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Parecer n? 64/2019

Exmo. Sr. Defensor Publico Geral
Dr. Gério Patrocinio Soares

Dispensa de licitagdo n2 031/2019 — Locagdo de
imdvel para instalagdo da Defensoria Publica
na Comarca de Araxa/MG — Andlise de minuta
contratual.

I — RELATORIO

1.1. Cuida-se de processo administrativo de dispensa de licitagcdo n.2 031/2019,
cujo objeto é a celebragdo de contrato de locagdo de imodvel localizado na avenida Jodo
Paulo 11, 1865, salas C e D, bairro Jodo Ribeiro, Araxa/MG.

1.2. Instruem o procedimento administrativo até o momento:

a) Mensagens eletronicas (fl. 01);

b) Relatdrio técnico elaborado pela engenheira civil lotada na

Superintendéncia de Recursos Logisticos e Tecnoldgicos (SRLI) (fls. 02/05);

c) Relatorio técnico da SRLI de inspe¢do da sede da DPMG em Araxa (fls.
06/08);
d) Relatério técnico da SRLI com analise de outros imdveis disponiveis

para locagdo no municipio (fls. 09/11);

e) Formulario de solicitagdo de locagdo de imdvel para a Defensoria

Publica (fl. 12);

f) Proposta de orcamento de locacdo do imdvel que se pretende locar

(fls. 13/14)

a) Documentos de habilitagdo, bem como demais documentos necessarios
para a contratacdo relativos ao imdvel, ao representante dos locadores e
aos locadores (fls.15/42, 45/50, 73 e 76/80);

b) Consulta/resposta sobre a disponibilidade de imdvel para a instalacdo

e funcionamento da DPMG na cidade de Araxa/MG (fls. 43/44);

c) Relatério técnico da SRLI do imdvel pretendido (fls. 51/52)
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Relatério técnico da SRLI atualizando a analise de outros imoveis

disponiveis no municipio (fls. 53/55);

e)
f)
g)
h)
i)
i)
k)
1)

Memo n2 232/2019 — COMPRAS E CONTRATOS/SRLI/ DPMG (fl. 56);
Declaracdo de disponibilidade financeiro-orcamentaria (fl. 57);
Relatério de item de servico (fl. 58);

Relatério de histdrico de solicitacdo de material e servigo (fl. 59);
Relatério de detalhes do pedido de compra (fl. 60);

Mapa comparativo de Precos — Detalhado (fl. 61);

Relatério de detalhes do processo de compra (fl. 62);

Copia da resolugdo n2 128/2019, constituindo a comissdo permanente

de licitacdo e Equipe de Apoio (fl. 63);

Minuta do ato de dispensa de licitagdo (fls. 64/65);

Minuta do Contrato de Locacdo (fls. 66/71);

Memo n2 318/2019 - COMPRAS E CONTRATOS/SRLI/DPMG (fl. 72);
Memo n2 333/2019 — COMPRAS E CONTRATOS/SRLI/ DPMG (fl. 74);
Memo n2 52/2019/GAB/ASSJUR/DPMG (fl. 75);

Memo n2 385/2019 — COMPRAS E CONTRATOS/SRLI/ DPMG (fl. 81);

1.3. O procedimento foi remetido para esta Assessoria Juridica para analise de

sua regularidade juridica, conforme determina o art. 38, VI, da Lei n.” 8.666/93.

E o relatério. Passa-se a opinar.

Il - FUNDAMENTACAO

2.1. Conforme o ato de dispensa de licitacdo juntado as fls. 64/65, busca-se

fundamentar a contratagdo direta com fulcro no disposto no art. 24, X, da Lei n.° 8.666/93 que

estabelece:

Art. 24. E dispensével a licitacdo:

(...)

X - para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalagdo e
localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliagado prévia.
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2.2. Depreendem-se, do dispositivo em referéncia, os requisitos necessarios
para a viabilizacdo da contratacdo direta, os quais devem ser atendidos conjuntamente com o

condado de serem evitadas possiveis arguicdes de ilegalidade do instrumento juridico.

