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Parecer n.° 1830/2024-NSAJ/FUNPAPA
Processo n.° 5044 /2024.
Assunto: Locagao de imével.

Discorrem os autos sobre pedido de um novo contrato de aluguel nio residencial para
manter o funcionamento do Conselho Tutelar VII de Belém, vinculado a Fundacio Papa Jodo
XXIII, mantendo assim um Conselho Tutelar na esfera de atendimento aos direitos da crianca
e do adolescente no Distrito Administrativo do Bengui, a partir do memorando n°® 031/2024,
proveniente do Conselho Tutelar VII de Belém.

Constam, nos autos, primordialmente, 0 Documento de Formalizagio de Demanda (fls.
04-05), Estudo Técnico Preliminar -ETP (fls. 06-07), a Andlise e Avaliacao de Riscos (fls. 08); o
Termo de Referéncia (fls. 09-11); a Declaragio de Inexisténcia de Iméveis (fls. 72); o Parecer
Técnico Mercadolégico- PTAM (54-64); Laudo de Vistoria Técnica (fls. 65-71); Manifestagdo
da Comissdao Permanente de Licitacao (87-89).

Ha, ainda, Demonstrativo da Estimativa de Impacto Or¢amentario-Financeiro (fls. 80)
e Declaragio do Ordenador de Despesas referente a adequacido necessaria com a Lei
Orc¢amentaria Anual do Municipio de Belém (fIs.81).

Ante a situagdo em tela, consta nos autos, alguns documentos de regularidades fiscais
do proprietario St. Jorge Roberto Marques da Silva, como: Certidio Negativa de Registro
Cadastral Imobiliario (fls. 20) Certiddo Conjunta Negativa (fls. 22) Certiddo Positiva com Efeito
de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e Divida Negativa da Unido (fls.37) e
Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (fls. 39). As demais certidées ndo estio juntadas, pois
se encontram em tramitacdo em processo judicial, conforme consta nos autos (fls. 35).

Vieram os autos a este NSA]J para manifestagao.

E o relatério.

Passamos a analise dos autos.

Os contratos de locag¢do de bens iméveis possuem regime juridico hibrido, sendo
aplicado, predominantemente, o regime juridico privado (Lei n® 8.245/91 e o Cédigo Civil), e,
ainda, as normas licitatérias do regime de direito publico (Lei n® 14.133/21). Assim, a
Administragao Pudblica utiliza a via privada para a celebragdo do contrato de locagdao, mas sem
ignorar as limitagoes trazidas pelo regime juridico puiblico.
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Assim, a locacdo de imoveis pela Administragdo Publica, desde que atendidos alguns
requisitos, estd prevista como caso de inexigibilidade de licitagdo. Isso significa dizer que, em
alguns casos, com as devidas especificidades a serem visualizadas de forma minuciosa, ¢é
inexigfvel a licitagio em virtude da inviabilidade de competicdo entre os objetos com base no
art. 74 da Lei n°. 14.133/2021, que assim dispoe:

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando invidvel a competicio, em especial
nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagdo de imoével cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos de
adaptacoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizagao dos investimentos;

IT - certificacdo da inexisténcia de iméveis puablicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

IIT - justificativas que demonstrem a singulatidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem para
ela. (Grifos nossos).

O dispositivo em tela apresenta requisitos, tais como: (a) avaliacio prévia do imével,
incluindo o seu estado de conservagdo, os custos de adaptacSes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizagio, bem como o prazo de amortizacio dos investimentos; (b) a
certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; além
de (c) justificativas que mostrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracao e
que evidenciem vantagem desta locacdo. Vejamos a analise minuciosa de cada um destes
requisitos.

a) avaliagdo prévia do imével, incluindo o seu estado de conservagio, os custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, bem como o
prazo de amortizagio dos investimentos.

Pontua-se que, em relagdo a este requisito (pardgrafo 5°, inciso I), tem-se o Laudo de
Vistoria Técnica Inicial, anexado nos autos, expressando aspectos positivos do imével, mediante
uma andlise pormenorizada de toda a sua estrutura.

