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Autarquia Federal criada pela Lei N° 5.905/73

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Lei n°14.133, de 1° de abril de 2021

(Processo Administrativo n° 187/2025)

I - Introducao:

O Estudo Técnico Preliminar — ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o
atendimento da demanda que consta na Formalizacdo Demanda, bem como demonstrar a
viabilidade técnica e econdmica das solucGes identificadas, fornecendo as informagdes
necessarias para subsidiar o respectivo processo de contratagdo. Desenvolvido com fulcro no
art. 9° da IN SGD/ME n° 58/2022.

Il - Dados do processo:

» Unidade funcional responsavel pela Contratagdo: Departamento Administrativo;

» Objeto: Contratacdo de empresa do ramo de engenharia, arquitetura ou corretor de
imoveis para elaboracéo de laudo de avaliacdo mercadologica de imével (lote urbano),
incluindo vistoria in loco, coleta e analise de dados de mercado, analise documental e
entrega do laudo em formato impresso e digital;

> Numero do Processo: 187/2025.

111 - Normativos que disciplinam os servicos a serem contratados:

A contratagdo dos servigos objeto deste Estudo Técnico Preliminar estd fundamentada nos
seguintes normativos e referenciais técnicos:

» Lei Federal n°® 14.133/2021 — Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos, que
estabelece normas gerais de licitacdo e contratagdo para a Administracdo Publica.

» IN SGD/ME n° 58/2022 — Dispde sobre a elaboracdo dos Estudos Técnicos
Preliminares e Termo de Referéncia no &mbito da Administragdo Publica Federal.

» Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis
urbanos, que estabelece os critérios, metodologias e procedimentos técnicos aplicaveis
a elaboracéo de laudos de avaliagdo imobiliaria.
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» Resolucdo n° 1073/2016 CONFEA- Dispe sobre a atribuicdo de titulos, atividades,
competéncias e campos de atuacdo profissional aos profissionais registrados no
Sistema Confea/Crea.

» Resolugdo n° 1.066/2007 do COFECI-CRECI | Ato Normativo COFECI n° 001/2011
— Que trata das avaliacdes mercadoldgicas realizadas por corretores de imoveis.

» Codigo Civil Brasileiro (Lei n° 10.406/2002) — Aplicavel subsidiariamente nas relac6es
contratuais.

Demais legislacOes correlatas aplicaveis a contratagdo publica, a responsabilidade técnica e aos
servigos de avaliacdo imobiliria.

IV - Necessidade da contratacéo:

A presente necessidade de contragdo de empresa especializada em avaliagdes e pericia de
iméveis para obter, por meio de laudo de avaliagdo oficial que reflita o preco de mercado, o
valor de venda de lote.

O objeto da contratacdo, avaliagdo mercadologica de imovel, é classificado como servico
comum de natureza técnica especializada, de baixa heterogeneidade e baixa complexidade
operacional.

Considerando o disposto nos artigos 96 e seguintes da Lei n° 14.133/2021, ndo sera exigida
garantia para a presente contratagdo, tendo em vista a natureza do objeto - servico técnico
especializado, de execucdo pontual, de baixo risco e de reduzido valor, 0 que afasta a
necessidade de adocdo dessa medida, conforme andlise deste Estudo Técnico Preliminar.

A avaliacdo de lote € um processo essencial que desempenha papel importante e visa fornecer
informacdes precisas e atualizadas sobre o valor de mercado, possibilitando a tomada de
decisBes fundamentadas e garantindo a transparéncia nas transa¢fes comerciais, a avaliacdo de
lote é necessaria por diversas razoes.

O laudo de avaliacdo € elaborado por profissional habilitado, inscrito no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia/CREA, Conselho de Arquitetura e Urbanismo/CAU ou no Conselho
Regional de Corretores de Imoveis/CRECI e é exigido na esfera publica na instru¢do dos
processos de operacOes de Avaliador, subsidiando a tomada de decisdo da Administracao.