2.3 O Tribunal de Contas do Estado de Minas Gerais possui julgado sobre os

requisitos para a escolha do imével, vejamos:

Processo Administrativo. Requisitos para a contratacdo direta de locagdo.
“Margal Justen Filho (JUSTEN FILHO, Margal Comentdrios a Lei de LicitagGes
e Contratos Administrativos — 112 Ed. S3o Paulo:—Dialética, 2005, p. 250),
em sua obra, leciona que a contratacdo direta do inciso X do artigo 24 da Lei
8666/93 depende de trés requisitos: a) necessidade de imdvel para
desempenho das atividades administrativas; b) adequagdo de um
determinado imdvel para satisfagdo das necessidades estatais; c)
compatibilidade do preco com os parametros de mercado. N3o pairam
duvidas de que o imdvel [em tela] é essencial para a Administragao Publica
satisfazer as suas necessidades. (...) A licitagdo, por mais imprescindivel que
seja, determinante que é da igualdade entre os participantes, ndo pode se
sobrepor ao interesse publico. E, como exposto, os pressupostos para a
efetivacdo do aludido interesse restaram presentes [no caso em exame].
Quando a Administragdo precisa de um imdvel em localizagdo especial, para
uma destinagdo peculiar, mitigada deverda ser a competicdo entre os
particulares. Exemplo claro de ponderagdo de interesses.” (Processo
Administrativo n.2 688057. Rel. Conselheiro Simdo Pedro Toledo. Sessdo do
dia 24/04/2007)

2.4, Portanto, em primeiro lugar, exige-se a demonstracdo de que o imdvel
atende as finalidades precipuas da Administracdo Publica, de forma a comprovar que o seu
perfil e as suas caracteristicas principais sejam compativeis com a finalidade das atividades
administrativas que nele serdo desempenhadas, bem como com a satisfagdo do interesse
publico. Portanto, a escolha do imdvel a ser locado pela Administragdo Publica condiciona-se
as suas necessidades de instalagao e localizagdo.

2.5. In casu, consta dos autos os relatdrios técnicos da SRLI (fls. 02/05 e 51/52);
formulério de solicitacdo de locagdo de imovel para a Defensoria Publica (fl. 12), elaborado
pelo Defensor Publico Fabio Gandara Bettoni, MADEP 0878; Memo n2 232/2019 — COMPRAS E
CONTRATOS/ SRLI/ DPMG (fl. 56); Despacho do SRLI determinando o prosseguimento do feito
(fl. 56, verso).

2.5.1 Os citados documentos trazem as justificativas para a escolha do imével,

bem como trazem os motivos para a contratacao por dispensa de licitacdo. Vejamos.
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2.5.2 O primeiro relatério elaborado pela equipe técnica da SRLI, visando

justificar a escolha do imdvel as fls. 02/05 assevera o seguinte:

Conclusdo:

(...)

0 imovel pretendido, objeto da visita em 03 de outubro/18, tem édrea pouco
superior ao imdvel atual, porém, com aproveitamento de area muito
significativo.

ApOs a execugdo de todos os servigos solicitados ao proprietdrio, o imdvel
atendera as necessidade de ocupagdo da Defensoria Publica na cidade de
Araxa. Foi realizado estudo de layout preliminar, no qual ficou demonstrado
gue comporta toda estrutura da comarca e te possibilidade de ampliagdo se
houver necessidade futura.

2.5.3 E a equipe técnica complementa suas informag¢des no documento de fls.

51/52 aduzindo o que se segue:

(..

Em atendimento a solicitagcdo da Diretoria de Compras e Contratos, informo
que a obra do referido imdvel foi concluida satisfatoriamente. Informa
ainda, que todos os servicos e instalagdes solicitados pela DPMG foram
atendidos pelo proprietario.

2.5.4 Qutrossim, o Defensor publico Fabio Gandara Bettoni, no formulario de

solicitacdo de locagdo de imdvel, fl. 12, justifica a escolha do imdvel nos seguintes termos:

O imével escolhido esta localizado préximo ao novo férum local, bem como
a outros drgdos publicos, como por exemplos, cartério eleitoral, Cidade
Administrativa, Unidade médica de pronto atendimento.

Destaque-se que, na respectiva regido, ndo ha imdveis compativeis como o
que foi selecionado, o que impede pesquisa comparativa de valores.

Ademais, a disposicdo dos comodos do mencionado imdvel proporcionara
melhora no atendimento ao assistido, uma vez que, atualmente, a sede da
Defensoria Plblica em Araxa estd alocada em um sobrado antigo e que ndo
dispde da devida acessibilidade.

