ESTADO DO PARA TS it

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIGIA DE NAZARE o S i
PROCURADORIA MUNICIPAL

Rua Prof. Noémia Belém, s/n° - CEP: 68.780-000 — CNPJ: 05.351.606/0001-95

Vigia de Nazaré, 12 de junho de 2019.

PARECER N°. 233.06/2019 - PGMVDN

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITAGAO E
CONTRATOS. PARECER JURIDICO.
ADITAMENTO AO CONTRATO N° 20180047.
POSSIBILIDADE DE REAJUSTE DE ALUGUEL.

Vieram os presentes autos a esta Procuradoria visando analise acerca da possibilidade
juridica para reviséo/reajuste do valor do aluguel do Contrato Administrativo de Locagéo de Imovel n°
20180047, firmado entre a SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE, através do FUNDO
MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE, e a Sra. WELEM DA SILVA OLIVEIRA, através do Processo
Administrativo n® 7/2018-002 — FMMA.

O objeto do presente contrato é a locagéo de imovel urbano localizado na Av. Dr.
Marcilio Dias, n® 1025, Bairro: Centro, Vigia de Nazaré-PA, com fins institucionais para
funcionamento temporario do Departamento Administrativo da Limpeza Publica e Coleta
Seletiva do Municipio de Vigia de Nazaré - PA.

O pedido foi instruido com o Oficio n® 131/2019 - SEMMA solicitando autorizagao para
reajustar o valor do aluguel mensal da Casa de Apoio a Coleta Seletiva, local onde ficam os garis.
Informou ainda, o oficio, que o motivo do reajuste foi a solicitagéo da proprietaria, bem como, a
necessidade de local para abrigar os 79 garis e seus respectivos materiais de trabalho, tendo em vista

inexistir, nas redondezas, outro imével com caracteristicas semelhantes para atender as demandas da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente — SEMMA

E o breve relatério. Passo a apreciar a questéo.
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Inicialmente, cumpre ressaltar que, o Contrato em questao dispoe em Paragrafo Primeiro
da Clausula Quarta, que o valor da locagao sofrera atualizagao monetaria anualmente, com base no
indice acumulado do IGP-M da Fundagao Getulio Vargas, ou outro indice legal que vier a substitui-lo,
vejamos:

CLAUSULA QUARTA: Do Valor e Pagamento

Paragrafo Primeiro — Em caso de prorrogagao da vigéncia contratual. o
valor fixado no caput desta Clausula sofrera atualizaggo monetaria
anualmente, com base no indice acumulado do IGP-M da Fundagao
Getulio Vargas, ou outro indice legal que vier a substitui-lo.

Todavia, observa-se nos autos que o valor de reajuste solicitado pela proprietaria & bem
maior, nao correspondendo assim, 4 atualizagdo monetaria com base no indice estipulado acima.

Cabe notar que, nos termos do art: 62,.§3°, inc. | da Lei de Licitagoes e Contratos aplica-
se aos contratos de locagéo, nos quais a Administragao figura como locataria, predominantemente, as
normas de direito privado, vejamos:

LEI N° 8.666/93

Art. 62

()
§3° Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais
normas gerais, no que couber:

| - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagdo em que o
Poder Publico seja locatario, e aos demais cujo conteudo seja regido.
predominantemente, por norma de direito privado.

Entretanto, cumpre salientar, que mesmo quando a Administragao Publica participa de
negécio privado, em hipotese nenhuma se sujeitara integralmente ao direito privado, ou seja, nao se
iquala ao particular, uma vez que o regime de direito publico continua a incidir, conforme preceitua o
dispositivo acima, ao asseverar a aplicagéo dos arts. 55 e 58 a 61 e demais normas gerais da Lei n°
8.666/93.

