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Exma. Sra.
Raquel Gomes de Sousa da Costa Dias
Defensora Publica-Geral

Inexigibilidade — Locagcdo de imével para instalacdo da
Defensoria Publica na Comarca de Araguari/MG — Aprovado
ap6s manifestacdo Administracao.

| - RELATORIO

1.1. Cuida-se de procedimento administrativo de Inexigibilidade, cujo objeto € a
celebragdo de contrato de locagdo do imével situado & Rua Hermodgenio Dordzio, 120 -
Interlagos - Araguari - MG.

1.2. O procedimento esta instruido com os documentos constantes no SEI.

1.3. Verifica-se que o procedimento seguiu os tramites determinado pela Resolugao n°® 2473/2024
da Defensoria Publica-Geral, que trata da normatizacao interna dos procedimentos administrativos
de locagcao de imdveis no dmbito da Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais — DPMG,
conforme decisao da Subdefensora Publica — Geral (0561061).

1.4. O procedimento foi remetido para esta Assessoria Juridica para realizar controle
prévio de legalidade mediante analise juridica da contratacdo, conforme determina o art. 53, da
Lei 14.133/2021.

1.5. E o relatério. Passa-se a opinar.

Il - FINALIDADE E ABRNGENCIA DO PARECER JURIDICO

2.1. A presente manifestagdo juridica tem o escopo de assistir a autoridade
assessorada no controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, | e Il, da Lei n°
14.133, de 2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos — NLLC):

Art. 53. Ao final da fase preparatoria, o processo licitatorio seguira para o 6érgao de
assessoramento juridico da Administracdo, que realizara controle prévio de
legalidade mediante analise juridica da contratacgéo.

§ 1° Na elaboracdo do parecer juridico, o 6rgdo de assessoramento juridico da
Administracao devera:

| - apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos prévios de atribuicao de
prioridade;

II - redigir sua manifestagcao em linguagem simples e compreensivel e de forma clara
e objetiva, com apreciagao de todos os elementos indispensaveis a contratagéo e
com exposicado dos pressupostos de fato e de direito levados em consideracédo na
analise juridica;



2.2. Como se pode observar do dispositivo legal supra, o controle prévio de
legalidade se da em fungao do exercicio da competéncia da analise juridica da futura contratacéo,
nao abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de natureza técnica,
mercadoldgica ou de conveniéncia e oportunidade.

2.3. De fato, presume-se que as especificagdes técnicas contidas no presente
processo, inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas,
requisitos e avaliagdo do preco estimado, tenham sido regularmente determinadas pelo setor
competente do 6rgdo, com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor consecuc¢éo do
interesse publico. O mesmo se pressupde em relagdo ao exercicio da competéncia discricionaria
pelo érgao assessorado, cujas decisdes devem ser motivadas nos autos.

2.4. De outro lado, cabe esclarecer que nao é papel do 6rgdo de assessoramento
juridico exercer a auditoria quanto a competéncia de cada agente publico para a pratica de atos
administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um destes observar se os
seus atos estdo dentro do seu espectro de competéncias.

2.5. Finalmente, deve-se salientar que determinadas observacdes sdo feitas sem
carater vinculativo, mas em prol da seguranga da prépria autoridade assessorada a quem
incumbe, dentro da margem de discricionariedade que Ihe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou
nao, tais ponderagdes. Nao obstante, as questbes relacionadas a legalidade serdo apontadas
para fins de sua corregdo. O seguimento do processo sem a observancia destes apontamentos
sera de responsabilidade exclusiva da agente responsavel.

1l - FUNDAMENTAGAO

3.1. ALei n® 14.133/21 conferiu para a Lei n° 8.666/93 efeito de ultratividade normativa, ou seja, a
qualidade de produzir efeitos mesmo apds revogada, nos limites legais.

3.2. Nesta medida, a norma contida na Lei n°® 14.133/21, que fixa que os contratos celebrados
com base na Lei n° 8.666/93 serao regidos por ela durante sua vigéncia, deve ser interpretada
como determinando aderéncia da Lei n°® 8666/93 para todas as intercorréncias contratuais
ocorridas durante a vigéncia do contrato.

3.3. Na locacao de imoveis, estabeleceu-se, como praxe administrativa, que a Administragcao pode
a prorrogar o contrato de locacgao firmado com base na Lei n° 8.666, de 1993 sem se submeter ao
limite maximo estipulado pelo inciso Il do art. 57 da mesma lei.

