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Prefeitura Municipal de Maraba
Secretaria Municipal De Educacao
Departamento de Alugueis

RAZAO DA ESCOLHA DO CONTRATADO E JUSTIFICATIVA DO PRECO

Processo n® 050505382.000120/2025-12
1. DA NECESSIDADE DO OBJETO

Trata os presentes autos de procedimentos que tem por objeto a LOCACAO DE
IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO ANEXO DA EMEF MARIA ILAN JADAO , para
atender as necessidades da SECRETARIA DE EDUCACAO DE MARABA, conforme condicdes,
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 nio dispde de um imével para funcionar como ANEXO
DA EMEF MARIA ILAN JADAO, e tendo em vista que o prédio da Escola ndo comporta a quantidade
de alunos existentes na localidade, faz-se necessario a locacdo deste espaco, e tendo em vista a localizagao
dele que nao ¢ muito distante do prédio da escola, foi a melhor alternativa, observamos os precos
apresentados pela LOCADORA, estdo compativeis com os praticados no mercado, obedecendo ao Termo
de referéncia.

4. DAS COTACOES

Na contratacdo em epigrafe, verificou-se no termo de referéncia os precos praticados no
mercado devido a natureza do Objeto do procedimento.

O valor mais vantajoso ofertado conforme a planilha de estimativa de despesa foi R$
12.500,00 mensais, totalizando o valor de R$450.000,00.

Comparadamente, demostra-se que a contratagao esta dentro dos valores de mercado.

3. DA JUSTIFICATIVA DO PRECO



O critério de menor prego deve presidir a escolha do adjudicatario 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 Avaliacdo Imobilidria apresentada 0479438 para a avaliacdo do imoével foi
utilizado o método comparativo direto com homogeneiza¢do por fatores, conforme descrito na Norma
Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando ¢ avaliado por comparagcdo com imdveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

Em relagdo ao prego ainda, verifica-se que os mesmos estdo compativeis com a realidade
do mercado em se tratando de servigo similar, conforme Avaliagdo Imobiliaria emitida pelo SDU
0592330.

6. DA ESCOLHA

O imovel escolhido neste processo para sacramentar a LOCACAO foi o imével de
propriedade do SR. IEDEM COSTA FREITAS, CPF: 092. -49.
7. DA HABILITACAO JURIDICA E DA REGULARIDADE FISCAL

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

Art. 62. A habilitacdo ¢ a fase da licitagdo em que se verifica o conjunto de informagodes 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 habilitacao
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 Orgamento de 2025, conforme
demostrado no parecer or¢amentario, bem como listado abaixo:

ORGAO : 09 Secretaria Municipal de Educagio
UNIDADE ORCAMENTARIA : 01 Secretaria de Educagio
PROJETO / ATIVIDADE : 2.038 Gestdo Ensino Fundamental
CLASSIFICACAO ECONOMICA : 3.3.90.36.00 Outros serv. de terc. pessoa fisica
SUBELEMENTO : 3.3.90.36.15 Locagdo de imoveis
FONTE DE RECURSO : 15001001 Receita de imposto e transf. - Educagao

Maraba-PA, 09 de maio 2025.

Documento Assinado Eletronicamente
Cristiano Gomes Lopes
Secretario Municipal de Educacao
Port. n® 009/2025-GP
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-_I_ Documento assinado eletronicamente por Cristiano Gomes Lopes, Secretario Municipal de
JEI. Llil’ Educacao, em 13/05/2025, as 21:34, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, §

assinatura

el 1°, do Decreto n® 397, de 2 de agosto de 2023 .

) Ei 1+ A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
-..;_..'lj"-:""- . https://sei.maraba.pa.gov.br/sei/controlador_externo.php?

Fraim¥etw acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o codigo verificador 0609147 e o
“3mM codigo CRC 238522E6.

Folha 31, Paco Municipal - Bairro Nova Maraba - Maraba/PA - CEP 68508-970

semed(@maraba.pa.gov.br, - Site - maraba.pa.gov.br

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n® 050505382.000120/2025-12 SEI n°® 0609147


https://www.governotransparente.com.br/transparencia/lei/44669490/download/1045/Decreto%20n%25C2%25BA%20397-2023.pdf
https://sei.maraba.pa.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
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Laudo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO — MARABA.
FINALIDADE: FINS DE LOCACAO.

PROPRIEDADE: IEDEM COSTA FREITAS

Enderego: RUA B02, QD. 83, LT 04 E 05, maraba/PA

DATA: 18 DE FEVEREIRO DE 2025.