Desta forma, tem-se que esse tipo de contrato, em que o Poder Publico figura como
locatario sera, basicamente, regulada pela Lei n® 8.245/91 (Lei do Inquilinato), que dispde sobre as

locagdes de imoveis urbanos, devendo o interesse plblico prevalecer.
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Por esse mativo é que, no momento de formalizagéo do contrato de locagao, deve constar
clausula de reajuste de pregos, nos termos do art. 55 da Lei n° 8.666/93 e §1° do art. 2° da Lei n°
10.192/2001 (transcritos abaixo), mediante adogé&o de indice de pregos especificos. Assim, o valor do
aluguel sera reajustado anualmente mediante a aplicagao da variagdo do indice apontado para

recompor o preco, diante dos efeitos da inflagéo, do tempo a das mudangas do préprio mercado.

LEI N° 8.666/93
Art. 55. S0 clausulas necessarias em todo contrato as que estabelegam:

()

Il - o preo e as condigdes de pagamento, 0s criteros, dala-base e
periodicidade do reajustamento de precos, os criterios de atualizagao
monetaria entre a data do adimplemento das obrigagoes e a do efetivo
pagamento;

(s

LEI'N°10:192/2001

Art. 2° E admitida estipulagéo de corre¢ao monetaria ou de reajuste por
indices de pregos gerais, setoriais ou que reflitam a variagao dos custos
de produgdo ou dos insumos utilizados nos contratos de prazo de
duragdo igual ou superior a um ano.

§1° E nula de pleno direito qualquer estipulag&o de reajuste ou correcao
monetéria de periodicidade inferior a um ano.

§2° Em caso de revisdo contratual, o termo inicial do periodo de corregao
monetaria ou reajuste, ou de nova revisdo, sera a data em que a anteror
revisao tiver ocorrido. (grifo nosso)

()

No entanto, apds determinado periodo de tempo, o valor contratual atualizado pelos
reajustes contratuais pode apresentar-se bastante defasado em relagéo ao prego de mercado e outras
razdes. Neste caso, é possivel ao locador propor novo valor para o aluguel, devendo comprovar junto a
Administragdo a relagdo de sua pretensao com os pregos vigentes no mercado imobiliario, conforme o
disposto nos arts. 17 e 19 da Lei do Inquilinato, vejamos:

LEI'N® 8.245/91

Art. 17. E livre_a convengdo do aluguel, vedada a sua estipulagao em
moeda estrangeira e sua vinculagao a variagao cambial ou ao salano
minimo
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Paragrafo unico. Nas locages residenciais serao observados 0s criterios
de reajustes previstos na legislagéo especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. N&o havendo acordo, o locador ou locatério, apés trés anos de
vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poder@o pedir
revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco do mercado (grifo
nosso)

De acordo com os dispositivos acima, que regulam as locagdes urbanas, ha previsao
expressa quanto a possibilidade das partes contratantes determinarem um novo valor para o aluguel,
com o intuito de adequagao aos novos pregos do mercado.

Como falado anteriormente, a regra & que o reajuste dos pregos nos contratos de locagao
ocorra pela aplicagdo de indice pactuado no coht’rato, entretanto, no caso de defasagem do valor do
aluguel em relagéo ao mercado, existe também a possibilidade de reviséo desse valor para adequa-lo
ao prego de mercado. Assim, tem-se a permissdo legal para que um contrato de locagao celebrado
com a Administragdo tenha seu valor majorado além dos limites dos indices de reajustes previstos,

tendo ressalva a conformidade com os novos pregos de mercado e que o ajuste seja feito de comum
acordo.

Vale frisar, que o novo valor de aluguel decorrente de reajustamento de pregos de
mercado devera ser formalizado mediante termo aditivo, uma vez que a n&o formalizagéo deste esta
autorizada em lei apenas nos casos em que a variagdo do valor do aluguel decorrer da aplicagao de

indice de reajuste previsto no proprio contrato, conforme estabelece o §8° do art. 65 da Lei n® 8.666/93,
que dispde 0 seguinte:

Art. 65. Os contratos regidos por esta Lei poderédo ser alterados, com as
devidas justificativas, nos seguintes casos:

()

§ 82 A variagéo do valor contratual para fazer face ao reajuste de pregos
previsto no proprio contrato, as atualizagoes, compensagoes ou
penalizagoes financeiras decorrentes das condigoes de pagamento nele
previstas, bem como o empenho de dotagdes orgamentarias
suplementares até o limite do seu valor corrigido, ndo caracterizam
alteragdo do mesmo, podendo ser registrados por simples apostila,
dispensando a celebragao de aditamento.
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Quanto a possibilidade do realinhamento do valor do aluguel aos novos pregos do
mercado, fez-se necessario destacar que a Lei n° 8.245/91 (Lei do Inquilinato) ndo regulamenta o
procedimento a ser adotado para a definigéo do prego de mercado, n&o informando a necessidade de
avaliag&o prévia ou se 0 novo valor pode ser alcangado através de comparagao com pregos de imoveis
similares.

