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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
COMANDO MILITAR DO SUL
52 REGIAO MILITAR
“REGIAO HEROIS DA LAPA”

TERMO DE JUSTIFICATIVA DE INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO

UNIDADE GESTORA: Comando da 52 regiao Militar.

PROCESSO ADMINISTRATIVO: n° 35/2025 — SALC, instaurado pelo Chefe da Secdo de
Aquisicdes, Licitagbes e Contratos, de acordo com o caput do Art. 18 da Lei n°
14.133/2021.

OBJETO: Aquisicdo de 1 (uma) unidade de software especializado para a realizagdo de
Avaliagbes de Imoéveis da Unido, destinado a Secgao de Projetos e Obras do Comando da 52
Regido Militar. O software permitira que os Engenheiros Civis e Arquitetos lotados nesta
Organizagado Militar executem atividades relacionadas as Avaliagdes de Imdveis da Unido
para o DEC/DPIMA (Atualizagdo Contabil dos Imdéveis da Unidao), bem como a avaliagdo dos
imoveis sob responsabilidade desta GU.

FUNDAMENTOS DA INEXIGIBILIDADE: Art. 74, “Caout” da Lei 14.133/21.
O Tribunal de Contas da Unido na Sumula n° 255, dispde no sentido que:

“Nas contratagbes em que o objeto sé possa ser fornecido por produtor, empresa ou
representante comercial exclusivo, é dever do agente publico responsavel pela contratagcéo a
adogédo das providéncias necessarias para a veracidade da documentagdo comprobatoéria da
condigéo de exclusiva.”

JUSTIFICATIVA: O que se pretende com esta aquisicdo € permitir que os avaliadores de
imoveis da Unido do Sistema de Engenharia do Exército Brasileiro, possam fazer uso desta
tecnologia com avaliagdes precisas, rapidas e confiaveis. Assim, possibilitando a modernizagéo
das avaliagbes, pois os Softwares de Modelagem de Dados com avaliagbes estatisticas de
forma automatica. A avaliagéo feita de forma manual (ja obsoleta) encontra grandes dificuldades
e imprecisdo nos calculos (erro humano), além de morosidade, devido a diversos elementos
que devem ser incluidos no laudo de avaliagéo (exemplo: relatérios estatisticos).

A Coordenacgao-Geral de Avaliagdo e Contabilidade do Patrimdnio por meio do Oficio n°®
69270/2016-MP, de 8 NOV 16 (em anexo), orienta que o Exército Brasileiro por meio da
Diretoria de Patriménio Imobiliario e Meio Ambiente (DPIMA), verifigue a possibilidade de
utilizagdo de software de modelagem de dados para as avaliagdes de imdveis da Unido
jurisdicionados ao Exército compativel com tais caracteristicas, de forma que haja homogeneidade
de avaliagées e compatibilidade documental®.

Ressalta-se que, o uso da Andlise de Envoltéria de Dados, das Redes Neurais Attificiais, da
Regresséo Linear Multipla e da Regressdo Nao Linear Multipla estdo previstas na ABNT
NBR 14653, que trata das normas para avaliagdo de bens, as quais possibilitam a abordagem
cientifica na valorizagdo de bens, permitindo uma melhor interpretacdo dos fenémenos

mercadoldgicos. Tais técnicas foram incluidas na norma brasileira de avaliagéo de bens, a



NBR 14.653-2, podendo ser utilizadas sem restricbes, desde que o processo de validacio seja
apresentado.

Diante da obrigatoriedade da elaboragdo de Laudo de Avaliagdo para as atividades de
alienacdo e exploragdo econdmica de bens imdveis da Unido, é necessaria a aquisicdo do software
SisDEA Windows para uso diario e aplicagbes praticas do avaliador de imoéveis no sistema
DEC/DPIMA em todo o Exército. A necessidade de aquisicao do citado software calca-se na justificativa
de que, no mercado atual de softwares de avaliagbes, este € o unico Programa que possui,
concomitantemente, todos os tratamentos estatisticos previstos na NBR e utilizados pelo
DCC/DPIMA e pela SPU.

Tendo em vista o Exército Brasileiro ser detentor de mais de 1800 imdveis de uso especial e
aproximadamente 20.000 Proprios Nacionais Residenciais e, atualmente, possuir 242 (duzentos e quarenta
e dois) avaliadores de imdveis, faz jus a necessidade inicial de aquisicao de 30 (trinta) licengas do SisDEA
para o sistma DEC/DPIMA, de forma a permitir a adequada alocagao destas ferramentas para os diversos
avaliadores de imdveis presentes nas unida- des de engenharia, visando atender as demandas atuais do

Departamento para o uso e controle do patriménio imobiliario do Exército Brasileiro.

