@COWANHM DE SANEAMENTO DE SERGIPE

PROCESSO ADMINISTRATIVO EDOC N° 4082/2024
INTERESSADO: GERENCIA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA - GTRF
DIRETORIA MEIO AMBIENTE E EXPANSAO - DMAE
ASSUNTO: DISPENSA DE LICITAGCAO n° 048/2024 - AQUISICAO, DE AREA PARA IMPLANTAGCAO DA ESTA-
CAO ELEVATORIA EE-11 DO SISTEMA DE ESGOTAMENTO SANITARIO DE LAGARTO/SE.

PARECER JURIDICO N° 420/2024

EMENTA: (...) Em andlise, o Relator, acordando com o parecer da Unidade Técnica,
consignou que, nos termos do art. 24, inc. X, da Lei n® 8.666/93 (o qual apresenta
hipotese equivalente aquela prevista no art. 29, V, da Lei n°® 13.303/16), para que se
possa adquirir imdvel mediante dispensa de licitagdo, sdo necessarios trés requisitos:
(i) comprovacgao de que o imével se destina ao atendimento das finalidades
precipuas da administracao; (ii) escolha condicionada a necessidades de
instalacdo e de localizagao; e (iii) compatibilidade do preco com o valor de
mercado, aferida em avaliagao prévia.(TCU, Acérddo n° 5.948/2014, 2@ Camara,
Rel. Min. Raimundo Carreiro, j. em 21.10.2014.)

I. RELATORIO

1. Trata-se de AQUISICAO DE AREA PARA IMPLANTAGCAO DA ESTACAO ELEVATORIA
EE-11 DO SISTEMA DE ESGOTAMENTO SANITARIO DE LAGARTO/SE, localizada na Rua Projetada F
(atual Rua do Morcego, s/n), lote 216, Quadra 08, loteamento Joia Rara, bairro Alto da Boa Vista (atual
Zona E-01), municipio de Lagarto/SE, de propriedade do Sr. Alailson Carvalho de Fraga.

2. O referido imdvel corresponde a uma area de 140m2, matriculado no Cartdrio de Registro de
Iméveis da Comarca de Lagarto sob o n® 18.046, livro n° 2 a fls. 046, adquirido em 10/05/2018, resulta-
do da partilha de bens ocorrida no Divércio Litigioso (2017.451.01068) com sua ex-conjugue Izabel de
Fraga Andrade (R.03), que tramitou na 22 Vara Civel de Lagarto, conforme certiddo de inteiro teor as fls.
65/67.

3. Fora realizada avaliacdo do referido o imovel pelo Eng. Civil Luis Anténio da Cunha Viana Neto,
registrado no CREA/SE sob o n® 2714959423/SE, (vide ART SE202030347461 as fls 21), a pedido da
DESO, através da GERENCIA DE TOPOGRAFIA E REGULARIZACAO FUNDIARIA - 3.0.02.00/GTRF, restan-

do constatada as seguintes informagdes sobre a localizagdo do imovel:

8.1 - ASPECTOS GERAIS:

A zona onde esta inserido o imével é caracterizada como residencial e sua densidade de
ocupacao € alta. A regido possui infraestrutura urbana basica, com ruas pavimentadas etc.
8.2 — LOCALIZACAO:

As coordenadas geograficas tomadas da frente do imoével (centro) sdo: -10.911365, -
37.693103; 10°54'40.9"S 37°41'35.2"W (DATUM WGS 84).

3. O periodo de pesquisa para avaliagdo ocorreu entre 01/11/2023 a 14/11/2023, sendo utilizado
pelo profissional supracitado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos
dados com a utilizagdo da regressédo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT - NBR 14.653, partes 1 e 2.
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4, Assim, a DESO pretende adquirir uma area com formato retangular de 140m2, sendo avaliada
em R$ 42.191,05 (quarenta e dois mil, cento e noventa e um reais e cinco centavos) pelo perito,
este em seu valor méximo, conforme estampa as fls. 06 do referido laudo.

Intervalo de Confianga: Considerando que a amplitude do intervalo de confianca do modelo
para os limites inferior e superior em relagdo a estimativa de tendéncia central mostrou-se aceitavel,
permitindo enquadrar o nivel de precisao do trabalho no grau lll, segundo tabela 5 do item 9.2.3 da
NBR-14.653-2.

