'y Prefeitura de

Secretaria
de Gestdo

Elaboracao e/ou contratacdo de projeto técnico para
implantacdo de estruturas administrativas e logisticas
no terreno locado, considerando os parametros
urbanisticos e operacionais exigidos;

Instalacao de infraestrutura minima para circulacao
de veiculos e pessoas, incluindo vias internas, patios
de estacionamento e pontos de apoio;

Implantacao de rede elétrica, hidraulica, iluminagao
funcional e drenagem, conforme exigéncias legais e
de seguranca do trabalho;

Adocao de medidas emergenciais para garantir
seguranca patrimonial (controle de acesso,
cercamento, vigilancia, iluminacao e monitoramento),
caso inexistentes.

Regularizacao juridica e documental:

Verificacdo da adequacao legal e urbanistica do
imovel, com analise da matricula atualizada, situagao
dominial, certiddoes negativas fiscais e eventuais
restricoes ambientais ou urbanas;

Obtencdao, caso necessario, de licenciamento
urbanistico e/ou ambiental, alvardas e demais
autorizagcbes legais, conforme previsto nas
legislacdes municipal, estadual e federal;

Lavratura de laudo técnico preliminar de vistoria,

para atestar a compatibilidade entre as condicdes do

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO Pagina 51 de 84

Secretario Robson Gongalves da Silva

Rua Des. Epaminondas Amaral, n°® 58, Centro, Iina/ES, CEP 29.390-000
CNPJ n° 27.167.394/0001-23 | (28) 3545 4750 ramal 9901| www.iuna.es.gov.br/gestao | gestao@iuna.es.gov.br

2025-R5W8PC - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL  16/07/2025 09:59 PAGINA 51/ 85



'y Prefeitura de

Secretaria
de Gestdo

imdével e os requisitos constantes do Termo de
Referéncia.

Reestruturacao de processos internos e
integracao organizacional:

Redefinicao dos fluxos administrativos e operacionais
entre as Secretarias beneficiadas, com foco em
sinergia, uso compartilhado e economia de escala;
Atualizacao dos contratos administrativos de apoio
(limpeza, seguranca, manutengao, copa, vigilancia e
telefonia), assegurando compatibilidade com o novo
ambiente fisico;

Elaboracao de plano logistico unificado, com definigao
de rotinas operacionais, horarios de entrada e saida
da frota, pontos de abastecimento e manutencdes
programadas.

Governanca contratual e planejamento
orcamentario:

Alocacdo de dotacao orcamentaria para despesas
iniciais de instalacdo e adequacdo do espaco fisico,
caso nao estejam incluidas no escopo do contrato de
locacao; Designacao formal de gestor e fiscais do
contrato, com emissdao de portarias e capacitagao
especifica para o acompanhamento técnico,
documental e patrimonial do contrato;
Estabelecimento de cronograma de ocupacgao

gradual, observando a compatibilidade entre as
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etapas de adequacao fisica do terreno e a migracao
das estruturas administrativas envolvidas.
Comunicacao institucional e capacitacao de
pessoal:

Promocao de acdes de comunicagao interna e externa
quanto a nova organizacao fisica e funcional dos
servicos publicos, garantindo alinhamento e
transparéncia com a populacgdo;

Realizacao de treinamentos e capacitagdes voltadas
aos servidores que atuardao no novo espago, em
especial quanto a procedimentos de seguranga, uso
racional do espaco comum e sustentabilidade

administrativa.

11. CONTRATA(}ﬁES CORRELATAS E/OU
INTERDEPENDENTES:

11.1. Analise de Contratacoes Correlatas e
Interdependentes:

11.1.1. Nos termos das boas praticas de planejamento da

contratacdo publica previstas na Instrucdao Normativa
SEGES/ME n© 58/2022, a identificacao de contratacdes

correlatas e/ou interdependentes visa garantir o

tratamento integrado da solugao contratada, evitando

duplicidade de esforcos, inconsisténcias administrativas,

fragmentacao contratual e, principalmente, riscos a

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO Pagina 53 de 84

Secretario Robson Gongalves da Silva

Rua Des. Epaminondas Amaral, n°® 58, Centro, Iina/ES, CEP 29.390-000
CNPJ n° 27.167.394/0001-23 | (28) 3545 4750 ramal 9901| www.iuna.es.gov.br/gestao | gestao@iuna.es.gov.br

2025-R5W8PC - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL  16/07/2025 09:59 PAGINA 53/ 85



'y Prefeitura de

I una Secretaria
de Gestdo

continuidade e eficiéncia dos servicos publicos prestados

a populacgao.

