PREFEHTURA MUNICIPAL
DE BELO HORIZONTE

Parecer AJU-SMFA n° 141/2024

PROCESSO: 01-010.121/24-00

ASSUNTO: Contrato de locagdc de imdvel no-residencial

INTERESSADO: URBEL - Companhia Urbanizadora e de Habitagdo de Belo Horizonte
Data da Emissao: 23/05/2024

EMENTA:

LOCACAO DE IMOVEL - DISPENSA DE LICITAGAO -
INTELIGENCIA DO ARTIGO 29, INCISO V, DA LEI
13.303/16 C/C A LEI 8.245/91 - POSSIBILIDADE.

I - RELATORIO

A Geréncia de Formalizacdo e Acompanhamento de Contratos solicita a esta Assessoria
Juridice andlise e parecer quanto ao procedimento que visa a locacdo de imdvel, nos termos do
inciso V do art. 29 da Lei n® 13.303/16 ¢/c a Lei n° 8.245/91, a ser celebrado entre a URBEL -

Companhia Urbanizadora e de Habitagdo de Belo Horizonte e a Sra. Gilda Maria Lodi Carsalade.

Trata-se da locacdo de imovel de uso ndo residencial do tipo sala comercial, situado na
Avenida do Contorno, numero 6.664, 59 andar, Bairro Savassi, nesta capital, com area total
locada aproximada de 125,00 m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados), composto pelas sales
501 e 502, com a utilizacdo de 02 (duas) vagas de garagem, para funcionamento da Divisao
Acministrativa da URBEL.

QO processo encontra-se instruido com os seguintes documentos:

- Informacdo sobre a regularidade de construco e justificativa da necessidade da contratagéo,
as fls. 05/13 ¢ 18/22;

- Termc de Referéncia, as fls. 13/15;
Autorizacio de crédito - CCG e declaragdo de compatibilidade orgamentario-financeira da
despesa, & fls. 16/17;

- Pesquisa de mercado, as fls. 31/42;
Registro do imdvel comprovando a posse/propriedade do mesmo e documentagao
complermentar, as fls. 25/29;

- Declaracio de inexisténcia de fato impeditivo para locagdo, as fls. 24;
Regularidade fiscal e trabalhista, as fls. 25/27;

- Vistoria preliminar do Imovel, as fls. 42/53;
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- Portaria de delegacdo de competéncia necessaria para ordenacdo de despesas, SMFA N©

24/2022, as fls.54;
- Justificativa de dispensa de licitacdo e autorizacdo do Subsecretdrio de Administracdo e

Logistica para contratacdo, as fls. 63/64;
- As 02 (duas) vias do contrato, as fls. 63/70.

Em sintese, é o relatério.

II - FUNDAMENTACAO

Preliminarmente, insta consignar que a manifestacdo aqui esposada circunscreve-se a
analise das contratagbes pretendidas, considerando os elementos acostados aos autos do
Processo Administrativo 01-010.121/24-00, ndo cabendo a este opinativo imiscuir-se no mérito
das justificativas, documentos e informacdes constantes dos autos, 0s quais se presumem
verdadeiros, e, ainda, da conveniéncia e opartunidade da realizacdo da revogacdo do certame,
vez que sdo de competéncia e responsabilidade dos agentes publicos signatarios dos documentos

gue instruem os autos, legitimos detentores de conhecimentos para tanto.

Assim, o presente parecer cinge-se ao exame prévio dos aspectos juridico-formais
relativos a possibilidade juridica das contratacGes em tela e ndo tangencia assuntos estranhos a
solicitacdo formulada, sendo que o seu eventual siléncio opinativo ndo comporta referendo a

qualquer documento ndo referenciado neste parecer.

Nesse escopo, consideraremos tdo somente os documentos que instruem o feito, cujas
autenticidades de teor s3o presumidas em virtude de seu encaminhamento pelos drgaos
competentes. O processo de contratagdo e cada ato que o compde ndo sera analisado, porquanto

presumida a andlise juridica desses atos quando das suas elaboragdes.

Dito isto, passamos a nos manifestar.

Com base nos dados constantes do processo administrative em analise e nas informagdes

fornecidas pela Geréncia de Formalizacdo e Acompanhamento dos Contratos, passa-se a

apreciacdo do expediente.

H& de se registrar que, em que pese a contratacao beneficiar a URBEL, o processo

administrativo em questdio restou instruido no ambito da Secretaria Municipal de Fazenda -
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SMFA, em raz8o da competéncia de contratagdo de dmbito geral nos termos do Decreto n.
18.613/16:

Art. 10 - A locacdo de imdveis pela administragao direts, auvtarquica e
fundacional, quando realizada na hipétese de inexigibilidade prevista no
inciso V do caput do art. 74 da Lei federal n® 14.133, de 1° de abril de

2021, observaré o disposto neste decreto.

Paragrafo Unico - As disposicdes deste decreto poderdo ser utilizadas pelas

empresas publicas e sociedades de _economia mista, _inteqrantes &

administracdo _indireta_do_Poder Executivo, reaidas pela Lei federal n°
13.303, de 30 de junhg de 2016.

