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PROCESSO ADMINISTRATIVO E-DOC N° 18068/2025

INTERESSADO: SUPERINTENDENCIA DE PRODUGAO

DIRETORIA DE PRODUCAO E QUALIDADE

OBJETO: Locacdo de imovel com fundamento no art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016,
destinado a instalacdo de unidade administrativa da Companhia de Saneamento de Sergipe -
DESO, no municipio de Nossa Senhora da Gléria/SE

I. RELATORIO

PARECER N° 070/2026

EMENTA: Administrativo. contratacdo direta. locacdo de imével. art.
29, v, da lei 13.303/2016. analise de legalidade. requisitos cumulativos.
chamamento publico. avaliacdo prévia. instrucdo processual. legalidade
condicional.

Analise juridica da contratacdo direta para locacdo de imdvel destinado
a instalagdo de unidade administrativa da DESO em Nossa Senhora da
Gléria/SE. Presentes elementos de atendimento a finalidade
institucional, avaliagdo mercadoldgica prévia e prospeccdo de mercado
mediante chamamento publico. Pendéncias quanto a motivagao
expressa do condicionamento de instalacdo e localizagdo, relatorio
comparativo consolidado e razdo especifica da escolha do locador.
Legalidade condicional ao saneamento da instrugao processual.

Trata-se de andlise juridica da contratacao direta para locacdo de imdvel com fundamento

no art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016, destinado a instalagdo de unidade administrativa da

Companhia de Saneamento de Sergipe - DESO, no municipio de Nossa Senhora da Gldria/SE.

O imovel objeto da contratacdo estd situado na Av. Vinte e Seis de Setembro, n° 753,

bairro Brasilia, Nossa Senhora da Gléria/SE, com area total de 85,00 m2, de propriedade da
empresa C2A2 HOLDING LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 45.591.678/0001-24.

Consta dos autos:

a) Laudo Técnico de Avaliacdo de Imével, fl.01/18, elaborado pela MC Engenharia

em novembro de 2025, determinando o valor de mercado para locacdo em R$ 2.500,00

por més, mediante aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com

uso de inferéncia estatistica baseada em 50 dados coletados e 43 efetivamente utilizados

no modelo, alcancando grau de fundamentacgao II e grau de precisao III;

b) Aviso de Chamamento Publico, fls.104, publicado no Diario Oficial do Estado em

20 de fevereiro de 2026, promovido pela DESO para prospeccdo do mercado imobiliario
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em Nossa Senhora da Gloéria/SE, com vistas a futura locacdo tradicional de imoével para

instalacdo de unidade administrativa na qual funcionara loja de atendimento ao publico;

c) Escritura Publica de Compra e Venda, fls.108 (Livro ESCRI-75, paginas 149-150, sob n°
1628, do 20 Oficio de Notas de Nossa Senhora da Gloéria), datada de 30 de maio de 2022,
mediante a qual a C2A2 HOLDING LTDA. adquiriu o lote de terra urbano n® 01 na Avenida
Antbnio Alves Feitosa, com area de 196,00 m2, registrado sob matricula n® 12.752 no 1° Oficio

de Registro Imobilidrio de Nossa Senhora da Gléria/SE.

A contratacdo visa atender necessidade de instalagdo de loja de atendimento ao publico da DESO
no municipio de Nossa Senhora da Gléria, polo comercial e de servicos do Alto Sertdo Sergipano. Assim,
instaura-se a presente analise para verificagdo do cumprimento dos requisitos cumulativos estabelecidos

no art. 29, V, da Lei 13.303/2016 e da jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido acerca da matéria.

