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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR N°098/2025/PMCO/TO

I - INFORMAGOES BASICAS

Este documento apresenta o Estudo Técnico Preliminar que servira para assegurar a
viabilidade técnica e embasar o Termo de Referéncia, cujo objeto é a Locag&o do imével

para funcionamento do Conselho Tutelar, Junto a Prefeitura Municipal de Colinas do
Tocantins/TO.

1.1.1. A unidade requisitante do presente Estudo Técnico Preliminar € a Prefeitura
Municipal de Colinas do Tocantins/TO.

1.2. Responsaveis pela elaboragao deste Estudo Técnico Preliminar
1.2.1. Equipe Técnica, nomeados através da Portaria N° 838 de 04 de novembro de 2025.
1.3. Categoria do Objeto e da classificagdo dos servigos

1.3.1. O objeto a ser contratado enquadra-se como servigos comuns de que trata a Lei N°
14.133/2021 e o Decreto N° 07, de 31 de janeiro de 2024, que regulamenta a Lei N°
14.133/2021 no Municipio de Colinas do Tocantins/TO, por possuir padrdo de desempenho
e qualidade objetivamente definidos, mediante especificacées usuais de mercado.

Il - DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

2.1 A presente contratagc&o tem por objeto a locacédo de imovel urbano, destinado a sediar
o funcionamento do Conselho Tutelar, 6rgéo vinculado a Prefeitura Municipal de Colinas do
Tocantins/TO, em atendimento & demanda formalizada por meio do Oficio n® 320/2025,
expedido pela Presidéncia do Conselho.

2.2 O Conselho Tutelar € 6rgado permanente e autébnomo, responsavel por zelar pelo
cumprimento dos direitos da crianga e do adolescente, nos termos da Lei Federal n°
8.069/1990 — Estatuto da Crianga e do Adolescente (ECA), desempenhando atividades

essenciais e continuas que exigem estrutura fisica adequada, segura e funcional.

2.3 A necessidade da contratag&o decorre da inexisténcia de imével publico disponivel que
atenda as condigées minimas exigidas para o funcionamento do Conselho Tutelar, tais
como: salas para atendimentos individuais e sigilosos, recepgdo, area administrativa,
sanitarios adequados, espaco para arquivos, acessibilidade e seguranca para usuérios e
servidores.

2.4 O imovel indicado apresenta caracteristicas compativeis com as necessidades
operacionais, estruturais e funcionais do érgéo, permitindo a organizagéo eficiente do fluxo
de atendimento, o adequado desempenho das atividades administrativas e a preservagéo
do sigilo profissional inerente as atribuigdes do Conselho Tutelar.

2.5 Ressalta-se gue as atividades desenvolvidas pelo Conselho Tutelar envolvem situagbes
de alta sensibilidade social, demandando ambiente que assegure privacidade, dignidade,
seguranca fisica e acessibilidade, em conformidade com os principios estabelecidos pelo
ECA e pela politica de prote¢ao integral a crianga e ao adolescente.

2.6 Considera-se, ainda, que a locagao do imovel configura-se como a alternativa mais
viavel, econdémica e imediata para a Administracdo Municipal, uma vez que a construcéo,
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aquisicao ou adaptagéo de imovel proprio demandaria investimentos financeiros elevados
e prazo incompativel com a necessidade de continuidade dos servicos publicos essenciais.

2.7 O Conselho Tutelar presta servico de natureza continua e ininterrupta, inclusive em
regime de plantéo, sendo imprescindivel a manutencdo de sede adequada para assegurar
a regularidade dos atendimentos, o cumprimento das medidas de protec&o previstas em lei
e a efetividade das politicas publicas voltadas a infancia e adolescéncia.

2.8 Diante do exposto, resta plenamente justificada a locacdo do imével, como medida
necessaria para garantir o pleno funcionamento do Conselho Tutelar, o atendimento digno
e seguro a populacdo e a observancia dos principios da legalidade, eficiéncia,
economicidade e interesse publico, nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021.

Il - NORMATIVAS PARA SEREM UTILIZADOS NA CONTRATAGAO

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a
competicéo, em especial nos casos de:

V - Aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas
de instalacdes e de localizagdo tornem necessdria sua
escolha.

