanto busca por possibilidades de
locacdo atendendo as condigcbes minimas necessarios, com condicbes de ocupagao,

observando os pardmetros de prego de mercado e custos adicionais.
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O imdvel gue se pretende locar, motivacido da elaboracdo do presente Termo de
Referéncia, ests localizado na rua dos Goitacazes no Barro Preto préximo ao Férum na
rua Augusto de Lima, regido de grande circulagdo de énibus, sendo o focal de ficil
acesso e locomoggo. A escolha da Localizagdo fora apontada como estratégica,
atendendo ao projeto Municipal que visa um melhor desenvolvimento urbanistico da
regido pretendida a qual é periférica ao hipercentro , e que concomitantemente
apresenta um valor menor no custo de locagdo, mas sem abrir mdo dos pardmetros
minimos condicionantes.

A estrutura construtiva é vertical, possuindo 11 andares (contando com andar térreo),
ndo havendo a estrutura de galpdo, caracteristica da vasta maioria dos imdveis para
locacdo comercial na regido; toda a estrutura predial conta com janelas bilaterais, o
que facilita a circulagao e renovagdo do ar e ao mesmo tempo contribui para mitigar a
propagagcdo do novo Coronavirus; O local também conta com espaco acessivel para
realizagdo de atividades coletivas, sendo essa uma das premissas fundamentais, o que
além de promover 3 garantia de atender de forma adequada o publico diante dos
servicos oferecidos de mobilidade , permite @ realizacdo de reunibes e audiéncias
necessarias para discussdo dos assuntos pertinentes.

O proprietdrio se dispds a realizar todas as benfeitorias e adequacbes necessarias para
acomoda¢do da Superintendéncia , bem como a aquisico de todo o mobilidrio
necessdrio, sendo o formato de locagdo denominado built to suit, o mais recomendével
pela Subsecretaria de Administracio e Logistica;

Cumpre destacar que o mobilidrio, os mdveis atualmente utilizados sdo emprestados
da SMPU. Na locagdo ora pretendida & possivel verificar outros ganhos tangiveis, mas
ndo passiveis de mensuragdo por custeio, cujos valores se materializam na oferta de
um atendimento digno & populagido, bem como em melhores condicées de trabalho e
das provisdes dos servicos e beneficios socioassistenciais. Sem contar que 0s espacos
fisicos laborais que possuem melhor ergonomia e organizagdo, afetam diretamente a
produtividade, a motivagdo, gerando consequentemente, melhores desempenhos
globais na atuacdo profissional. Sdo ganhos dessa natureza que tendem a contribuir
para elevagdo dos patamares de cidadania do ptblico prioritdrio dessa politica, uma
vez que um ambiente laboral que favorece o desenvolvimento do trabatho impacta
diretamente na qualidade do servico prestado aos cidadaos. WNeste sentido,
Jjustificamos ancorados nas premissas, diretrizes e principios da gestdo publica, que
esta é a melhor opcdo para a Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, que tem
avangado na qualificacdo e no aprimoramento necessario para ofertar ao cidaddo um
melhor atendimento.

Desta forma, conforme demonstrou o Termo de Referéncia, que compde este processo
de contratagdo, o imdvel é o que melhor atende as necessidades da Administracdo
Puablica, considerando a vantajosidade da locagdo: o0 preco da flocagdo, como
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demonstram as pesquisas de pregos realizadas; a localizacdo estratégica do imével: o
fato de ndo serem necessarios reformas e nem o dispéndio (custos diretos e indiretos)
com mudangas das unidades administrativas que hoje ocupam o imovel,

O contrato deverd ter duracéo de 60 (sessents) meses, contados a partir de sua
assinatura, desde que satisfeitas as exigéncias legais, nos termos da legislacio
pertinente ou rescindido amigavelmente sem ensejar qualquer tipo de indenizacdo
para o Locador.

O valor mensal do contrato a ser pago ao LOCADQOR € de R$ 138.423,48 (cento e
trinta e oito mil quatrocentas e vinte e trés reais e quarenta e oito centavos),
perfazendo o valor anual de R$ 1.661.081,76 (um milhdo seiscentos e sessenta e um
mil e oitenta e um reais e setenta e seis centavos) e o valor para o periodo de R$
16.610.817,60 dezesseis milhdes seiscentos e dez mil oitocentos e dezessete reais e
sessenta centavos).

