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NOTA TECNICA N° 8/2025/SETOR DE COMISSAO PERMANENTE DE LICITACAO

Processo n° 00251.000679/2025-41
TERMO DE JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO DIRETA | CPL — COREN/TO

| EMPRESA: | VALE IMOVEIS LTDA |
| CNPI: [ 14.242.431/0001-79 |
| PROCESSO N°: [ 00251.000679/2025-41 |
Contratagdo de empresa para a locagdao de imovel destinado a instalagdo e funcionamento de
anexo da sede do Conselho Regional de Enfermagem do Tocantins - COREN/TO. O imével
OBJETO: esté localizado na Quadra ACSU SO 60 (601 Sul), Avenida Joaquim Teotonio Segurado, Lote
’ 12, Sala 02 - Palmas/TO. O bem consiste em uma sala comercial com aproximadamente
178,62 m2, no piso superior, contendo diversos compartimentos e banheiro social, além de
uma sala adicional de aproximadamente 20 m? no térreo e demais dependéncias.
FUNDAMENTACAO : . .
LEGAL: Inciso V, artigo 74 da Lei 14.133/2021.
VALOR DA O valor mensal do aluguel ¢ de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), totalizando R$
CONTRATACAO: 42.000,00 (quarenta mil reais) anuais.
1. FUNDAMENTACAO LEGAL - INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO
1.1. A presente contratacdo, referente a locacdo de imodvel destinado a instalacdo e

funcionamento de anexo da sede do Conselho Regional de Enfermagem do Tocantins - COREN/TO, em
razdo da necessidade de dispor de espago adequado para o desenvolvimento de suas atividades
administrativas e institucionais, fundamenta-se na inexigibilidade de licitacdo, conforme disposto no
Artigo 74, Inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, vejamos:

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

V - aquisicio ou locagao de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de localizacido tornem
necessaria sua escolha;

[...] (Grifos nossos)

1.2. O instituto da inexigibilidade de licitacdo aplica-se quando se verifica a inviabilidade de
competicio para o objeto pretendido. O Artigo 74 da Lei n° 14.133/2021 elenca um rol exemplificativo de
situagdes em que essa inviabilidade ¢ reconhecida. No caso especifico da locacdo imobilidria pela
Administragao Publica, o fundamento legal ¢ o Art. 74, inciso V, que estabelece ser inexigivel a licitagao
para a "aquisicio ou locacio de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizacdo tornem
necessaria sua escolha". E relevante notar que esta hipotese era tratada como dispensa na Lei n°
8.666/1993, mas foi deslocada para o regime de inexigibilidade na legislacdo vigente.

1.3. A inviabilidade de competicdo, neste caso concreto, ¢ plenamente justificada e
demonstrada, dado que o imovel objeto da contratacdo ¢ aquele onde 0 COREN/TO ja se encontra
estabelecido e em pleno funcionamento como sua sede. A continuidade da ocupacdo neste local
especifico (imovel ideal) é imperativa para a manutengdo das atividades administrativas e institucionais,
evitando os transtornos ¢ custos inerentes a uma mudanga de sede.

1.4. Ademais, a necessidade de formalizacdo de um novo procedimento contratual decorre do
fato de que o limite legal de prorrogacdes do contrato anterior (vigente sob a égide da Lei n°
8.666/1993) foi atingido, impondo a transicdo obrigatéria para o regime da Lei n® 14.133/2021. A
localizagdo e as instalagdes do imovel atual (Av. Teotdonio Segurado, Quadra ACSU SO 60 (601 Sul),
Lote 12, Sala 02, Palmas/TO), que j& se provaram adequadas as necessidades operacionais da autarquia,



tornam sua escolha necessaria, configurando a singularidade exigida pela lei. Esta necessidade ¢ refor¢ada
pelo contexto operacional da autarquia, que mantém outros dois contratos correlatos (n° 031/2024 -
Processo SEI 00251.0070/2024-COREN-TO e 013/2024 - Processo SEI 00251.0019/2024-COREN-TO)
com a mesma empresa, referentes a locacdo de imdveis anexos que esta diretamente ligado a Sede,
estabelecendo um vinculo indissociavel entre os espacgos e a operacao institucional.

1.5. Para que a contratagdo direta com fundamento no Art. 74, V, seja valida, o § 5° do mesmo
artigo exige a observancia de requisitos especificos. A Administragdo deve apresentar justificativas que
demonstrem a singularidade do imével e que evidenciem vantagem para o 6rgao. Neste processo, tais
justificativas sdo manifestadas pela imperatividade de manter a continuidade da Sede no local ja
consolidado, com vistas a eficiéncia dos servigos prestados e a mitigacdo de prejuizos decorrentes de
desocupag¢do e mudanca.