Ela é crucial para determinar o valor justo de um lote, um lote mal avaliado pode resultar em
prejuizos financeiros significativos para todas as partes envolvidas na transagdo, além disso, a
avaliagdo é fundamental para fins de seguro, desapropriacdo, entre outros, uma avaliagdo
precisa proporciona confianga aos envolvidos e evita disputas ou litigios desnecessarios.

Desse modo, os atos e procedimentos de avaliacdo de um Avaliador sdo dotados de maior
seguranca juridica, transparéncia e celeridade.

V - Justificativa da contratacéo:

A presente contratacdo tem como objeto a elaboracdo de laudo de avaliacdo mercadolégica de
imoével (lote urbano), com o objetivo de atender as necessidades administrativas do Conselho
Regional de Enfermagem do Tocantins — COREN/TO, especialmente no que se refere a correta
instrugdo de processos de gestao patrimonial.
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A contratagdo se enquadra na hipétese de dispensa de licitacdo, nos termos do art. 75, inciso
Il, da Lei n° 14.133/2021, considerando que o valor estimado, de R$ 6.783,60 (seis mil,
setecentos e oitenta e trés reais e sessenta centavos), é inferior ao limite legal estabelecido para
contratacBes de servigos técnicos especializados, de natureza comum.

Justifica-se, ainda, a necessidade de contratagédo de profissional local, devidamente habilitado
e com comprovada experiéncia na avaliagdo de imdveis urbanos na regido, uma vez que a
correta definicdo do valor de mercado do bem depende diretamente do conhecimento técnico
aliado ao dominio das peculiaridades do mercado imobiliario local. A auséncia desse
conhecimento poderia resultar em avaliacdes defasadas ou inconsistentes, comprometendo os
principios da economicidade, da eficiéncia e da protecdo ao patrimdnio publico.

Adicionalmente, a atividade objeto desta contratacdo demanda competéncia técnica especifica,
regida por normas técnicas (como a NBR 14.653-2) e pela legislacdo profissional, sendo
vedada sua execucdo por agentes publicos que ndo detenham formacéo e registro profissional
nos conselhos de classe competentes (CREA, CAU ou CRECI), conforme as exigéncias legais
e regulamentares.

Portanto, a dispensa de licitagdo revela-se juridicamente adequada, técnica e economicamente
justificada, sendo indispensavel para assegurar a observancia dos principios gue regem a
Administracdo Publica, notadamente os da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade, eficiéncia, economicidade e transparéncia, promovendo seguranga juridica na
tomada de deciséo e na correta valoragdo do patriménio publico sob responsabilidade deste
Conselho.

VI - Requisitos da contratacéo:

Entregar servicos de qualidade e de acordo com a proposta apresentada, respeitando e
cumprindo com os prazos de entrega estabelecidos. Responsabilizar se integralmente por todas
as despesas e custos, como por exemplo: transportes, tributos de qualquer natureza e todas as
despesas, diretas ou indiretas, relacionadas com o fornecimento do objeto do presente contrato.

Manter-se, durante toda a execucédo do contrato, em compatibilidade com as obrigacdes por ele
assumidas, todas as condic6es de habilitacdo e qualificacdo exigidas na licitagao.

Atender integralmente todas a legislacGes/obrigacdes vigentes pertinentes as atividades e/ou
produtos por ela comercializados, podendo ser solicitado a qualquer tempo prova do
atendimento, devendo a empresa apresenta-los em um prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados
da solicitagdo formal, sob pena de rescisdo do contrato e aplicacdo das penalidades nele
previstas.

Prestar os trabalhos dentro do prazo estabelecido garantindo a qualidade nos servicos ofertados.

Fazer a vistoria in loco do imdvel para verificar suas caracteristicas, coletar dados de mercado,
analisar documentos para elaboracgdo de laudo.

E ainda, entregar uma via do laudo em modelo impresso e/ou digital.