11.1.2. Essa andlise deve considerar as contratacbes ja
existentes, em fase de planejamento ou em andamento
que estejam direta ou indiretamente relacionadas a
presente solugcao, seja por complementaridade,
continuidade, suporte técnico-operacional ou
dependéncia funcional.

a. Relacao com o objeto da contratacao:

e O objeto deste Estudo Técnico Preliminar é a locacdo
de imdével urbano com area minima de 6.200m2, com
a finalidade de centralizar estruturas operacionais,
administrativas e logisticas de diversas secretarias
municipais. Tal solucdao, por sua complexidade e
carater transversal, implica diretamente na
articulacdo com contratos ja existentes, que serao
impactados ou precisardao ser ajustados a nova
realidade fisico-operacional da Administracao.

e A visdao integrada da contratacdo publica, exigida
pela Lei n® 14.133/2021 e consolidada em
entendimentos do Tribunal de Contas da Uniao,
obriga o gestor publico a planejar ndo apenas o
contrato em si, mas também todo o ecossistema
contratual que o cerca, de modo a assegurar
economicidade, funcionalidade e legalidade.

b. Contratacdes correlatas identificadas:
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Contratos vigentes de locacdo de imdveis utilizados
por secretarias a serem transferidas para o novo
espaco. Serd necessaria a adocdo de medidas para
transicao contratual segura e extincao gradual de
aluguéis paralelos, respeitando prazos, garantias e
funcionalidades minimas;

Servicos terceirizados de limpeza, Vvigilancia,
manutencao predial, fornecimento de 4agua e
telefonia, que deverao ser revisados em escopo e
localizacao para garantir compatibilidade com o novo
imodvel e evitar sobreposicdo de servicos;

Contratos ou planejamentos de aquisicao de
estruturas modulares, que poderao ser
reaproveitados ou redirecionados para instalacao no
novo terreno, evitando duplicidade de investimentos.
Contratacoes interdependentes necessarias a
efetividade da solucgao:

Implantacdao de infraestrutura basica (energia
elétrica, drenagem, iluminacdo e acessibilidade), cuja
execucao deve estar sincronizada com a data de
disponibilizagao do imovel para garantir
funcionalidade imediata;

Aquisicdo e/ou alocacdo de mobilidrio e
equipamentos administrativos, incluindo estacdes de
trabalho, depodsitos e estrutura para atendimento

técnico das Secretarias;
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Atualizacdao ou substituicdo de contratos de apoio
logistico, como os servicos de combustivel, vigilancia
por CFTV, manutengao veicular e suporte
operacional, que deverao ser compatibilizados com o
novo modelo de gestao integrada da frota.
Fundamentacgao juridica e orientacoes do TCU:
A consideracdao de contratacdes correlatas e
interdependentes constitui elemento essencial de
governanca publica, sendo expressamente
recomendada pelo Tribunal de Contas da Unidao como
medida necessaria a boa gestdo de recursos e
contratos publicos;

O Acérdao n© 2.622/2013 - Plenario (TCU) orienta
que a Administracao deve identificar, articular e
planejar conjuntamente contratacdes com objetos
relacionados, com vistas a economia de escala,
coeréncia técnica e continuidade dos servicos;

O Acoérdao n° 1.214/2013 - Plenario (TCU), por sua
vez, reforca a necessidade de planejamento
detalhado, sistémico e intersetorial, alertando que a
fragmentacao indevida de contratacbes, a auséncia
de sincronia entre contratos e a ma articulagao entre
areas podem comprometer a efetividade da solugao e
gerar desperdicios de recursos publicos;

A Administracao reconhece que o sucesso da

presente contratacao nao depende
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exclusivamente da locacao do imével, mas da
coordenacao inteligente e proativa com
contratacoes conexas, garantindo:

e Reducao de custos por meio da desmobilizacao de
contratos redundantes;

e Continuidade dos servigos publicos sem
lacunas operacionais;

e Aumento da eficiéncia administrativa e logistica;

e Seguranca juridica e funcionalidade plena da solucao
implantada.

