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JUSTIFICATIVA

UNIDADE DEMANDANTE.
Diretoria Técnica Operacional — DTO/CODISE

OBJETO DA DEMANDA.
Locagado de imével compativel a atender a demanda inicial de instalagdo e ocupacédo da industria
calcadista no municipio de Boquim/SE.

JUSTIFICATIVA PARA CONTRATAGAO.

Considerando que a Companhia de Desenvolvimento EconOmico de Sergipe possui sua fungao
institucional de promover o crescimento econdmico regional, materializado na execugao da politica de
desenvolvimento da atividade empresarial, fomentando a geracdo de negocios, visando o
desenvolvimento socioeconébmico do Estado, por meio de incentivo a implantagcdo, expansido e
descentralizacdo de empreendimentos.

E, com a proposta de instalagdo da industria calgadista no municipio de BOQUIM/SE, a CODISE
continua alcangando os objetivos propostos pelo Governo do Estado de Sergipe para promogédo do
desenvolvimento e geragdo de emprego e renda.

Em 12 de dezembro de 2024, formalizou-se o Protocolo de Intengdes assinado pelo Governo do Estado
de Sergipe — SEDETEC/CODISE e a MARIOTA CALCADOS LTDA., no qual se encontra demonstrada
entre as partes a vontade de estabelecer compromissos em prol do desenvolvimento econémico do
estado de Sergipe. Assim, o governo se compromete a disponibilizar local adequado para a instalagao
da industria calgadista no municipio de Boquim.

E valido registrar que existe um procedimento administrativo, para fins de formalizaco do processo de
construgao de galpdes no municipio de Boquim/SE, processo n°. 27/2025 — e-Doc. No momento, tal
procedimento encontra-se em fase de elaboracdo de projetos, que tera licitagdo realizada para tal
finalidade em breve.

O imével que sera ocupado pela industria calgadista MARIOTA CALCADOS LTDA., atende as
exigéncias estabelecidas entre as partes, a fim de que possa acomodar devidamente os seus setores,
possuindo uma area total de 34.178,21m? nela edificada um complexo comercial, conforme
minuciosamente descrito na Escritura Publica e Certidao de inteiro teor, juntadas aos autos do processo
n°. 28/2025.

A locagcdo do imodvel permitira o desempenho de acomodagado e trabalho da industria, visando o
incremento do desenvolvimento industrial, proporcionando produtividade e circulacdo de bens, para a
economia sergipana, gerando novos empregos e renda aquela regido. Ademais, contribuira com a
reducao de desigualdades regionais e sociais.

Sendo, portanto, demanda essencial a esta Companhia de Desenvolvimento Econémico de Sergipe —
CODISE, visto que o objeto se encontra de acordo com as competéncias previstas no Estatuto Social, a
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saber:

ESTATUTO SOCIAL — CODISE

Art. 2° - A CODISE tem por objetivo social a administragcdo publica em geral (CNAE 84.11-6- 00),
com natureza juridica de sociedade anb6nima aberta - com controle acionario estatal, voltada
para a execugao da politica de desenvolvimento industrial, turistica, de agronegdcios,
recursos-minerais, ciéncia e tecnologia, através do Programa Sergipano de Desenvolvimento
Industrial - PSDI, bem como, executar acbes de desenvolvimento da atividade empresarial e de
servigos.

A questdo em epigrafe revela um procedimento de dispensa de licitagdo, para assinagao de contrato de
locacado de imdvel, conforme preceitua a Lei n°. 13.303/16 e o Regulamento Interno de Licitagdes e
Contratos da CODISE:

“Art. 29. E dispensével a realizacdo de licitacdo por empresas publicas e
sociedades de economia mista:

V - para a compra ou locagdo de imovel destinado ao atendimento de suas
finalidades precipuas, quando as necessidades de instalagao e localizagao
condicionarem a escolha do imével, desde que o preco seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia,;”

Regulamento Interno de Licitacbes e Contratos da CODISE
Art. 12.E dispensavel a realizagdo de licitagdo nas seguintes situagdes:

V —para a compra ou locagdo de imdvel destinado ao atendimento de
finalidades precipuas da CODISE, quando as necessidades de instalacao
e localizag&o condicionarem a escolha do imével, desde que o pregco seja
compativel com o valor de mercado, sequndo avaliagdo prévia;

Perlustrado tudo o que se trouxe a analise, observa-se cumprimento do que o procedimento legal brada
e exige, sem ranhuras avistaveis nem na perspectiva da legalidade, muito menos da moralidade
administrativas (CRFB, art. 37).

