PG E Nucleo Consultivo da

PROCURADORIA-GERAL Administragcao Direta e Indireta

DO ESTADO DO PARA

Parecer 28/2025

Simplificado n.

Processo n. E-2025/2091176

Procedéncia Fundacdo de Atendimento Socioeducativo do Para - Fasepa

Interessado Fundacdo de Atendimento Socioeducativo do Para - Fasepa

Procuradora Diana Castelo Moncao de Souza
LOCACAO DE IMOVEL. LOCATARIA
ADMINISTRAGAO PUBLICA. INEXI-
GIBILIDADE DE LICITACAO. ART. 74,
V, DA LEI N. 14.133/2021. CON-
TROLE PREVIO DE LEGALIDADE
CONDICIONADA DA CONTRATA-
CAoO.

1 RELATORIO

Trata-se de processo administrativo instaurado a partir do Oficio n.
52/2025, encaminhado pelo Presidente da Fasepa a Secretaria de Estado de Pla-
nejamento e Administracdo (SEPLAD), a fim de obter informacdes sobre a
disponibilidade de imovel publico vago pertencente ao patrimonio do Estado do
Para e que atenda as necessidades minimas desta Fundacdo para a instalagcao de

sua sede administrativa (anexo 1).

Em resposta a solicitacdo, a SEPLAD informou que nao ha imovel disponi-
vel com as especificidades necessarias para atender esta Fundagao (anexo 8).

Diante disso, foi iniciado procedimento de inexigibilidade de licitacao, fun-
dado no art. 74, V, da Lei Federal n. 14.133/2021, com a finalidade de locar um
imovel para instalar a sede administrativa da Fasepa.

Instruem o processo, dentre outros, os seguintes documentos:

a) Documento de Formalizacdo da Demanda (anexo 22);
b) Estudo Técnico Preliminar (anexo 74);
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c¢) Termo de Referéncia (anexo 73);

d) Analise de Riscos (anexo 21);

e) Proposta de locacao do imével (anexo 48);

f) Certidao de registro do imovel (anexos 12 e 13);

g) Documentos pessoais dos nu-proprietarios e do usufrutuario (anexos
55-58);

h) Certidoes do imovel (anexo 54).

i) Orcamento estimado e nota técnica da Geréncia de Material e
Patrimonio - GMAP (anexos 39 e 41);

j) Atestado de disponibilidade orgamentaria (anexo 43);

k) Laudo técnico de avaliacao imobiliaria da Secretaria de Estado de Obras
Publicas - SEOP (seq. 30);

l) Laudo técnico de avaliacdo imobiliaria da Geréncia de Engenharia e
Manutencao — GEREM (anexo 51);

m) Indicacao do prazo de 30 meses para a amortizacao dos investimentos
necessarios para a adaptacao do imovel (anexo 53);

n) Parecer Técnico n. 3/2025 da Comissao Permanente de Licitacao — CPL
(anexo 60);

o) Minuta do contrato (anexo 64);

p) Checklist da Comissao de Controle Interno (anexo 76);

Os autos vieram a esta Procuradoria Juridica para o controle prévio de le-
galidade da contratacao.

Ressaltamos que a presente analise juridica sera emitida na forma de pa-
recer simplificado, diante da existéncia do Parecer Referencial n. 1/2023 da
Procuradoria-Geral do Estado do Para (PGE/PA), o qual trata da inexigibilidade de
licitacao.

2 ANALISE JURIDICA

2.1 Dalocacao de imoével, por meio de inexigibilidade de licitacao, com fun-
damento no art. 74, V, da Lei Federal n. 14.133/2021
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No Direito Administrativo brasileiro, a regra € a obrigatoriedade de licita-
cao, tanto para aquisicdo de bens quanto para a contratagdo de servigos para a
Administracdo. O fundamento legal dessa exigéncia consta da Constituicdo Fe-
deral de 1988, art. 37, inciso XXI:

Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Po-
deres da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:

()

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacao, as obras, servi-
¢os, compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de
licitacdo publica que assegure igualdade de condicbes a todos os con-
correntes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento,
mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual
somente permitird as exigéncias de qualificacdo técnica e econémica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigacdes.

