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PARECER JURÍDICO Nº 1465/2025

Processo n.º: 28/2025-PRO.ADM.-CODISE
Órgão:CODISE

CONTRATO  ADMINISTRATIVO.  LOCAÇÃO  DE 

IMÓVEL. DISPENSA DE LICITAÇÃO. PREVISÃO 

LEGAL. LEI N.º 13.303/2016.  REGULAMENTO 

INTERNO  DE  LICITAÇÕES  E  CONTRATOS. 

IMÓVEL COM LAUDO DE AVALIAÇÃO. PREÇO DE 

MERCADO. POSSIBILIDADE JURÍDICA.

I – RELATÓRIO:

Trata-se de pretendida Contratação de Locação de Imóvel a 

ser  celebrada  entre  a COMPANHIA  DE  DESENVOLVIMENTO  ECONÔMICO  DE 

SERGIPE - CODISE e  a empresa CBB - Comercial Brasileira de Bebidas 

LTDA,  cujo objeto é um imóvel localizado no município de Boquim, na 

Avenida  Paulo  Barreto  de  Menezes,  bairro  Simpliciano  Fernandes  da 

Fonseca, nº. 888, CEP: 49.360-000, matriculado no Cartório do Ofício 

Único da Comarca de Boquim/SE, sob o nº 452, livro 092, folha 084.

Recebido os autos, foi elaborada diligência e devolvido o 

feito à Consulente (fls. 129/132).

Esclarecidos  os  questionamentos  desta  especializada  e 

ajustado os termos contratuais, os autos foram novamente encaminhados 

a PGE (fls. 136/252).
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É o relatório. Fundamento e opino.

II –   PRELIMINARMENTE:  

A presente manifestação jurídica 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 Licitações e Contratos 

da CODISE (RILC)

É preciso ressaltar que o referido controle se dá em função 

do exercício da competência da análise jurídica da futura contratação, 

não abrangendo, portanto, os demais aspectos envolvidos, como os de 

natureza técnica, mercadológica ou de conveniência e oportunidade. 

De fato, presume-se que as especificações técnicas contidas 

no presente processo, inclusive quanto ao detalhamento do imóvel, suas 

características  e  avaliação  do  preço  estimado,  tenham  sido 

regularmente determinadas pelo setor competente do órgão  consulente, 

com base em parâmetros técnicos objetivos, para a melhor consecução do 

interesse público

O mesmo se pressupõe em relação ao exercício da competência 

discricionária pelo órgão assessorado, cujas decisões estão motivadas 

nos autos. 

III   –   DO MÉRITO:  

III.1. DA   DISPENSA DE LICITAÇÃO  :  

A princípio, a regra para a Administração Pública, inclusive 

para os entes da administração indireta, é a realização de licitação 
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prévia  às  suas  contratações,  a  não  ser  nos  casos  de  dispensa  ou 

inexigibilidade. 

O dever de licitar, a que todas as entidades integrantes da 

administração pública, direta e indireta, devem obediência, decorre do 

próprio sistema constitucional e ganha contornos mais definidos à luz 

da legislação ordinária.

A contratação direta, como o próprio nome revela, consiste na 

contratação feita pela Administração Pública sem que haja o prévio 

processo licitatório,  a qual constitui medida excepcional, diante da 

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

Art. 37. A administração pública direta e indireta 

de qualquer dos Poderes da União, dos Estados, do 

Distrito  Federal  e  dos  Municípios  obedecerá  aos 

princípios  de  legalidade,  impessoalidade, 

moralidade, publicidade e eficiência e, também, ao 

seguinte: 

(...)

XXI  –  ressalvados  os  casos  especificados  na 

legislação,  as  obras,  serviços,  compras  e 

alienações  serão contratados mediante processo de 

licitação  pública  que  assegure  igualdade  de 

condições a todos os concorrentes, com cláusulas 

que estabeleçam obrigações de pagamento, mantidas 

as condições efetivas da proposta, nos termos da 

lei,  o  qual  somente  permitirá  as  exigências  de 
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qualificação técnica e econômica indispensáveis à 

garantia do cumprimento das obrigações.

Aqui, pretende a CODISE enquadrar o caso concreto em uma das 

hipóteses de locação de imóvel, por dispensa de licitação, prevista no 

art. 29, V, da Lei nº 13.303/2016, e no art. 12, V, do RILC, os quais 

transcrevo abaixo:

“Art. 29. É dispensável a realização de licitação por empresas públicas e 

sociedades de economia mista: (...) 