$ 52 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do
caput deste artigo, devem ser observados os seguintes
requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
| conservagdo, dos custos de adaptacbes, quando
| imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo
| de amortizagdo dos investimentos;

&) Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos
e disponiveis que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administragéo e
que evidenciem vantagem para ela.

Lei 14.133/2021.

IV - DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

4.1 A contratacdo de locagdo de imdvel observara o disposto na Lei Federal n°
14.133/2021, especialmente o art. 74, inciso V, que admite a inexigibilidade de licitagéo
para locag&o de imovel cujas caracteristicas de instalagéo e localizagdo tornem necessaria
a escolha do
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bem, desde que precedida de avaliagdo prévia quanto ao valor de mercado, estado de
conservagao e adequacao ao uso pretendido.

4.2 O imovel devera possuir estrutura fisica em boas condigdes de conservagao, seguranca

e estabilidade, sem riscos aparentes a integridade dos usudrios, servidores ou do
patrimdénio publico.

4.3 Devera apresentar area construida compativel com a demanda do Conselho Tutelar,
possibilitando a instalacdo de:

salas para atendimentos individualizados e sigilosos;
recepgao;

area administrativa;

espaco para arquivos;

ambientes de apoio aos conselheiros e servidores.

4.4 O imovel devera contar com instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em pleno
funcionamento, adequadas ao uso continuo e as normas técnicas vigentes.

4.5 Devera dispor de ventilagéo e iluminagéo natural efou artificial adequadas, garantindo
conforto térmico, salubridade e condigdes apropriadas de trabalho.

4.6 O imovel devera atender aos requisitos minimos de seguranca, incluindo saidas de
emergéncia e dispositivos de prevengéo e combate a incéndio, conforme normas do Corpo
de Bombeiros e demais regulamentacées aplicaveis.

4.7 Devera estar localizado em area que ofereca seguranga adequada aos usuarios e
servidores, considerando a natureza sensivel dos atendimentos realizados pelo Conselho
Tutelar.

4.8 O imovel devera situar-se em local de facil acesso a populagéo, preferencialmente em
regido urbana com infraestrutura consolidada, facilitando o atendimento continuo e o
deslocamento dos conselheiros.

4.9 Devera permitir fluxo adequado de circulagdo de usuarios e servidores, assegurando
ambiente acolhedor, funcional e compativel com atendimentos que exigem privacidade e
sigilo, conforme os principios do Estatuto da Crianga e do Adolescente — ECA.

4.10 O imével devera possibilitar a instalagdo de mobiliario, equipamentos de informatica,
arquivos fisicos e demais bens necessarios ao funcionamento do Conselho Tutelar.

4.11 O imével devera estar regularizado junto aos 6rgéos competentes, com documentagéo
atualizada, incluindo comprovagéo de propriedade ou posse legitima, certidées exigidas e
demais requisitos legais para contratagdo com a Administragéo Publica.

4.12 O proprietario devera comprovar a titularidade do imoével e a inexisténcia de
impedimentos legais para a celebracéo do contrato de locagdo com o Municipio.

413 O contrato de locagdo devera observar integralmente as disposicdes da Lei n°
14.133/2021, garantindo o atendimento aos principios da legalidade, eficiéncia,
economicidade, interesse publico e continuidade do servigo essencial. |
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V - LEVANTAMENTO DAS SOLUGOES

5.1. O objeto deste Estudo Técnico Preliminar é proporcionar a escolha da melhor solugdo
possivel em termos de eficacia, efetividade e eficiéncia, além de economicamente viavel,
atendendo adequadamente as necessidades do Conselho Tutelar, junto & Prefeitura
Municipal de Colinas do Tocantins/TO. Para a locacdo de imével, costuma-se adotar ao
menos duas op¢des para execugédo desta contratagéo, quais sejam:

Solugéo 1: A aquisi¢Zo definitiva de um imével poderia, em tese, atender & demanda do
Conselho Tutelar, proporcionando estabilidade operacional e eliminando despesas
periodicas de aluguel. Entretanto, esta alternativa apresenta limitagdes significativas, tais
como: alto custo de investimento inicial, demandando recursos orgamentarios expressivos
e imediatos, incompativeis com a atual capacidade financeira do Municipio; necessidade
de processos de avaliagdo, regularizagdo, eventual desapropriagdo e reforma, que
acarretariam prazo prolongado de execugdo, inviabilizando o atendimento urgente da
necessidade; risco de o imovel adquirido ndo atender integralmente as demandas futuras,
considerando possiveis alteragbes organizacionais ou ampliagdo dos servicos; e
inflexibilidade da solugao, uma vez que a aquisi¢do torna o bem permanente, dificultando
eventual relocagao futura. Diante disso, embora tecnicamente possivel, a aquisicao néo se
apresenta como a solugdo mais eficiente, econémica ou tempestiva para suprir a
necessidade do Conselho Tutelar.