O intervalo de confianga para o valor total calculado de venda do imével avaliado, conforme
tabela abaixo:

EXEMPLO:
Valor Minimo: R$ 33.046,26
Valor Calculado R$ 37.200,80
Valor Maximo: RS$ 42.191,05

Na avaliagao foi utilizado um desagio de 5% o valor minimo calculado, pelo modelo estatistico
ser composto por dados de oferta e ndo possuir a varidvel oferta/venda e, por ser compativel com os

imodveis assemelhados da regido.

5. A parte vendedora manifestou anuéncia ao laudo de avaliagdo desenvolvido e apresentado pela

GTRF/DESO, desde que fosse oferecido o valor MAXIMO de mercado para venda.

E 0 que se tem a relatar
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II - FUNDAMENTO JURIDICO

6. Cumpre exarar que o presente feito objetiva a aquisicdo de area de imovel de propriedade parti-
cular, conforme escrituracdo em fls.65/67, situado a Rua Projetada F (atual Rua do Morcego, s/n), lote
216, Quadra 08, loteamento Joia Rara, bairro Alto da Boa Vista (atual Zona E-01), municipio de
Lagarto/SE, com 140m2 visando atender as necessidades da DESO na construcdo de estacdo elevatéria
gue fara parte do sistema de esgotamento sanitario da cidade de Lagarto, devendo ocorrer através de
procedimento de Dispensa de Licitagao, com fundamento no artigo 29, inciso V da Lei 13.303/2016, em

replicacdo no Regulamento Interno de Licitagdes, Contratos e Convénios (RILC/DESO), art. 120, inciso V.

Art. 29. E dispensavel a realizacdo de licitacdo por empresas publicas e socie-

dades de economia mista: (Vide Lei n°® 14.002, de 2020)
(..)

V - para a compra ou locacdao de imével destinado ao_atendimento de suas fi-
nalidades precipuas, quando as necessidades de instalacdo e localizacdao con-
dicionarem a escolha do imével, desde que o preco seja compativel com o va-
lor de mercado, segundo avaliacao prévia;

7. Em cotejo ao permissivo legal colacionado, interessante considerar a manifestagdo do Tribunal de
Contas da Unido (TCU), Na analise do caso, a Unidade Técnica do TCU verificou que “nao constam nes-
sas avaliacoes memorial descritivo de como se averiguou o preco, nem se foram seguidas nor-
mas técnicas como as da ABNT para essas avaliagoes. As imobiliarias chegaram a esses valo-
res a partir de critérios pouco objetivos, como localizacdo e estado do imédvel”. Diante disso, o
Relator determinou que a entidade contratante promovesse “previamente a aquisicao de bens imé-
veis, avaliacdo de precos fundamentada em elementos objetivos, realizada por entidades de reco-
nhecida capacidade técnica como a Caixa Econ6mica Federal e Instituto Brasileiro de AvaliagcOes e Pericias
- Ibape”. (Grifamos.) (TCU, Acdérddo n° 1.466/2010, Plenario, Rel. Min. Marcos Bemquerer, DOU de
30.06.2010.) E possivel verificar a imposicdo de determinados requisitos que devem ser assinalados vi-
sando conferir regularidade a contratagdo pretendida, quais sejam: a) Necessidades de instalagdes que
comportem o aparato Administrativo; b) localizacdao; c) compatibilidade dos valores praticados no merca-

do, através de avaliagdo prévia.

8. Neste toar, com o intuito de corroborar tal entendimento, consignamos a presente peca posicio-

namento do ilustre doutrinador Jessé Torres, que explicita:

“"Em principio, a Administracdo compra ou loca mediante licitacdo..., tais e tantas podem ser
as contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no espaco, a viabilizarem a competicéo.