V - para a compra ou locação de imóvel destinado ao atendimento de suas 

finalidades precípuas, quando as necessidades de instalação e localização 

condicionarem a escolha do imóvel, desde que o  preço seja compatível 

com o valor de mercado, segundo avaliação prévia; ”

“Art. 12. É dispensável a realização de licitação nas seguintes situações: (...) 

V –para a compra ou locação de imóvel destinado ao 

atendimento  de  finalidades  precípuas  da  CODISE, 

quando as necessidades de instalação e localização 

condicionarem  a  escolha  do  imóvel,  desde  que  o 

preço  seja  compatível  com  o  valor  de  mercado, 

segundo avaliação prévia;” 

Para tanto, foram apresentados: 1) justificativas (fls. 52/54 

e 111/116);  2) autorização da dispensa (fls. 92/94); 3) laudos de 

avaliação e vistoria (fls. 22/47 e 136/167); 4) minuta do contrato 

(fls.  238/249);  5)  declarações  financeiras  (fls.  235/237);  6)  ato 

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

É cedido que a locação de imóveis deve, em regra, observar o 

dever de licitar, nos termos do art. 28 da Lei 13.303/16 e art. 37 da 

Constituição  Federal.  Contudo,  no  caso  concreto,  ficou evidente  a 

inviabilidade de  competição/concorrência, a justificar a  dispensa da 

licitação e a aplicação dos artigos supratranscritos. 

Pois  bem.  Para  contextualizar,  transcrevo  trechos  das 

justificativas acostadas aos autos:

“(...)  A  Companhia  de  Desenvolvimento  Econômico  de 

Sergipe possui sua função institucional de promover o 

crescimento  econômico  regional,  materializado  na 

execução da política de desenvolvimento da atividade 

empresarial, fomentando a geração de negócios, visando 

o desenvolvimento socioeconômico do Estado, por meio de 

incentivo à implantação, expansão e descentralização de 

empreendimentos.

E, com a proposta de instalação da indústria calçadista 

no município de BOQUIM/SE, a CODISE continua alcançando 

os  objetivos  propostos  pelo  Governo  do  Estado  de 

Sergipe para promoção do desenvolvimento e geração de 

emprego e renda.

Em 12 de dezembro de 2024, formalizou-se o Protocolo de 

Intenções assinado pelo Governo do Estado de Sergipe – 

SEDETEC/CODISE e a Mariota Calçados LTDA., no qual se 

encontra  demonstrada  entre  as  partes  a  vontade  de 
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estabelecer  compromissos  em  prol  do  desenvolvimento 

econômico do estado de Sergipe. Assim, o governo se 

compromete  a  disponibilizar  local  adequado  para  a 

instalação  da  indústria  calçadista  no  município  de 

Boquim. 

O imóvel a ser ocupado pela indústria calçadista deve 

atender às exigências estabelecidas, a fim de que possa 

acomodar devidamente os seus setores, possuindo área 

mínima de 20.000m² e máxima de 40.000m², caracterizado 

como  prédio  comercial,  com  espaços  amplos,  altura 

suficiente para a adequação de máquinas e equipamentos, 

além da possibilidade de expansão, quando necessário, 

com  o  aumento  do  fluxo  do  funcionamento  da  indústria. 

Internamente, deve conter cerca de 22 compartimentos: 02 (dois) galpões, 03(três) 

depósitos,  01(um) dormitório,  03 (três)  banheiros, 02 (duas) diretorias,  01(um) 

hall, 02(duas) recepções, 01(uma) sala de gestão, 01(uma) sala de vendas, 01(um) 

auditório, 02(duas) salas de merchandising, 01(um) rack, 01(uma) sala de finanças 

e 01(uma) circulação, localizado em local estratégico, de fácil acesso. 

Ocorre que, um procedimento administrativo foi iniciado 

para  que  esta  Diretoria  Técnica  Operacional 

formalizasse  o  processo  de  construção  de  galpões 

naquele  município.  No  momento,  tal  procedimento 

encontra-se em fase de elaboração de projetos, que terá 

licitação realizada para tal finalidade.

Assim,  enquanto  não  se  concretiza  a  construção  dos 

galpões, a Companhia de Desenvolvimento Econômico de 

Sergipe,  com  a  anuência  do  Governo  do  Estado  de 
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Sergipe, decidiu pela locação de imóvel que atenda às 

necessidades/demandas  da  Indústria  Calçadista  a  ser 

instalada,  para  operacionalização  e  funcionamento  no 

município de Boquim/SE.” (fls. 52/53)

E, ainda:

“É  válido  registrar  que  existe  um  procedimento 

administrativo, para fins de formalização do processo 

de construção de galpões no município de Boquim/SE, 

processo  nº.  27/2025  –  e-Doc.  No  momento,  tal 

procedimento  encontra-se  em  fase  de  elaboração  de 

projetos,  que  terá  licitação  realizada  para  tal 

finalidade em breve. 