CONCLUSAO DE VALORES TIPO DE VALOR

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para Locacdo R$12.576,38 RS/m?%39,05
INFORMAGOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imdvel urbano, Ndo Residencial.
Data da avaliagdo: 21 de margo de 2025.

Data da inspegdo: 17 de fevereiro de 2025.

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Locagao.

Metodologias: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Topografia da area util: Boa - sem declividade ou plano

Formato: regular

Area do terreno: 750M?

Ares construida: 322 M?

Taxa de Ocupagdo: 0,42

Descrigdao: Terreno plano, regular, esquina, possui bom acesso e boa localiza¢do, facil acesso
no bairro cidade jardim.

| DESCRIGAO DA EDIFICAGAO |

Area edificada e construida em alvenaria convencional com pé direito 3m de altura em dois
pavimentos, pintura sob reboco e emassamento, sua cobertura em madeira de lei, telha
ceramica, piso em porcelanato, murado, possui 6 quartos, 07 banheiros, 01 sala de estar, 01
cozinha 01 area externa, iluminagdo natural e lumindria tipo LED 18w, apresentando de forma
geral um bom estado de conservacao estrutural.

RESPONSAVEL TECNICO PELA ELABORACAO DO PARECER

Nome: Hiane Mayla Lima de Faria

Qualificacdo: Engenheira Civil, Avaliador de Imdveis e Perito Judicial
CPF:007. .. ___-61

Contato: (94) 98195-1838

CREA/PA: 1518735827

Enderecgo: Rua Rio Branco, Quadra 38, Lote 01 — Bairro Vale do Itacaiinas
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Avaliagao de imdvel por comparagao direta com tratamento por fatores
Valor do imével avaliando: R$12.576,38

Imodvel avaliando
ANEXO EMEF ILAN JADAO
Area: 322m?

Método empregado:

Para a avaliagdao do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imodvel
avaliando é avaliado por comparagdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizacao
F2: Oferta
F3: Topografia

Imdveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

NEI CIDADE JARDIM

Area: 200m?
Valor: R$10.000,00
Valor por metro quadrado: R$50,00
Fator de homogeneizacao Localizagdo: 1,20

Fator de homogeneiza¢do Oferta: 1,10

Fator de homogeneiza¢do Topografia: 1,00
Imével 2:

NEI IZABEL FRANCISCA

Area: 300m?
Valor: R$3.500,00
Valor por metro quadrado: R$11,67
Fator de homogeneizacao Localizagdo: 1,00

Fator de homogeneizacao Oferta: 1,00

Fator de homogeneiza¢do Topografia: 0,50

Imadvel 3:
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NEI CORA CORALINA

Area: 296m?
Valor: R$12.200,00
Valor por metro quadrado: R$41,22
Fator de homogeneizac¢do Localizacdo: 1,10

Fator de homogeneizacao Oferta: 1,00

Fator de homogeneizac¢do Topografia: 1,00

Tabela de homogeneizagao:

Imével RS/ m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 50,00 1,20 1,10 1,00 66,00

2 11,67 1,00 1,00 0,50 5,83

3 41,22 1,10 1,00 1,00 45,34

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?2:
Média: X = 3(Xi)/n
X=39,06

Desvio padrdo: S=V(5(X - Xi) ?)/(n-1)
$=30,57

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = |66,00-39,06| /30,57 = 0,88 <1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = |5,83-39,06| /30,57 = 1,09< 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |45,34-39,06| /30,57 = 0,21<1.38 (amostra pertinente)

Cdlculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*S/V(n-1) e Ls=X+tc* S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e
2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 39,06-1.89 *30,57/v(3-1) = -1,80
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 39,06 + 1.89 * 30,57/V(3-1) = 79,91

Calculo do campo de arbitrio:
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Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$35,15 a R$42,96

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitdrio dentro do campo de arbitrio.

Como ndo ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das amostras
como valor unitario.

Valor unitario do imédvel avaliando: R$39,06
Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
R$39,06 * 322,00 = R$12.576,38

Valor final

Valor do imével avaliando: R$12.576,38

Logo, o valor da proposta de locagdo apresentada pelo proprietdrio do imével estd dentro da
margem da avalia¢do que é R$12.500,00.

Documento assinado digitalmente

b HIANE MAYLA LIMA DE FARIA
g L Data: 21/03/2025 09:26:05-0300
Verifigue em https://validar.iti.gov.br
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