3.4. Assim, no seu juizo discricionario privativo, a Administragdo Publica compreendeu ser
necessario estabelecer-se um limite de vigéncia para contratos de prazo indeterminado, a fim de
limitar a ultratividade das leis de licitagdo revogadas.

3.5. Cabe a gestdo, dentro do seu juizo normativo discricionario, analisar a
pertinéncia de se definir regra especifica de transicdo de normas acerca dos contratos de locacao
de imédveis, desde que seja estabelecido algum limite maximo para os contratos de locagao que
sejam tipificados como de prazo indeterminado, tendo em vista que a indeterminagdo da
ultratividade do regime juridico da lei revogada infringiria a segurancga juridica e a vontade do
legislador em estabelecer novo regime juridico contratual.

3.6. A Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais através da Resolugdo n°
3213/2024 definiu sobre o prazo para a transi¢ao legal dos contratos de locagao formalizados pela
Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais, firmados com base na Lei Federal n° 8.666, de 21
de junho de 1993, fixando em seu art. 2° que os contratos de locagao, firmados com base na Lei
Federal n° 8.666, de 1993, em que a DPMG seja locataria, permanecerao validos, devendo ser
extintos até o dia 31 de dezembro de 2029.

3.7. Em esclarecimento, a Diretoria de Compras e Contratos informou que aprovada
a minuta nestes autos por essa douta assessoria, sera dado inicio da tramitacdo da minuta de
rescisdo do atual contrato, de modo que o novo contrato seja assinado concomitantemente com a
rescisao do atualmente vigente.



3.8. No presente caso, cuida-se de examinar a locacdo de imoveis de terceiros por
inexigibilidade de licitagdo, conforme previsto no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021:

Art. 74.. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos de:
V - aquisi¢do ou locagdo de imdével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao
tornem necessaria sua escolha.

3.9. A Nova Lei de Licitagdes e Contratos (lei n® 14.133/2021) ressalvou, porém, as
situacbes em que nao ha viabilidade de competicdo, como quando as caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo tornem necessaria a escolha de um determinado imével. Ou seja,
pela Lei 14.133/2021, quando apenas um unico imovel é capaz de satisfazer o interesse publico, é
possivel ser concretizada a contratacdo direta, afastando-se a necessidade de realizagcdo de
processo de escolha e de ampla concorréncia.

3.10. Assim como em qualquer hipdtese de licitagdo inexigivel, a inviabilidade de
competicdo deve estar presente no caso concreto para que seja possivel a contratagao direta.
Nessas situagdes, a disputa nao é factivel em razado da singularidade do imével em relagéo as
suas caracteristicas de instalagbes e de localizagdo que impedem a selegao através de um
certame licitatorio.

3.11. A Lei n® 14.133 tratou dos contratos de locagado de imével pelo Poder Publico,
disciplinado as formas de selegao processo de licitagdo como regra (art. 51) ou inexigibilidade de
licitagcdo quando comprovada a singularidade do bem (art. 74, V), mas no art. 3° afastou a
incidéncia do seu regime legal sobre as contratagbes sujeitas a normas previstas em legislagao
prépria. Sobre o tema, esclarece o Professor Ronny Charles:

A hipétese de contratagao direta se justifica porque, nas aquisi¢cdes e locagdes de imdveis,
ha diversos fatores objetivos e institucionalmente subjetivos que impactam na definigao do
imovel. Avaliar isso, em um procedimento objetivo como licitagdo, provavelmente levaria a
escolhas insuficientes ou solugdes inseguras.! 11

3.12. Prosseguindo, a Lei n° 14.133/2021 elencou os documentos que devem estar
presentes nos processos de contratagcdo direta, conforme se extrai do seu art. 72, transcrito a
seqguir:

Art. 72. O processo de contratagao direta, que compreende os casos de inexigibilidade e
de dispensa de licitagao, devera ser instruido com os seguintes documentos:

| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar,
analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

Il - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta
Lei;

[l - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento
dos requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios com o
compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificagao
minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIl - autorizagédo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato decorrente do
contrato devera ser divulgado e mantido a disposi¢ao do publico em sitio eletrdnico oficial

3.12.1. No ambito da Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais foi publicada a
Resolugcdo n° 2473/2024 especialmente para normatizar internamente os procedimentos
administrativos de locacéo de imdveis.