Contudo, depreende-se que em contrato de aluguel que tem o Poder Publico como
locatario, devem-se incidir as disposicdes do art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93 levando em
consideragdo que na verificagdo de novo valor para o aluguel, o prego deve estar compativel com o
valor de mercado, segundo avaliagao pré\)ia, vejamos:

LEI N° 8.666/93
Art. 24. E dispenséavel a licitagao:

()

X - para a compra ou locagao de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administrag&o, cujas necessidades de instalagao
e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagéo prévia;

Conforme dispositivo referido acima, a lei exige que o prego do imovel a ser locado pela
Administragdo seja compativel com o valor de mercado, e que sua comprovagao se dara atraves da
elaborago de laudo de avaliagéo prévia, emitido por profissional ou empresa do ramo pertinente,
indicando o valor estimado mais provavel para ser negociado entre as partes.

Entende-se do preceito legal que o valor da locagao inicial devera ser aferido por laudo de
avaliagéo, fundamento este que também deve ser aplicado aos casos de reviséo/reajuste do valor do
aluguel para adequagao aos novos pregos do mercado. Logo, presume-se que uma vez solicitada pelo
locador essa revisdo/reajuste, independente das comprovagfes que o interessado juntar, a
Administracdo devera providenciar a elaboragéo do laudo de avaliagéo prévia para comprovagéo do
alegado e confirmagao de quais seriam os novos pregos de mercado, sem prejuizo de outras medidas
complementares, como por exemplo, apuragéo do prego do aluguel em imoveis similares, a fim de

optar pelo preco a ser pago, através de negociagao e acordo com o locador.




@s ' e MY
ESTADO DO PARA , A
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIGIA DE NAZARE

PROCURADORIA MUNICIPAL
Rua Prof. Noémia Belém, s/n® - CEP: 68.780-000 — CNPJ: 05.351 606/0001-95

Convém destacar que, para que ocorra a revisao/reajuste dos pregos dos aluguéis aos
novos precos do mercado, € necessario que tenha ocorrido uma substancial variagdo dos pregos de
mercado, o que deve estar inequivocadamente demonstrada no processo, além disso, a revisdo nao e
obrigatéria em relagao ao prego certo, tendo em vista que a propria lei estabelece a livre negociagao
para comum acordo entre as partes quanto a eventual novo valor de locagao.

Nao resta duvida de que qualquer decisdo da Administraggo no sentido da
revisdo/reajuste do valor do aluguel exige a devida justificativa, tomando por base o interesse publico a
ser tutelado por meio do contrato.

Em face do exposto, esta Procuradoria manifesta-se pela possibilidade de deferimento do
pleito, desde que sejam seguidos os tramites legais e legislagao vigente, conforme disposto no
presente opinativo.

Por derradeiro, cumpre esclarecer que a presente anélise restringe-se aos aspectos
juridicos da matéria, abstendo-se quanto aos aspectos técnicos, administrativos, econdmico-
financeiros, bem como n&o é de sua competéncia apreciar as questdes de interesse e oportunidade do

ato que se pretende praticar, visto que é reservado a discricionariedade do Administrador Publico.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Daniela Pantoja Araujo

o B
Danield PAASA Xraujo

Procuradora Municipal
OAB/PA n°, 22834
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Vigia de Nazaré, 15 de julho de 2019.

PARECER N°. 278.07.01/2019 - PGMVDN

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITAGAO E
CONTRATOS. ADITAMENTO AO CONTRATO N°
20180047. POSSIBILIDADE DE REAJUSTE DE
ALUGUEL. ANALISE MINUTA DE TERMO
ADITIVO. PARECER JURIDICO CONCLUSIVO.