Solugdo 2: A locacdo de imovel apresenta-se como opgdo amplamente utilizada pela
Administrag@o Publica, especialmente quando a necessidade € imediata e continua. Essa
solug@o oferece vantagens relevantes, tais como: atendimento imediato da necessidade,
permitindo a instalagéo célere do Conselho Tutelar e a continuidade dos servigos prestados
a populagéo; menor impacto orgamentdrio, por ndo exigir investimento elevado inicial,
sendo as despesas custeadas mensalmente conforme dotacdo prdpria; flexibilidade
contratual, possibilitando rescisdo ou realocagéo futura em caso de alteracdo da demanda
ou disponibilizacéo de imavel proprio pelo Municipio; possibilidade de selecdo de imoével
que ja possua condigbes adequadas de uso, reduzindo custos com adaptacdes; e
compatibilidade com os principios da economicidade, eficiéncia e continuidade do servico
publico. Diante da necessidade continua e imediata, bem como da inexisténcia de imovel
proprio apto ao uso, a locagéo configura-se como a solugdo mais vantajosa para o Conselho
Tutelar.

5.2. Analise da solucgéo:

5.2.1. Desta feita, conclui-se pela adogdo da Solugdo 2 — Locagdo de Imoével, por se
mostrar a alternativa mais vantajosa para o Conselho Tutelar, considerando que, conforme
declaracdo constante nos autos, a Geréncia de Patrimdnio informa ndo haver bem imével
pertencente ao Municipio disponivel para atender a referida demanda. A opgao prevista na
Solug&o 1 mostra-se invidvel em razéo da inexisténcia de recursos financeiros suficientes
para aquisi¢ao de imovel proprio pela Prefeitura Municipal de Colinas do Tocantins.

5.2.2. Considera-se solugéo o conjunto de todos os elementos (bens, servicos e outros)
necessarios para, de forma integrada, gerar os resultados que atendam a necessidade que
originou a contratacéo.
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5.2.3. Utilizando-se o critério da inviabilidade de competicdo, em raz&o das caracteristicas
especificas de localizacZo e instalagdo do imével pretendido, verificou-se que, apos andlise
do mercado imobiliario local, ndo ha outro imével disponivel que atenda as mesmas
condigbes exigidas para o funcionamento do Conselho Tutelar, sendo o imével indicado o
unico compativel com as necessidades identificadas, o que evidencia a vantagem da
solug&o adotada.

5.3. Levantamento de Mercado

5.3.1. Conforme Relatério Conclusivo de Avaliagdo do Imével, elaborado pela Secretaria

Municipal de Habitag&o e Assuntos Fundiérios, verificou-se que o imével objeto da presente

contratacao encontra-se apto a locagdo, possuindo estrutura adequada ao uso pretendido

o e valor compativel com os pregos praticados no mercado imobiliario local, documento este
' que integra o presente Estudo Técnico Preliminar como anexo.

5.4. Descrigdo da solugdo como um todo

5.4.1. A solugao viavel para a contratagdo do objeto deste Estudo Técnico Preliminar é a
locagao de imovel, mediante inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V,
da Lei n° 14.133/2021, em razdo da inviabilidade de competicdo decorrente das
caracteristicas de localizagdo e instalagdo do imovel necessario ao atendimento das
finalidades do Conselho Tutelar.

5.42. A Lei n® 14.133/2021 estabelece as normas gerais sobre licitagdes e contratos
administrativos no ambito da Administragdo Publica, prevendo a obrigatoriedade de
licitac&o como regra, bem como as hipéteses excepcionais de dispensa e inexigibilidade.

5.4.3. Assim, embora a licitagdo constitua a regra geral, a inexigibilidade é admitida quando
comprovada a inviabilidade de competicdo, desde que atendidos os requisitos legais,
devidamente justificados nos autos.