VII - Estimativa das quantidades, acompanhadas das memorias de calculo e dos
documentos que Ihe d&do suporte:

Diante das necessidades apontadas neste estudo, o atendimento a solugdo exige a contratacdo
de empresa especializada cujo o ramo de atividade seja compativel com o objeto pretendido.
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ITEM  QTD. | UND DESCRICAO

Contratagdo de empresa do ramo de engenharia e arquitetura, ou
corretor de imoveis para elaboracdo de avaliacdo imobiliaria, para
confeccdo de laudo/parecer técnico de avaliagdo mercadolégica,
sendo incluidos 0s seguintes servicos:

» Vistoria in loco do imdvel para verificar suas
01 01 01 caracteristicas;

> Coleta de dados de mercado; - Analise de documentos;

» Entrega de uma via do laudo em modelo impresso e
digital;

VIII - Estimativas de precos ou precgos referenciais:

Valor (R$): 6.783,60

Apos levantamento e consulta aos fornecedores para itens similares, considerando o0s precos
praticados no mercado, obtivemos o valor total estimado de R$ 6.783,60 (seis mil, setecentos
e oitenta e trés reais e sessenta centavos).

IX - Descricao da solu¢do como um todo:

O presente Estudo Técnico Preliminar visa justificar a contratacdo de profissional habilitado
ou empresa especializada na realizacdo de avaliagdo imobiliaria, para a emissdo de laudo
técnico de avaliagdo mercadologica de imovel (lote urbano), objetivando determinar seu valor
de mercado atualizado, de forma a atender as necessidades administrativas do Conselho
Regional de Enfermagem do Tocantins — COREN/TO.

A avaliagdo é indispensavel para assegurar a correta instrugdo de processos administrativos que
envolvam atos de gestdo patrimonial, como compra, venda, permuta ou outros atos
relacionados a bens imodveis, garantindo a observancia dos principios da legalidade,
economicidade, eficiéncia, impessoalidade e moralidade, além de seguranca juridica e
transparéncia nos atos administrativos.

A avaliacdo de imdveis € um processo essencial que desempenha papel importante no setor
imobiliario e visa fornecer informagdes precisas e atualizadas sobre o valor de um bem ao
longo do tempo, possibilitando a tomada de decisdes fundamentadas e garantindo a
transparéncia nas transagdes comerciais.

A avaliacdo de imdveis é necessaria por diversas raz@es, pois ela é crucial para determinar o
valor justo de um imdvel, seja para fins de compra, venda ou locagdo. Um imdvel mal avaliado
pode resultar em prejuizos financeiros significativos para todas as partes envolvidas na
transacdo, além disso, a avaliagdo é fundamental para fins de seguro, desapropriacéo, entre
outros, afinal uma avaliagdo precisa proporciona confianga aos envolvidos e evita disputas ou
litigios desnecessarios.

CAPACITACAO TECNICA
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Para fins de habilitacéo, sera exigida a apresentagdo dos seguintes documentos:

A qualificacdo técnica sera comprovada mediante apresentacdo de Certiddo de Registro no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA, Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU ou Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI, dentro do prazo
de validade, comprovando atividade relacionada com o objeto da presente licitacéo;

N&o havera necessidade de definicdo das parcelas de maior relevancia, tendo em vista a
natureza dos servicos que ndo exigem conhecimento técnico ou experiéncia especificos;

Vinculo da empresa com profissional de formacao superior:

Engenharia Civil ou Arquitetura. Para estes profissionais, apresentar certificado de curso de
avaliacdo de imdveis urbanos, que possua carga horaria minima de 20 horas, que contemple
em seu programa de contelido a capacitacdo em inferéncia estatistica aplicada a avaliacdo. Os
profissionais deverdo ainda apresentar comprovacao de experiéncia: Apresentar os laudos de
avaliacdo completos de imoveis urbanos, nos quais se tenha utilizado inferéncia estatistica com
modelos de regressao distintos, elaborados segundo a NBR 14653-2, onde se tenha atingido no
minimo grau de fundamentacdo I, acompanhados das respectivas ART's ou RRT's.