11.1.3. A analise aqui apresentada orientara o]
redimensionamento contratual, o cronograma de
ocupacao do imovel e a alocacdo orcamentaria de
contratacdes de suporte, em linha com os principios do
planejamento, eficiéncia e economicidade previstos na
Lei n° 14.133/2021.

12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS:

12.1. Avaliagdo dos Impactos Ambientais Associados a

Solugao Contratada:

12.1.1. Nos termos do art. 59 da Lei n© 14.133/2021, a licitacao
e a execucao contratual devem observar o principio do
desenvolvimento nacional sustentavel, que contempla as
dimensdes econdmica, social e ambiental. Cabe a equipe
de planejamento avaliar, no Estudo Técnico Preliminar,

0s possiveis impactos ambientais decorrentes da solucdo
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contratada, bem como as medidas mitigadoras cabiveis

ao longo de seu ciclo de vida.

12.1.2. O objeto desta contratacao — locacao de terreno urbano
com grande éarea fisica, a ser utilizado como base
integrada das operagoes logisticas e administrativas do
Municipio — apresenta potencial impacto ambiental
moderado, sobretudo durante as fases iniciais de
ocupacdo, instalacao de estruturas e movimentacdao da
frota:

a. Impactos ambientais potenciais:

e Modificacdo do uso do solo urbano, com possivel
remocao de vegetacao rasteira, compactacao de solo
e aumento de impermeabilizagao;

e Emissdo de gases poluentes e ruidos associados ao
aumento da circulacdo de veiculos pesados e
maquinario operacional;

e Geracao de residuos sdlidos e efluentes durante a
fase de instalacdo de estruturas, higienizacao e
manutencao do local;

e Consumo elevado de energia elétrica e agua, caso
nao haja diretrizes de eficiéncia no uso dos recursos;

e Risco de descarte inadequado de insumos e
materiais, como 6leos lubrificantes, pecas e residuos
operacionais da frota.

b. Medidas mitigadoras e critérios de

sustentabilidade:
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Utilizacao preferencial de estruturas modulares
reutilizaveis ou reciclaveis, com menor impacto de
construcao;

Aproveitamento da topografia plana do terreno,
evitando movimentacdo de terra, escavagdes ou
supressoes vegetais desnecessarias;

Previsdo de dareas verdes compensatdérias ou de
arborizacdo periférica, visando conforto térmico e
absorcao de poluentes;

Implantagao futura de sistema de captacao de agua
pluvial para uso ndo potavel (lavagem de veiculos,
irrigacao);

Avaliacao de viabilidade técnica para uso de energia
solar fotovoltaica, visando reduzir o consumo
energético convencional;

Revisdo contratual dos servicos de limpeza e
manutencao, com exigéncia de descarte
ambientalmente adequado dos residuos;

Campanhas de educagao ambiental e boas praticas
operacionais para os servidores lotados no novo
espaco, promovendo cultura de sustentabilidade
institucional.

Responsabilidade pelo licenciamento ambiental
(se aplicavel):

Conforme o art. 25, §59, da Lei n° 14.133/2021, a

responsabilidade pela obtencdo de eventual
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licenciamento ambiental poderd ser atribuida ao
contratado, desde que tal exigéncia conste
expressamente no edital. No entanto, considerando
que a contratacdo se restringe a locacdo de imével
urbano sem construcao definitiva no escopo inicial, a
equipe de planejamento entende que ndo ha, neste
momento, obrigatoriedade de licenciamento
ambiental prévio, sem prejuizo de novas avaliacOes

no caso de ampliacao estrutural futura.

d. Avaliacao do equilibrio sustentavel da solucao:

Redugao dos deslocamentos urbanos (menos
emissoes de CO.);

Racionalizagdo do uso de veiculos, pessoal e recursos
logisticos;

Maior controle sobre residuos operacionais e menor

dispersao de pontos de impacto ambiental.

12.1.3. Dessa forma, o modelo proposto alinha-se ao equilibrio

entre as trés dimensdes da sustentabilidade, com

impactos ambientais mitigaveis e beneficios

institucionais e econémicos diretos a Administracao e a

sociedade local.
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13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A
ADEQUACAO DA CONTRATAGCAO:

13.1. Manifestagao Final sobre a Viabilidade da

Contratacao:

13.1.1. Conforme os elementos levantados e analisados ao longo
deste Estudo Técnico Preliminar, a equipe de
planejamento manifesta-se favoravelmente a viabilidade
técnica, econOmica, juridica e operacional da
contratacdo, por meio de chamamento publico para
locagdo de imdvel urbano com metragem minima de
6.200m2, destinado a centralizacdo das atividades
administrativas, operacionais e logisticas da Prefeitura

Municipal de Iuna/ES.