Art. 20 - A Subsecretaria _de Administracdo e [Logistica - Sualog - da

Secretania Municipal de Fazenda, serd responsavel pela formalizacdg do

contrato de Jocacdo _de imével realizado nos termos deste decreto, pela

instauracdo do respectivo processo de inexigibilidade e por sua instrucao.

A Constituicdo da Republica de 1988, em seu art. 37, inciso XXI, estabeiece o principio da

obrigatoriedade de licitacdo para a Administragdo Publica.

As obras, servicos, compras e alienacdes da Administracdo Publica séo contratacas
mediante processo de licitagdo, conforme determina o inciso XXI, do art. 37, da Constituicao da

Republica de 1988.

Todavis, a legislacdo admite que em algumas hipoteses a licitagdo nao seja realizada. 1sso
ocorre diante de determinadas situacBes que flagrantemente impossibilitam a competiggo
(inexigibilidade de licitacdo, prevista no art. 30, de Lei n, 13.303/16) ou, por outro lado, ainda
que a mesma possa ocorrer, naquelas em que o legislador tenha resolvido ndo torna-la

obrigatoria {(dispensa de ‘Iicitagéo, prevista no art. 29, da Lein. 13.303/16).

S&o casos em gque a Administracdo celebra contratos diretos, istc €, contratos néo
precedidos de licitacdo. Tais casos se apresentam como excecdo a obrigatoriedade geral de

realizar licitagdo.
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No caso em guestdo, pretende a Administracdo a locacdo de imdvel ndo residencial, pelo
periodo de 36 (trinta e seis) meses, a partir de sua assinatura, para funcionamento da sede
administrativa da URBEL.

E possivel a contratacdo pretendida, através de dispensa de licitacdo, conforme dispbe o
artigo 29, inciso V, da n9. Lei 13.303/16, in verbis:

Art. 29 - E dispensével a realizacdo de licitagdo por empresas pliblicas ¢
sociedades de economia mista :

(...) )
V - para a compra ou locacdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalacdo e
localizacdo condicionem a escolha do imovel, desde que o preco seja

compativel com ¢ valor de mercado, segundo avaliacdo prévia.

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

urbanos, em especial:

Art. 10 A locacdo de imovel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:

Art. 39 O contrato de locacdo pode ser gjustado por qualquer prazo (...)

No mesmo sentido, jé se pronunciou o Egrégio Tribunal de Contas da Unido, conforme

apresentado por Marcal Justen Filho, ao tratar a respeito do tema: \)

O Tribunal de Contas da Unido exigiu ao menos duas condicées
indispensaveis para realizar a dispensa de licitacdo destinada 2 aquisicdo
ou locagdo de imdvel, nos seguintes termos: Para se promover 2 dispensa
de licitacdo destinada a aquisicdo ou locagdo de imovel, a norma impée a
observdncia de pelo menos duas condicbes essenciais, dentre outras: 1¢)
necessidade de instalacdo e localizagdo; e 23) avaliagdo 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
licitacées, levando-se em consideragdo todos os principios e preceitos, para
evitar interpretacdes distorcidas (Decisdo n®. 343/1997, Plenario, rel. Min.
Carlos Atila)” ( apud, apud, Justen Filho, Marcal — Comentdrios a lei de
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licitagdes e contratos administrativos/Margal Justen Filho, — 12. Ed. - Sao
Paulo: Dialética, 2008 — p. 308).

Em documento as fls. 05/12 e no termo de referéncia restou demonstrada a necessidade
da locacdo em andlise, nos termos da legisiagdo pertinente, em especial o art. 49, inciso VI, do
Decreto n®. 18.613/24, para instalagdo de unidades da Administragdo publica Municipal, conforme

declara a autoridade competente, sendo vejamos:

Em justificativa quanto & importdncia da locagdo do imdvel situado na
Avenida do Contorno, numero 6.664, 50 andar, salas 501 e 502, Savassi,
Belo Horizonte/MG, CEP 30.110-928, Belo Horizonte/MG, com area total
locada de 125,00 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados), a Divisdo
Administrativa da URBEL (DVAD-UB), Oficio URBEL-PRE/EXTER n°
07272024, fls. 03 a 12, e item “justificativa” no Termo de Referéncia, fl.
13, informa que hd mais de 10 anos a URBEL vem expandindo 0 escops ge
suas atividades e dos servicos prestados & comunidade junto ao municipio
de Belo Horizonte e, consequentemente, sua estrutura fisica vem sendo
diretamente impactada por essas mudangas.

