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JUSTIFICATIVA

DISPENSA DE LICITAGAO

1. FUNDAMENTACAO LEGAL

A presente foi elaborada com o fito de justificar o afastamento do torneio licitatorio, da escolha do
fornecedor e do preco pago, em atendimento ao disposto no inciso XXI, do art. 37, da Constitui¢ao
Federal, o art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, no inciso I, § 1°, art. 171 do Decreto 28.874/2024, ¢
arts. 10, 11, 12, 13, 14 e 15, da Instru¢cao Normativa SEGES/ME n° 103/2022, tem a finalidade de instruir
procedimento a ser deflagrado para locacdo de imoével ndo residencial, conforme Autorizagdo
(0045297577).

2. DO OBJETO
2.1. Do Objeto

Constitui este Termo de Referéncia a prospec¢do de Mercado Imobiliario, para Locacdo de imovel, nao
residencial, na modalidade locagao tradicional, situado em bairro, localizado na zona leste do municipio de
Porto Velho, para implantagao Unidade da Escolar pertencente a rede publica estadual ensino, que atenda
aos requisitos técnicos especificados, e conforme condi¢des, quantidades e exigéncias estabelecidas neste
instrumento. (0045111679).

3. DO HISTORICO PROCESSUAL

O Governo do Estado de Rondonia, por meio da Secretaria de Estado da Educacao, diante da necessidade
de ampliar a oferta de vagas na rede publica de ensino, visando beneficiar cerca de 2.400 vagas para
alunos do 6° aos 9° anos do Ensino Fundamental ¢ 1° aos 3° anos do Ensino Médio, nos turnos matutino e
vespertino, todos residentes nos inumeros bairros que compdem a zona leste da capital do Estado
conforme dispde detalhadamente o teor do item 4, e subitens do Estudo Técnico Preliminar 8
(0043601268), e que se levarmos em conta que diariamente esses alunos sdo obrigados a se deslocarem
para regido oeste da capital, aonde estd concentrado maior nimero de unidades escolares, porém essa
situacdo incide em forte impacto no orcamento doméstico familiar ou em situacdo mais grave o abandono
escolar. Diante do panorama e tendo sido constatado que o Estado nao possui imovel disponivel
(0043533730), a solugdio encontrada para minimizar a situagio é a LOCACAO. Com esta finalidade foi
publicado o0 Chamamento Publico N° 017/2023/SUPEL/Lei N° 14.133/2021 (0045115001), seguindo os
preceitos da IN n° 103/2022, visando a prospeccio do mercado imobiliario, com o objetivo de
identificar a disponibilidade de imdvel (is) com as caracteristicas planejadas, como também para
possibilitar a definicio da forma de selecdo, estatuida no item 11, do Termo de Referéncia
(0045111679).

11. FORMA, CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL, REGIME DE EXECUCAO E
HABILITACAO.

Forma de selecao



11.1. O fornecedor a depender da quantidade de imoveis selecionados, poderad ser contratado
por meio de Inexigibilidade de Licitagdo, ou por intermédio de procedimento de LICITACAO,
na modalidade PREGAO, sob a forma ELETRONICA, com adogio do critério de julgamento
pelo MENOR PRECO.

A existéncia de uma unica proposta formulada (0045418156), ficou evidente a “Inviabilidade
da Competicdo”, demonstrando que a INEXIGIBILIDADE ¢ forma de selecdo legal para a
contratacdo do objeto, conforme estatui o art. 74, da Lei n® 14.133/2021, a partir dessa premissa
surge a necessidade da “Contratagdo Direta”, prevista no art. 72, da Lei n° 14.133/2021 e
consequentemente o afastamento da licitagado.

4. DO AFASTAMENTO DA LICITACAO (art. 37, XXI, da Constituicio Federal)

As compras e contratagdes das entidades publicas seguem obrigatoriamente um regime regulamentado por
Lei.

O fundamento principal que reza por esta iniciativa ¢ o artigo 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal de
1988, no qual determina que as obras, os servi¢os, compras ¢ aliena¢des devem ocorrer por meio de
licitagoes.