Contudo, a regra comporta excegdes. A Lei Federal n. 14.133/2021 (Lei de
Licitagdes) permite, como ressalva ao dever de licitar, a contratacao direta por
meio dos processos de inexigibilidade e de dispensa de licitacao, desde que pre-
enchidos os requisitos previstos na Lei.

No caso em tela, trata-se da hipotese de inexigibilidade de licitagdo pre-
vista no art. 74, V, da Lei de Licitagoes:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicao, em espe-
cial nos casos de:

(-.)

V - aquisicdo ou locagao de imével cujas caracteristicas de instala¢des
e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.

(...)

§ 5° Nas contratagdes com fundamentonoinciso V do caput deste ar-
tigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos
de adaptagoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

I - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do im&vel a ser com-
prado ou locado pela Administracao e que evidenciem vantagem para
ela.
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A Lei de Licitagdes prevé, em seu art. 51, que a locacdo de imoveis deve
ser precedida de licitacdo, ressalvada a hipotese do seu art. 74, V, nos seguintes
termos:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Leij,
a locacdo de imodveis devera ser precedida de licitacdo e avaliagao pré-
via do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptagdes e
do prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios.

Assim, para que a locacao de imovel pela Administracao Publica siga o rito
da inexigibilidade de licitacdo, devem ser cumpridos os requisitos previstos no
art. 74,V e § 5°.

A PGE/PA, por meio do Parecer Referencial n. 1/2023, tratou da hipdtese
de inexigibilidade de licitacao prevista no art. 74, V, da Lei de Licitacdes:

2.4.6 Aquisicao ou locagdo de Imovel cujas caracteristicas tornem ne-
cessaria a sua escolha

a. Dispositivos de referéncia

- Art. 74, Inciso V e §5°

(...)

Nos casos de aquisicdo ou locacdo de imodvel, prevé a legislacdo que
devem ainda ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos
de adaptagoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

I - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade doimével a ser
comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem vanta-
gem para ela.

A PGE/PA elaborou, ademais, lista de conferéncia para instru¢do dos pro-
cessos de inexigibilidade, na qual se exige para os processos de locagdo de

imovel:

2.1.5. Aquisicdo ou locacdo de imével.

O bem imdvel deve ser submetido a prévia avaliacao da SEOP, para
que sejam analisados: [a] o seu estado de conservacéo; e [b] o valor
de mercado.
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O drgaointeressado deve avaliar [a] os custos de adaptacoes, quando
necessarias; e [b] o prazo de amortizacao de investimentos.
Certificar-se da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis,
por meio de consulta a SEPLAD.

Demonstrar, por meio de parecer técnico fundamentado, que o imé-
vel retine condicoes locacionais e caracteristicas proprias que o
tornem necessario e vantajoso para a Administracao. (grifos nossos).

Dessa forma, para que seja viavel a locacao de imovel pela Administracao
Publica, por meio de inexigibilidade de licitacdo, os autos devem estar instruidos
com os seguintes documentos, em atendimento aos requisitos estabelecidos pela
Lei de Licitacbes e em conformidade com o Parecer Referencial n® 1/2023 e com
a lista de conferéncia para instrucao dos processos de inexigibilidade, ambos da
PGE/PA:

a) Avaliacao prévia da SEOP, na qual seja analisado o estado de con-
servacao do imovel e o valor de mercado: consta dos autos o Laudo
Técnico de Avaliacao Imobiliaria emitido pela SEOP (anexo 49);

b) Avaliacao prévia pelo orgao/entidade interessado quanto aos cus-
tos de adaptacoes, quando necessarias e o prazo de amortizacao
de investimentos: consta dos autos o Laudo Técnico da GEREM, que
informa as adaptacbes das quais o imovel necessita e a estimativa dos
custos dessas adaptacdes (anexo 51), bem como consta o prazo de 30
meses para a amortizagao desses investimentos (anexo 53);

c) Certificacao da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponi-
veis, por meio de consulta a SEPLAD: consta dos autos manifestacao
da SEPLAD informando que ndao ha imdveis publicos vagos e disponi-

veis que atendam as necessidades da Fasepa (anexo 8);