Em sua conclusio, apontou-se que fora identificado no imével “grau de risco minimo com
impacto recuperdvel, on seja, aquele dano cansado por pequenas perdas de desempenho e funcionalidade” (ls.
66/71), inferindo-se, assim, laudo favorivel a locagio, o qual apresenta apenas pontuais
necessidades de manutencio e reforma, quesito este que ndo iremos destrinchar neste parecer,

deixando, assim, para o setor competente realizar esta analise.
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b) a certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto.

A vista desse elemento, identifica-se o oficio (fls. 72) apresentado nos autos em relacio
a comprovagio da inexisténcia de iméveis puiblicos disponiveis ao objeto, a qual pode ser feita
a partir da declaracio da SEMAD sobre este requisito.

c) Justificativas que mostrem a singularidade do imoével a ser locado pela
Administragido e que evidenciem vantagem desta locagao.

Em face desse requisito, tem-se que consta, nos autos, o Termo de Referéncia (fls. 09-
11), elaborado pelo setor demandante do Conselho Tutelar VII, que destacou ser “Gmvidvel a
competigdo em especial pela localizagao do objeto, suas dimensies necessdrias a Administragao e em especial pela
inexisténcia de ontro imovel localizado na regido capaz, de suprir a demanda esperada’.

Ademais, vejamos o seguinte dispositivo do Decreto Municipal n° 107.921/2023, o qual
dispoe sobre os procedimentos de seleciao de iméveis para locagdao no ambito da Administragao
Publica municipal direta, autarquica e fundacional no municipio de Belém:

Art. 19. O procedimento de inexigibilidade de licitagdo sera instruido com os seguintes
documentos, no minimo:

I - Documento de formalizacio de demanda, ETP, anilise de riscos, termo de referéncia,
projeto basico ou projeto executivo;

II - Taudo de avaliagio do bem imével pela Companhia de Desenvolvimento e
Administracio da Area Metropolitana de Belém — CODEM, de acordo com seu valor de
mercado, por profissional habilitado;

I1I - patecer juridico, patecer do controle interno e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - Demonstracio da compatibilidade da previsio de recursos or¢amentarios com o
compromisso a ser assumido;

V - Comprovagio de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificagao
minima necessatia;

VI - Comprovagio de que o contratado preenche os requisitos de regularidade fiscal e
trabalhista;

VII - as raz&es pelas quais o imével escolhido ¢ o tnico que pode satisfazer as necessidades
de instalagio e localizacio, de forma a justificar contratagio por inexigibilidade;

VIII- razio da escolha do contratado;

IX - Justificativa de prego, se for o caso; e

X - Autoriza¢io da autoridade competente.

§ 1° O ato que autoriza a contratagio direta por inexigibilidade de licitagdo devera ser
divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio eletronico oficial do 6rgio ou
entidade promotora do procedimento.

§ 2° A instrucao do procedimento poderd ser realizada por meio de sistema eletronico, de
modo que os atos e os documentos de que trata este artigo, constantes dos arquivos e
registros digitais, serdo validos para todos os efeitos legais.

§ 3° Deverdo ser observados os seguintes requisitos, que serdo juntados a instrucio
processual de que trata o caput:

I - Avaliagio prévia do bem, nos termos do inciso II do art. 19, do seu estado de
conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagdo, e do prazo de amortizagio dos investimentos;

1T - Justificativa que demonstre a singularidade do imével a ser locado pela Administragao
e que evidenciem vantagem para ela; e
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III - certificacio da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto, nos termos do inciso I do art. 3°.

IV - Identificacio do(s) locador(es), efetuado pela apresentacio dos seguintes documentos:
a) Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscri¢io no Cadastro de Pessoa Fisica
(CPF), se pessoa fisica;

b) Registro comercial, no caso de microempresario individual;

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se
tratando de sociedades comerciais, e, em se tratando de sociedades por acdes,
acompanhado dos documentos de elei¢io de seus administradores;

d) comprovante de inscri¢gio do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis,
acompanhada de ato formal de designacio da diretoria em exercicio, ou, em caso de diretor
pessoa juridica, acompanhados dos documentos comprobatérios desta e de seu
representante legal.

V - Certidio atualizada da matricula ou transcricio do imével expedida pelo competente
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra o mesmo.