A area do imodvel, outrossim, permite a ampliacdo da atuac¢do da Defensoria
Publica na Comarca, e, e, especial, com o aumento de defensores publicos,
haja vista a previsdo em abstrato de 6 defensores publicos na Comarca.

Lado outro, além de estar proximo aos drgdos retrocitados, o imdvel
selecionado se apresenta moderno e localizado em uma das principais
avenidas da cidade, o que facilita o acesso dos assistidos em virtude do
alcance do transporte.
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Cabe assinalar, por fim, que o local é monitorado por meio do sistema de
videomonitoramento da Prefeitura Municipal, haja vista a instalagdo de um
“olho vivo” em frente ao imdvel.

2.5.5 Ademais, no Memo n? 232/2019 — COMPRAS E CONTRATOS/SRLI/DPMG

o Diretor de Compras e Contratos relata o seguinte:

Esclarego que a procura por uma nova sede em Araxd iniciou em meados de
2018 e dentre as opgdes disponiveis verificamos que o Coordenador Local,
Dr. Fabio Gandara Bettoni, justificou a fl. 12, que o imdvel mais adequado
para atendimento das finalidades da Defensoria Publica seria o situado na
Av. Jodo Paulo Il, n2 1865, salas C e D, bairro Jodo Ribeiro em Araxa/MG. Ele
fundamentou a sua escolha no fato de que o imodvel esta localizado proximo
ao novo férum local, bem como a outros érgdos publicos e que a disposi¢cdo
de (sic) interna proporcionara melhora no atendimento aos assistidos, uma
vez que, atualmente, a sede da Defensoria Publica de Araxa estd alocada em
um sobrado antigo e que ndo dispdes (sic) da devida acessibilidade.

Contudo, como se observa do relatério de fls. 02/05, o referido imdvel a
época ainda ndo estava completamente acabado. Assim, apds a conclusdo
das obras que se deu em meados de 2019, a equipe técnica da DPMG fez
nova vistoria no mesmo e verificou que as mesmas foram concluidas
satisfatoriamente e que atenderam todas as necessidades de instalagdes
apontados pela DPMG, e na oportunidade renovou-se a pesquisa de prego
para apurar o valor de mercado do imével pretendido.

2.5.5.1 Diante do relatério supra transcrito o SRLI despachou concordando

com o referido documento e determinando o pelo prosseguimento do feito

2.6. Em segundo lugar, o dispositivo em andlise demanda a comprovag¢do de

que o prego do contrato seja compativel com os valores de mercado.

2.6.1 Visando atender este requisito, se verifica que, além da proposta
referente ao imovel que ora se pretende locar foram juntados orgamentos de 06 (seis) outros
imoveis (fls. 53/55).

2.6.2 No que concerne ao valor do aluguel deste, presume-se que o mesmo é
compativel com o mercado, isto porque, fazendo-se uma anadlise dos orcamentos juntados,
verifica-se que o valor do metro quadrado (m?) do imdvel pretendido estd na média dos
demais, vejamos.

2.6.2.1 O imével pretendido tem o aluguel fixado em RS 4.500,00 (quatro mil
e quinhentos reais), possuindo aproximadamente 222,68 m2 de area, portanto, o valor do m?
é RS 20,20 (vinte reais e vinte centavos).
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2.6.2.1.1 No tocante as propostas juntadas as fls. 53/55 verifica-se que os
valores do m? correspondem a RS 20,27, RS 19,02, RS 15,55, RS 15,21, RS 27,77 e RS 20,22.
Destarte, conclui-se que o imdvel que se pretende locar possui o valor por m? na média dos
demais e apresenta caracteristicas de localizacdo e logistica ideais para o funcionamento da
Defensoria e atendimento de seus assistidos.

2.6.3 Ainda com relacdo ao preco, verifico que o setor competente juntou a
declaracdao de disponibilidade financeira para acobertar a despesa relativa a presente
contratagdo da locacao, fl. 57.

2.7. Saliente-se que os documentos juntados, as informacgdes prestadas e as
justificativas foram elaboradas e atestados pelos responsaveis das areas técnicas e com o
ateste de servidores publicos, que possuem fé publica quanto ao teor de suas declaragoes.
Além disto, cumpre consignar a impossibilidade de esta Unidade Consultiva proceder a
avaliagdo in loco. Assim, em face da andlise dos documentos juntados presume-se que o
imdvel atende a Defensoria Publica e possui pre¢o compativel com o mercado.