Atualmente, o quadro de servidores da URBEL totaliza 372 pessoas
incluindo empregados concursados e de recrutamento armplo, assessores,
menores aprendizes, office boys e estagidrios. Além desses, remos
adicionalmente mais duas equipes de prestadores terceirizados compostas
por 20 motoristas cooperados e 10 colaboradores da MGS que atuam em
servicos gerais, portaria, protocolo e manutengao predial, que utilizam 3
estrutura da URBEL.Atualmente, a sede da empresa ocupa qualro andarcs
de sua propriedade no Edificio Britdnia e seu espaco ja comporta uin
auditério e um refeitério para 30 pessoas. No intuito de ampiiarmos 0
espaco fisico da Companhia foram realizadas consultas em diversos
iméveis para atender a opgdes de locagdo em espagos inteiricos ou
parciais, dentro e fora do atual edificio.Observado o alte custo dos sluguels
para espacos com metragens de cerca de 4.000 m2 conforme dgagdos da
tabela abaixo, e, considerada a propriedade dos quatro andares que @
URBEL ocupa hoje, optou-se pela busca de oportunidades de aluguel de

salas no propric Edificio Britdnia, situacdo que facilitaria a instalacde de

¥



PREFLITURA MUNICIPAL
- DE BELO HORIZONTE

infraestrutura, a comunicacdo entre os setores, sem qualquer

comprometimento ac fluxo de trabalho.

Conforme pesquisa realizada pela autoridade técnica competente depreende-se a

vantajosidade da contratacdo, sendo vejamos:

ALUGUEL + CONDOMINIO 1 MES (R$) . 1 ANO (R$)
. RS RS
AR. GOl - 4. ) '
EDIFICIO NA R. GOITACAZES, 1145 - 4.060 M2 178.640,00 2.143.680,00
EDIFICIO NA R. DOMINGOS VIEIRA, 120 - RS RS
4.500 M2 150.000,00 2.160.000,00
PERMANECER NA SEDE E ALUGAR SALAS NO RS RS
MESMO EDIFICIO - 3770 M2 59.219,15 710.629,80

O Contrato terd valor de R$ 35,40 (trinta e cinco reais e quarenta centavos) por metro
quadrado, totalizando o valor mensal de R$ 4.425,00 (quatro mil, quatrocentos e vinte e cinco
reais), o valor anual de R$ 53.100,00 (cinquenta e trés mil e cem reais) e o valor para o periodo

de R$ 159.300,00 (cento e cinquenta e nove mil e trezentos reais).

Informamos que na pesquisa realizada pela Diretoria Central de Contratos — DIRC, em 13
de novembro de 2023, anexa as fls. 31 a 41, para o mesmo tipo de imdvel que estd sendo
locado, ou seja, sala comercial, ficou constatado que o valor médio do aluguel cobrado por metro
quadrado, no Bairro Savassi, aquela data, era de R$ 45,17 (quarenta e cinco reais e dezessete

cenfavos).

Quanto ao prazo de 36 (trinta e seis) meses de vigéncia do contrato, entendemos sua
perfeita reqularidade, nos termos do artigo 39, na Lei n9. 8.245/91, que permite a locacdo por
qualquer prazo. Ressalta-se que aos contratos de lccagcdo de iméveis dar-se-8o pelo regime

juridico de Direito Privado, aplicando-se as regras da lei 13.303/16.

Reforca-se que, de acordo com a cldusula segunda do contrato, sua vigéncia sera a partir

de sua assinatura, podendo ser prorrogado nos termos da legislag@o supracitada.

O contrato de locagdo do imdvel, instrumento da contratacdo pretendida, estabelece com
clareza e precisdo as condicBes para sua execucdo, expressas em clausulas, que definem ocs

direitos, obrigagles e responsabilidades das partes.
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Cumprindo as determinacfes legais, 0 contrato, em duas vias de igual teor, apresenta
todas as clausulas necessdrias aos contratos firmados pela Administraggo Pubiica Indireta, com

preceitos primarios e secundarios bem definidos.

Em relacdo as despesas com a execucgdo do presente Contrato, tem-se que as mesmas
correrdoc por conta dos recursos das dotacles orcamentdrias a elas correspondentes,

devidamente aprovadas pela Cdmara de Coordenag¢do Geral.

A locadora encontra-se regular com as obrigacdes fiscais e trabalhistas, conforme fls. 33 a

Conforme ja realcado no relatério do presente parecer, constam nos autos tocos o©s
documentos necessarios para celebracdo da contratagdo direta para locagao ndc resicencial do
imovel, localizado na Avenida do Contorno, numero 6.664, 5° andar, Bairro 5Savassi, para

funcionamento da Divisac Administrativa da Urbel.

Por fim, conclui-se que o processc licitatdrio, em analise, encontra-se devidamente

instruido.
111 - CONCLUSAO

Por todo o exposto, manifestamo-nos pela possibilidade da contratag&o para a locagae de
imadvel por dispensa de licitagdo, nos termos do inciso V do artigo 29 da Lei n®. 13.303/16, & ser
celebrado entre a URBEL - Companhia Urbanizadora e de Habitagdo de Belo Horizonte ¢ a Sra.
Gilda Maria Lodi Carsalade, por estar 0 presente processo regular e em consonancia com as

legistacbes pertinentes, em especial a Lei Federal n©. 8.245/91.

Esse € o parecer, salvo melhor juizo.

Bélo Horizonte, 23 de maic de 2.024.
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