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O presente documento visa analisar a viabilidade da presente contratacdo, bem como levantar os
elementos essenciais que servirdo para compor o Termo de Referéncia, de forma a melhor atender as
necessidades da CEASA/DEF.

DADOS DO PROCESSO

Orgio Responsavel pela Licitagio: CEASA/DF

Objeto: Exploracao de bem imovel para

N° do Processo: 00071-00000656/2024-29

1. DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A necessidade da presente licitagdo ¢ a escolha da proposta mais vantajosa para a alienacdo de
bens imoveis situado no SIA Trecho 10 Lote 05, com uma area de terreno de 16.611,14m2, composta por

14.910m? de 4rea til e demais 4reas para uso em infra estrutura e 4rea para estacionamento, carga, descarga e
transbordo. A presente 4area possui atualmente empreendimentos comerciais decorrentes de contratos
particulares com a empresa ENGECOPA CONSTURUTORA E INCORPORADORA S/A, que por
determinacdo do Tribunal de Contas devera ser licitada para exploracdo de atividades comerciais e afins.

No que tange a utilizagdo de bens publicos por particulares, na licdo do ilustre doutrinador Hely
Lopes Meirelles, “todos os bens publicos, qualquer que seja a sua natureza, sdo passiveis de uso especial por
particulares desde que a utilizagdo consentida pela Administragdo ndo os leve a inutilizagdo ou destruigdo”.

Dessa forma, resta assegurado ao Poder Publico o trespasse a terceiros do uso privativo de bens
publicos através dos institutos, a saber, da autorizagdo de uso, permissdo de uso, concessao de uso, concessao de
direito real de uso, concessdo de uso especial para fins de utilizagdo, dentre outros. Ressalte-se que a
transferéncia de uso dos bens publicos a terceiros sofre limitagdes, sendo admitida em casos onde reste presente
o interesse publico na utilizagdo privativa do mesmo.

Concessdo de uso pode ser definida como uma modalidade de contrato administrativo, submetido
ao regime juridico de direito publico, firmado por 6rgao ou entidade da Administracdo Publica, cujo objetivo ¢
0 uso privativo de bem publico. A concessdo de uso apresenta natureza juridica obrigacional, ndo tem carater
precario — como a autorizag¢do de uso e a permissdo de uso —, pode ser onerosa ou gratuita e deve ser precedida
de licitagdo, excetuadas as hipdteses legais que admitem contratacao direta.

O instituto da concessdo de uso € qualificado a partir da sua comparagcdo com as modalidades
administrativas da utilizagcdo de uso, da permissdo de uso e, em algumas situagdes, da cessdo de uso; € com 0s
direitos reais concessdo de direito real de uso (CDRU) e concessdo de uso especial para fins de moradia
(CUEM). Todos esses institutos se destinam a utilizagdo privativa de bens publicos. No entanto, a diferenciacao
entre eles se estabelece sobretudo a partir dos seguintes critérios: ato ou contrato (forma juridica), grau de
precariedade ou estabilidade, direito obrigacional ou real, finalidade vinculada ou ndo, efeito da



discricionariedade administrativa ou dever juridico da Administragdo Publica.

Apesar de discricionario e precario, deve, contudo, ser condicionado ao cumprimento de certos
requisitos. Isto porque é de se ter, como premissa, que os bens publicos devem se destinar, prioritariamente, a
subsidiar as atividades administrativas dos seus titulares, como instrumentos de gestdo publica. Além disso, para
0 uso privativo, ¢ imprescindivel que a Administragdo expresse seu consentimento através de titulo juridico
formal.

A discricionariedade ¢ um poder conferido ao administrador publico, para que, diante de
determinadas situacdes em que a lei ndo especifique objetivamente a conduta do agente, este possa, através do
juizo valorativo de oportunidade e conveniéncia, escolher dentre os comportamentos possiveis, aquele que
melhor atinja o interesse publico.

2. REFERENCIA A OUTROS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO DO ORGAO

Os servigos a serem contratados coadunam-se com o Regulamento de Mercado vigente desta
CEASA/DF, que regulamenta e disciplina a utilizacdo dos recursos fisicos, financeiros e as atividades
comerciais realizadas na unidade sede da empresa e as demais unidades que vierem a ser criadas e
administradas pela CEASA/DF, bem como com o Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos - RILC que
dispde sobre a contratacdo de terceiros destinados a prestacdo de servicos a CEASA/DF elaborado com base na
Lei n° 13.303/2016 ¢ a CIRCULAR CONJUNTA n° 1, DE 07 DE MAIO DE 2020 - CEASA-
DF/PRESI/DIRAF/ASJUR. Outros normativos ¢ orientagdes especificas que disciplinam os servigos a serem
contratados sdo:

. Classificagdo Brasileira de Ocupagdes — CBO;
. art. 19 Norma Regulamentadora NR;
o IN 05/2017;
. LUOS - Lei de Uso e Ocupacao de Solo do Distrito Federal;
. COE DF - Cddigo de Edificagdes do Distrito Federal.
o Planejamento Estratégico Institucional
. Planejamento Financeiro
o Lei 13.303/2016
3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Atender as leis, normas e instru¢des vigentes.
Levantar e quantificar todos os servigos necessarios para garantir a seguranc¢a de todos.
Proceder com todas as etapas previstas no cronograma de atividades.

Atendimento do Controle de Qualidade dos servicos e demais orientagdes de controle e Boas
Praticas.

I-LOCAL DE PRESTACAO DOS SERVICOS

O objeto da Licitacdo encontra-se localizado junto ao SIA Trecho 10 lote unico, dentro do
complexo da CEASA.

II - VIGENCIA DA CONTRATACAO

A vigéncia contratual devera se decidida pela direcdo conforme nas simulag¢des informadas no
estudo financeiro abaixo.



III - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E PRECOS

O valor considerado no Relatorio Técnico de Engenharia relata que a area tem um potencial
médio de arrecadacdo de RS 822.749,76 (oitocentos e vinte dois mil, setecentos e quarenta e nove reais e
setenta e seis centavos) mensais a serem pagos para CEASA/DF, pela utilizacdo da area de 16.611,14
m2, vinculado ao potencial de exploragio da area de ABL (Area Bruta Locavel) do empreendimento, levando
em consideracdo o Laudo Topografico acostado aos autos de id sei n° 154665919, bem como os valores
apresentados no Laudo de Avaliagdo de id sei n® 150312253 pagina 7.

Limite Inferior Médio (calculado) Limite Superior

R$ 42,10 R$ 49,53 R$ 56,96

METRAGEM AUFERIDA NO LAUDO TOPOGRAFICO: 14.910m?

Limite Inferior Médio (calculado) Limite Superior
R$ 699.328,99 RS 822.749,76 R$ 946.170,53
4, DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

As CENTRAIS DE ABASTECIMENTO DO DISTRITO FEDERAL S.A — CEASA/DF ¢ uma
Sociedade de Economia Mista, regida pela legislacdo vigente e por este Estatuto e, especialmente, pela Lei
Federal n° 5.691/1971, alterada pela Lei Federal n° 6.208/1975, pelas Leis n° 13.303, de 30 de junho de 2016 ¢
Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 e¢ demais legislacdes aplicaveis, visando proceder estudos técnicos
para exploracdo do empreendimento denominado Multifeira, a celebragdo de contrato de concessdo de uso, por

prazo determinado, da area de terras de 16.700,00 m? (dezesseis mil e setecentos metros quadrados) (Dezessete
mil e quatrocentos metros quadrados), sendo 14.910m? (Quatorze mil novecentos e dez metros quadrados) com
edificagdo, 200,00 m?2 (Duzentos metros quadrados) com reservatérios e sistema de combate a incéndio, com

1000,00 m? (Mil metros quadrados) com estacionamentos ¢ 4rea para carga ¢ descarga dos seus locatarios
localizado nos fundos voltados para a area administrativa da CEASA/DF e ainda uma area de estacionamento

frontal de 1.200,00 m? (Mil e duzentos metros quadrados) voltado para EPIA, de propriedade desta Centrais de
Abastecimento, situada no perimetro do mencionado.

Os bens publicos, entendidos como tais aqueles bens pertencentes as pessoas juridicas de direito
publico interno (CC/02, art. 98), porque vinculados ao atendimento do interesse geral, estdo sujeitos a um
regime juridico especifico e diverso daquele a que estdo submetidos os bens titularizados por particulares.
Conforme esclarece ODETE MEDAUAR (Direito Administrativo Moderno, 12. ed., Sdo Paulo: RT, 2008, p.
236), “o regime da dominialidade publica ndo ¢ um regime equivalente ao da propriedade privada. Os bens
pubicos tém titulares, mas os direitos e deveres dai resultantes, exercidos pela Administracdo, ndo decorrem do
direito de propriedade no sentido tradicional. Trata-se de um vinculo especifico, de natureza administrativa, que
permite a impde ao poder publico, titular do bem, assegurar a continuidade e regularidade da sua destinacao,
contra quaisquer ingeréncias”. Este regime juridico especifico dos bens publicos, que tem por principais
caracteristicas a inalienabilidade (CC/02, arts. 100 e 101), a imprescritibilidade (CC/02, art. 102), a
impenhorabilidade (CF/88, art. 100) e a impossibilidade de oneracao (CC/02, art. 1420), visa assegurar que tais
bens sejam destinados ao atendimento do interesse publico e ndo se desvirtuem dessa destinagdo. Isso ndo
significa, todavia, que os bens publicos ndo possam ser submetidos ao uso privativo, exclusivo ou especial de
uma pessoa ou grupo de pessoas. E cedi¢o, como afirma HELY LOPES MEIRELLES (Direito Administrativo
Brasileiro, 24. ed, Sao Paulo: Malheiros, 1999, p. 464/465), que “todos os bens publicos, qualquer que seja sua
natureza, sdo passiveis de uso especial”.



