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PARECER JURIDICO N° 1465/2025

Processo n.°: 28/2025-PRO.ADM.-CODISE
Org&o:CODISE

CONTRATO ADMINISTRATIVO. LOCAGAO DE
IMOVEL. DISPENSA DE LICITAGAO. PREVISAO
LEGAL. LEI N.° 13.303/2016. REGULAMENTO
INTERNO DE LICITAGOES E CONTRATOS.
IMOVEL COM LAUDO DE AVALIAGAO. PRECO DE
MERCADO. POSSIBILIDADE JURIDICA.

I - RELATORIO:

Trata-se de pretendida Contratacdo de Locacdo de Imdbdvel a
ser celebrada entre a COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DE
SERGIPE - CODISE e a empresa CBB - Comercial Brasileira de Bebidas
LTDA, cujo objeto é um imbével localizado no municipio de Boguim, na
Avenida Paulo Barreto de Menezes, bairro Simpliciano Fernandes da
Fonseca, n°. 888, CEP: 49.360-000, matriculado no Cartdédrio do Oficio
Unico da Comarca de Boquim/SE, sob o n° 452, livro 092, folha 084.

Recebido os autos, foi elaborada diligéncia e devolvido o

feito a Consulente (fls. 129/132).

Esclarecidos o0s questionamentos desta especializada e
ajustado os termos contratuais, os autos foram novamente encaminhados

a PGE (fls. 136/252).
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E o relatério. Fundamento e opino.

IT - PRELIMINARMENTE :

A presente manifestacdo juridica tem o escopo de assistir a
autoridade quanto ao controle prévio de legalidade, em conformidade
com a Lei 13.303/16 e o Regulamento Interno de Licitacdes e Contratos

da CODISE (RILC)

E preciso ressaltar que o referido controle se did em funcéo
do exercicio da competéncia da andlise juridica da futura contratacéao,
ndo abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de

natureza técnica, mercadoldédgica ou de conveniéncia e oportunidade.

De fato, presume-se que as especificacdes técnicas contidas
no presente processo, inclusive quanto ao detalhamento do imbével, suas
caracteristicas e avaliacéao do preco estimado, tenham sido
regularmente determinadas pelo setor competente do &érgdo consulente,
com base em pardmetros técnicos objetivos, para a melhor consecucdo do

interesse publico

O mesmo se pressupde em relacdo ao exercicio da competéncia
discricionaria pelo 6rgdo assessorado, cujas decisdes estdo motivadas

nos autos.

III - DO MERITO:

III.1. DA DISPENSA DE LICITAGAO:

A principio, a regra para a Administracgdo Publica, inclusive
para os entes da administracdo indireta, é a realizacdo de licitacéo
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prévia as suas contratacgdes, a ndo ser nos casos de dispensa ou

inexigibilidade.

O dever de licitar, a qgque todas as entidades integrantes da
administracdo publica, direta e indireta, devem obediéncia, decorre do
préprio sistema constitucional e ganha contornos mais definidos a luz

da legislacdo ordinaria.

A contratacdo direta, como o préprio nome revela, consiste na
contratacdo feita pela Administracdo Publica sem gque haja o prévio
processo licitatério, a qual constitui medida excepcional, diante da

regra constitucional insculpida no art. 37, inc. XXI, da Carta Magna:

Art. 37. A administracdo pUblica direta e indireta
de qualgquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios obedecerd aos
principios de legalidade, impessoalidade,

moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao

seguinte:

(...)

XXI - ressalvados o0s casos especificados na
legislacao, as obras, servicgos, compras e

alienacdes serdo contratados mediante processo de
licitacéo publica que assegure igualdade de
condic¢des a todos os concorrentes, com clausulas
que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas
as condicgdes efetivas da proposta, nos termos da

lei, o qual somente permitird as exigéncias de
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qualificacdo técnica e econdmica indispensaveis a

garantia do cumprimento das obrigacdes.

Aqui, pretende a CODISE enquadrar o caso concreto em uma das
hipdéteses de locacdo de imdbdvel, por dispensa de licitacdo, prevista no
art. 29, VvV, da Lei n°® 13.303/2016, e no art. 12, V, do RILC, os quais

transcrevo abaixo:

“Art. 29. E dispensavel a realizagdo de licitagio por empresas publicas e

sociedades de economia mista: (...)