E valido destacar o cuidado na demonstracdo efetiva e documental de inexisténcia de bens do
patrimdnio publico que atendam as necessidades da CODISE, e ainda conforto financeiro, ja que pelos
laudos apresentados (CEHOP) e amparo legal no Decreto n°. 29.935/2014, cujos valores encontram-se
dentre aqueles que o mercado recomenda.
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Além disso, as especificidades do bem a ser locado revela, com eloquéncia, estampa tratar-se de opcéo
ponderada e conforme as exigéncias das atividades a serem despenhadas pela industria calcadista,
com localizagao fisica e universo de espago que comporta todo o corpo da MARIOTA CALCADOS
LTDA.

Sobre procedimentos como tais, diz MARCAL JUSTEN FILHO, vejamos:

“[...] Quando a Administragdo necessita de imével para destinagdo peculiar
ou com localizagao determinada, ndo se torna possivel a competicao entre
particulares. (...) A aquisicdo ou locagdo de imoével destinado a utilizagéo
especifica ou em localizagdo determinada acarreta inviabilidade de
competicéo. Trata-se de hipotese de inexigibilidade de licitagéo.... [...]".

Nao destoa deste norte o pensar dos nossos Tribunais, conforme se nota do de Minas Gerais, que diz:

“[...] - A dispensa de licitagdo para a locacdo de imoveis destinados ao
atendimento das finalidades precipuas da administragdo publica encontra
fundamento legal no art. 24, X, da Lei n. 8.666/93. - Tendo a dispensa de
licitacdo para a locacdo de Iimovel sido efetivada de maneira
fundamentada, com a adogdo da cautela de pesquisa de precos de
mercado, a presungdo de validade do ato administrativo somente seria
afastada caso restasse demonstrado que a escolha se mostrava
manifestamente prejudicial para a Administragdo a época, o que ndo se
verificou na hipotese. - Ndo é ilegal a decisdo administrativa que revé
estratégias de operagdo, com respaldo em pareceres técnicos e mediante
a validacao e autorizacdo dos orgdos competentes, em decorréncia de
fatos supervenientes.

Portanto, ndo se observa maculas no procedimento de dispensa de licitagdo ora sob exame, que sera
submetido a Procuradoria-Geral do Estado para emissdo de opinido legal acerca do conteudo em
comento.

Conforme se evidencia no caso em analise, a escolha do imével baseia-se por este ser o Unico imoével
da regido que atende os interesses da Administracdo para a instalacdo da industria, vez que os outros
iméveis existentes na regidao sdo incompativeis com as necessidades para funcionamento de industria
calgadista. Ademais, o imével escolhido € localizado em area propicia ao desenvolvimento dos
servigos/objeto da referida demanda.

AVALIAGAO DA CONSULTA MERCADOLOGICA.
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Inicialmente, o Diretor-presidente desta Companhia solicitou a indicacdo de imoveis disponiveis do
Estado de Sergipe para atender a demanda inicial de instalagdo e ocupacao de industria calgadista no
municipio de Boquim/SE, vide Oficio n°® 36/2025-CODISE.

Entretanto, recebeu resposta do Superintendente de Gestdo de Patriménio (SEAD) apontando a
indisponibilidade de imoveis de propriedade do estado que atendesse a demanda inicial, vide Oficio n°
291/2025-SEAD.

Em seguida, o Laudo de Avaliagao realizado pela CEHOP, no imdvel situado a Rodovia Paulo Barreto
de Menezes s/n, bairro Simpliciano Fernandes Filho, no municipio de Boquim/SE apontou como venal o
intervalo entre R$ 8.401,071,43 a R$ 10.067.892,70, considerando a area disponivel de 34.178,21m?,
para atender a demanda inicial de instalagcdo e ocupagado da industria calgadista no municipio de
Boquim/SE, bem como considerando ainda valores praticados no mercado imobiliario daquela regiao.