O valor mensal do contrato corresponde a locagdo do imdvel mais a locacdo do
mobilirio e o valor dos servicos condominiais, nos seguintes termos:

a) R$ 112.243,20 (cento e doze mil duzentos e quarenta e trés reais e vinte
centavos) referentes a locacdo de 3.033,60 m?2, que correspondem ao valor de R$
37,00 (trinta e sete reais) por m2;

b) R$ 18.201,60 (dezoito mil duzentos e um reais e sessenta centavos),
referentes aos servicos condominiais que correspandem ao valor de R$ 6,00 (seis
reais) porm?2 e

c) Rg 7.978,68 (sete mil novecentos e setenta e oito reais e sessenta e oita
centavos), referentes as despesas de locacdo de mobilidrio, eletrodomésticos e
sistemas de dudio e video, que correspondem ao valor de R$ 2,63 (dois reais e
sessenta e trés centavos) por m2,

A SUMOB, por mejo do Termo de Referéncia apresenta a justificativa de vantajosidade
orcamentaria-financeira da locacdo, Fls. 107 a 136, com os orcamentos para aquisic3o
do mobiliario, bem como os cdlculos para a sua deprecia¢do e justificativa da
vantajosidade da reversdo ao patrimbnio municipal.

Salienta-se que caso o Municipio fosse adquirir o mobilidrio teria-se a despesa
adicional apurada de R$ 704.456,57 (setecentos e quatro mif quatrocentos e cinquenta
e seis reais e cinquenta e sete centavos), enquanto que nos molde da locacdo proposta
esta mesma despesa estaria diluida por um periodo de 60 meses e inclusa no custo
total mensal referente ao mobilidrio de R$ 7.978,68; perfazendo o valor para o periodo
de Rg 478.720,80.

Ademais, devido & impossibilidade da elaboragdo do levantamento da situacdo do
presente imdvel pela Geréncia de Planta de Valores Imobilidrios da Secretaria
Municipal de Fazenda (GPVIM), a SUMOB anuiu o Laudo de Avaliacdc elaborado por
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empresa contratada pelo proprietdrio as fls. 51 a 90, no qual o imével em questio
possui o valor de mercado de R$ 33.700,00 (trinta e trés milhdes e setecentos mil
reais).

Desta forma, a locacdo encontra-se em conformidade com o disposto no paragrafo
terceiro do art. 47-A Lei 12.462/11, considerando que o valor maximo do aluguel
mensal & de R$ 138.423,48 (cento e trinta e oito mil quatrocentos e vinte e trés reais
e quarenta e oito centavos),

O valor a ser contratado encontra-se dentro do principio da vantajosidade, conforme
apontado nos autos:

Informamos que na pesquisa realizada pela Diretoria Central de Contratos - DIRC, em
13 de fevereiro de 2023, anexa as fis. 11 3 23, para 0 mesmo tipo de imovel que ests
sendo locado, ou seja, Andar corrido/Prédio ficou constatado, que o valor médio do
aluguel cobrado por metro guadrado, na Regional Centro-Sul, aquela data, era de R$
39,88 (trinta e nove reais e onze), abaixo do valor a ser contratado que é de R% 37,00
(trinta e sete reais) por m2,

Vale ressaltar que o valor total da locagio de R$ 45,63 (aluguel=R$37,00,
condominio=R$ 6,00 e aparelhamento= R¢ 2,63) estd abaixo do maior valor de
aluguel apurado no mercado que é de R$56,17, comprovando assim a vantagem na
negociacdo para o Municipio.

Reforca-se que as regras de locagdo, conforme artigo 62 da Lei n. 8.666/93 e
Simula 06 PGM anteriormente citados, regem-se pelos principios da autonomia da vontade
das partes e da liberdade contratual aplicéveis aos particulares em geral, em destaque a Lei

do Inquilinato, como se percebe na leitura instrutiva do Dr. Hércules Guerra, Procurador do
Municipio de Belo Horizonte:

Ademais, conforme destacado pela Stimula n° 06 da Procuradoria Geral do Municipio,
0s contratos de locagdo de imdvel firmados com a Administracdo Puablica Municipal
serdo regidos predominantemente por normas de direito privado (art. 62, § 39, I, da
Lei n% 8.666/93), sendo possivel, pois, a adocdo de modalidades multiplas na locacdo
de forma a atender o interesse publico.

Ainda que o art. 47-A da Lei n° 12.462/11, ao facultar 3 administracdo publica a
formalizacdo de contratos locaticios na modalidade built to suit ndo tenha previsto,
expressamente, a possibilidade de se atrelar a concesséo de servicos operacionais de
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meanutencdo do prédio, isso ndo significa que o poder publico ndo possa adotar tal
pratica, tendo em vista o cardter privado que rege as relagbes locaticias, marcada pela
autonomia da vontade e discricionariedade das partes no estabelecimento das
cldusulas contratuais.

A rigidez, geralmente prevista no &mbito juridico administrativo, ndo se amolda no
campo contratual no caso de determinadas relagbes administrativas, (...), razdo pela
qual podemos afirmar que a locacdo de imovel pela Administragda Publica é relacao
regida pelo Direito Privado, aplicando-se no que couber, o disposto nos artigos 55 e 58
a 61 da Lei n° 8.666/93, motivo pelo qual tais contratos caracterizam-se nao como um
contrato administrativo propriamente dito, mas como um contrato da administragdo.