Demonstracao, por meio de parecer técnico fundamentado, que o
imovel retne condicoes locacionais e caracteristicas proprias que o tornem
necessario e vantajoso para a Administracao, caracterizando a singularidade
do imével: Em que pese contar dos autos o parecer técnico da CPL com topico
préprio denominado “inexigibilidade de licitacao” (anexo 60), os documentos ci-
tados no laudo apenas demonstram a compatibilidade de preco de mercado e as
condigdes estruturais do imével, mas ndo caracterizam a singularidade do imovel
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que justifique a inexigibilidade de licitagdo, conforme exigido pelo art. 51, art. 74,
V, da lei n. 14.133/2021, reforcado pelo Parecer Referencial n. 1/2023 da PGE/PA
item 2.4.6., pelo que se recomenda a complementagdo do parecer técnico.

2.2 Da minuta do contrato

A PGE/PA possui modelo-padrao de contrato para a locagédo de imovel

pela Administracdo Publica’.

O contrato de locacao de imoveis pela Administragdo Publica na condicao
de locataria representa um contrato privado da Administracao Publica, no qual
incide as normas de direito privado, aplicando-se de modo supletivo as normas

de direito publico, no que couber.

Desse modo, aplicam-se a contratagdo as disposi¢des da Lei Federal n.
8.245/1991, que dispbe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimen-
tos a elas pertinentes.

Apos detida analise da minuta apresentada (anexo 64), observa-se que foi
utilizado o modelo padronizado de contrato para locacdo de imével cons-
tante do site da PGE/PA.

Em relagcdo ao contrato, verificamos que nas certiddes de registro de am-
bos os iméveis (anexos 12 e 13) consta 0 nome de um usufrutuario, o qual nao
se confunde com os proprietarios do bem.

O proprietario (ou nu-proprietario, quando ha usufruto) é o titular do do-
minio do bem. Ja o usufrutuario, nos termos dos arts. 1.390 e 1.394 do Cdodigo
Civil, detém o direito de posse, uso, administracdo e percepcao dos frutos, o que
inclui a locagdo do imovel e o recebimento dos aluguéis:

Art. 1.390. O usufruto pode recair em um ou mais bens, méveis ou imé-
veis, em um patriménio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no
todo ou em parte, os frutos e utilidades.

Art. 1.394. O usufrutuario tem direito a posse, uso, administracgao e per-
cepgao dos frutos.

! Disponivel no seguinte endereco eletronico: https://www.pge.pa.gov.br/publicacoes/consulta-

publica2024
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Portanto, durante a vigéncia do usufruto, o contrato de locaciao pode
ser celebrado exclusivamente com o usufrutuario, que tem legitimidade para
tanto. No entanto, o prazo da locacdo nao pode exceder o prazo do usufruto,
salvo se houver anuéncia expressa do nu-proprietario, conforme o art. 7° da Lei
n. 8.245/1991. Essa anuéncia permite a validade da clausula de vigéncia do con-
trato mesmo apos o término do usufruto.

Assim, recomenda-se que o contrato de locacao a ser firmado pela Fa-
sepa seja celebrado com o usufrutuario, legitimo titular do direito de fruicao
do bem, mas com a anuéncia expressa dos proprietarios (nu-proprietarios),
a fim de assegurar a plena validade da avenca, conferir seguranca juridica a
clausula de vigéncia e garantir a continuidade do ajuste mesmo na hipotese
de exting¢ao do usufruto.

No mais, o Decreto n°® 877/2008 do Estado do Para estabelece:

Art. 1° O pagamentodos fornecedores de bens e prestadores de servi-
¢os dos 6rgaos da Administracdo Direta e Indireta do Estado do Para
somente sera efetuado mediante crédito em conta corrente aberta no
Banco do Estado do Para S/A - BANPARA. § 1° Subordinam-se ao dis-
posto neste Decreto, além dos 6rgdos da Administragédo Publica Direta,
os Fundos Especiais, as Autarquias, as Fundagdes Publicas, as Empresas
Publicas, as Sociedades de Economia mista e as demais entidades con-
troladas direta ou indiretamente pelo Estado do Pard. § 2° Os
fornecedores e prestadores de servicos que ainda ndo sejam correntis-
tas do Banco do Estado do Para S/A deverdo providenciar a abertura de
conta corrente na agéncia de sua preferéncia.