II. FUNDAMENTACAO JURIDICA
II.1. Do Regime Juridico das Estatais

A Lei 13.303/2016 (Lei das Estatais) estabelece regime juridico especifico para contratacdes
realizadas por empresas publicas e sociedades de economia mista, incluindo a DESO, exigindo, como
regra, procedimento licitatorio prévio (art. 28, caput). O art. 29, V, da Lei 13.303/2016 autoriza a
contratagdo direta nos seguintes termos:

Art. 29. Sdo dispensaveis as licitacbes para contratacdo:

V - para a compra ou locacdo de imovel destinado ao atendimento de suas
finalidades precipuas, quando as necessidades de instalagdo e localizagdo
condicionarem a escolha do imovel, desde que o prego seja compativel com o valor
de mercado, segundo avaliagdo prévia;

I1.2. Dos Requisitos Cumulativos para Dispensa de Licitagao

A jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido e a doutrina especializada sdo unanimes em
reconhecer que a aplicagdo do art. 29, V, da Lei 13.303/2016 exige o preenchimento cumulativo de

quatro requisitos essenciais:

a) Finalidade precipua

O imovel deve ser destinado a atividades essenciais da estatal, diretamente vinculadas ao seu
objeto social e missdo institucional (exemplos: sede, agéncia de atendimento, centro de distribuigdo,

unidade operacional).

b) Condicionamento de instalagao e localizacao

Deve haver justificativa técnica robusta demonstrando que apenas aquele imével especifico (ou

imoveis situados naquela regido delimitada) atende as necessidades operacionais, funcionais ou
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estratégicas da entidade. Esse requisito exige comprovacao de que caracteristicas intrinsecas do imével
ou de sua localizacdo geografica sdao determinantes para o cumprimento da finalidade institucional

pretendida.

c) Avaliagao prévia

E obrigatéria a elaboragdo de laudo técnico de avaliagdo que determine o valor de mercado do
aluguel, preferencialmente elaborado por profissional habilitado (engenheiro, arquiteto) ou empresa

especializada, observando os critérios da ABNT NBR 14653 (Avaliagdo de Bens).

d) Compatibilidade de preco

O valor do aluguel pactuado ndo pode ser superior ao valor de mercado apurado no laudo de
avaliacdo prévia, admitindo-se margem de tolerancia apenas dentro do intervalo de confianga estatistico

estabelecido na avaliagdo.

I1.3. Do Chamamento Publico e da Prospeccdo de Mercado

Embora o art. 29, V, da Lei 13.303/2016 ndo exija expressamente licitagdo, a jurisprudéncia do
Tribunal de Contas da Unido consolidou entendimento no sentido de que a dispensa de licitagdo nao
autoriza a escolha arbitraria do imdvel ou do locador. Nesse sentido, destacam-se os seguintes

precedentes:

. Acdorddao TCU n° 1.273/2018-Plenario: reconheceu que a administracdo deve realizar

busca ativa no mercado imobilidrio, com prospeccdo de alternativas disponiveis;

. Acordao TCU n° 1.479/2019-Plenario: recomendou a realizacdo de chamamento publico
para que proprietarios interessados apresentem propostas, garantindo impessoalidade e

economicidade na escolha.

O chamamento publico ndo se confunde com licitagcdo, mas constitui procedimento de prospecgao
qualificada do mercado, que permite a administracdo: a) conhecer as opgoes disponiveis no mercado
imobilidrio local; b) comparar caracteristicas técnicas, localizagdo e pregos; c) fundamentar a escolha
com base em critérios objetivos e comprovaveis; d) afastar o direcionamento e garantir a

impessoalidade.

Caso a administracdo opte por ndo realizar chamamento publico, deve haver justificativa
robusta demonstrando a inviabilidade de outras opgdes ou a singularidade extrema do imdvel escolhido,

de modo a caracterizar situagdo excepcional.

I1.4. Da Instrucao Processual Obrigatoria

O art. 30, § 39, da Lei 13.303/2016 estabelece requisitos minimos de instrugdo processual para
contratagdes diretas:
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§ 3° Os processos de dispensa de licitacdo serdo instruidos, no que couber, com os seguintes elementos:
I - caracterizagdo da situagdo que enseje a dispensa;

II - razdo da escolha do contratado;

III - justificativa do preco.

Tratando-se de locacdo de imoével com dispensa baseada no art. 29, V, o processo administrativo

deve conter, minimamente:

a) Caracterizacao da necessidade: demonstracao da finalidade institucional pretendida, com
descricdo das atividades a serem desenvolvidas no imdvel;

b) Relatério de prospeccdo de mercado ou resultado do chamamento publico:
consolidagdo das propostas recebidas, com analise comparativa de localizacdo, area, adequacdo
fisica, acessibilidade, infraestrutura, custos de adaptacdo e precgos ofertados;

c) Razao da escolha do locador: motivagdo técnica e administrativa que fundamente a
preferéncia pelo imdvel selecionado em detrimento das demais opgles prospectadas, com
demonstracdo do atendimento ao condicionamento de instalacdo e localizacao;

d) Justificativa do preco: laudo de avaliacdo prévia e comprovacgao de que o valor pactuado é
compativel com o valor de mercado.