1.6. Ressalta-se que o processo de contratacao direta deve ser instruido com os documentos
essenciais, como o Estudo Técnico Preliminar (ETP) e o Termo de Referéncia (TR). No presente caso,
tanto o ETP ( 1111429) quanto o TR (1131419) definem o objeto e atestam a viabilidade da contratagao
por inexigibilidade, evidenciando a necessidade de locagdo da Sede para dispor de espago adequado ao
pleno desenvolvimento das atividades.

1.7. A validade da inexigibilidade, ademais, estd condicionada a Justificativa de Preco, que,
conforme o Manual do TCU e a IN SEGES/ME n° 65/2021, deve demonstrar a razoabilidade do valor e
nio indicar a possibilidade de competicdo. A Nota Técnica n° 7/2025/CPL (1129638), ao utilizar os
recibos de aluguel do contrato anterior como meio idoneo de afericdo do preco, confirmou a
compatibilidade do valor estimado com os valores praticados para o objeto idéntico no mercado,
atendendo, assim, as disposi¢des do Art. 7°, § 1°, da IN SEGES/ME n° 65/2021.

1.8. Portanto, a locacdo do imovel destinado a Sede do COREN/TO por meio de inexigibilidade
esta legalmente justificada no Art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, em virtude das caracteristicas
singulares de localiza¢do e instalagdo do bem, cuja escolha ¢ indispensavel para a continuidade das
atividades administrativas da autarquia e para o alcance dos objetivos institucionais.

2. JUSTIFICATIVA DE PRECO

2.1. A Justificativa de Preco constitui requisito obrigatorio para a formalizagdo de contratacdes
diretas, sejam elas por dispensa ou inexigibilidade de licitagdo, com o objetivo de demonstrar que o valor
a ser pactuado ¢ compativel com os precos praticados no mercado, atendendo aos principios da
economicidade e razoabilidade previstos no art. 5° da Lei n°® 14.133/2021.

2.2. No presente caso, trata-se da locacdo do imovel utilizado como anexo da sede do
COREN/TO, cuja contratacao direta ¢ amparada pelo art. 74, inciso V, da referida Lei, em virtude da
singularidade do bem e da necessidade de sua manutengdo para a continuidade das atividades
administrativas da autarquia.

2.3. Em atendimento ao art. 7°, § 1°, da IN SEGES/ME n° 65/2021, quando ndo ¢ possivel
estimar o valor do objeto pelos meios convencionais, admite-se a utilizagdo de “outros meios idoneos”,
como a analise de contratacdes anteriores do mesmo objeto.

2.4, Dessa forma, a Nota Técnica n® 7/2025/SETOR DE CPL/COREN-TO (SEI 1129638)
adotou como base de calculo os recibos de aluguel referentes aos meses do contrato anterior (abril a julho
de 2025) com a mesma empresa locadora, Vale Iméveis Ltda.

2.5. Os valores praticados nesses meses foram idénticos, no montante de R$ 2.718,00 (dois mil
setecentos e dezoito reais), resultando em média mensal de R$ 2.718,00, o que corresponde ao valor
estimado histérico do imovel.

2.6. Com base nessa média, o valor anual estimado totalizou R$ 32.616,00 (trinta e dois mil,
seiscentos e dezesseis reais).

2.7. A utilizacdo dessa metodologia ¢ tecnicamente adequada por refletir o prego real
historicamente praticado para o mesmo imdvel e, portanto, constitui meio idoneo de verificagdo de
compatibilidade de pregos, em conformidade com a IN SEGES/ME n°® 65/2021 e com o entendimento
consolidado do Tribunal de Contas da Unido (TCU).

2.8. Analise da Nova Proposta e Compatibilidade de Valores:



2.8.1. Ap6s solicitacdo formal encaminhada pela Comissdo de Licitagdo, a empresa Vale
Iméveis Ltda apresentou nova proposta em 10 de outubro de 2025, estabelecendo o valor mensal de
RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) para o novo periodo contratual, com vigéncia a partir de
06/11/2025.

2.8.2. A comparacdo entre o valor historico (R$ 2.718,00) e a nova proposta (R$ 3.500,00)
indica um reajuste de aproximadamente 28,8%.