A licitacao foi o meio encontrado pela Administracdo Publica, para tornar isondmica a participagao de
interessados em procedimentos que visam suprir as necessidades dos drgdos publicos acerca dos servigos
disponibilizados por pessoas fisicas e/ou pessoas juridicas nos campos mercadologicos distritais,
municipais, estaduais e nacionais, e ainda procurar conseguir a proposta mais vantajosa as contratagoes.

Para melhor entendimento, vejamos o que dispde o inciso XXI do Artigo 37 da CF/1988:

()

“XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos, compras e
alienagoes serdo contratados mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade
de condicoes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacoes de
pagamento, mantidas as condigoes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente
permitird as exigéncias de qualificacdo técnica e economica indispensdaveis a garantia do
cumprimento das obrigagoes ”.

Para regulamentar o exercicio dessa atividade foi entdo criada a Lei Federal n°® 14.133 de 01 de junho de
2021, como norma geral, mais conhecida como Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, € no
ambito do Estado de Rondonia, o Decreto Estadual n® 28.874, de 25 de janeiro de 2024, que regulamenta
as contratacdes publicas no ambito da Administragdo Publica direta, autarquica e fundacional do Estado
de Rondonia.

O objetivo da licitagdo ¢ contratar a proposta mais vantajosa, primando pelos principios da legalidade,
impessoalidade, igualdade, moralidade e publicidade. Licitar é regra.

Entretanto, h4 aquisi¢des e contratagdes que possuem caracterizacdes especificas tornando impossiveis
e/ou inviaveis as licitagcdes nos tramites usuais, frustrando a realizagcdo adequada das fungdes estatais.

Na ocorréncia de licitagdes impossiveis e/ou invidveis, a lei previu excecdes a regra, as Dispensas de
Licitagdes e a Inexigibilidade de Licitagao. Trata-se de certame realizado sob a obediéncia ao estabelecido
no art. 74, inciso V da Lei n. 14.133/2021, onde se verifica ocasido em que € cabivel a inexigibilidade:

“Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos de:

()



V - Aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha, (Redacdo dada pela Lei n® 14.133, de 2021)"

No caso em questdo verifica-se a presente Inexigibilidade de licitagdo tem como fundamento no inciso V,
do artigo 74 da Lei Federal n® 14.133/2021, que prevé a INEXIGIBILIDADE, para a compra ou locagao
de imovel.

A formulacdo da tnica proposta (0045418156), conforme atesta o Relatdrio Final — Item 3 (00485175006),
enquadra-se na condi¢ao do citado inciso V, o qual dispde que sera admitida contrata¢do direta desde que
"...0 preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo previa;"

5. DA RAZAO DA ESCOLHA DO FORNECEDOR/EXECUTANTE (art. 72, inc. VI, da Lei n°
14.133/2021).

Em andlise aos presentes autos, observamos que em razdo do porte do municipio, conforme consta no
Instrumento Convocatério — Aviso de Chamamento Publico (0044823113), justificou a Superintendéncia
Estadual de Compras e Licitacdes — SUPEL, que "envidou esfor¢os em buscar imovel' que atendesse as
condi¢des minimas para contratagao, conforme ATESTA o Despacho SUPEL-CEL ( 0045427937), no que
se refere a aspectos a caracteristicas, localizagdo do imovel e acesso facil por vias publicas, bem como
levando-se em conta o espago para sediar Unidade da Escolar pertencente a rede publica estadual ensino, ,
restando subentendido que imdvel ofertado apesar de ser o Uinico, atende com suficiéncia a necessidade da
administracao publica, visto que o imével possui um amplo espago, e ¢ localizada na zona leste do
municipio de Porto Velho, e considerando ainda:

- A finalidade e necessidade da contratacdo de locagao imovel para funcionamento da Unidade Escolar do
Zona Leste, ¢ unica e exclusiva para atender ao interesse publico;

- Que a Administragdo Publica, nao disponibiliza imdvel proprio disponivel para instalagdo mencionada;

- Que o preco proposto estd compativel com os precos do mercado imobiliario do Municipio de Porto
Velho;

- Os custos de intervencao;

- A indisponibilidade de diversos imoveis, capazes de atender a demanda solicitada, disponibilidade e em
situacdo compativel com os objetivos da pretendida locagdo, no bairro a ser implantado o servigo ja
descrito;

- Que o imodvel se encontra em bom estado de conservagdao, possui maior seguranca € uma melhor
localizagao;

- Que o imdvel possui espaco suficiente para o atendimento que se pretende.