Mas se a operacgao tiver por alvo imével que atenda a necessidades especificas cumuladas de
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instalacdo e localizacdo do servico, a drea de competicdo pode estreitar-se de modo a ense-
jar a dispensa... Nestas circunstancias, e somente nelas, a Administracdo comprara ou loca-
ra diretamente, inclusive para que néo se frustre a finalidade a acudir” (Comentarios a Lei

das Licitagbes e Contratacées da Administracdo Publica, 5@ Edi¢do, pag. 277)

9. Complementarmente, registramos que respaldada doutrina patria entende que a hipotese de dis-
pensa prevista no artigo 29, V, nada mais é que uma hipotese de inexigibilidade travestida de dispensa,
inclusive, a lei 14.133/2021, no art.74, ja adotou como inexigibilidade. Nesse sentido é o entendimento

do ilustre Doutrinador Jorge Ulisses Jacoby Fernandes, sendo vejamos:

“Trata-se, em verdade, de hipdteses de inexigibilidade de Licitagdo, visto que, uma vez exis-
tindo apenas um imdvel que satisfaca ao interesse da Administracdo, caracterizada a invia-
bilidade juridica de competicdo. Nesse caso, se tdo somente um imovel é que atende as ne-
cessidades, ndo havera licitagdo, tendo o legislador preferido colocar a hipdtese entre os ca-
sos de dispensa, embora isto seja doutrinariamente condenavel.” (Jacoby Fernandes, J.U,

contratacgdo direta sem licitagdo, 9.ed. Belo Horizonte. Férum 2011, pag. 378)

10. Feitos tais apontamentos iniciais, a area solicitante visando preencher os requisitos mencionados
in supra, procedeu, com o auxilio da Geréncia de Obra Especial 7 - GOB7, na figura do seu gerente
Paulo José Santo Silva Amado, responsavel pelas obras de esgotamento sanitério na cidade de Lagarto/
SE, a juntada da C.I's n® 5649/2024 e5809/2024, justificando os motivos de escolha da localidade a ser

adquirida as fls. 73/76, informando que:

"A area da estacdo elevatéria 11 foi adquirida conforme especificado no projeto

de esgotamento sanitario do Nova Esperanca em anexo.”

[...1

"A area foi definida considerando os levantamentos topograficos e geotécnicos,
sendo o lote escolhido, aquele que apresentou a locacao mais adequada em ter-

mos técnicos e econémicos para a construgao da elevatoria.”

11. Desta feita, considerando as razdes expostas, a DESO, visando satisfazer seu desiderato, objeti-
vando comportar adequadamente seu aparato Administrativo, efetivou laudo de avaliagao, fls.04/17, res-
peitando-se as peculiaridades do avaliando e caracteristicas do mercado, tendo sido aplicado o “Método
Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo da regressao
linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653, partes 1 e

2. Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear — “TS-Sisreg”
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12. Logo, o avaliador, ora o Eng. Civil Luis Anténio da Cunha Viana Neto definiu o valor de mercado
do imdvel com o valor maximo de R$ 42.191,05 (quarenta e dois mil, cento e noventa e um reais

e cinco centavos).

13. Nesta trilha, a area de terreno ambicionado, devera efetivamente figurar como Unico adequado as
necessidades da Administracdo, sendo possivel consignar os fatores preponderantes para sua escolha. De
tal modo, considerando as razdes alcadas pela GTFR e GOB7, apresentando as peculiaridades especificas
gue ensejaram o presente procedimento de dispensa, verificamos a assinalacdo de todos os preceitos es-

tabelecidos no arcabouco jurisprudencial e doutrinario.

14. Sendo, vejamos em que sentido sacramentou o sodalicio Tribunal de Contas da Unido, que

dispde:
"O TCU entendeu, no que concerne a dispensa de licitagdo para aquisicdo de imdveis, que o
enquadramento no artigo 24, inc. X, somente é possivel quando a localizacdo do imdvel for
fator condicionante para a escolha. Fonte: TC-625.362/1995-0. Decisdo n° 337/1998 - 1A.
Cémara.Corroborando ainda em decisium diverso: “10. O art. 24, inciso X, da Lei de Licita-
¢cOes estabelece ser dispensavel a licitagdo 'para a compra ou locacdo de imdvel destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalagcdo e
localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagcdo prévia.’ 11. Verifica-se, portanto, que a utilizacdo desse dispositi-
vo so é possivel quando se identifica um imdvel especifico cujas instalagdes e localizagédo sina -
lizem que ele é o uUnico que atende o interesse da administracdo.” (Acordédo n° 444/2008, Ple -

nario, Min. Rel. Ubiratan Aguiar)

15. Por derradeiro, o TCU ja votou pela improcedéncia de representacdo que noticiava irregularidade
na aquisicdo de imoével por dispensa de licitacdo em razdo da ndo realizacdo de trés avaliagdes, uma vez
que dispositivo "prevé a realizagdo de somente uma avaliacdo prévia do imdvel, o que foi cumprido".
(TCU, Acdérddo n© 549/2011, 2@ Camara, Rel. Min. Subst. Augusto Sherman Cavalcanti).