O uso privativo de bem publico, embora legitimo, ndo prescinde da observancia de certas
condicionantes legais. Com ensina HELY LOPES MEIRELLES (Op. cit., p. 465), “ninguém tem direito natural
a uso especial de bem publico, mas qualquer individuo ou empresa pode obté-lo mediante contrato ou ato
unilateral da administragdo, na forma autorizada por lei ou regulamento ou simplesmente consentida pela
autoridade competente”.

Os principais condicionantes de legitimidade juridica do uso privativo de bem publico apontados
pela doutrina especializada sdo: (i) a compatibilidade com o interesse publico: o uso privativo do bem publico
ndo pode contrariar o interesse publico, e (ii) o consentimento da Administra¢do: o uso privativo de bem publico
depende de um titulo juridico individual pelo qual a Administracdo outorga o uso e estabelece as condigdes em
que sera exercido (DI PIETRO, Op. cit., p. 692/693; MEDAUAR, Op. cit., p. 245).

O consentimento da Administracdo pode ser formalizado por meio de diversos titulos juridicos
individuais previstos pela legisla¢do. Estes, relata HELY LOPES MEIRELLES (Op. cit., p. 465), “vao desde as
simples e unilaterais autorizagdo de uso e permissdo de uso até os formais contratos de concessdo de uso e
concessao de uso como direito real resoluvel, além da imprdopria e obsoleta adocdo dos institutos civis do
comodato, da locacdo e da enfiteuse”.

Para formulacdo de contrato particular entre as partes, prevé a exigéncia das seguintes
formalidades para a validade da alienagdo de bens publicos imoveis: interesse publico justificado, prévia
avaliacdo, autorizacdo legislativa e licitagao.

5. RELATORIO TECNICO DE ENGENHARIA:

Galpao em estrutura metalica com cobertura em trelica espacial metdlica e telhas também
metalicas, destinado a feira denominada MULTIFEIRA. O galpao contém mais de 200 espagos entre boxes,
lojas e bancas de feiras onde sdo comercializados produtos dos setores de Informatica, eletronicos, audio e
video, telefonia, esporte, lazer, hobbies, games e brinquedos, casa e decoracdo, carros e motos, beleza e saude,
moda e acessorios, malas e mochilas, embalagens, pet shop, papelaria, alimentagdo ¢ bebidas e diversos outros.
O galpao também conta com 5 banheiros os quais 3 possuem adaptacdo para PNE e um fraldario. Por fim o
Galpao também conta com um amplo estacionamento.
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Conforme definido pela Lei de Uso e Ocupacao de Solo LUOS/DF a tipologia dos comércios que
podem ser praticados nessa area € descrita no CSIIR 1 do Anexo I - Tabela de Uso e Atividades.

“Art. 8° Em lotes ou projegoes definidas como UOS Inst e UOS Inst EP, sdo permitidas
como atividades complementares aquelas do uso industrial, comercial e prestagdo de
servigo previstas na UOS CSIIR 1, desde que a atividade do uso institucional seja a
principal.”.

Nao consta nos processos o Habite-se do empreendimento, existe um processo SEI 0137-
012619/1976 junto a Central de Aprovagdo de Projetos que recentemente foram anexados os projetos de
reforma e ampliacdo do empreendimento, até o momento a CAP nao pleiteou a analise.

As amostragens referenciadas no Laudo sio de empreendimentos que usufruem toda a Area
Bruta Locavel (ABL).

O empreendimento Shopping Rural, em sua concepgio, cerca de 50% de sua area é Area Bruta
Locavel (ABL) as demais 4reas sdao para eventos e circulagdo interna. Para conseguir aferir essa
proporcionalidade havera a necessidade do Empreendimento apresentar o projeto arquitetonico atual,
comprovando assim a sua real ocupagao.