Em resposta ao Chamamento Publico, foi encaminhado a Proposta de Locacdo (0045418156) e anexo
(0045426617), cujo montante foi de R$-210.000,00 (duzentos e dez mil reais). Isto posto, sob solicitagcao
da SEDUC, a SEPAT, iniciou os estudos pertinentes resultando o Laudo de Avaliagdo Mercadologica,
elaborado por profissionais habilitados conforme Registro de Responsabilidade Técnica (0046401543) e
Oficio SEPAT-NUENG ( 0046399506). Diante da constatagdo, foi identificado que o valor da proposta da
empresa estava acima do valor estabelecido no Laudo, o que impds a necessidade da convocagdao da
empresa para tomar ciéncia do resultado da avaliagdo, uma vez que o valor apurado foi da ordem de R$-
119.612,09 (cento e dezenove mil, seiscentos de doze reais e nove centavos) a R$-159.482,79 (cento e
cinquenta e nove mil, quatrocentos e oitenta e dois reais e setenta e nove centavos). Apostando na hipotese
da formag¢do de um consenso, entre proposta/preco/avaliacdo, visto que o laudo acima mencionado,
retratou as condigdes existentes no momento da andlise estrutural, sem levar em conta que a contratagao
envolve outras agdes (pintura do imével nos padroes da Seduc, revisao do sistema de refrigeracdo das
instalacdes, manutencao do elevadores e limpeza de toda area externa e interna) que vao além do simples
do ato de entrega e recebimento definitivo. A propensa contratada apos rever suas pretensoes, apresentou
nova proposta (0047064748), cujo valor proposto comporta todas os pressupostos retro descritos, inclusive
enquadrando o valor ao patamar disposto no Laudo, ficando na ordem de R$-150.000,00 (cento e
cinquenta mil reais). Face a nova proposicao e ainda diante de toda conjuntura aguardando a solucdo, foi


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8883.htm#art1

apresentado a ordenadora da SEDUC, a JUSTIFICATIVA ( 0047419713), contextualizando os fatos e
justificando tecnicamente que a proposta atende as condi¢des exigidas para satisfazer o interesse publico, o
que serviu de base para que a Sra. Secretiria de Estado da Educacdo, proferisse a DECISAO 3
(0047245981) , ACATANDO, os argumento da equipe técnica, incursos na JUSTIFICATIVA
(0047419713) subscrita pelo Diretor Técnico desta Secretaria e demais e decidindo pela pelo aceite da
Proposta da empresa PORTLAND PARTICIPACOES LTDA ( 0047064748) e consequentemente pela
efetivacao da contratagao.

Na sequéncia os autos foram encaminhados para SUPEL-RO, para convocacdo da empresa para
apresentacdo da documentacdo de habilitacdo (0048013201 e 0048473112), a qual foi recepcionada e
analisada, sendo considerada HABILITADA, conforme dispde a ATA (0048163292).

Diante do atendimento de todos os requisitos, a proposta da empresa PORTLAND PARTICIPACOES
LTDA inscrita no CNPJ: 11.393.041/0001-01, foi escolhida.

6. DAS INTERVENCOES

O imovel a ser locado, ndo possui necessidade de intervengdo onerosa por parte da administragdo, para
adequacao a necessidade do orgao.

7. DA JUSTIFICATIVA DO PRECO (art. 72, inc. VII, da Lei n® 14.133/2021)

A justificativa do prego esta apartada da razdo da escolha da contratada. Ha situagdes em que o prego deve
definir a contrata¢do, outras, em que ele pode influencia-la e, outras, ainda, em que ele nao deve
determinar a acdo contratual a ser realizada. Assim, devem os autos evidenciar, sempre que possivel, que o
preco a ser contratado estd em conformidade com aqueles praticados em contratagdes semelhantes de
objetos de mesma natureza. Nesse contexto, a justificativa do prego ¢ imprescindivel para demonstrar a
correcao do negdcio praticado. Partindo-se dessa primicia, a contratacdo por inexigibilidade de licitagdo,
merece atengdo especial da disciplina legal sobre a justificativa de precos.