V - para a compra ou locacdo de imovel destinado ao atendimento de suas
finalidades precipuas, quando as necessidades de instalacio e localizacio
condicionarem a escolha do imével, desde que o preco seja compativel

com o valor de mercado, segundo avaliacao prévia; ”
“Art. 12. E dispensavel a realizagdo de licitagdo nas seguintes situagdes: (...)

V -para a compra ou locagdo de imével destinado ao
atendimento de finalidades precipuas da CODISE,
quando as necessidades de instalacdo e 1localizacgéao
condicionarem a escolha do imével, desde que o
prego seja compativel com o valor de mercado,

segundo avaliacgdo prévia;”

Para tanto, foram apresentados: 1) Jjustificativas (fls. 52/54
e 111/116); 2) autorizacdo da dispensa (fls. 92/94); 3) laudos de
avaliacdo e wvistoria (fls. 22/47 e 136/167); 4) minuta do contrato
(fls. 238/249); 5) declaracdes financeiras (fls. 235/237); ©6) ato

constitutivo e outros documentos da contratada (fls. 173/233), entre
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outros documentos.

E cedido que a locacdo de imbébveis deve, em regra, observar o
dever de licitar, nos termos do art. 28 da Lei 13.303/16 e art. 37 da
Constituicdo Federal. Contudo, no caso concreto, ficou evidente a
inviabilidade de competicdo/concorréncia, a Jjustificar a dispensa da

licitacdo e a aplicacdo dos artigos supratranscritos.

Pois Dbem. Para contextualizar, transcrevo trechos das

justificativas acostadas aos autos:

“(...) A Companhia de Desenvolvimento Econdmico de
Sergipe possui sua funcdo institucional de promover o
crescimento econdmico regional, materializado na
execucdo da politica de desenvolvimento da atividade
empresarial, fomentando a geracdo de negbdcios, visando
o0 desenvolvimento socioecondmico do Estado, por meio de
incentivo a implantacdo, expansdo e descentralizacdo de

empreendimentos.

E, com a proposta de instalacdo da industria calcadista
no municipio de BOQUIM/SE, a CODISE continua alcancando
0s objetivos propostos pelo Governo do Estado de
Sergipe para promogdo do desenvolvimento e geracgdo 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 Calgados LTDA., no qual se

encontra demonstrada entre as partes a vontade de
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estabelecer compromissos em prol do desenvolvimento
econémico do estado de Sergipe. Assim, o governo se
compromete a disponibilizar 1local adequado para a
instalagdo da indastria calgadista no municipio de

Boquim.

O imbével a ser ocupado pela indUstria calcadista deve
atender as exigéncias estabelecidas, a fim de que possa
acomodar devidamente os seus setores, possuindo Aarea
minima de 20.000m? e maxima de 40.000m?, caracterizado
como prédio comercial, com espacos amplos, altura
suficiente para a adequacdo de maquinas e equipamentos,
além da possibilidade de expansédo, quando necessario,
com o aumento do fluxo do funcionamento da industria.
Internamente, deve conter cerca de 22 compartimentos: 02 (dois) galpdes, 03(trés)
depositos, 01(um) dormitério, 03 (trés) banheiros, 02 (duas) diretorias, 01(um)
hall, 02(duas) recepcdes, 01(uma) sala de gestao, 01(uma) sala de vendas, 01(um)
auditorio, 02(duas) salas de merchandising, 01(um) rack, 01(uma) sala de finangas

e 01(uma) circulacdo, localizado em local estratégico, de facil acesso.

Ocorre que, um procedimento administrativo foi iniciado
para que esta Diretoria Técnica Operacional
formalizasse o processo de construgdo de galpdes
naquele municipio. No momento, tal procedimento
encontra-se em fase de elaboragdo de projetos, que tera

licitagcdo realizada para tal finalidade.