O imóvel que será ocupado pela indústria calçadista 

MARIOTA  CALÇADOS  LTDA.,  atende  às  exigências 

estabelecidas  entre  as  partes,  a  fim  de  que  possa 

acomodar  devidamente  os  seus  setores,  possuindo  uma 

área total de 34.178,21m², nela edificada um complexo 

comercial,  conforme  minuciosamente  descrito  na 

Escritura Pública e Certidão de inteiro teor, juntadas 

aos autos do processo nº. 28/2025. 

A  locação  do  imóvel  permitirá  o  desempenho  de 

acomodação  e  trabalho  da  indústria,  visando  o 

incremento  do  desenvolvimento  industrial, 

proporcionando produtividade e circulação de bens, para 

a economia sergipana, gerando novos empregos e renda 

àquela região. Ademais, contribuirá com a redução de 
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desigualdades regionais e sociais. 

(...)

É válido destacar o cuidado na demonstração efetiva e 

documental  de  inexistência  de  bens  do  patrimônio 

público que atendam às necessidades da CODISE, e ainda 

conforto financeiro, já que pelos laudos apresentados 

(CEHOP)  e  amparo  legal  no  Decreto  nº.  29.935/2014, 

cujos valores encontram-se dentre aqueles que o mercado 

recomenda. 

Além  disso,  as  especificidades  do  bem  a  ser  locado 

revela,  com  eloquência,  estampa  tratar-se  de  opção 

ponderada e conforme as exigências das atividades a 

serem  despenhadas  pela  indústria  calçadista,  com 

localização física e universo de espaço que comporta 

todo o corpo da MARIOTA CALÇADOS LTDA. 

(...)

Conforme se evidencia no caso em análise, a escolha do imóvel baseia-se por 

este ser o único imóvel da região que atende os interesses da Administração 

para a instalação da indústria, vez que os outros imóveis existentes na região 

são  incompatíveis  com  as  necessidades  para  funcionamento  de  indústria 

calçadista.  Ademais,  o  imóvel  escolhido  é  localizado  em área  propícia  ao 

desenvolvimento  dos  serviços/objeto  da  referida  demanda.”  (fls.  111/115) 

(grifos meus)

No caso,  restou demonstrado que existe apenas um imóvel na 
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cidade de Boquim que supriria as necessidades da empresa. A escolha 

não  foi  aleatória  ou  personalíssima,  mas  guiada  por  um  vetor  de 

atendimento  ao  interesse  público  plenamente  justificado.  Segundo  a 

justificativa de contratação juntada aos autos,  as especificações de 

instalações e localização do imóvel foram essenciais para a decisão de 

contratação direta (e não concorrencial).

Quanto à justificativa de preço, foi realizada a avaliação 

através  de  Laudo  Pericial  oficial  de  competência  da  CEHOP,  a 

demonstrar que o preço negociado de aluguel está condizente  com o 

mercado, alinhando-se ao parâmetro previsto  nos artigos em epígrafe 

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

Desta feita, salvo melhor juízo, entendo que estão presentes 

os requisitos que permitem a locação direta do imóvel, com fulcro no 

art.  29,  V, da Lei 13.303/16, e art.  12,  V, do RILC  (dispensa de 

licitação).

Por fim, quanto ao chamamento público, mantenho a sugestão de 

sua realização antes da celebração do contrato. Contudo, trata-se de 

mera  recomendação  que,  portanto,  não  vincula  o  gestor,  como  bem 

apontado no despacho de fls. 250/252.

III.  2  .   DA MINUTA DO CONTRATO:  

Consta dos autos, ainda, sugestão da minuta do contrato de 

locação 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  sugestões 

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

Portanto,  entendo  que  os  termos  contratuais  estão  em 

conformidade com o ordenamento legal.

I  V   – CONCLUSÃO:  

Em face do exposto, prezando pelos princípios da legalidade 

e indisponibilidade do interesse público,  opinamos pela viabilidade 

jurídica da locação direta do imóvel (dispensa de licitação), com 

fundamento no art. 29, V, da Lei 13.303/16, e no art. 12, V, do RILC, 

desde  que  observadas  as  recomendações/condicionantes elencadas  no 

presente opinativo.

É  o  parecer,  s.  m.  j.,  o  qual  submeto  à  apreciação 

superior.

Aracaju, 11 de março de 2025.
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