Os autos foram submetidos para providéncias quanto a avaliacdo mercadoldgica e vistoria estrutural, tendo
sido procedido pelos profissionais competentes e juntou aos autos os seguintes documentos:

Laudo de Técnico de Avaliacao de Locagdo da Edificacdo Vistoria da Engenharia (0046401668)
Oficio de Avaliagdo Mercadoldgica (0046399506)

Proposta Final (0047064748)

Justificativa (0047419713)

Decisdo (0047245981)

Os documentos acima se destinam a atender a condi¢cdo estabelecida no Art. 74, Inciso V, o qual dispoe
sobre a existéncia de avaliagdo prévia para obtencao do pre¢co médio que, via de regra obtém-se, inclusive,
comparando os pregos praticados na imediagdes, para imoveis de mesmo porte, conforme mencionado na
Avaliacdo acima citada, o pardmetro apresentado foi estabelecido "..calculando o m? de drea
construida..." .

No caso em especifico, estamos diante do resultado da prospeccdo de mercado, realizada por meio da
chamada publica (0045115001), em teve como resultante proposta tnica (0045418156), que para aferir
sua compatibilidade com o valor de mercado, a SEDUC, por meio da SEPAT, providenciara o Laudo
Técnico de Avaliacao Mercadologica (0046401668), que estabeleceu na faixa de arbitramento (fl n°14), o
valor variavel de locagdo em que o valor minimo R$-79,741,39 (setenta e nove mil, setecentos e quarenta
e um reais e trinta e nove centavos) € 0 maximo em R$-159.482,79 (cento e cinquenta e nove mil,
quatrocentos e oitenta e dois reais e setenta e nove centavos). Diante do oObice gerado e sendo do
conhecimento da empresa interessada, esta apos as devidas analises procurou a SEDUC, formulou nova
proposta (0047064748), cujo o montante ¢ de R$-150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), conforme item
6, incluindo repintura de todo o prédio, area construida 5.977,77 m?, conforme descri¢ao disposta no item
4, pg. 2, da proposta.

Ante ao contexto, onde de um lado estd o interesse publico, de outro esta uma proposta cujo prego,



enquadra-se na faixa de arbitramento do Laudo de Avaliagio Mercadoldgica (0046401668), estrutura
condizente com a necessidade, localizagdo correspondente com a pretensdo e sem custo de intervengdes,
apos a andlise criteriosa, detalhadamente justificada (0047419713), motivando a Decisdo (0047245981)
pela pretensa contratacio da PORTLAND PARTICIPACOES LTDA , inscrita noCNPJ::
11.393.041/0001-01, considerando o valor mensal da ordem de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil
reais) , perfazendo um valor Global de R$ 1.800,00 (um milh2o e oitocentos mil reais) , anual.

8. DA CONCLUSAO

Diante do exposto, ante a ado¢do de medidas internas que instruem a formalizacdo do procedimento de
dispensa de licitagdo, proposto o atendimento com base no disposto no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, considerando ainda as manifestacdes dos setores competentes ante os apontamentos
constantes no Checklist (SEI n° 0044037462), apresentamos a presente Justificativa para analise de
admissibilidade e aprovagdo da contratagdo, considerando as informagdes constantes nos autos.
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Documento assinado eletronicamente por Antonio Tabosa Neto, Gerente, em 16/05/2024, as 15:44,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n°
21.794, de 5 Abril de 2017.
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Documento assinado eletronicamente por Adriana Marques Ramos, Coordenador(a), em 16/05/2024,
as 17:13, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do
Decreto n° 21.794, de 5 Abril de 2017.
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eletrbnica

Documento assinado eletronicamente por Ana Lucia da Silva Silvino Pacini, Secretario(a), em
17/05/2024, as 19:39, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§
1° e 2° do Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017.

. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site portal do SEI, informando o codigo
verificador 0048552191 e o cddigo CRC 579FEF1E.

Referéncia: Caso responda este(a) Justificativa, indicar expressamente o Processo n® 0029.064584/2023-28 SEI n° 0048552191
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