Para fins de contratagao:

A empresa vencedora deverd comprovar possuir em seu quadro permanente, na data da
assinatura do contrato, engenheiro/arquiteto detentor de um ou mais atestados de capacidade
técnica operacional emitido por pessoa juridica de direito publico ou privado e registrado pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA, do Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU ou Conselho Regional de Corretores de Imoéveis — CRECI, comprovando
aptiddo para desempenho de servigos compativeis em caracteristicas, quantidades e prazos com
0 objeto da licitacéo, a saber, elaboracédo de laudo de avaliagdo de imdveis de acordo com NBR
14653-2;

Os atestados deverdo estar acompanhados da Certiddo de Acervo Técnico ou do translado
emitido pelo CREA, CAU ou CRECI e conter de forma clara, dentre outras, as seguintes
informacdes:

a) Descricdo do servigo, relativo ao atestado, de forma a propiciar a afericdo de sua
similaridade - em porte e complexidade - com o objeto da licitacdo. Em caso de davida
guanto aos elementos fornecidos, o Conselho Regional de Enfermagem do Tocantins
podera averiguar sua veracidade por meio de diligéncia;

b) Nome completo, titulo, habilitacdo e niumero do registro no CREA/CAU/CRECI do
profissional em cujo nome foi feita a Anotacao/Registro de Responsabilidade Técnica
(ART/RRT) do servico, objeto do atestado. Para cada atesto devera ser indicada a
qualificacdo técnica correspondente.

X - Periodo de Vigéncia do Contrato:

O prazo de vigéncia sera de 12 (doze) meses, contados da data da assinatura do contrato.
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XI - Critérios e Praticas de Sustentabilidade:

Diante da natureza da contratacdo, e tendo em vista que os servicos serdo oferecidos de forma
em gue a vistoria seja para avaliacdo do Lote, esta ndo suscita prejuizos ambientais, estando,
portanto, de acordo com as regras de sustentabilidades vigentes.

XII - Resultados Pretendidos em Termos de Economicidade e Aproveitamento de
Recursos Humanos, Materiais e Financeiros:

A avaliacdo de imoveis € um processo essencial que desempenha papel importante no setor
imobiliario e visa fornecer informacgdes precisas e atualizadas sobre o valor de um bem ao
longo do tempo, possibilitando a tomada de decisdes fundamentadas e garantindo a
transparéncia nas transacGes comerciais, a avaliacdo de imdveis é necesséria por diversas
razdes. Ela é crucial para determinar o valor justo de um imdvel, seja para fins de compra,
venda ou locacéo.

Um imo6vel mal avaliado pode resultar em prejuizos financeiros significativos para todas as
partes envolvidas, além disso, a avaliacdo é fundamental para fins de seguro, desapropriacao,
entre outros, uma avaliagdo precisa proporciona confian¢a aos envolvidos e evita disputas ou
litigios desnecessarios.

A contratacdo de uma empresa especializada para fornecer servigos de emisséo de laudo de
avaliacdo e/ou parecer técnico de avaliacdo mercadoldgica para fins de aquisicdo de imovel,
permuta, locacdo traz uma série de beneficios substanciais para a contratante. Esses beneficios
podem ser divididos em duas categorias principais: justificativa técnica e justificativa
econbmica.

Justificativa Técnica:

A contratacdo de uma empresa especializada nesse campo oferece inimeras vantagens técnicas,
primeiramente, sdo profissionais altamente qualificados e experientes, que estdo atualizados
com as normas técnicas e legislacdo relevantes. Isso assegura que todas as avaliagcGes sejam
conduzidas de acordo com as diretrizes estabelecidas, resultando em laudos e pareceres
técnicos de alta qualidade, precisos e confidveis. Além disso, a empresa especializada dispbe
dos recursos técnicos necessarios para realizar avaliagces abrangentes, incluindo ferramentas
de andlise de mercado e acesso a informagdes atualizadas sobre transagdes imobiliarias. Essa
expertise técnica contribui significativamente para a obtencéo de resultados mais confiaveis e
fundamentados. Outra vantagem notavel é a capacidade da empresa de lidar com uma ampla
gama de tipos de imoveis e situacOes, abrangendo avaliagdes comerciais, industriais e rurais
possuindo conhecimentos especificos para avaliar propriedades diversas, levando em
consideragéo suas particularidades e caracteristicas relevantes.