13.2. A avaliacao criteriosa realizada demonstrou que:

e A necessidade da Administracdo é clara, legitima e
compativel com as atribuicdes institucionais do
Municipio, consistindo na reestruturacao fisica e
funcional das secretarias que demandam espacos
integrados e adequados para a execucao de politicas
publicas essenciais;

e A solugdao escolhida — locagdo com critérios técnicos
minimos — € a mais adequada, frente as alternativas
analisadas (aquisicao, construcdao propria, manutencdo

da estrutura atual), considerando o equilibrio entre
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economicidade, eficiéncia, sustentabilidade e celeridade
na implementagao;

e A contratacdo é legalmente permitida, nos termos da Lei
n% 14.133/2021, e nao possui vedacdes materiais ou
normativas que impecam sua realizacdao, sendo a
modalidade de chamamento/credenciamento publico
plenamente compativel com o objeto e com a natureza
do uso comum e continuo;

e Os beneficios diretos esperados — como redugdao de
custos operacionais, ganho de eficiéncia logistica,
eliminacao de aluguéis paralelos e seguranca patrimonial
— superam o0s custos estimados, apresentando
vantajosidade sob a otica do interesse publico;

e Nao foram identificados riscos que impecam ou
inviabilizem a contratacao, desde que cumpridas as
providéncias estruturantes listadas neste ETP e
observados o0s critérios técnicos e ambientais
estabelecidos para a selecao do imdvel.

13.2.1. Assim, propde-se 0 prosseguimento da contratagao,
conforme instrucao processual, para elaboracao do
Termo de Referéncia com base neste Estudo Técnico
Preliminar e, posteriormente, a publicacao do edital de
chamamento/credenciamento publico, nos termos do
art. 79 da Lei n© 14.133/2021.
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13.2.2. Este posicionamento visa assegurar um planejamento
robusto, alinhado aos principios da legalidade, eficiéncia,
sustentabilidade e transparéncia, contribuindo para uma

13.2.3. contratacao segura, vantajosa e juridicamente

embasada.
IUna/ES, 16 de julho de 2025.

Declaro que sou responsavel pela elaboracao do Estudo Técnico Preliminar
- ETP.

--assinado digitalmente--
ARY LEAL FARIA
Assessor Técnico Especializado
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ANEXO I

A seguir, apresentam-se os anexos deste documento.
Para fins de organizacao e leitura, a numeracao dos itens
é reiniciada a partir desta secgao, desvinculando-se da
estrutura do corpo principal.
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ANALISE DE RISCOS

PROCESSO N¢°: 2025-SQX06

OBJETO PROPOSTO: LOCACAO DE IMOVEL (TERRENO
URBANO), NA SEDE DO MUNICiPIO.
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ANALISE DE RISCOS DA CONTRATACAO:

13.3. Objetivo Estratégico e Fundamentacao da Analise de

Riscos:

13.3.1.

13.3.2.

A presente Anadlise de Riscos tem por objetivo identificar,
classificar e propor estratégias de mitigacdo para os
principais eventos que possam comprometer a
viabilidade, a regularidade ou a eficiéncia da
contratacdo, conforme boas praticas de governanca
publica e em consonancia com os principios da gestao
por resultados, do interesse publico e da eficiéncia
administrativa.

No contexto do processo de locagao de terreno urbano
com metragem minima de 6.200m2, destinado a
centralizacao das atividades operacionais de diversas
secretarias municipais, os riscos foram mapeados com
base na realidade administrativa, nas condicdes de
mercado local e na urgéncia identificada no Documento
de Formalizacdo da Demanda (DFD). O gerenciamento
preventivo desses riscos permite reduzir incertezas,
qualificar a tomada de decisdes e garantir a aderéncia da

contratacdo aos objetivos publicos propostos.