2.8.3. Tal variacdo ¢ justificavel e compativel com o comportamento do mercado imobilidrio
de Palmas/TO, considerando:

a) o lapso temporal superior a trés anos sem reajuste significativo desde a ultima
negociacao;

b) a valorizagdo imobilidria da regido central, especialmente ao longo da Avenida
Joaquim Teotonio Segurado; e

c) as caracteristicas especificas do imovel, cuja estrutura fisica e localizacao
atendem plenamente as necessidades institucionais do Conselho.

2.9. Além disso, a manuten¢do do mesmo espago evita custos indiretos expressivos relacionados
a mudancga, adequagao fisica, obras, transporte de mobiliario e interrupcao das atividades administrativas,
configurando vantajosidade operacional e econdomica para a Administracao.

2.10. A presente Justificativa de Preco demonstra que:

2.10.1. O valor historico utilizado como referéncia (R$ 2.718,00/més) foi corretamente obtido
por meio de média dos recibos de aluguel dos ultimos quatro meses do contrato anterior, em
conformidade com a Nota Técnica n°® 7/2025/CPL/COREN-TO;

2.10.2. A nova proposta da Vale Imoveis Ltda, no valor de R$ 3.500,00/més, ¢ coerente com a
realidade de mercado, considerando o periodo contratual anterior, a atualizacdo monetaria ¢ a
valoriza¢ao imobiliaria local;

2.10.3. A metodologia aplicada atende plenamente as disposi¢des da Lei n® 14.133/2021 ¢ da
IN SEGES/ME n° 65/2021, demonstrando compatibilidade, razoabilidade e vantajosidade;

2.10.4. Mantém-se configurada a inviabilidade de competicdo, uma vez que o imoével €
singular e essencial para a continuidade das atividades do COREN/TO, amparando a inexigibilidade
de licitagdo prevista no art. 74, inciso V, da Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.

2.11. Diante do exposto, conclui-se pela adequacdo do valor proposto, recomendando-se a
formalizagdo da contratacdo com a empresa Vale Imdveis Ltda, assegurando a continuidade das atividades
institucionais do COREN/TO de forma regular, eficiente e vantajosa a Administracdo Publica.

3. RAZAO DA ESCOLHA DO CONTRATADO

3.1. A razdo da escolha do contratado constitui elemento obrigatorio na instru¢do do processo de
contratacao direta, conforme o disposto no Art. 72, inciso VI, da Lei n° 14.133/2021.

3.2. No presente caso, a escolha da empresa Vale Imoveis Ltda. ¢ uma decorréncia logica e
necessaria da propria inexigibilidade de licitacdo, fundamentada no Art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021. A inviabilidade de competicdo ndo se deve a caracteristica da contratada em si, mas sim a
singularidade do objeto, o imdvel especifico onde o Conselho Regional de Enfermagem do Tocantins
(COREN/TO) ja se encontra instalado e em pleno funcionamento como sua Sede Administrativa.

3.3. A escolha recai sobre a Vale Imdveis Ltda. pelo fato inquestionavel de que ela detém a
titularidade e a capacidade de locar o bem imével que ja atende as necessidades operacionais da autarquia.
A continuidade da locagdo neste local especifico ¢ crucial para evitar os transtornos e custos inerentes a
uma mudanga de sede, conferindo ao bem as caracteristicas de localizacdo e instalagcdes que tornam sua
escolha necessaria.

3.4. Adicionalmente, a permanéncia da relacdo contratual com a Vale Imoéveis Ltda. ¢
justificada pela interconexao operacional e logistica estabelecida, uma vez que o COREN/TO possui
outros dois contratos correlatos vigentes (n° 031/2024 ¢ 013/2024) com a mesma empresa, referentes a
locacao de imoveis anexos que esta diretamente ligado a Sede. Essa relagdo contratual preexistente reforga



a vantagem administrativa e a eficiéncia na gestdo dos espagos essenciais para o desenvolvimento das
atividades institucionais.

3.5. Portanto, a escolha da Vale Iméveis Ltda. ¢ determinada pela identidade entre o objeto
singular (o imével Sede) e a figura do seu legitimo locador, sendo a unica parte capaz de satisfazer a
necessidade inadiavel da Administragao.

4, CONCLUSAO

4.1. O presente processo administrativo tem por objeto a contratacdo direta, por inexigibilidade
de licitacdo, visando a loca¢do do imoével destinado ao anexo da Sede Administrativa do Conselho
Regional de Enfermagem do Tocantins - COREN/TO, tendo em vista o esgotamento do limite legal de
prorrogagdes do contrato anterior (Processo PAD n° 180/2020) e a necessidade de continuidade das
atividades institucionais da autarquia, sem solugdo de continuidade.