2.10 Destaque-se que os documentos de fls. 43/44 indicam que a locag¢do sé
estd sendo realizada pela Defensoria Publica pelo fato de o Estado de Minas Gerais ndo possuir
imével disponivel para essa finalidade no Municipio de Araxda/MG, o que evidencia a
necessidade e inevitabilidade da despesa.

2.11. Prosseguindo, verifica-se que a minuta do ato de dispensa de licitagao
(fls. 64/65) esta em conformidade com o ordenamento juridico vigente, eis que apontou o
dispositivo legal que ampara a contratacdo direta (art. 24, X, da Lei n2 8.666/93), bem como
apresentou, de forma clara e precisa as razées de escolha do imével a ser locado e justificativa
do preco.

2.12. Ressalte-se que o art. 26, caput, da Lei n? 8.666/93, estabelece que as
dispensas de licitacdo, necessariamente justificadas, deverdo ainda ser comunicadas, dentro
de 03 (trés) dias, a autoridade superior, para ratificagdo e publicagdo na imprensa oficial, no
prazo de 05 (cinco) dias, como condicdo para a eficacia dos atos. Recomenda-se, portanto,
que os prazos estabelecidos no citado dispositivo sejam devidamente observados.

2.13. Note-se que esta Unidade Consultiva a fl. 75, encaminhou o
procedimento para a unidade técnica manifestar-se quanto a autuacdo do procedimento,
sem observancia da ordem cronoldgica dos fatos, contudo tal apontamento nao foi
esclarecido, tendo os autos sido devolvidos sem qualquer manifestagao. Destarte,
reiteramos a recomendac¢dao outrora realizada, no sentido de se autuar o procedimento
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observando-se a cronologia dos fatos, garantindo-se, assim a seguranga da informagao, bem
como a coeréncia necessaria.

2.14. Especial atengdo deve ser conferida a regularidade juridica, fiscal e
econOmica dos contratados, nos termos da documentacao exigida para habilitacdo, constantes
genericamente dos artigos 27 a 33, da Lei n.° 8.666, de 21 de junho de 1993. Assim, com a
finalidade de demonstrar o cumprimento dos citados dispositivos, bem como a sua
regularidade, verifica-se que foram juntadas aos autos cdpias dos seguintes documentos:

1.Cépia da certiddo de registro do imdvel;

2. Copia da autorizacdo de locagdo com a determinagdo do prazo

3. Comprovante da de inscricdo e de situagdo cadastral no Cadastro Nacional

da Pessoa Juridica do proprietario do imdvel (CNPJ) (fl. 18);

4. Certiddo negativa de débitos com a Fazendas Federal e INSS, Fazendas

Estadual e Municipal, FGTS e Justica do Trabalho (fls. 19/23, 73 e 77/80)

5. Certidao negativa de faléncia da proprietaria do imével (fl. 24);

6. Copia da declaracdo do contador de que a empresa proprietaria do imével

nao possui “balanco patrimonial” por estar em fase de implantacao (fl. 25);

7. Cépia do demonstrativo do resultado financeiro da empresa no exercicio

2018 (fl. 26);

8. CertidGes negativas do SICAF, CADIN e CAFIMP e em relagdo aos

proprietarios (fls. 27/29);

9. Cépia do Contrato de Constituicdo da empresa (fls.32/34);

10. Cépia dos documentos de identificagdo dos representantes da empresa

locadora (fls. 38/39);

12. Declaragdo de inexisténcia de fato impeditivo e de idoneidade (fl. 41);

13. Declaragdo de que ndo emprega menores (fl. 42);

14. Cépia do Alvara de Construgdo (fls. 46/47);

15. Copia da certidao de habite-se (fl. 48);

16. Cépia da certiddo de averbacgao (fl. 49);

17. Cépia da declaragdo de habitabilidade (fl. 50);

18. Escritura Publica de Compra e Venda (fl. 76).

2.14.1 Na oportunidade, cumpre registrar que esta Assessoria questionou

sobre a impossibilidade de identificacgdo do imdvel na certiddo de registro, eis que a
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construcdo ainda ndo foi averbada perante o cartdrio. Para tanto, foi juntada a Escritura de
Compra e Venda do imével que contém além das descricdes que estdao em conformidade com
0 registro, a sua inscricdo municipal, que confere com o nimero descrito no Alvara de
Construcdo, documento que contém o seu endereco, permitindo, portanto, concluir-se que o
registro acostado aos autos se refere ao imével pretendido.