16. Quanto a documentacgdo necessaria para a devida instrugdo do feito em crivo, solicitamos que de-

vera se acostado ao processo:

I - Em relagdo ao imével:

a) Certiddo de Inteiro teor da matricula do imével - fls. 65/67;

b) Planta da situagdo e localizagdo do terreno - fls. 36/38;

c) CertidGes negativas de 0nus e gravames e de distribuicdo de acdes reais e reipersecutorias relativas ao
imovel - fls. 68;

d) Prova de regularidade perante a Fazenda Municipal (Municipio de Lagarto) fls. 77;

e) Promessa de contrato de compra e venda - ainda a ser anexado;

R.Campo do Brito, 331 - B.Praia.13 DE JULHO - PABX (0XX79)226-1000 - Site: www.deso.se.gov.br - FAX: (0XX79)226.1071 - CEP: 49020.380
CNPJ 13.018.171/0001-90 -  INSC. ESTADUAL: 27.051.036-2 - ARACAJU-SE

Folha 85
Sigla: CTLC



Folha 86
Sigla: CTLC

(DDESO

CCOMPANHIA DE SANEAMENTO DE SERGIPE

Parecer Juridico n°® 420/2024

II - Em relagdo ao vendedor:

a) Cépia autenticada do RG e CPF, frente e verso, do vendedor e conjugue - fls. 50;

b) Comprovante de Residéncia - fls. 46;

c) Termo de Anuéncia a aquisicdo nas formas propostas pela Administracdo, devidamente subscrito por
cénjuge - fls. 60/61;

d) Certidao de Casamento - fls. 53 (em se tratando de vendedor casado);

e) Certidao Negativa Federal, Estadual e Trabalhista do vendedor e sua conjugue atualizadas - fls. 64, 80
69/70, 78/79;

III - CONCLUSAO

17. Assim, satisfazendo devidamente as exigéncias supras, ndo vislumbramos nenhum &bice a aquisi-
cdo da area de terreno de 140,00 m2, CONDICIONADA a apresentacdo posterior nos autos do Contra-
to de Promessa de Compra e Venda do Imével, por meio do processo de Dispensa de Licitagcdao n°
048/2024, com fulcro no inciso V, do artigo 29 da Lei Federal n°® 13.303/2016, sendo imperativo a Ad-
ministragdo praticar os atos necessarios ao objetivo pretendido, em conformidade com os principios in-

sertos no “caput” do art. 37, da Constituicdo Federal, bem como na legislagdo pertinente a matéria.

18. Desta feita, encaminhem-se os autos a GTRF que sejam atendidas as solicitacdes em tela, reco-
mendando o cumprimento do solicitado no item 17 acima com a seguinte ressalva: que faca constar no
documento que em relacao ao pagamento, o mesmo devera ocorrer em duas parcelas, onde o
pagamento da 1° parcela (metade do valor) ocorrera através de depésito administrativo, des-
de que com condicionada a contracautela de emissao imediata na posse do bem e, em relagao
ao pagamento 2° parcela (metade restante), este somente ocorrera com a transcrigdo da area

em nome da DESO em registro cartorario.

19. Caso haja negativa do proprietario em aceitar o pactuado, promova-se a expropriacao

judicial pelo decreto de desapropriacao por interesse social.

20. Apos a homologacdo pelo Ordenador de Despesas, favor devolver a Comissdo de Licitagdo para
publicagdo e finalizagdo do cadastramento da Dispensa de Licitacdao n° 048/2024, o sistema PUBLIX.

E O PARECER. S.M.]

Aracaju/SE, 28 de agosto de 2024

At Zr o //éjw:

VINICIUS ARAGAO SANTIAGO COSTA
ADVOGADO/DESO - OAB/SE 4.876
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