No que tange a definicdo do valor de locacao do referido imével, a CODISE considerou a avaliagéo do
6rgao responsavel - CEHOP, e o Decreto Estadual n°. 29.935/2014, conforme Autorizacdo desta
Diretoria, tendo sido o locador devidamente consultado sobre o ajustamento e concordando com a
reducdo da sua proposta para R$ 42.005,36 (quarenta e dois mil, cinco reais e trinta e seis centavos)
mensais.

DO VALOR, VIGENCIA, LOCAL

Em que pese o valor apresentado na Carta-Proposta pelo locador seja de R$ 45.000,000 (quarenta e
cinco mil reais) mensais para a locagcdo em comento, a CODISE decidiu considerar o valor minimo
avaliado pela Companhia Estadual de Habitagdo e Obras Publicas — CEHOP c/c o inciso I, Art. 43 do
Decreto Estadual n° 29.935/2014, para definir que a remuneragao contemplara o valor do aluguel
mensal — R$ 42.005,36 (quarenta e dois mil, cinco reais e trinta e seis centavos) e demais
obrigagdes previstas a cargo do Locatario, a exemplo de consumo de agua, energia,entre outros;

O contratado devera disponibilizar o imovel objeto de locagao livre e desembaragado, disponivel para
uso imediato, conforme demanda da DTO desta CODISE e condigcdes previstas no laudo de avaliacéao
da CEHOP e futuro laudo de vistoria assinado pelas partes;

O prazo de vigéncia do contrato de locacdo sera de 12 (doze) meses a contar da data de sua
assinatura, podendo ser prorrogado por igual periodo, consoante disposto no art. 71 da Lei n°.
13.303/16.

O imodvel a ser locado compreende a area de 34.178,21™" situado & Rodovia Paulo Barreto de Menezes
s/n, bairro Simpliciano Fernandes Filho, no municipio de Boquim/SE, constando prédio comercial, com
01(um) pavimento de éarea total construida de 1.780,60 m?, constando 22 compartimentos: 02 (dois)
galpdes, 03(trés) depodsitos, 01(um) dormitério, 03 (trés) banheiros, 02 (duas) diretorias, 01(um) hall,
02(duas) recepgodes, 01(uma) sala de gestao, 01(uma) sala de vendas, 01(um) auditério, 02(duas) salas
de merchandising, 01(um) rack, 01(uma) sala de financas e 01(uma) circulacdo, e demais
compartimentos, conforme Certidao Publica de Compra e Venda, Certiddo de inteiro teor, plantas e
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laudo de avaliagdo anexos.

DA NECESSIDADE DE PARECER JURIDICO.

A presente justificativa ndo substitui nem afasta a necessidade de analise e emiss&o de parecer juridico
sobre a legalidade, legitimidade ou adequacéo do formato sugerido da contratagdo para atendimento da
referida demanda;

Cumpre destacar que a presente “Justificativa” expressa posicdo meramente opinativa sobre a
demanda em tela, ndo representando pratica de ato de gestdo, mas sim uma afericdo técnico-juridica
gue se restringe a analise dos aspectos da legalidade nos termos da Lei n° 13.303/2016, aferigao que,
inclusive, ndo abrange o conteudo de escolhas gerenciais especificas ou mesmo elementos que
fundamentaram a decisdo contratual do administrador, em seu dmbito discricionario.

Aracaju, 13 de fevereiro de 2025

P ASSINADO ELETRONICAMENTE
- e‘dﬂc Verificar autenticidade conforme mensagem
e S ERG PR apresentada no rodapé do documento

Ronaldo Botelho Guimaraes
Diretor(a) Presidente
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Protocolo de Assinatura(s)

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

Cadigo de verificacao: Y6PP-ZMLL-VXTI-CZHV

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 21/03/2025 é(séo) :
Legenda: & Aprovada @ Indeterminada @ Pendente

® Ronaldo Botelho Guimardes ***02440*** GABINETE DA PRESIDENCIA - CODISE Companhia de Desenvolvimento
Econdmico de Sergipe 13/02/2025 12:21:38 (Docflow)



