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Prefeitura Mun1c1pal de Maraba
Secretaria Municipal De Educacao
Departamento de Alugueis

RAZAO DA ESCOLHA DO CONTRATADO E JUSTIFICATIVA DO PRECO

Processo n® 050505382.000134/2025-28
1. DA NECESSIDADE DO OBJETO

Trata os presentes autos de procedimentos que tem por objeto a LOCACAO DE IMOVEL
CENTRO DE ATENDIMENTO ESPECIALIZADO NA AREA DA SURDEZ - CAES , para atender
as necessidades da SECRETARIA DE EDUCACAO DE MARABA, conforme condi¢des, quantidades e
exigéncias estabelecidas nos documentos constantes no processo.

2. DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

Em 01 de abril de 2021 entrou em vigor a Lei 14.133/2021, iniciando um novo marco nas
Licitagdes e contratos.

Objetivo da Licitacdo ¢ contratar a proposta mas vantajosa primando pelos principios da
legalidade, impessoalidade, igualdade, moralidade, e publicidade. Licitar € a regra.

Entretanto a requisi¢des que por caracteristicas especificas tornam-se impossiveis ou
inviaveis as licitagdes nos tramites usuais . Na ocorréncia de licitagdes invidveis ou impossiveis a lei
previu excegoes as regras, as Dispensas de Licitacdes e a Inexigibilidade de licitagdo. Trata-se de certame
realizado sob obediéncia ao estabelecido no artigo 72, lei 14.133/2021.

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade ¢ de
dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise de
riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

II - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta Lei;

IIT - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos
requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos or¢amentarios com o0 compromisso
a ser assumido;

V - comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificagdo minima
necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera
ser divulgado e mantido a disposi¢@o do publico em sitio eletronico oficial.

No nosso caso em questao verifica-se a Inexigibilidade de licitagdo com base juridica no
artigo 74 da Lei n°® 14133/2021:
Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competigdo, em especial nos casos de:

I - aquisicdo de materiais, de equipamentos ou de gé€neros ou contratacdo de servicos que so
possam ser fornecidos por produtor, empresa ou representante comercial exclusivos;

IT - contratagdo de profissional do setor artistico, diretamente ou por meio de empresario exclusivo,
desde que consagrado pela critica especializada ou pela opinido publica;

IIT - contratagdo dos seguintes servigos técnicos especializados de natureza predominantemente
intelectual com profissionais ou empresas de notoria especializacdo, vedada a inexigibilidade para



servicos de publicidade e divulgagdo:

a) estudos técnicos, planejamentos, projetos basicos ou projetos executivos;
b) pareceres, pericias e avaliagdes em geral;

¢) assessorias ou consultorias técnicas e auditorias financeiras ou tributarias;
d) fiscalizagdo, supervisdo ou gerenciamento de obras ou servigos;

e) patrocinio ou defesa de causas judiciais ou administrativas;

f) treinamento e aperfeicoamento de pessoal;

g) restauragdo de obras de arte e de bens de valor historico;

h) controles de qualidade e tecnoldgico, analises, testes e ensaios de campo e laboratoriais,
instrumentagdo e monitoramento de pardmetros especificos de obras e do meio ambiente e demais
servicos de engenharia que se enquadrem no disposto neste inciso;

IV - objetos que devam ou possam ser contratados por meio de credenciamento;

V - aquisi¢do ou locag@o de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha.

§ 1° Para fins do disposto no inciso I do caput deste artigo, a Administragdo devera demonstrar a
inviabilidade de competicdo mediante atestado de exclusividade, contrato de exclusividade,
declaragdo do fabricante ou outro documento idoneo capaz de comprovar que o objeto é fornecido
ou prestado por produtor, empresa ou representante comercial exclusivos, vedada a preferéncia por
marca especifica.

§ 2° Para fins do disposto no inciso II do caput deste artigo, considera-se empresario exclusivo a
pessoa fisica ou juridica que possua contrato, declaragdo, carta ou outro documento que ateste a
exclusividade permanente e continua de representacdo, no Pais ou em Estado especifico, do
profissional do setor artistico, afastada a possibilidade de contratagdo direta por inexigibilidade por
meio de empresario com representacao restrita a evento ou local especifico.

§ 3° Para fins do disposto no inciso III do caput deste artigo, considera-se de notoria especializacao
o profissional ou a empresa cujo conceito no campo de sua especialidade, decorrente de
desempenho anterior, estudos, experiéncia, publicacdes, organizacdo, aparclhamento, equipe
técnica ou outros requisitos relacionados com suas atividades, permita inferir que o seu trabalho ¢
essencial e reconhecidamente adequado a plena satisfacdo do objeto do contrato.