VI - Instrumento de mandato, contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome
do representado, se for o caso;

VII — croqui ou planta que mostre as divisGes internas da edificagdo que se pretende locar;
VIII - formulatio contendo a descri¢do das condi¢bes gerais do imével, preenchido e
assinado pelo engenheiro integrante do quadro de servidores do Municipio de Belém e
pelo locador do imével;

IX - Aceite do locador no documento de avaliagio prévia, quando o valor da avaliagdo for
inferior a sua proposta inicial;

X - Minuta do contrato de locagao. (Grifos Nossos).

Diante do artigo em tela, considera-se o preenchimento do inciso I, com a apresentagio

nos autos do Estudo Técnico Preliminar -ETP (fls. 06-07), da Analise e Avaliacdo de Riscos (fls.
08); do Termo de Referéncia (fls. 09-11); do Parecer Técnico Mercadologico- PTAM (54-64);
do Laudo de Vistoria Técnica (fls. 65-71); manifestacio da comissdo permanente de licitacdo
(87-89).

A vista da compatibilidade da previsio de recursos or¢amentarios com o compromisso
a ser assumido, inciso IV do supracitado decreto, foi juntado aos autos o Demonstrativo da
Estimativa de Impacto Or¢amentario-Financeiro (fls. 80) e a Declaragdo do Ordenador de
Despesas referente a adequacdo necessaria com a Lei Or¢amentaria Anual do Municipio de
Belém (fls.81).

Tem-se atendido em parte o requisito da apresentacdo das certiddes de regularidade
fiscal e trabalhista (inciso VI), como pontuado anteriormente, que enumeram os requisitos de
habilitacio do proprietario, em que se percebe, que nio foi apresentada a certiddo de suspensio
de exigibilidade do crédito tributirio junto a SEFA, motivo pelo que se verifica o
descumprimento de requisito legal e, nesse sentido, sugere-se a juntada de tal documento. Foram
atendidas a apresentacdo dos seus documentos de identificacdo, RG e CPF, a fim de identifica-
los conforme inciso IV, alinea "a”.

Nos autos do respectivo processo, consta também Certiddo atualizada de Registro de

Imével (fls. 14-18) consoante o inciso V do supracitado decreto.
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Pontua-se que o inciso IX do §3° do Art.19 nio se aplica ao imével em tela, haja vista
que o valor ofertado pelo proprietario esta abaixo do valor avaliado.

Outro aspecto relevante sdo as razdes pelas quais o imovel escolhido é o tnico que pode
satisfazer as necessidades de instalacdo e localizagdo, de forma a justificar contratagdo por
inexigibilidade e a escolha do contratado (incisos VII e VIII do art.19 do Decreto).

Depreende-se do Documento de Formalizacio de demanda que o imével escolhido
proporcionara o funcionamento adequado do servigo puiblico de acordo com a sua natureza e a
legislagdo a ele aplicavel, sendo relevante, ademais, a sua localizagdo centralizada, ndo havendo
outro no entorno que supra as necessidades do publico-alvo.

Sob a mesma perspectiva estia o Estudo Técnico Preliminar, o qual acrescenta que, em
busca ativa, ndo foram identificados iméveis na territorialidade favoraveis a operacao do setvigo,
que ndo possuiam, dentre outros requisitos, as dimensées, especificagdes e singularidades
necessarias para as demandas decorrentes do espago.

Além da manifestacdo preliminar ja existente no corpo da prépria pesquisa, se faz
necessario elaborar uma justificativa de singularidade do imével, apontando que o imével atende
satisfatoriamente as necessidades fisicas do servico, devido as suas dimensdes e suas divisdes
internas, de modo a atender bem ao que estd disposto no inciso 11 do supracitado decreto.

Deve-se também ser averbada a inviabilidade de compartilhamento de imével com um
ou mais 6rgaos ou entidades da administracio publica municipal, na forma do Art.3° II do
Decreto Municipal.

Diante disso, a Presidéncia desta Fundag¢io deve elaborar a devida justificativa de modo
a apresentar as razdes pelas quais, evidenciando o principio da impessoalidade, selecionou o
imével e autoriza a contratagdo por inexigibilidade, dando cumprimento, assim, ao inciso X do
Art.19, deixando claro o embasamento no principio da impessoalidade.