13.4. Riscos Relacionados ao Processo Licitatorio:

Embora 0] chamamento/credenciamento publico,
enquanto procedimento auxiliar previsto na Lei n©

14.133/2021, apresenta maior simplificagao formal
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em relagcdo aos modelos licitatorios tradicionais, ele
ndo estd isento de riscos juridicos, técnicos e
procedimentais. A conducgao inadequada dessa etapa
pode comprometer a regularidade do processo, a
eficiéncia na escolha da proposta mais vantajosa e a
seguranca juridica da contratacdo, além de abrir
margem para impugnacodes, representacdes e anulacdes
por vicio de origem.

e A seguir, apresenta-se os fatores de riscos mapeados
especificamente para essa fase do procedimento,
contemplando os principais eventos adversos que podem
ocorrer no processo de chamamento/credenciamento
publico, suas consequéncias e as estratégias propostas

para mitigacao:

13.5. Risco 1: Auséncia de Participantes no

Chamamento/Credenciamento Publico.

13.5.1. Impacto: Caso nenhum interessado apresente proposta
compativel com os critérios técnicos e operacionais
definidos no edital — como metragem minima do
terreno, topografia predominantemente plana e
localizacdo estratégica —, o processo poderd ser
frustrado, exigindo a reabertura do
chamamento/credenciamento com readequagao de
requisitos ou a revisao da solucao adotada. Isso
ocasiona atrasos na implementacao da centralizacao

logistica da frota e das secretarias municipais,
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comprometendo a eficiéncia dos servigos publicos e a

continuidade de atividades operacionais essenciais.

13.5.2. Medida de Mitigacdao: Para mitigar esse risco, é
fundamental garantir ampla divulgacao do
chamamento/credenciamento publico em meios oficiais e
canais de comunicagcdo com alcance regional, incluindo
contato direto com corretores, imobilidrias e
proprietarios de imoveis urbanos. Também se recomenda
a flexibilizacao de critérios secundarios (desde que ndo
comprometam a finalidade publica) e a motivagao clara e
técnica dos parametros exigidos, de modo a ampliar a

atratividade e assegurar a legalidade do procedimento.

13.6. Risco 2: Impugnacoes ou Contestacoes sobre Critérios

Técnicos do Edital:

13.6.1. Impacto: Caso sejam apresentadas impugnacdes ou
questionamentos formais acerca das exigéncias previstas
no chamamento/credenciamento publico — tais como a
metragem minima do terreno, a localizacdo estratégica
ou a topografia exigida —, podera haver suspensdo
temporaria do processo, atraso na contratagdo e,
eventualmente, intervencdao de d&rgaos de controle
externo, o0 que comprometeria 0 cronograma e a

resposta imediata a necessidade administrativa.

13.6.2. Medida de mitigacao: A mitigacao desse risco exige a

elaboracdo de uma fundamentacdo técnica robusta no
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Estudo Técnico Preliminar (ETP) e no Documento de
Formalizacao da Demanda (DFD), com detalhamento
claro da necessidade de cada requisito inserido no edital.
Também é essencial garantir o suporte juridico prévio ao
processo e a motivacdo explicita no edital quanto a
escolha dos parametros técnicos, assegurando total
aderéncia ao interesse publico e a razoabilidade das

exigéncias.

13.7. Risco 3: Alegacao de Restricao Indevida a

Competitividade:

13.7.1. Impacto: Caso haja alegacdes de que as exigéncias
minimas do edital — como area Uutil, localizacdo
especifica ou condicbes de acesso — configuram
restricdo indevida a competitividade, o procedimento
poderd ser alvo de impugnacdes ou representacoes
formais, com risco de anulacao do processo do
chamamento/credenciamento publico, responsabilizacao
do gestor responsavel e comprometimento da seguranca
juridica da contratacdo.

13.7.2. Medida de Mitigacdao: Para prevenir esse risco, €&
indispensavel que todas as exigéncias técnicas sejam
embasadas por critérios  objetivos, devidamente
demonstrados no Estudo Técnico Preliminar e no
Documento de Formalizacdo da Demanda. As clausulas
do edital devem adotar linguagem neutra, evitar termos

que possam ser interpretados como direcionamento
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indevido e apresentar, de forma clara e transparente, a
motivacdo técnica que justifica cada critério,
assegurando plena conformidade com os principios da

isonomia e da vantajosidade.

13.8. Risco 4: Erros Formais no Processo de Publicacao e

Prazos Legais:

13.8.1. Impacto: A ocorréncia de erros na contagem dos prazos
legais, omissdes na publicagdo do edital em canais
oficiais (como o Diario Oficial ou o Portal Nacional de
Contratacbes Publicas - PNCP), ou falhas na
formalizagao de atos administrativos podem acarretar a
nulidade do chamamento/credenciamento publico,
prejudicar a transparéncia do processo e comprometer o
controle social e institucional sobre a contratagao.