III. ANALISE DOS ELEMENTOS INSTRUTORIOS
II1.1. Da Finalidade Precipua (Requisito Atendido)

O Aviso de Chamamento Publico publicado pela DESO informa expressamente que a locagdo
destina-se a "instalacdo de unidade administrativa, na qual funcionara loja de atendimento ao
publico”. Essa destinacdo é plenamente compativel com a finalidade institucional da DESO, empresa
estatal de saneamento producdo de agua tratada UP STREAM, que necessita de pontos de atendimento
descentralizados para prestacdo de servigos aos usuarios. O Laudo Técnico de Avaliagdo descreve o
imovel como de tipologia comercial, com sala de atendimento, circulacdo, duas salas, banheiro,
cozinha, area de servico e area de ventilacdo, configuracdo fisica compativel com o uso pretendido.
Portanto, orequisito de finalidade precipua encontra-se atendido, havendo nexo direto entre a
destinacdo do imdvel e as atividades institucionais da DESO.

II1.2. Da Avaliacdo Prévia e Compatibilidade de Preco (Requisito Atendido)

O Laudo Técnico de Avaliacdao de Imével, elaborado pela MC Engenharia em novembro de 2025,
apresenta as seguintes caracteristicas técnicas:

a) aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com uso de inferéncia
estatistica;

b) coleta de 50 dados de mercado, sendo 43 efetivamente utilizados no modelo;

c) utilizacdo de 5 varidveis (1 dependente e 4 independentes: area construida, centro, PIB e
banco);
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d) coeficiente de correlacao de 93,39%, indicando correlacdo fortissima entre as variaveis;

e) coeficiente de determinacao de 0,8722, significando que 87,22% da variagao do precgo sdo
explicadas pelo modelo;

f) intervalo de confianga de 80%, com valores entre R$ 2.130,50 (minimo) e R$ 2.771,11
(méaximo);

g) valor de mercado definido em R$ 2.500,00 por més;

h) alcance do grau de fundamentacao II e grau de precisao III, conforme NBR 14653-

2:2011.

O laudo observa as normas técnicas da ABNT NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-2:2011, foi
elaborado por engenheiro civil habilitado (CREA RN 270132096-8) e apresenta rigor metodoldgico
adequado. Apesar de ndo constar minuta do contrato de locagdao ou documento equivalente que
comprove o valor efetivamente pactuado entre a DESO e a C2A2 HOLDING LTDA, entende-se que para
reconhecimento da legalidade, é imprescindivel verificar que o valor mensal do aluguel contratado ndo
supera R$ 2.500,00, visto que a caso o valor pactuado seja superior ao valor de mercado apurado,
havera incompatibilidade manifesta_ com o art. 29, V, da Lei 13.303/2016, resultando em ilegalidade

insanavel.

Aqui se tem que o requisito de avaliagdo prévia encontra-se formalmente atendido, mas o

requisito de compatibilidade de preco depende de verificagcdo documental do valor contratado.

II1.3. Do Chamamento Publico e Prospeccdo de Mercado (Requisito Formalmente Atendido)

A DESO promoveu Aviso de Chamamento Publico, publicado no Diario Oficial do Estado em 20
de fevereiro de 2026 (Processo Administrativo n® 10725/2025), destinado a "prospeccdao do mercado
imobilidrio em municipio de Nossa Senhora da Gléria (SE), com vistas a futura locacao
tradicional de imével para instalagdo de unidade administrativa”. O chamamento estabeleceu
prazo até 27 de fevereiro de 2026 para envio de propostas técnicas de imdvel urbano que atendesse aos

requisitos minimos especificados em Termo de Referéncia, sendo apresentada proposta comercial.