Lado outro, a despeito do Memo Circular n? 05/2011 ndo estar vigorando,
continuamos entendendo ser pertinente oficiar-se o locador para proceder a regularizagao
do imodvel, com a sua pertinente averbagdo junto ao Cartdério de Registro de Imoveis.
Saliente-se que a auséncia de averbagdo nio obsta a presente locagdo.

2.15. Por fim, quanto a regularidade juridica da minuta do contrato (fls. 66/72),
necessario verificar se cumpre as exigéncias previstas nos arts. 54 e §1° e 55, da Lei n.°
8.666/93.

2.14.1. No preambulo estd estabelecida a identificacdo dos contratantes,
havendo, ainda, mencdo expressa a legislacdo aplicavel a execu¢do do contrato, Lei n@
8.245/91 e Lei n? 8.666/93 e ao procedimento de dispensa de licitagcdo ao qual estd vinculado.

2.14.2. Na clausula primeira foram descritos o objeto e seus elementos
caracteristicos.

2.14.3. Nas cldusulas segunda, terceira, quarta e quinta, foram estabelecidos
de forma clara o prego, prazo, reajuste e sobre o pagamento e da dotagdo orgamentdria,
constando a data do efetivo pagamento e o crédito pelo qual correrd a despesa, com a
indicacdo da classificacdo funcional programatica e da categoria econGmica, consoante as
exigéncias dos incisos lll e V, do citado art. 55.

2.14.3.1 No tocante a clausula terceira esta Assessoria no Memo n2 52/2019
(fl. 75) arguiu a Diretoria de Compras e Contratos sobre qual seria o teor da referida clausula,
eis que consta do procedimento duas autorizagbes da empresa locadora (fls. 16/17) com
contetido distinto da redagdo da presente clausula, todavia, os autos foram devolvidos sem
manifestacdo. Em face do agora exposto, antes de ser celebrado o contrato, indicamos que
sejam realizados os esclarecimentos neste sentido, a fim de que o contrato estabelega a
vontade pactuada entre as partes.

2.14.4. As clausulas sexta e sétima dispuseram sobre as obrigacGes das partes
e as penalidades cabiveis. Jd as clausulas oitava e nona disciplinam sobre as alteracGes e

rescisdo contratual. A cldusula décima tratou da hipdtese de alienagao do imovel.
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2.14.5. A clausula décima primeira, em consonancia com o art. 67 da Lei n2
8.666/93, determina ser do Coordenador Local, Defensor Publico do Estado de Minas Gerais
na Comarca de Araxa/MG, a responsabilidade pela fiscalizacdo da execu¢do do contrato.

2.14.6. As clausulas décima segunda, décima terceira, décima quarta e
décima quinta estabelecem sobre a da devolug¢do do imdvel, a obrigacdo de publicacdo do
extrato do extrato do instrumento contratual e registro junto ao Tribunal de Contas do Estado
de Minas Gerais, a eleicdo de foro e as disposicbes gerais e finais, terminando o rol de

clausulas obrigatérias, cumprindo, assim, as exigéncias legais impostas pela Lei n2 8.666/93.

11l - CONCLUSAO

3.1. Do exposto, consoante as razdes anteriormente expostas, opino, com
fulcro no art. 24, X, da Lei n? 8.666/93, pela regularidade juridica do procedimento n2
310/2019, de contratacgdo direta, por dispensa de licitacdo, para locacdo de imével na Comarca
de Araxa/MG, desde que atendidas as solicitagdes supra.

3.2. Atesto, ainda, a regularidade da minuta do ato de dispensa de licitacdo
(fls. 64/65) e da minuta de contrato apresentada (fls. 66/72), desde que observado o
apontamento acima realizado.

3.3. Tendo em vista as consignagdes alhures, remeto o procedimento para a
unidade responsavel.

Este é o parecer.

Belo Horizonte, 20 de agosto de 2019.

Cintia Alves da Costa
Assessora Juridica — MASP 7.000.129-2
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