5.0.1. CONSIDERACOES:



Para conseguir ter maior aproveitamento da Area e o empreendedor conseguir almejar a ABL
equivalente a area construida, havera necessidade de fazer investimentos.

Considerando que, quanto maior a area construida menor se deve ser cobrado pela sua locacao.

O Empreendimento devera conter tipos de comercializagdo que ndo venha concorrer diretamente
com o Mercado Central.

6. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO QUANDO
NECESSARIA PARA INDIVIDUALIZACAO DO OBJETO

A alienacdo do imdvel ndo serd objeto de parcelamento devido a natureza unificada da area e das
benfeitorias existentes. O terreno, incluindo as estruturas como galpao, sistema de combate a incéndios, areas de
carga e descarga, e estacionamento, compde um conjunto funcional e integrado. A subdivisdo do objeto poderia
comprometer a eficiéncia operacional e a uniformidade do uso do espaco. Além disso, a contratacdo de
multiplas empresas para diferentes partes do projeto aumentaria significativamente os custos administrativos e
de supervisdo, além de gerar possiveis conflitos operacionais entre os contratados. A execu¢ao integral por uma
unica empresa vencedora ¢ a alternativa mais vidvel para garantir a economicidade, a celeridade e a eficiéncia
NO Processo.

7. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS HUMANOS,
MATERIAIS OU FINANCEIROS DISPONIVEIS

Com a concessdo de uso do imovel em um Unico processo licitatorio, a CEASA/DF busca atingir
os seguintes resultados:
1. Economicidade:

o Reducgdo de custos com administragdo e fiscalizacdo do contrato, ja que o
gerenciamento serd realizado com foco em um tnico contrato e fornecedor.

o Maximizacdo da receita com a utilizacdo integral da area para fins comerciais,
explorando todo o potencial do empreendimento.

2. Aproveitamento de Recursos Humanos:

o Concentragdo das atividades de gestdo, fiscalizagdo e acompanhamento em uma
unica equipe, otimizando a carga de trabalho dos servidores envolvidos.

° Reducdo da sobreposicao de tarefas e da necessidade de coordenagdo entre diferentes
equipes, no caso de parcelamento.

3. Aproveitamento de Recursos Materiais e Financeiros:

o Evita a duplicidade de investimentos em infraestrutura e modernizac¢do, permitindo
que as benfeitorias sejam planejadas e executadas de forma centralizada e estratégica.

° Possibilita negociagcdes mais vantajosas para a CEASA/DF ao tratar a exploracio
como um todo, potencializando o retorno financeiro.

8. PROVIDENCIAS PARA ADEQUACAO DO AMBIENTE DO ORGAO

Para a concretizacdo do projeto, as seguintes providéncias deverdo ser tomadas:

1. Preparacio Administrativa:
o Revisdo e atualizagdo do planejamento estratégico e financeiro para incorporar as
receitas projetadas pela concessdao do imovel.
o Treinamento e capacitagdo da equipe responsavel pela fiscalizagdo e gestdo do
contrato.
2. Infraestrutura e Logistica:
o Adequagdo do ambiente fisico e tecnoldgico para o acompanhamento em tempo real

das atividades realizadas no imoével.



o Implementag@o de sistemas de controle ¢ monitoramento de acessos e atividades no
local, garantindo conformidade com as normas regulatorias.

3. Comunicacio e Transparéncia:
o Divulgacao clara e acessivel dos termos e condi¢des da concessao para a sociedade e
os envolvidos no processo licitatorio.
° Criagdo de canais de comunicacao para atendimento as partes interessadas.
9. DECLARACAO DA VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

Com base nos estudos técnicos, financeiros e juridicos apresentados, declara-se plenamente
viavel a contratacdo em questdo. A concessdo de uso da area para exploracdo comercial atende aos requisitos
legais, normativos e estratégicos da CEASA/DF. Além disso, o projeto ¢ economicamente vantajoso, pois gera
receita significativa para a instituicdo ¢ promove a dinamizacdo econdmica da regido. A centralizacdo das
responsabilidades em uma tnica empresa vencedora assegura eficiéncia, uniformidade e compatibilidade com o
interesse publico, consolidando a destinacdo do imével como um instrumento para atender as demandas da
sociedade e fortalecer a atuagdo da CEASA/DF como promotora de desenvolvimento.

Documento assinado eletronicamente por DENNYEL DANTAS DE MORAIS -
Matr.0001053-7, Diretor(a) Técnico(a) Operacional, em 26/12/2024, as 11:55, conforme art.
6° do Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito
Federal n° 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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