Vieram os presentes autos a esta Procuradoria visando analise acerca da possibilidade
juridica para revisao/reajuste do valor do a|ugué| do Contrato Administrativo de Locagéo de Imével n°
20180047, firmado entre a SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE, através do FUNDO
MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE, e a Sra. WELEM DA SILVA OLIVEIRA, atraves do Processo
Administrativo n°® 7/2018-002 - FMMA.

O objeto do presente contrato é a locagéo de imovel urbano localizado na Av. Dr.
Marcilio Dias, n° 1025, Bairro: Centro, Vigia de Nazaré-PA, com fins institucionais para
funcionamento temporario do Departamento Administrativo da Limpeza Publica e Coleta
Seletiva do Municipio de Vigia de Nazaré - PA.

O pedido foi instruido com o Oficio n® 131/2019 — SEMMA solicitando autorizagdo para
reajustar o valor do aluguel mensal da Casa de Apoio a Coleta Seletiva, local onde ficam os garis.
Informou ainda, o oficio, que a justificativa para o reajuste foi a solicitagéo da proprietaria, bem como, a
necessidade de local para abrigar os 79 garis e seus respectivos materiais de trabalho, tendo em vista
nao existir, nas redondezas, outro imével com caracteristicas semelhantes para atender as demandas
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente — SEMMA.

Os autos foram enviados a esta Procuradoria, no dia 27 de maio de 2019, para analise e
parecer quanto & possibilidade de reajuste de valor ao Contrato de Aluguel n° 20180047. Em seguida

foi emitido o Parecer Juridico n° 233.06/2019-PGMVN favoravel ao reajuste, desde que fosse

Daniela Panto) rau;c‘> 1
v mcipa
P A3 2 834
P PMVN
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elaborado um Laudo de Avaliagdo Prévia, para comprovagao de que o valor estaria compativel com o
de mercado.

Desta forma, foi anexado aos autos o Laudo de Avaliagao do Imével estipulando um valor

maximo de R$ 2.000,00 (Dois mil reais) para pagamento a prazo.

Instruem ainda os autos, o Relatorio Fotografico do Imével e a Minuta do Segundo Termo
Aditivo de reajuste de valor do Contrato n® 20180047

E o breve relatorio. Passo a apreciar a questéo.

Inicialmente, cumpre ressaltar que, o Contrato em questéo dispde em Paragrafo Primeiro
da Clausula Quarta, que o valor da locagéo sofrera atualizagéo monetaria anualmente, com base no

indice acumulado do IGP-M da Fundagé()“Gétulio Vargas, ou outro indice legal que vier a substitui-io,
vejamos:

CLAUSULA QUARTA: Do Valor e Pagamento

()

Paragrafo Primeiro - Em caso de prorrogagéo da vigéncia contratual, o
valor fixado no caput desta Clausula sofrera atualizagao monelaria
anualmente, com base no indice acumulado do IGP-M da Fundacao
Getulio Vargas, ou outro indice legal que vier a substitui-lo

Todavia, observa-se nos autos que o valor de reajuste solicitado pela proprietaria e bem
maior, ndo correspondendo assim, & atualizagédo monetaria com base no indice estipulado acima.

Desta forma, & possivel o locador propor novo aluguel, & o que se extrai dos arts. 17 a 19
da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991) vejamos:

LEI N° 8.245/91 (LEI DO INQUILINATO)

Do aluguel

Art. 17. E livre a convengédo do aluguel, vedada a sua estipulagdo em
moeda estrangeira e a sua vinculagéo & variagdo cambial ou ao salario
minimo.

Paragrafo tnico. Nas locagbes residenciais serdo observadas os criterios
de reajustes previstos na legislagao especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Ndo havendo acordo, o locador ou locatario, apés trés anos de
vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderéo pedir
revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusté-lo ao prego de mercado.