Assim, enquanto ndo se concretiza a construgdo dos
galpdes, a Companhia de Desenvolvimento Econdémico de

Sergipe, com a anuéncia do Governo do Estado de
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Sergipe, decidiu pela locagdo de imdével que atenda as
necessidades/demandas da Indastria Calcadista a ser
instalada, para operacionalizag¢do e funcionamento no

municipio de Boquim/SE.” (fls. 52/53)

ainda:

“E  valido registrar que existe um procedimento
administrativo, para fins de formalizacdo do processo
de construcdo de galpdes no municipio de Bogquim/SE,
processo n°. 27/2025 - e-Doc. No momento, tal
procedimento encontra-se em fase de elaboracdo de
projetos, que terd licitacdo realizada para tal

finalidade em breve.

O 1imbével gque serd ocupado pela indastria calcadista
MARIOTA CALCADOS LTDA., atende as exigéncias
estabelecidas entre as partes, a fim de que possa
acomodar devidamente o0s seus setores, possuindo uma
drea total de 34.178,21m?, nela edificada um complexo
comercial, conforme minuciosamente descrito na
Escritura PuUblica e Certiddo de inteiro teor, Jjuntadas

aos autos do processo n°. 28/2025.

A  locacdo do imdével ©permitird o desempenho de
acomodacéao e trabalho da indtstria, visando o)
incremento do desenvolvimento industrial,
proporcionando produtividade e circulacgdo de bens, para
a economia sergipana, gerando novos empregos e renda

aquela regido. Ademais, contribuird com a redugdo de
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desigualdades regionais e sociais.

(...)

E valido destacar o cuidado na demonstracdo efetiva e
documental de inexisténcia de bens do patriménio
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.

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 indastria calcgadista, com
localizacdo fisica e universo de espago que comporta

todo o corpo da MARIOTA CALCADOS LTDA.
(...)

Conforme se evidencia no caso em analise, a escolha do imovel baseia-se por
este ser o unico imével da regido que atende os interesses da Administracao
para a instalacio da industria, vez que os outros imoveis existentes na regiao
sdo incompativeis com as necessidades para funcionamento de industria
calcadista. Ademais, o imovel escolhido é localizado em area propicia ao
desenvolvimento dos servicos/objeto da referida demanda.” (fls. 111/115)

(grifos meus)

No caso, restou demonstrado que existe apenas um imdével na
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cidade de Boquim que supriria as necessidades da empresa. A escolha
ndo foi aleatdéria ou personalissima, mas guiada por um vetor de

atendimento ao 1interesse publico plenamente Justificado. Segundo

I

justificativa de contratagcdo juntada aos autos, as especificacdes de

O

instalacdes e localizacdo do imével foram essenciais para a decisdo de

contratacdo direta (e ndo concorrencial).

Quanto a justificativa de preco, foi realizada a avaliacéo
através de Laudo Pericial oficial de competéncia da CEHOP, a
demonstrar que o preco negociado de aluguel estd condizente com o

mercado, alinhando-se ao pardmetro previsto nos artigos em epigrafe

(fls. 22/47 e 136/167).

Desta feita, salvo melhor juizo, entendo que estdo presentes
0os requisitos que permitem a locacdo direta do imdével, com fulcro no
art. 29, V, da Lei 13.303/16, e art. 12, V, do RILC (dispensa de

licitacéo).

Por fim, quanto ao chamamento publico, mantenho a sugestdo de
sua realizacdo antes da celebragcdo do contrato. Contudo, trata-se de
mera recomendag¢do que, portanto, ndo vincula o gestor, como bem

apontado no despacho de fls. 250/252.

IIT.2. DA MINUTA DO CONTRATO:

Consta dos autos, ainda, sugestdo da minuta do contrato de
locagdo a ser firmado entre a CODISE e a empresa CBB - Comercial

Brasileira de Bebidas LTDA (fls. 238/249).
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Percebe-se que a Consulente aderiu todas as sugestdes

feitas por esta especializada (fls. 250/252).

Portanto, entendo que os termos contratuais estdo em

conformidade com o ordenamento legal.

IV - CONCLUSAO:

Em face do exposto, prezando pelos principios da legalidade

e 1indisponibilidade do interesse puUblico, opinamos pela viabilidade

juridica da locacdo direta do imével (dispensa de 1licitagdo), com

fundamento no art. 29, V, da Lei 13.303/16, e no art. 12, V, do RILC,
desde que observadas as recomendacdes/condicionantes elencadas no

presente opinativo.

E o parecer, s. m. Jj., o qual submeto & apreciacéo

superior.

Aracaju, 11 de marco de 2025.
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