§ 4° Nas contratagdes com fundamento no inciso III docaput deste artigo, ¢ vedada a
subcontratagdo de empresas ou a atuacao de profissionais distintos daqueles que tenham justificado
a inexigibilidade.

§ 5° Nas contrata¢des com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, ¢ do prazo de amortizacdo dos investimentos;
IT - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela
Administragao e que evidenciem vantagem para ela.

3. DA RAZAO DA ESCOLHA DO FORNECEDOR OU EXECUTANTE

A PREFEITURA DE MARABA atualmente nio dispde de imodvel proprio para o
funcionamento do CENTRO DE ATENDIMENTO ESPECIALIZADO NA AREA DA SURDEZ —
CAES. Diante da relevancia e da continuidade dos atendimentos prestados por este servigo, torna-se
imprescindivel a locacdo de um espago adequado.

O imovel identificado apresenta localizagdo estratégica, por estar relativamente proximo ao
prédio atualmente utilizado, além de situar-se em area de facil acesso, proximo a paradas de Onibus e
centralizado em relagdo aos demais bairros da cidade.

Apo6s andlise dos autos e dos valores apresentados pela LOCADORA, constatou-se que os
precos estdo compativeis com os praticados no mercado, em conformidade com o Termo de Referéncia.
Ressalta-se, ainda, que este ¢ o unico imovel disponivel que atende plenamente as exigéncias técnicas,
estruturais e logisticas necessarias para o funcionamento adequado do CAES, reforcando a
necessidade e a justificativa da sua locagao.

4. DAS COTACOES

Na contratagdo em epigrafe, verificou-se no termo de referéncia os pregos praticados no



mercado devido a natureza do Objeto do procedimento.

O valor mais vantajoso ofertado conforme a planilha de estimativa de despesa foi R$
15.000,00 mensais, totalizando o valor de R$540.000,00.

Comparadamente, demostra-se que a contratac¢do esta dentro dos valores de mercado.
5. DA JUSTIFICATIVA DO PRECO

O critério de menor prego deve presidir a escolha do adjudicatéario direto como regra geral,
e o meio de aferi-lo estd em juntar ao processo, propostas compativeis com o termo de referéncia, de
acordo com a Lei 14.133/2021.

Conforme a Avaliagdo Imobilidria apresentada 0522066 para a avaliacdo do imovel foi
utilizado o método comparativo direto com homogeneiza¢ao por fatores, conforme descrito na Norma
Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando ¢ avaliado por comparagdo com imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

Em relacdo ao prego ainda, verifica-se que os mesmos estdo compativeis com a realidade
do mercado em se tratando de servigo similar, conforme Avaliacdo Imobilidria emitida pelo SDU 0592355

6. DA ESCOLHA

O imédvel escolhido neste processo para sacramentar a LOCACAO foi o imével de
propriedade do SR. HEBERSON ALVES BATISTA, CPF: 396.112.992-49, REPRESENTADO PELA
ORIENTE IMOBILIARIA E EMPREEENDIMENTOS EIRELI, CNPJ N°35.351.999/0001-06.

7. DA HABILITACAO JURIDICA E DA REGULARIDADE FISCAL

Nos procedimentos administragdo para contratacdo, a Administragdo tem o dever de
verificar os requisitos de habilitacdo estabelecidos no artigo 62 Lei 14.133/2021.

Art. 62. A habilitacdo é a fase da licitagdo em que se verifica o conjunto de informagdes e
documentos necessarios e suficientes para demonstrar a capacidade do licitante de realizar o objeto
da licitagdo, dividindo-se em:

I - juridica;

II - técnica;

III - fiscal, social e trabalhista;

IV - economico-financeira.

Diante disso resta deixar resignado que a contratada demostrou habilmente sua habilitagao
fisica e regularidade fiscal.

8. DEMONSTRACAO DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE RECURSOS
ORCAMENTARIOS COM O COMPROMISSO A SER ASSUMIDO

Os recursos para custear tais despesas sdo advindos do Orcamento de 2025, conforme
demostrado no parecer or¢amentério, bem como listado abaixo:

ORGAO : 09 Secretaria Municipal de Educagio
UNIDADE ORCAMENTARIA : 01 Secretaria de Educacdo
PROJETO / ATIVIDADE : 2.027 Manutengdo Secretaria de Educacao
CLASSIFICACAO ECONOMICA : 3.3.90.39.00 Outros serv. de terc. Pessoa Juridica
SUBELEMENTO : 3.3.90.39.10 Locagdo de imoveis
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