VI - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

6.1. A contratagdo de locacéo de imoével é para o periodo estimado de 12 (doze) meses,
conforme solicitacéo n°16771517, constante nos autos do processo administrativo.

6.2. O periodo estimado justifica-se pela natureza continuada e essencial dos servigos
prestados pelo Conselho Tutelar, com a finalidade de garantir condi¢ées adequadas para
o desempenho das atividades, assegurando a protec¢ao integral a crianga e ao adolescente
no Municipio de Colinas do Tocantins.

A QUANTIDADE DE
ITEM ) DESCRICAO UN MESES
01 LOCAGCAO DE IMOVEL SV 12

VIl — JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO
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7.1. Considerando a especificidade do objeto a ser contrato, entendemos que n&o cabe
parcelamento do mesmo, e sim a realiza-lo em um Unico item referente a locagéo de imodvel,
em razao de tratar-se de apenas 01 (um) imével.

7.2. Considerando a natureza do objeto e que a necessidade institucional prevé a
contratacao de apenas um item, a solugdo possui carater indivisivel, ndo cabendo, portanto,
a previséo de parcelamento do objeto.

Vill - CONTRATAGOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

9.1. O presente processo tem a finalidade de viabilizar a Locagdo do imével para
funcionamento do Conselho Tutelar, localizado na Avenida Tocantins, n° 2443, Jardim
Campo Clube, nesta cidade de Colinas do Tocantins/TO, por um periodo de 12 (doze)
meses.

9.2. Quanto a contratagcdo correlata ndo ha um Processo Administrativo correlato.
IX — ALINHAMENTO ENTRE CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO ANUAL

9.1 A pretensa contratacdo ndo estd contemplada no Plano Anual de Contratacées do
Municipio de Colinas do Tocantins - 2025, considerando sua futura publicacdo e validade
prevista apenas para o ano de 2026.

X - BENEFICIOS A SEREM ALCANGADOS COM A CONTRATAGAO

10.1 Oferta de espaco adequado e estruturado para a realizacdo de atendimentos
humanizados, reservados e continuos a populagéo atendida pelo Conselho Tutelar.

10.2 Ambiente funcional que favorece o acolhimento, a privacidade e o sigilo profissional,
especialmente em atendimentos individuais e situagdes sensiveis envolvendo criancas e
adolescentes.

10.3 Garantia de condigbes operacionais para o pleno funcionamento do Conselho Tutelar,
evitando interrupgdes ou precariedade na execugdo de suas atribuicdes legais.

10.4 Melhoria da organizacéo administrativa e do fluxo de trabalho, contribuindo para maior
eficiéncia e produtividade dos conselheiros e servidores de apoio.

10.5 Disponibilizacédo de imdvel com infraestrutura adequada, atendendo as normas
vigentes de acessibilidade, segurancga e habitabilidade, beneficiando usuarios e servidores.

10.6 Redugéo de riscos operacionais e estruturais decorrentes da utilizagéo de instalacdes
inadequadas ou improvisadas.

10.7 Localizacdo estratégica, possibilitando facil acesso a populagéo e facilitando a
articulagéo com demais 6rgéos da rede de protegéo a crianca e ao adolescente.

10.8 Diminuigdo de deslocamentos desnecesséarios e melhoria na efetividade dos
atendimentos, encaminhamentos e diligéncias realizadas pelo Conselho Tutelar.

10.9 Possibilidade de adequagdes futuras sem comprometer o orgamento municipal com
elevados investimentos em aquisicdo ou construgdo de imovel préprio.

10.10 Reducéao de custos decorrentes de reformas estruturais, manutengdes intensivas ou
adaptactes emergenciais em imoveis inadequados.

10.11 Melhoria das condigdes de trabalho das equipes, fortalecendo a organizagao interna
e a coordenacéao das atividades institucionais. NGy,
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10.12 Maior capacidade de organizagdo de arquivos, documentos, reunides e acoes
integradas com outros érgéos da Administragao Publica.

10.13 Melhoria da imagem institucional do Conselho Tutelar, reforgando a credibilidade e a
confianca da populacao nos servigos prestados.

10.14 Organizagéo espacial adequada para capacitagdes, reunides técnicas e acgdes
institucionais relacionadas as atribuicées do Conselho Tutelar.