13.8.2. Medida de mitigacao: A mitigacao desse risco depende
da adocao de rotinas de verificagao rigorosa do fluxo
processual, com wuso de checklists padronizados,
supervisdo técnica e analise juridica prévia antes da
publicacdo. E essencial garantir o cumprimento de
todos os requisitos formais previstos na legislagao
vigente e assegurar que os atos administrativos estejam
devidamente documentados e publicados nos canais
exigidos, evitando assim vicios que comprometam a

validade do procedimento.
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13.9. Risco 5: Deficiéncia na Definicio de Parametros

Técnicos e Critérios Classificatorios:

13.9.1. Impacto: A auséncia de critérios objetivos, claros e
tecnicamente justificados no edital pode (gerar
subjetividade na escolha da proposta, abrindo margem
para questionamentos formais, representagdbes em
orgaos de controle e, eventualmente, judicializagdo do
processo, comprometendo a celeridade, a transparéncia
e a seguranca juridica da contratacdo.

13.9.2. Medida de Mitigacdao: Para mitigar esse risco, é
fundamental que o edital apresente critérios
classificatorios e técnicos bem definidos, com base em
parametros objetivos previamente justificados no Estudo
Técnico Preliminar. A utilizacdo de sistemas de
pontuacao técnica, critérios eliminatérios fundamentados
e a exposicao detalhada da metodologia de avaliacao
asseguram maior lisura ao processo, fortalecem a
impessoalidade e reduzem significativamente o risco de

contestacoes.
13.10. Riscos Relacionados a Execucao do Contrato:

e Os riscos relacionados a fase de execugao do contrato
envolvem situacbes que, apdés a formalizacdo da
contratagao, podem comprometer a entrega do objeto, a
conformidade com os requisitos definidos no edital e o
atingimento dos resultados esperados pela

Administragdo. A seguir, sao apresentados os principais
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riscos mapeados para a fase contratual da locacao do

imovel.

13.11. Risco 1: Inadimplemento Contratual por Parte do

Locador:

13.11.1. Impacto: Apds a assinatura do contrato, existe o risco
de o locador descumprir obrigagdoes essenciais, tais como
a entrega tempestiva do imével, a disponibilizacdo do
espaco em condicdes de uso conforme as especificagoes
pactuadas, a realizacdo de manutengdes minimas ou a
nao cooperagao com os atos de fiscalizagao. Tal
inadimplemento pode causar prejuizos diretos a
continuidade das atividades operacionais da
Administracdo Publica, atrasar a ocupacao do espaco,
onerar o erario com medidas corretivas emergenciais e,
em casos mais graves, demandar a rescisao contratual e
a instauracao de novo procedimento administrativo.

13.11.2. Medida de Mitigacdao: Para evitar esse tipo de
ocorréncia, o contrato devera conter clausulas expressas
e detalhadas sobre as obrigagcbes do locador,
especificando prazos, condicdes de entrega, padrdoes de
conservacdao e responsabilidades em caso de falhas
estruturais ou operacionais. Deverd ser prevista a
possibilidade de aplicacao de penalidades
administrativas, rescisao por inadimplemento e exigéncia
de garantias contratuais, como caucao em dinheiro,

seguro-garantia ou fianca bancaria, conforme previsto
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na legislagdo vigente. Além disso, sera fundamental a
designacao formal de equipe de fiscalizacao e o
estabelecimento de procedimentos periddicos de
verificagdo técnica e documental, garantindo o
acompanhamento continuo da execugao e o pronto

enfrentamento de eventual descumprimento contratual.

13.12. Risco 2: Uso Indevido ou Incompativel do Imovel

Durante a Vigéncia Contratual:

13.12.1. Impacto: Existe o risco de que, durante a execugao
contratual, o imdvel locado seja utilizado de forma
incompativel com a destinagao prevista no contrato, seja
por ocupacao inadequada por outras secretarias, seja
por instalacdo de estruturas provisorias ndo autorizadas,
ou mesmo por terceiros ndao autorizados. Tal situacao
pode comprometer a integridade do imével, aumentar o
risco de responsabilizacdo do Municipio e prejudicar o
cumprimento da finalidade publica estabelecida na
contratagao.