https://sei.defensoria.mg.def.br/sei/controlador.php?acao=documento_visualizar&acao_origem=procedimento_visualizar&id_documento=645831&arvore=1&infra_sistema=100000100&infra_unidade_atual=110001048&infra_hash=1d7b9bbdc6739a374c63e892570a72c79f6678f1b082917afcbb5cf7f1485baf#_ftn1

3.13. O procedimento foi iniciado por da Diretoria de Compra e Contratos da DPMG.
(0532388).

3.14. Deixou-se de apresentar o Estudo Técnico Preliminar bem como o Termo de
Referéncia e a analise dos riscos, uma vez dispensados nos termos do Art. 2° da citada
Resolugao n° 2473/2024.

Art. 2. Nos termos do art. 74, inciso V cumulado com o art. 72, | da Lei Federal n.
14.133/2021, esta dispensado o Estudo Técnico Preliminar (ETP), considerando que a
DPMG néo dispbe de mao de obra qualificada, estrutura e orgcamento destinado a
aquisicao de iméveis para o funcionamento de suas Unidades e que a locagao de imdveis
confere maior autonomia a instituicdo para instalar suas Unidades nos locais mais
acessiveis a populagdo, acompanhar eventual mudanga de forum pelo TIMG e expandir
suas Unidades de forma mais célebre, econdmica e desburocratizada.

§1°. O Estudo Técnico Preliminar (ETP) podera ser exigido quando a situacdo fatico-
juridica apresentada nao tiver como unica solugao viavel a locacéo.

§2°. Ficam dispensados, também, o Termo de Referéncia (TR) e a Analise dos Riscos,
com base nos mesmos dispositivos, exceto se o caso concreto exigir a apresentacao
destes documentos.

3.15. Destaque-se que a locacdo s6 esta sendo realizada pela Defensoria Publica
pelo fato de o Estado de Minas Gerais ndo possuir imével disponivel para na cidade de
AraguariMG, o que evidencia a necessidade e inevitabilidade da despesa. (Consulta
Disponibilidade no Portal de Iméveis em Araguari (0704682)).

3.16. Observa - se que foi acostado ao processo o relatério técnico de vistoria em
imoével procedido pela da S.R.L.I. do imével que se pretende alugar (Relatério de vistoria em
imovel 0625002).

3.16.1. O citado documento trouxe a analise de viabilidade, bem como a justificativa
técnica da escolha do imdével em conformidade com o art. 74, paragrafo quinto, inciso Ill, da Lei n°
14.133/2021, para a escolha do imdvel, apresentando os requisitos para a pretendida locagao por
Inexigibilidade de licitagao.

3.17. A Subdefensora Publica — Geral Administrativa autorizou o prosseguimento do
feito conforme consta na declaragao de disponibilidade orgamentaria (0565827).

3.18. A analise do Relatério Técnico de Vistoria para Locacao de Imével (0625002) e
demais documentos foi procedida pela Subdefensora Publica — Geral Administrativa, tudo em
conformidade com o artigo 6°, da Resolugao n°® 2473/2024 (Decisdo 0695204).

3.19. Especial atengao deve ser conferida a regularidade juridica, fiscal e econémica
dos contratados, nos termos da documentacao exigida para habilitacdo, constante no inciso V, do
art. 72 da Lei n® 14.133/2021. Assim, com a finalidade de demonstrar o cumprimento dos citados
dispositivos, foram anexados os documentos do imével (Documentacédo do imovel (0723879) e do
locador (Documentagao do locador (0723882)).

3.20. Por fim, quanto a regularidade juridica da minuta do contrato (0725014), em
que pese as referidas relacdes contratuais se submeterem, em grande medida, as normas de
direito privado, em especial, como no presente caso, a Lei de Locagbes (Lei n° 8.245/91), a
incidéncia do principio constitucional da indisponibilidade do interesse publico autoriza a
revogacgao parcial das normas que tendem a valorizar a inciativa privada em alguma medida, no
limite do estritamente necessario a preservacao dos interesses coletivos.

3.20.1. No preambulo esta estabelecida a identificagdo dos contratantes, havendo,
ainda, mencao expressa a legislacao aplicavel a execugao do contrato, Lei n°® 8.245/91 e Lei n°
14.133/2021.