XI - POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E SUSTENTABILIDADE
1.1 Impactos Ambientais Possiveis
11.1.1 Consumo de Energia Elétrica

11.1.1.1 O uso continuo de iluminagdo, equipamentos eletrénicos, computadores,
climatizadores e demais aparelhos pode gerar aumento no consumo de energia elétrica. O
impacto é classificado como moderado, porém mitigavel mediante adogédo de boas praticas
de eficiéncia energetica.

11.1.2 Consumo de Agua

11.1.2.1 As atividades administrativas demandam uso regular de agua para fins sanitarios,
limpeza e apoio. O impacto é considerado baixo, podendo ser reduzido com a utilizagéo de
dispositivos economizadores e agdes de conscientizagéo.

11.1.3 Geragao de Residuos Comuns

11.1.3.1 A rotina administrativa gera residuos solidos comuns, como papéis, materiais de
escritério, embalagens e pequenas quantidades de residuos organicos. O impacto é baixo
e passivel de gerenciamento por meio de coleta seletiva e redugéo do uso de descartaveis.

11.1.4 Impactos scbre o Entorno

11.1.4.1 A utilizagéo do imével ndo envolve intervengdes estruturais significativas, néo
altera o uso e ocupagéo do solo e ndo gera impactos & fauna ou flora local, sendo, portanto,
considerada de impacto ambiental negligenciavel.

11.2 Medidas de Sustentabilidade a Serem Adotadas
11.2.1 Eficiéncia Energética
11.2.1.1 Prioridade para imével com adequada iluminagéo natural.

11.2.1.2 Incentivo ac uso de lampadas LED e equipamentos com selo de eficiéncia
energeética

11.2.1.3 Orientagio para desligamento de equipamentos quando n&o estiverem em uso.
11.2.2 Gestéo Eficiente da Agua

11.2.2.1 Utilizacdo de torneiras e descargas com mecanismos de reducdo de consumo,
sempre que possivel.

11.2.2.2 Monitoramento de vazamentos e manutencdo preventiva das instalacdes
hidraulicas.

fi
11.2.3 Redugio e Gestio de Residuos o
11.2.3.1 Adog&o de coleta seletiva e destinagdo adequada dos residuos reciclaveis. C E%
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11.2.3.2 Redugéo do uso de copos plasticos e incentivo ao uso de materiais reutilizaveis.

11.2.3.3 Digitalizagédo de documentos, visando a redug&o do consumo de papel.
11.2.4 Infraestrutura Sustentavel

11.2.4.1 Prioridade para imdvel com boa ventilacdo natural, reduzindo a necessidade de
climatizacao artificial.

11.2.42 Manutengdo adequada das &reas internas, evitando desperdicios e danos
estruturais.

11.2.5 Compras Sustentaveis

11.2.5.1 Utilizacdo. sempre que possivel, de materiais de escritério reciclados ou
certificados.

™ 11.2.5.2 Incentivo a praticas de consumo consciente por parte dos servidores.
11.3 Concluséo sobre os Impactos Ambientais

11.3.1 Considerando 2 natureza da contratagdo e as medidas mitigadoras propostas,
conclui-se que a locagéo do imével apresenta impacto ambiental minimo, plenamente
controlavel por meio de praticas institucionais de sustentabilidade, em conformidade com
Os principios da eficiencia, economicidade, responsabilidade socioambiental e gestdo
sustentavel previstos na Lei n°® 14.133/2021.

XIl - DECLARAGCAO DE VIABILIDADE

12.1 Diante das informacdes apresentadas neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se
pela viabilidade da contratagéo direta por meio de inexigibilidade de licitagdo, tendo em
vista a natureza da contratacdo, a relagdo custo-beneficio considerada favoravel, os
requisitos relevantes para contratagdo bem como os demais pontos evidenciados.

Xlll - DOS ANEXOS
o 131 131 Os documentos comprobatérios que fundamentam a presente contratagio

encontram-se juntados aos autos do processo administrativo.

Colinas do Tocantins/TO, 03 de dezembro de 2025.
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ELLAINE sﬂros LUANA MARQUES DE OLIVEIRA
Portaria N°838 de 04/11/2025 Portaria N°838 de 04/11/2025

Cavee, thoswmode da Sde

LUCAS NASCIMENTO DA SILVA
Portaria N°838 de 04/11/2025
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