Cabe, ainda, ressaltar que o software SisDEA possui funcionamento por HardLock, permitindo que,
com uma Unica chave de acesso, diversos avaliadores de uma mesma sala, por exemplo, possam utiliza-lo
em suas maquinas de trabalho, ndo havendo necessidade de aquisi¢do de mais de uma licenga para um

grupo de cinco avaliadores.

Considerando que o Exército Brasileiro atua em parceria com a SPU no sentido de fazer cumprir a
Portaria Conjunta SPU-STN n° 703, de 10 de dezembro de 2014, a qual dispde sobre os procedimentos para
mensuragao, atualizagdo, reavaliagdo e depreciacdo dos bens imdveis da Unido, além da publicagdo da
Medida Proviséria n° 759, de 22 de dezembro de 2016, ressaltando a necessidade de que cada Unidade
Gestora devera, por meios e pessoal proprios, providenciar a reavaliagdo dos imdveis sob sua jurisdi¢do para
atualizar os sistemas corporativos da SPU fazendo o uso do sistema SisDEA, com o objetivo de emitir
arquivos de avaliagdes gerados por esta Diretoria e demais Organizagdes Militares.

A selegdo do software SisDEA, por ja ser de amplo dominio e conhecimento, tanto dos
profissionais avaliadores do DEC/DPIMA quanto da SPU nos traz a garantia de atendimento ao Principio da
Padronizagéo, ja consagrado no Direito Administrativo.

6. ESPECIFICAGOES TECNICAS (por licenca de software de avaliagdo):

Segue algumas caracteristicas do software de modelagem de dados para as avaliagbes
de iméveis da Unido:

* Combinagdo das seguintes metodologias avaliatorias: Andlise de Envoltéria de Dados,
Regresséao Linear e Nao Linear, e Redes Neurais Atrtificiais;

« Uso dos algoritmos Back-Propagation e Levenberg Marquadt, em Redes Neurais
Artificiais;

« Uso de Minimos Quadrados Ordinarios e Maxima Verossimilhanga no calculo da
Regresséao Linear:

¢ Técnicas de Simulagdo de Monte Carlo; WM



* Simulagado de variaveis aleatorias:

e Algoritmo de agrupamento de dados - K - Médias:

* Analise de Variancia. Tabela ANOVA:

¢ Analise de Componentes Principais:

*  Mddulo de residuos da variavel:

« Distancia de Cook;

¢ Tamanho da amostra e variaveis limitado a memaria do equipamento:

* Adequacéo integral as exigéncias e sugestdes da NBR 14.653:

* Mddulo de Fundamentagcdo e apresentacdo do quadro de Fundamentagdo segundo a
norma.

* Estruturagdo automatica do laudo descritivo, incluindo tabelas e graficos e relatdrio
estatistico;

« Permissdo para a desabilitacdo de dados no modulo de residuos e exibicdo de
variaveis; e

* Intercdmbio (compatibilidade) de dados, tabelas, textos e graficos com outras
aplicagoes.

7. OBRIGAGOES DA EMPRESA:

* Disponibilizagdo de atendimento em tempo real para esclarecimento de duvidas dos
operadores dos softwares.

* A garantia para todos os produtos descritos deve ser de no minimo 01 (um) ano.

* A garantia para todos os acessorios (ex. : chave de utilizagao), deve ser de no minimo
01 (um) ano.

* Os manuais de operacado do software devera estar impreterivelmente no idioma
Portugués.

* Havendo duvida sobre qualquer caracteristica técnica dos produtos ofertados, a
Comissao de Licitagdo podera a qualquer momento promover diligéncia sobre
qualquer item da proposta e/ou convocar a empresa para submeter os produtos
ofertados a testes que permitam comprovar as caracteristicas descritas na proposta,
em local a ser definido pela Comissao de Licitagdo. A empresa tera prazo de 3 dias
corridos para atender a convocacgao.

e Manual de instrugdes e guia de uso (em portugués).
» Sistema de gestao e criagdo de banco de dados de mercado:
*  Certificado de garantia minima de 1 (um) ano, para todos os produtos.

* Devera estar assegurado, durante o periodo da garantia, o acesso gratuito a todas
as atualizagbes dos softwares fornecidos.

8. OBRIGAGOES DA CONTRATANTE

Compete a Contratante

Prestar as informagdes e os esclarecimentos que venham a ser solicitados pela empresa
contratada buscando dar suporte técnico ao melhor funcionamento do software mesmo que a
distancia.

Comunicar a contratada toda e quaisquer ocorréncias relacionadas com o fornecimento

dos equipamentos.



Fiscalizar a entrega dos equipamentos, podendo sustar, recusar, mandar fazer ou
desfazer qualquer entrega e servico que mo esteja de acordo com as condigbes e exigéncias
estabelecidas neste Termo de Referéncia.