Art. 2° Constara expressamente dos editais de licitacado e dos atos con-
vocatorios dos convites, assim como de quaisquer termos de
contratacdo direta, que o pagamento sera efetuado exclusivamente por
crédito em conta corrente aberta no Banco do Estado do Para S/A. Pa-
ragrafo Unico. Os credores deverdo fazer constar a identificacdo da
agéncia e da conta corrente nos documentos de cobranca tais como

notas fiscais, faturas, recibos e similares.

Desta feita, o pagamento devera ser efetuado em conta do usufrutu-
ario no Banpara, dados que deverao constar do contrato.
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Adicionalmente, devera ser providenciada a juntada dos documentos
de habilitacao do usufrutuario, inclusive a certidao atualizada da matricula
do imével, que comprovem a existéncia e a extensao do usufruto, documen-
tos esses que deverao ser submetidos a analise da CCI.

Quanto aos documentos necessarios, observem-se as exigéncias do
Parecer n. 66/2025 da PGE/PA*®

2.3 Do Decreto n. 4.025/2024

Destaca-se, ademais, a necessidade de observacao do Decreto Estadual n.
4.025/2024, que dispde sobre medidas de racionalizacao e execucao da despesa
orcamentaria no ambito do Poder Executivo Estadual.

Consoante o normativo vigente, estdo suspensas as praticas dos seguintes
atos:

Art. 1° Ficam suspensos os processos de licitacao, contratacao direta
ou adesdo de ata, assim como aditivacdo quantitativa ou qualitativa de
contratos ja existentes referentes aos seguintes objetos:

(...)
lll - locacao de iméveis, aquisicdo e reforma, excetuando-se servicos
de manutencao predial; e (grifos nossos)

As excecOes previstas no Decreto serdo autorizadas pelo GTAF, apos soli-
citacdo, encaminhada ao seu Presidente, dos titulares dos 6rgaos e entidades
abrangidos por este normativo, nos termos dos arts. 1°-Ae 11:

Art. 1°-A Depende de autorizacao do Grupo Técnico de Ajuste Fiscal
(GTAF):

(...)

Il - a formalizagdo de contratacdes derivadas de licitagcdes, processos
de contratacao direta ou adesdo de ata que tenham sido finalizados

? Os documentos s&o os seguintes: - comprovacéo de existéncia juridica da pessoa mediante
documento de identidade oficial em que conste o nimero de inscricdo no Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF); - certiddes de regularidade fiscal federal e do Estado e Municipio de residéncia; -
certiddo negativa de débitos trabalhistas; e - Declaracao, para os fins de comprovagao da regula-
ridade de que trata o inciso IV do art. 68, da Lei Federal n. 14.133, de 1° de abril de 2021, de que
nao possui Cadastro Especifico do INSS (CEl) e ndo possui débitos relativos ao recolhimento do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS).
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até 1° de julho de 2024, referentes aos objetos previstos no caput do
art. 1° deste Decreto.

Art. 11. As excegles as regras previstas neste Decreto:

| - deverdo ser objeto de solicitacbes, devidamente fundamentadas por
estudos técnicos, dos titulares dos 6rgaos e entidades abrangidos por
este Decreto dirigidas ao presidente do Grupo Técnico de Ajuste Fiscal
(GTAF); e

Il - serdo autorizadas pelo Grupo Técnico de Ajuste Fiscal (GTAF).
Paragrafo Gnico. O Grupo Técnico de Ajuste Fiscal (GTAF) poderé editar
normas complementares, assim como autorizar exce¢des genéricas.
(grifos nossos).

Assim, a locacdo de novo imovel pela Fasepa devera ser submetida a prévia
analise e autorizacdo do Grupo Técnico de Ajuste Fiscal (GTAF), em atendimento
as disposicoes do decreto estadual supracitado.