Infere-se, também, a auséncia, nos autos, do laudo de avaliagdo do bem imovel pela
Companhia de Desenvolvimento e Administragio da Area Metropolitana de Belém —
CODEM, de acordo com seu valor de mercado, por profissional habilitado, além da
certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto, os quais sao documentos que devem instruir o processo de inexigibilidade de licitagao.

Salienta-se que o ato que autoriza a contratagdo direta por inexigibilidade de licitagao
devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio eletronico oficial do érgio ou

entidade promotora do procedimento (Art.19, §1°).
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Outrossim, na forma do Decreto Municipal n°.107.922/23, deve ser consignado, nos
autos, a inclusdo da presente contratacao no Plano de Contratacdes Anual (Art.4°, I), porquanto
a inexigibilidade para locagio de iméveis ndo esti elencada por referida norma dentre as
excecOes de registro no Plano. Assinala-se que, caso a demanda ndo conste no Plano de
Contratacbes Anual, deverd ser feita a sua revisdo (Pardgrafo Unico do Art.14).

Em suma, a divulgagio no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) é
elemento indispensavel para garantir a eficicia do contrato e de seus aditamentos na forma e
prazos estabelecidos pelo Art.94 da Lei n® 14.133/21, devendo, portanto, a Administracio atuar
para a devida operacionalizacio do seu uso no ambito desta Fundacio.

Todos os fatos acima apresentados, apesar das ressalvas, acabam por convergir no
sentido da caracteriza¢io da inexigibilidade de licitacdo.

Registro que a Comissio Permanente de Licitacio desta Fundacio também opinou
favoravelmente a inexigibilidade (fls. 87-89), como anteriormente indicado.

Ante o exposto, opina este Nucleo Setorial de Assuntos Juridicos pela possibilidade da
realizacdo dos procedimentos destinados a contratacio direta, tendo em vista que a demanda
pode se enquadrar como inexigibilidade de licitacdo, desde que autorizado pela Presidéncia,
bem como existindo manifestagio favoravel do Controle Interno, sem prejuizo das demais
providéncias inerentes ao caso, especialmente a apresentacio das documentacdes ausentes,
como pode ser visualizado pelo dispositivo do supramencionado Decreto:

Art. 13. O estudo de leiaute, na forma definida no art. 11, subsidiard a
decisao de realizar o processo licitatério ou o processo de contratago direta,
por inexigibilidade de licitagdo.

§ 1° Na hipétese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de
especificacoes que atendam ao edital de chamamento puablico, devera ser
realizado o procedimento licitatorio pelo critério de julgamento menor
preco.

§ 2° Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de
instalagGes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha, devera ser
realizado o procedimento de contratagdo direta, por inexigibilidade
de licitagdo, desde que observada a instrugdo processual estabelecida
no art. 19.

No presente caso, as despesas serdo realizadas com recursos da Aplicagio Geral, no
caso, em que deve haver autorizacio prévia do NIG, em que se observa a devida homologagio
(fls. 85).

Sugere-se a juntada aos autos: a) Laudo de avaliagio do bem imovel pela

Companhia de Desenvolvimento e Administragio da Area Metropolitana de Belém —
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CODEM, de acordo com seu valor de mercado, por profissional habilitado. b) justificativa de
singularidade do imovel. c) exigibilidade suspensa do crédito tributario junto a SEFA.

Assinala-se que ndo foi juntada a este processo a minuta contratual, fato que
impossibilitou sua verificagdo.

Destarte, a decisdo final sobre o Contrato, cabe a Presidéncia desta Fundagao, que em
seu juizo pondera questdes juridicas, politicas e sociais, tomando a decisio que lhe aprouver,
sem que haja qualquer obrigatoriedade de que se adote presente manifestacdo, a qual é
meramente opinativa.

E o parecer.

A apreciacio superior.

Belém, 09 de outubro de 2024.

O SERPRO
Assinado digitalmente por:

CAMILA VIDEIRA DE OLIVEIRA

Sua autenticidade pode ser confirmada no endereco :
<http://www.serpro.gov.br/assinador-digital>

Camila Videira de Oliveira

Diretora Juridica- FUNPAPA
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