9. CUSTOS ESTIMADOS

O valor estimado para a aquisigdo de 01 (uma) unidade do software SisDEA é R$
1.969,00 (mil novecentos e sessenta e nove).

10. CARACTERIZAGAO DO OBJETO A SER ADQUIRIDO

A utilizacdo do SisDEA pelos Avaliadores de imével do Exército Brasileiro (EB) ira ao
encontro da SPU, que utliza este software para avaliagdo de imdveis como preconizado nas
normas ABNT NBR 14653-1, 2, 3 e 4 e IN Nr 01/2014-SPU.

1. AMPARO

Art. 74, “Caput”, da Lei 14.133/2021; Decisdo 439 / 1998 — Plenario; e Decreto 5.707, de
23 de fevereiro de 2006, Institui a Politica e as Diretrizes para o Desenvolvimento de Pessoal da
administragado publica federal direta, autarquica e fundacional, e regulamenta dispositivos da Lei
n°- 8.112. de 1l de dezembro de 1990;

12. MODALIDADE

Inexigibilidade de licitagdo, com amparo no Art. 74, “Caput’, de Lei 14,133f2021.
13. PAGAMENTO

O pagamento a instituicdo sera realizado apds a liquidacdo de despesa (prestagdo de
servigo) e prazo ndo superior a trinta dias.

14. LOCAL DE ENTREGA

Devera ser entregue na Segéo de Projetos do Comando da 52 Regido Militar, Rua 31 de
Marcgo, s/n — Pinheirinho — Curitiba — PR, CEP 81150-900, de segunda a sexta-feira das 08:00 as
12:30.

15. RAZOES DA ESCOLHA DO FORNECEDOR

A selecado do fornecedor se deu por ndo haver viabilidade de competicdo, considerando
haver exclusividade do software pretendido, de modo a atender os critérios de inexigibilidade de
licitacdo, sendo fatores determinantes a Incompatibilidade de software, ja citada anteriormente,
a Eficiéncia, Reduc¢ido de Gastos e Aumento de Receita - O SisDEA é o Unico software no
mercado brasileiro que agrega em um mesmo pacote a Repressdo Linear, a Regressao néo linear,
as Redes Neurais e o DEA (Data Envelopment Analisys), Nesse sentido, é o tnico software que atende
todos os critérios normativos da NBR 14.653, abrangendo todos seus anexos mais relevantes,
inclusive. O tratamento de dados .mediante os quatro diferentes tipos de algoritmos possibilita ao Gestor
Pudblico melhor arcabougo de opg¢des, dentro da norma, de avaliar os iméveis para alienagao ou
aquisicdo de bens imdveis, com maior eficiéncia e com a possibilidade de redugéo de gastos e
maior receita nesse tipo de transagdes.

Ressalta-se que, tanto as Instrugbes Normativas da SPU quanto as Instrugdes Reguladoras do
Exército ndo restringem a utilizagdo do tipo de inferéncia estatistica a ser utilizado nas avaliagdes de
imoéveis,. de forma que a SPU e o DEC/DPIMA permitem que os avaliadores utilizem todas as
modelagens previstas na NBR 14653, ou seja: Regressao Linear, Regressdo Nao Linear, Redes Neurais
Artificiais ou Analise de Envoltéria de Dados (DEA). Desta forma, tanto o Sistema DEC/DPIMA
quanto a SPU trabalham com todos as forma de tratamentos cientificos supracitados.

A quantidade de avaliagdes que podem ser feitas com o SisDEA ¢ ilimitada, além de tomar
facil o acesso as informagdes do banco de dados de imoveis.



A empresa Pelli Sistemas Engenharia Ltda € Unica detentora da propriedade intelectual, dos
direitos autorais e de comercializagdo, conforme Carta de Exclusividade da FECOMERCIO/MG (em
anexo). Este produto esta registrado no INPI sob numero 00046954 (software) e 826299776 (marca).
Declara sendo a Unica distribuidora do software SisDEA tendo a sus exclusividade na comercializagao do
mesmo em todo Territério Brasileiro.

16. CONCLUSAO

Em face do exposto acima, conclui-se que o processo para a aquisi¢do do software especificado
deve ser montado com base na inexigibilidade de licitagdo, Art. 74, “Caput”, da Lei 14.133/2021, em virtude da
empresa Pelli Sistemas Engenharia Ltda, ser entidade privada, e reconhecida pela exclusividade do
Servigo.

Reconhego a inexigibilidade de licilngao, de acordo com o Ali. 74, “Caput”, da
Lei 14.133/2021, para despesa como mais moderna linha de softwares para Avaliagdo
de Imdveis para atender a 52 Regiéo Militar

Forte do Pinheirinho em Curitiba, PR, 11 de set de 2025.
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