2.4. Demais diligéncias

Antes de formalizar ou prorrogar o prazo de vigéncia do contrato, a Ad-
ministracdo devera verificar a regularidade fiscal do contratado, consultar o
Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas (Ceis) e o Cadastro Naci-
onal de Empresas Punidas (Cnep), emitir as certiddes negativas de inidoneidade,
de impedimento e de débitos trabalhistas e junta-las ao respectivo processo (art.
91, § 4°, da Lei de Licitacoes).

Apo6s formalizado, devera ocorrer a divulgagdo do contrato no Portal Na-
cional de Contratacdes Publicas (PNCP), no prazo de 10 (dez) dias Uteis, contados
da data de sua assinatura. Esta é condicao indispensavel para sua eficacia (art. 94,
ll, da Lei de Licitagdes). Em igual prazo, devera ser publicado no Diario Oficial do
Estado em forma de extrato.
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3 CONCLUSAO

Ante o exposto, conclui-se pela viabilidade juridica da locagdo do imovel
para sediar a sede administrativa da Fasepa, por meio de inexigibilidade de lici-
tacdo, na forma do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, condicionada:

a) A complementacao do Parecer Técnico da CPL (anexo 60) para que
conste informagdes quanto "a singularidade do imovel suficiente para
justificar a inexigibilidade de licitacdo, conforme exigido pelo art. 51,
art. 74, V, da lei n. 14.133/2021, reforcado pelo Parecer Referencial n.
1/2023 da PGE/PA item 2.4.6;

b) A celebracdo do contrato com o usufrutuario, legitimo titular do
direito de fruicdo do bem, mas com anuéncia expressa dos nu-
proprietarios;

c) O pagamento devera ser efetuado em conta do usufrutuario no Ban-
para, dados que deverao constar do contrato;

d) A realizacdo das diligéncias enumeradas no item 2.4 deste Parecer,
referentes a verificagdo das certiddes de regularidade fiscal e
trabalhista do contratado e a publicacdo do contrato no PNCP e no
Diario Oficial do Estado;

e) A submissdo do processo & prévia analise e autorizacdo do Grupo
Técnico de Ajuste Fiscal (GTAF), em atendimento as disposi¢des do art.
19,1l ¢/c o art. 11 do Decreto n. 4.025/2024.

E o Parecer. A consideracao superior.

Belém, 1 de junho de 2025.

Documento assinado digitalmente

b DIANA CASTELO MONCAO DE SOUZA
g Ll Data: 01/06/2025 22:26:49-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

DIANA CASTELO MONGCAO DE SOUZA

Procuradora Autarquica e Fundacional do Estado do Para

Documento assinado digitalmente

b DANIELA RIBEIRO MOREIRA DEMETRIO DOS SAl
g .l Data: 02/06/2025 08:42:17-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
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PGE

Nucleo Consultivo da
Administra¢cdao Direta e Indireta

DANIELA RIBEIRO MOREIRA DEMETRIO DOS SANTOS
Procuradora Autarquica e Fundacional do Estado do Para

Proposta de indexacao:
Locagdo de imovel. Locataria Fasepa. Inexigibilidade de Licitagdo. Art. 74, V, da Lei
n°® 14.133/2021. Controle prévio de legalidade da contratagao.
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ASSINATURAS
Numero do Protocolo: 2025/2091176

Anexo/Sequencial: 77
Este documento foi assinado eletronicamente na forma do Art. 6° do Decreto Estadual N°
2.176, de 12/09/2018.
Assinatura(s) do Documento:

Assinado digitalmente por: DIANA CASTELO MONCAO DE SOUZA

CPF: *** 368.372-**

Em: 01/06/2025 22:26:49

Emissor: AC Intermediaria do Governo Federal do Brasil v1

Assinado digitalmente por: DANIELA RIBEIRO MOREIRA DEMETRIO DOS SANTOS
CPF: *** 999.852-**

Em: 02/06/2025 08:42:17

Emissor: AC Intermediaria do Governo Federal do Brasil v1

Identificador de autenticacéo: ceea2cf0-bc99-4f9c-b0c4-f953c51ede08
Confira a autenticidade deste documento em
https://www.sistemas.pa.gov.br/validacao-protocolo
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