4.2. A fundamentacao legal encontra respaldo no Art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que
admite a contratacdo direta na hipodtese de inviabilidade de competicdo decorrente da singularidade do
imovel, cujas caracteristicas estruturais e de localiza¢ao tornam necessaria a sua escolha.

4.3. A Justificativa de Preco, elaborada em consonancia com o Art. 7°, § 1°, da Instrugao
Normativa SEGES/ME n° 65/2021, baseou-se na média dos recibos de aluguel do contrato anterior (PAD
180/2020), configurando “outro meio idoneo” para a comprovagao da compatibilidade do valor praticado.

44, O calculo resultou no valor médio mensal de R$ 3.500,00, totalizando R$ 42.000,00 anuais,
o que reflete a adequacdo e razoabilidade do preco proposto pela empresa Vale Iméveis Ltda., conforme
as condig¢oes atuais do mercado imobiliario local.

4.5. A razdo da escolha do contratado decorre da titularidade exclusiva do imovel, administrado
pela empresa Vale Imodveis Ltda., que detém a legitimidade para a celebragdo do contrato de locagao.
Dessa forma, restou comprovada a inviabilidade de competicdo, requisito essencial para a configuracio da
inexigibilidade de licitacao.

4.6. Constata-se, ainda, que o processo foi devidamente instruido com todos os elementos
essenciais exigidos pelo Art. 72 da Lei n° 14.133/2021, incluindo:

a) o Estudo Técnico Preliminar (ETP), que demonstra a necessidade e adequacdo da
contratacao;

b) o Termo de Referéncia (TR), contendo a descricdo detalhada do objeto e condigdes
contratuais;

¢) a estimativa de despesa no valor de R$ 42.000,00;
d) a Justificativa de Preco devidamente fundamentada; e
e) a Razdo da Escolha do Contratado, conforme documentagdao comprobatoria anexa.

4.7. Diante do exposto, conclui-se que o processo de contratacdo direta estd devidamente
instruido, atendendo de forma integral aos requisitos formais e materiais previstos na Lei n° 14.133/2021 e
na IN SEGES/ME n° 65/2021.

4.8. Assim, o processo encontra-se apto para analise e manifestacio juridica e, na sequéncia,
para a devida autorizacio pela Autoridade Competente, com vistas a formalizacdo do contrato de
locacdo com a empresa Vale Imoveis Ltda., garantindo a continuidade das atividades administrativas
e institucionais do COREN/TO.

3. CONSIDERACOES FINAIS

5.1. Submeto, portanto, a presente justificativa a apreciacao e autorizagdo de Vossa Exceléncia,
para que sejam adotadas as providéncias necessarias a formalizacdo da contratagdo, observadas as
formalidades legais aplicaveis.

Elaborado por:
FREDERICO SOARES SEIXAS



Comissdo Permanente de Licita¢do
COREN-TO
Revisado por:

LUZIMAR ALVES NORONHA DA SILVA

Comissdo Permanente de Licita¢do

COREN-TO
6. AUTORIZACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE
6.1. Ratifico a presente inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n°

14.133/2021 e suas alteracdes posteriores.

Palmas, 13 de outubro de 2025.

De Acordo:
CONSELHO REGIONAL DE ENFERMAGEM DO TOCANTINS

Adeilson José dos Reis | Presidente

CNPJ: 26.753.715/0001-09

_ eil Documento assinado eletronicamente por ADEILSON JOSE DOS REIS — COREN-TO 199.491-
;ginm; inl’ ENF, Presidente, em 13/10/2025, as 17:04, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no
eletrbnica art. 6°, § 1°, do Decreto n® 8.539, de 8 de outubro de 2015 .

_ ei' Documento assinado eletronicamente por FREDERICO SOARES SEIXAS - Matr. 000128,
_;gmm': inl’ Assistente Administrativo, em 14/10/2025, as 08:18, conforme horario oficial de Brasilia, com
eletrbnica fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n°® 8.539, de 8 de outubro de 2015 .

_ eil Documento assinado eletronicamente por LUZIMAR ALVES NORONHA DA SILVA - Matr.
_ﬂim:u; inl’ 000101, Chefe da Comissdao Permanente de Licita¢cdo, em 14/10/2025, as 12:05, conforme horario
eletrénica oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n°® 8.539, de 8 de outubro de 2015 .

. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

% https://sei.cofen.gov.br/sei/controlador_externo.php?

1 acao=documento_conferir&id orgao acesso externo=0, informando o cédigo verificador 1133952 ¢ o
codigo CRC CE633556.
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