3.20.2. Na clausula primeira foram descritos o0 objeto e seus elementos
caracteristicos.

3.20.3. Nas clausulas segunda, terceira, e quarta foram estabelecidos de forma
clara o precgo, prazo de vigéncia e o reajuste.

3.20.4. As clausulas quinta, sexta, sétima e oitava dispuseram sobre o pagamento
e a dotagao orcamentaria, as obriga¢des das partes contratantes, as penalidades e as alteragdes.



3.20.5. Ja as clausulas nona e décima disciplinam sobre a rescisdo contratual e
sobre a alienagao do imédvel. A clausula décima primeira e décima segunda dispds sobre a
fiscalizagdo do contrato, determina ser do(a) Coordenador(a) Local da DPMG em Araguari/MG
esobre a devolucao do imdvel.

3.20.6. As clausulas décima terceira, décima quarta, décima quinta e décima
sexta, determinam sobre a protegao e informacdo de dados — LGPD, obrigacdo de publicagdo e
do registro, a eleicdo de foro e as disposi¢cdes gerais e finais.

3.20.7. Consta como anexo | do contrato o Laudo de Vistoria e como anexo Il a
Proposta Comercial para Locagao de Imével.

3.21. Sobre a clausula décima verificamos que o imével encontra-se alienado. Com
respaldo legal previsto no art. 8 da lei 8245/91, o locador pode alienar a qualquer tempo sua
propriedade para terceiros, independentemente de estar vinculada a locagdo, desde que
respeitado o direito de preferéncia do locatario, que falaremos mais adiante.

3.22. Caso uma propriedade urbana alugada seja alienada, o comprador podera
denunciar o contrato de locagédo dentro do prazo decadencial de 90 (noventa) dias, visando que
0s ocupantes do imovel saiam tao logo forem notificados, conforme previsto no art. 8 da lei de
locacao.

3.23. Se o comprador ndo denunciar o contrato de locagdo dentro deste prazo,
contado a partir do registro da troca da titularidade, presume-se a concordancia da manutengao
contratual em seus termos.

“‘Art. 8. Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente podera
denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao,
salvo se a locacéao for por tempo determinado e o contrato contiver clausula
de vigéncia em caso de alienacéo e estiver averbado junto a matricula do
imével.

§ 1. Idéntico direito tera o promissario comprador e 0 promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imével e titulo
registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2. A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do
registro da venda ou do compromisso, presumindo — se, apds esse prazo, a
concordancia na manutengao da locagao.”

3.24. Entretanto, conforme disposto no caput do art. 8, o comprador ndo podera
exercer este direito se o contrato for escrito, com prazo determinado, contiver clausula de vigéncia
e for averbado junto a matricula do imoével.

3.25. A averbagao do contrato junto a matricula do imével é dever do locatario,
e se este nao a fizer, apesar de sua nao obrigatoriedade, ndo tera como permanecer no
imovel alugado apoés a alienagao para terceiros, mesmo com clausula de vigéncia, e nem o
direito de reclamar caso o direito de preferéncia seja violado.

2.26. A DPMG - Locataria, como nao existe o registro do contrato, podera
deixar o imovel em decorréncia da alienagao para terceiros, procedendo adenuncia do
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupagdo, mesmo com clausula de vigéncia,
sem o direito de reclamar caso o direito de preferéncia seja violado, devendo portanto, ser
verificado e avaliado pela Administragcao a conveniéncia e oportunidade da concretizagao
da presente locagao.

Il - CONCLUSAO

4.1. Do exposto, consoante as razdes anteriormente expostas, opino, com fulcro no
Artigo 74, inciso V, da Lei Federal n° 14.133/21, e na Lei Federal n° 8.245/91 pela regularidade
juridica procedimento administrativo, por contratagdo direta, por Inexigibilidade de licitagdo de



imével na Comarca de Araguari/MG, apds a avaliagao pela Administragcao da conveniéncia e
oportunidade da concretizagao da presente locacao em decorréncia da alienagao do imével
especifico.

4.2. Atesto, ainda, a regularidade da minuta de contrato apresentada (0725972).

Este é o parecer.

il
sel ;
assinatura L2
gletrénica

Documento assinado eletronicamente por Tadeu Rodrigo Tito de Oliveira, Assessor Juridico, em
19/12/2025, as 08:37, conforme art. 1°, I11, "b", da Lei 11.419/2006.
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