Destarte, a Administracdo Puablica poderd celebrar um instrumento hibrido,
utilizando-se de normativas conferidas pela via privada e, observando
concomitantemente, as limitacoes trazidas pelo regime juridico publico e as
prerrogativas indisponiveis do poder publico, no casc respeitadas diante da
comprovacio da efetividade e vantajosidade da modalidade de locagdo adotada.

Tendo em vista as informacgBes constantes nos autos, pode-se afirmar que a opgao
pela utilizacdo da locacdo built to suit, atrelada a servicos operacionais reveste-se de
cardter econdémico e vantajoso para a Administragdo, tornando a locacdo com elementos

mesclados entre os modelos apresentados a opgao mais efetiva para o caso concreto.

Sendo assim, tém-se que as obrigagdes propostas a exemplo: mobilidrio a ser
adequado, manutengdo em geral, prazos de reposicdo do aparelhamento, distingdo do valor
de aluguel e de condominio, respeitaram toda a legislacdo elencada com a devida
responsabilizacdo do gestor/fical do contrato pelo interesse e erario publicos.

Desta forma, compreende-se preenchidos os requisitos expostos na legisiagdo e
jurisprudéncias citados em relagdo a finalidade da locagdo e vantajosidade econdmica.

Quanto ao prazo de 60 (sessenta) meses de vigéncia do contrato, entendemos sua
perfeita regularidade, nos termos do artigo 39, na Lei n°. 8.245/91, que permite a locacdo
por qualquer prazo.

De acordo com a cldusula terceira do contrato, sua vigéncia sera a partir de sua
assinatura, podendo ser prorrogado nos termos da legislagdo supracitada, sendo o
pagamento pela locacdo somente ap6s a entrega das chaves para ocupacdo do imovel.

O contrato de locac3o do imdvel, instrumento da contratagdo pretendida, estabelece
com clareza e precisdo as condigdes para sua execu¢do, expressas em clausulas, que
definem os direitos, obrigagdes e responsabilidades das partes, nos termos do art. 54, §19,
da Lei n°, 8.666/93.
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Cumprindo as determinagtes 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
Administragdo PUblica, com preceitos primarios e secundérios bem definidos.

Em relagdo as despesas com a execugio do presente Contrato, tem-se que as
mesmas correrdo por conta dos recursos das dotagBes orcamentdrias a elas
correspandentes, devidamente aprovadas pela Camara de Coordenacdo Geral, as fls. 35/38.

O locador encontra-se regular com as obrigagBes fiscais e trabalhistas, conforme
documentagao juntada ao processo.

Ressalte-se que a autoridade competente entendeu que, sem prejuizo da
documentacdo minima exigida, fica dispensada no que prevé o item III {(Laudo de vistoria
do imdvel) e o item VI (baixa e regularidade da construcdo), ambos os itens do art. 44 do
Decreto Municipal 10.710/01 e em conformidade com §2, art. 44 do mesmo decreto, bem
como o cadastro junto ao SUCAF, nos termos do art. 131 do Decreto n. 10.710/01.

Fica ressalvada a possibilidade de ajustes na via do contrato, sob responsabilidade do
gestor do contrato, respeitada a legislagdo vigente.

Conforme ja realcado no relatério do presente parecer, constam nos autos todos os
documentos necessdrios para celebragdc da contratacdo direta para locagdo do referido
imovel.

E importante destacar que os atos de reconhecimento e ratificacdo da situacdo de
dispensa de licitagdo, nos termos do artigo 26 da Lei no°. 8.666/93 e do artigo 66, §19,
inciso IT do Decreto Municipal n°. 10.710/01 devem ser praticados pelas autoridades
competentes, como condigdo para a eficicia dos atos.

Por fim, conclui-se que o processo licitatério, em anélise, encontra-se devidamente

instruido.

ITI - CONCLUSAQ

Por todo o exposto, manifestamo-nos pela possibilidade da contratagdo para a
locagdo de imdvel de uso ndo residencial do tipo prédio, situado na Rua dos Goitacazes,
nimero 1451 - Barro Preto, Belo Horizonte/MG, com area total de 3.033,60 m2 (trés mil e
trinta e trés virgula sessenta metros quadrados), composto por 10 andares, com cerca de
56 vagas de garagem, conforme “Proposta de Locacdo” anexa ao presente instrumento,
para funcionamento da Superintendéncia de Mobilidade do Municipio, por estar o presente
processo regular e em consonéncia com as legislagdes pertinentes, em especial as Leis

A
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Federais n° 8.245/91, Lei n% 12.462/11 e n°, 8.666/93, e o Decreto Municipal n®
10.710/01.

Esse é o parecer, salvo melhor juizo.

Belo Horizonte, 26 de junho de 2.023.

Pefronio Luiz d
BM 34017-4 OAB

Aprovo o parecer:
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