(grifos nossos)
Daniela Pantwu,e ’
Procurad
OAB/P 8'34
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Analisando o dispositivo acima, verifica-se que a lei prescreve a livre negociagéo para
comum acordo entre as partes quanto a eventual novo valor de locagao. Logo, n&o se pode olvidar de
que qualquer decisdo da Administragdo no sentido da revisao do valor do aluguel exige a devida
justificativa, tendo por base o interesse publico a ser tutelado por meio do contrato respectivo.

No que diz respeito a possibilidade do realinhamento do valor do aluguel aos novos
precos do mercado, fez-se necessario destacar que a Lei n® 8.245/91 (Lei do Inquilinato) n&o
regulamenta o procedimento a ser adotado para a definigéo do prego de mercado, néo informando a
necessidade de avaliacdo prévia ou se 0 novo valor pode ser alcangado atraves de comparagac com
precos de imoveis similares. ‘

Contudo, depreende-se que em contrato de aluguel que tem o Poder Publico como
locatario, devem-se incidir as disposigdes do art. 24, inciso X, da Lei n® 8.666/93, levando em
consideragao que na verificag&o de novo valor para o aluguel, o prego deve estar compativel com o
valor de mercado, segundo avaliagao prévia, vejamos.

LEI N° 8.666/93
Art. 24. E dispensavel a licitag&o:

()

X - para a compra ou locagdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragao, cujas necessidades de instalagac
e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que 0 preco seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagao prévia;

Por conseguinte, conforme falado acima, consta nos autos o Laudo de Avaliagéo do
Imével emitido por profissional do ramo pertinente, bem como a justificativa, da Secretaria Municipal de
Meio Ambiente - SEMMA para o reajuste.

Quanto a minuta do Segundo Termo Aditivo em analise, sugere-se na Clausula Quarta,

que trata da justificativa, a seguinte redagéo:

“Justifica-se o presente reajuste de valor por se tratar de variagdo de precos de

mercado, e ainda, pelo fato de que os servicos estio sendo prestados com qualidade diante das

melhorias realizadas na estrutura do imodvel, ocasionando assim uma vantagem para

Administragdo Publica, uma vez que se trata de servicos de natureza continuada, atendendo a
contento as necessidades da CONTRATANTE, considerando ainda o fato de ndo existir, nas

Daniela Pantoja Arqgao
Procuradoraugripal
OAB/PA 34

PGM PRAVN
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redondezas, outro imoével com caracteristicas semelhantes que visem atender as demandas da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SEMMA.”

Por todo exposto, desde que observadas as alteragbes sugeridas ao norte, esta
Procuradoria opina favoravelmente a celebragéo do Segundo Termo Aditivo, desde que haja expressa
autorizag&o e obedecido o artigo 61! da Lei de Licitagdes e Contratos, e ainda, considerando a
permissibilidade juridica expressa consignada nos dispositivos supra transcritos, e dentro do que
preceitua os consagrados principios da razdabjilidvade, eficiéncia e interesse publico.

Por derradeiro, cumpre esclarecer que a presente analise restringe-se aos aspectos
juridicos da materia, abstendo-se quanto aos éspectos técnicos, administrativos, econdmico-
financeiros, bem como n&o é de sua competéncia apreciar as questdes de interesse e oportunidade do

ato que se pretende praticar, visto que & reservado a discricionariedade do Administrador Publico.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Daniela Pantoja Araujo
urdgora Municipal

Daniela®@snt®idAraujo
Procuradora Municipal
OABJ/PA n° 22834

" Art. 61. Todo contrato deve mencionar os nomes das partes e os de seus representantes, a
finalidade, o ato que autorizou a sua lavratura, o numero do processo da licitagéo, da dispensa ou da
inexigibilidade, a sujeigdo dos contratantes as normas desta Lei e as cléusulas contratuais.

Paragrafo unico. A publicagdo resumida do instrumento de contrato ou de seus aditamentos na
imprensa oficial, que ¢é condigdo indispensavel para sua eficacia, seré providenciada pela
Administragéo até o quinto dia util do més seguinte ao de sua assinatura, para ocorrer no prazo de

vinte dias daquela data, qualquer que seja o seu valor, ainda que sem énus, ressalvado o disposto no
art. 26 desta Lei.
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