Dito isso, a realizagdo de chamamento publico constitui boa pratica administrativa, em
consonancia com a jurisprudéncia do TCU (Acoérddos 1.273/2018-Plenario e 1.479/2019-Plenario),
demonstrando observancia aos principios da impessoalidade, publicidade e economicidade. No entanto,
recomenda-se a Comissdo de Licitagdo Permanente relatério consolidado com o resultado do
chamamento publico, contendo: a) relacdo de todas as propostas recebidas; b) analise comparativa
técnica e econdmica das alternativas prospectadas; c) demonstracdo de que o imdvel selecionado

apresenta vantajosidade em relacdo as demais opgées.

Pois, o relatdrio é elemento essencial para fundamentar a escolha e demonstrar que a

administracdo avaliou efetivamente as opgoes disponiveis no mercado antes de contratar. Apesar de que
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houve manifestacdo expressa do Superintendente de Producgdo, fls.127, atestado a conformidade da

proposta comercial a finalidade pretendida pela area demandante.

II1.4. Do Condicionamento de Instalacdo e Localizacao (Requisito Demonstrado parcial)

O art. 29, V, da Lei 13.303/2016 exige que "as necessidades de instalacdao e localizacao
condicionarem a escolha do imdvel", isto é, que existam caracteristicas especificas do imoével ou de
sua localizagdo que o tornem adequado (ou preferencial) para o atendimento da finalidade pretendida.
Esse requisito ndo se confunde com a mera adequacdo do imével ao uso pretendido. E necesséario
demonstrar por que este imovel especifico (ou imoveis nesta regido especifica) foram escolhidos,

considerando fatores como:
a) proximidade de publico-alvo ou area de atuagdo prioritaria;
b) acessibilidade e facilidade de deslocamento dos usuarios;
c) infraestrutura urbana disponivel (transporte publico, estacionamento, vias de acesso);
d) densidade demografica e demanda potencial de atendimento;
e) inexisténcia ou insuficiéncia de alternativas em outras regides do municipio;
f) caracteristicas fisicas do imdvel que atendam necessidades técnicas especificas.

O Laudo Técnico de Avaliacao oferece diagnostico do mercado imobiliario de Nossa Senhora
da Gléria, descrevendo a vocagdao comercial do municipio e as caracteristicas da regido onde se situa o
imével (zona mista, boa infraestrutura urbana, servigcos comunitarios disponiveis, alta densidade de
ocupacdo). Contudo, nao consta nos autos documento especifico (estudo técnico, termo de

referéncia, parecer da area demandante) que demonstre expressamente:

a) por que a DESO necessita de unidade de atendimento especificamente em Nossa Senhora da
Gléria;
b) por que o imdvel da Av. Vinte e Seis de Setembro, n® 753, atende melhor as necessidades

operacionais do que outras alternativas prospectadas;

c) quais critérios técnicos e operacionais foram determinantes para a escolha desta localizagdo
especifica.

O requisito de condicionamento de instalacdo e localizacdo ndo esta adequadamente
demonstrado nos autos, embora possa ser suprido mediante juntada de estudo técnico ou termo de
referéncia, que resumiu “(...)a Fator de centralidade associado a posicdo geografica de Nossa Senhora
da Gléria em relagdo aos sistemas de producdo do Sertao”(...) que fundamente a necessidade especifica

deste imdvel ou desta regido.

II1.5. Da Razdo da Escolha do Locador (Requisito Demonstrado)
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O art. 30, § 39, II, da Lei 13.303/2016 exige a "razao da escolha do contratado"” como
elemento obrigatério de instrucdo processual em contratacdes diretas. Esse requisito complementa o
condicionamento de instalagdo e localizagdo, exigindo que a administracdo motive especificamente por
que optou por contratar com este locador especifico (C2A2 HOLDING LTDA.), e ndo com outros
proprietarios que eventualmente tenham apresentado propostas no chamamento publico. No caso
concreto, somente uma proposta fora apresentada, portanto, a escolha do contratado estd restrita a
baixa aderéncia de interessados, talvez, por ndo atender as exigéncias do edital. Recomendando simples

arrazoado em relatério.