Justificativa Econdmica:

A escolha de contratar uma empresa especializada em avaliagdo imobilidria também ¢é
respaldada por argumentos econémicos solidos. Ao optar pela terceirizacdo desses servicos, a
contratante evita a necessidade de investir recursos significativos em ativos técnicos, como
softwares, bancos de dados e outras ferramentas de anélise de mercado, pois o contratado ja
possui todos esses recursos, o que resulta em reducao de custos para a contratante. Além disso,
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permite otimizar os recursos humanos, pois ao invés de realizar contratacdes diretas de
profissionais especializados em avaliacdo imobilidria, a contratante pode ter acesso a
profissionais capacitadas, economizando nos custos associados a formacéo e ao treinamento de
uma equipe interna.

X111 - Descricéo de Possiveis Impactos ambientais e Medidas Mitigadoras:

Dada a natureza do servi¢o que se pretende adquirir, ndo ha impactos ambientais relevantes
para a aquisi¢éo pretendida.

XIV - Contratagfes Correlatas ou Interdependentes:

N&o ha contratacdes correlatas ou interdependentes, tendo em vista o objeto contemplar em sua
totalidade a especificacdo/descri¢do da necessidade do Coren — TO, para que 0 mesmo possa
fazer uso.

XV - Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugdo quando necessaria para
individualizacdo do objeto:

Considerando a natureza dos servigos, ndo se vislumbra o parcelamento da solucéo devido as
caracteristicas da contratagdo. O objeto ¢ indivisivel e a realizagdo dos servi¢os por empresa
Unica permite melhor gerenciamento, diminuicdo de gastos e padronizagdo e uniformidade dos
servicos a serem prestados

XVI - Declaragéo da viabilidade ou n&o da contratagéo:

Com base nos elementos obtidos neste estudo preliminar realizado. DECLARAMOS que E
VIAVEL a presente contratacéo.

Chegou-se a conclusdo acima em razao dos seguintes motivos:

A contratacdo analisada, verificamos que a esta é viavel para atender as necessidades do
Conselho Regional de Enfermagem do Tocantins.

XVII - Fiscais Titular e Suplente de Contrato

Nos termos do art. 117 da Lei n® 14.133/2021, a fiscalizacdo da execucdo contratual sera
realizada por agente designado formalmente pela autoridade competente, sendo assegurado o
devido acompanhamento, controle e registro das ocorréncias relevantes durante a vigéncia
contratual. Por meio da Portaria n® 302/2025, de 03 de abril de 2025, foram designados 0s
seguintes fiscais:

» Fiscal Titular: Lohana de Sousa Costa

» Fiscal Suplente: Carla Ramos Corado
A atuacdo dos fiscais observara os critérios legais quanto a formalizagdo, atribuicbes e
responsabilidade, conforme art. 117 e art. 7° da Lei n® 14.133/2021, garantindo-se o

acompanhamento continuo, o registro de ocorréncias e a comunicagdo tempestiva de fatos que
exijam providéncia da Administracdo
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XVIII - Equipe de planejamento

Nos termos do art. 7° da Lei n® 14.133/2021, a contratagdo contou com equipe de planejamento
formalmente designada. A servidora indicada participou da elaboracdo do Estudo Técnico
Preliminar (ETP) e demais documentos preparatérios, observando os principios da legalidade,
eficiéncia e responsabilidade na gestdo publica.

Declaragéo:

Declaro que participei da elaboragdo do planejamento da presente
contratacdo, conforme atribuicGes legais e regulamentares, respondendo
pela veracidade das informac6es prestadas.

Palmas/TO, 07 de abril de 2025.

Lohana de Sousa Costa
Departamento Administrativo
COREN-TO
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