IV. CONCLUSAO

Diante do exposto, OPINO pela LEGALIDADE CONDICIONAL da contratagdao direta n.°
017/2026 para locagdo de imével situado na Av. Vinte e Seis de Setembro, n® 753, bairro Brasilia, Nossa
Senhora da Gléria/SE, de propriedade da C2A2 HOLDING LTDA., com fundamento no art. 29, inciso V, da
Lei 13.303/2016, condicionada ao atendimento das seguintes exigéncias:

a) Atestar a compatibilidade de prego: declarar que o valor mensal do aluguel pactuado nao supera R$

2.500,00, visto ausente minuta de contrato de locagdo.

b) Relatério consolidado do chamamento publico: Podendo ser Juntando ao processo relatério

contendo:

. Relacdo completa das propostas recebidas no chamamento publico; andlise comparativa
técnica e econOmica das alternativas prospectadas (localizagdo, area, adequacdo fisica,
infraestrutura, precos); demonstracdo objetiva de que o imdvel selecionado apresenta

vantajosidade em relacdo as demais opgoes.

c) Justificativa do condicionamento de instalacdo e localizacdo: Juntar ao processo estudo técnico, termo

de referéncia ou parecer da area demandante que fundamente:

* A necessidade de instalacdao de unidade de atendimento especificamente em Nossa Senhora da
Gloéria/SE;

* As caracteristicas especificas do imdvel ou da localizagdo que condicionaram a escolha;
* Os critérios técnicos e operacionais determinantes para a selegdo deste imovel.

d) Razdo da escolha do locador: Simples arrazoado dando conta da existéncia Unica proposta e
atendimento das exigéncias do edital. Juntar ao processo motivacdo expressa quanto a preferéncia pela
C2A2 HOLDING LTDA., considerando os critérios de vantajosidade adotados e a comparagao com outras

propostas recebidas.

e) Anexar certidGes fiscais, ( FGTS, CNDT, CONJ. Federal e ISS), e regularizacdo de IPTU do imodvel.
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Por fim, a conferéncia do atendimento da condicionante acima é de competéncia Unica e
exclusiva da Presidéncia e da Diretoria respectiva, que demanda no presente processo, pois possuem
assessoria técnica com competéncia especifica, eximindo-se o parecerista do dever de averiguacdo da
referida condicionante, diante do entendimento de que deve haver a devida segregacao de fungdes, em
que cada setor responde por suas fungdes técnicas, encerrando-se a participacdo do parecerista no

feito com o presente expediente, devendo apenas retornar o processo quando de eventual preparagdo
do instrumento competente.

Aracaju/SE, 31 de margo de 2026.

ASSINADO DIGITALMENTE ‘
EMERSON DANTAS DE MENEZES
A conformidade com a assinatura pode ser verificada em

http:/serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO

EMERSON DANTAS MENEZES
ADVOGADO/DESO - OAB/SE 3.172
Camara Técnica de LicitacGes e Contratos
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Encaminhamento Interno

Submeto o presente Parecer Juridico n® 070/2026 a elevada consideragdo da Bel.2 Larah Paraizo
Dantas Fontes Barreto, Gerente de Licitagdes e Contratos, para fins de conhecimento, nos termos das

competéncias regimentais.

Ao Superintendente Juridico para aprovacgao do parecer 070/2026, André Luiz Pereira Oliveira.

Apds analise e, sendo aprovado, solicita-se o devido encaminhamento ao Ordenador de Despesas,
Senhor Luciano Gois Paul, Presidente da Companhia, para homologacgao, nos moldes exigidos pela
legislacdo vigente e pelas normas internas da DESO.
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Protocolo de Assinatura(s)

O documento acima foi proposto para assinatura digital. Para verificar as assinaturas acesse 0
endereco http://edocsergipe.se.gov.br/consultacodigo e utilize o codigo abaixo para verificar se este
documento é valido.

Caddigo de verificacdo: QOOY-RBEV-O5LE-JSCO

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 15/04/2026 &(séo) :
Legenda: ® Aprovada @ Indeterminada @ Pendente

® ANDRE LUIS PEREIRA OLIVEIRA 01/04/2026 09:06:03 (Certificado Digital)

® LUCIANO GOIS PAUL 10/04/2026 12:14:21 (Certificado Digital)

® EMERSON DANTAS DE MENEZES 31/03/2026 11:55:03 (Certificado Digital)