13.12.2. Medida de Mitigacao: Para mitigar este risco, o contrato
deve conter cldusulas claras quanto a destinacao
especifica do imdvel e as condigdes de uso permitidas,
além de vedar expressamente o uso compartilhado
indevido ou a cessao de espacos a terceiros sem prévia
anuéncia. E recomendavel que o gestor do contrato, em
conjunto com o0s responsaveis pelas secretarias

envolvidas, elabore plano de ocupacao e uso interno,
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com regras de controle de acesso, conservacao do

espaco e fiscalizagao continua.

13.13. Risco 3: Interrupcao do Contrato por Decisao Judicial,
Embargos Administrativos ou Irregularidades

Urbanisticas:

13.13.1. Impacto: A eventual interrupcao da vigéncia contratual
por decisao judicial, embargo administrativo ou
descoberta de irregularidades urbanisticas relacionadas
ao imdvel (como auséncia de alvaras, licenciamento
ambiental ou desvio de zoneamento) podera
comprometer o uso do espaco, gerar danos operacionais
a Administracdo Publica e implicar custos inesperados
com deslocamento, adaptagcdgo emergencial ou
contratagdo alternativa.

13.13.2. Medida de Mitigacao: Antes da assinatura do contrato,
devem ser exigidas e analisadas certiddes atualizadas de
regularidade do imodvel dentre outros documentos que se
fazem necessarios. O edital devera prever clausula
resolutiva em caso de constatacdao posterior de
impedimento legal a ocupagdao, garantindo a
Administragdo a possibilidade de rescisdo sem O0nus.
Além disso, a equipe de fiscalizacdo devera manter a
rotina de monitoramento da regularidade durante toda a

vigéncia do contrato.
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13.14. Risco 4: Necessidade de Adequacdes Fisicas ou

Estruturais Nao Previstas Inicialmente:

13.14.1. Impacto: Durante a instalacao das estruturas
operacionais ou no uso continuo do imdvel, pode surgir a
necessidade de obras de adaptacao, reforco estrutural,
instalacao de equipamentos ou ajustes em
acessibilidade, os quais nao foram inicialmente
contemplados no contrato. A auséncia de previsao
contratual ou de clausula de responsabilidade pode gerar
onus financeiro adicional para o Municipio, atrasos na
implantagao dos servigos e disputa de obrigagdes com o
locador.

13.14.2. Medida de Mitigacao: O edital e o contrato devem
prever, com clareza, a obrigatoriedade de o imodvel ser
entregue em condigcdes plenas de uso, especificando os
critérios minimos exigidos (como, acessos amplos, rede
elétrica funcional, pontos de energia, iluminacdo, entre
outros). Qualquer necessidade de adaptacao posterior
deverd estar prevista como responsabilidade do locador,
salvo situacdes excepcionais devidamente autorizadas
pela Administracdao. Recomenda-se ainda a realizacao de
vistoria técnica minuciosa antes da assinatura do
contrato, com registro fotografico e laudo técnico anexo

a0 processo.
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13.15. Riscos Relacionados a Gestao Contratual:

13.15.1. Risco 1: Fiscalizacao Ineficiente ou Omissao da

Administracao:

13.15.1.1.

13.15.1.2,

Impacto: A auséncia de acompanhamento técnico
adequado por parte da Administracao pode
resultar na nao deteccao de falhas contratuais,
degradacdo ndo comunicada do  imovel,
inexecucao de obrigacdes do locador e passividade
diante de descumprimentos contratuais. Tal
omissao pode gerar prejuizo a conservacao do
bem publico, a continuidade das atividades
administrativas instaladas e até mesmo
configurar responsabilizacao por omissao do ente
contratante.

Medida de Mitigacao: Para mitigar esse risco,
deve ser formalmente designada uma equipe de
fiscalizacdo contratual, conforme prevé a Lei n°
14.133/2021, com definicao clara das
competéncias, periodicidade de vistorias,
relatorios obrigatdrios e atribuicbes de controle
documental. A adocdao de checklists, registros
fotograficos periodicos e reunioes de
acompanhamento com o locador sao instrumentos
recomendados para assegurar o fiel cumprimento

contratual.
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13.15.2. Risco 2: Renovagao Contratual Indevida ou

Automatica sem Reavaliacao Técnica:

13.15.2.1.

13.15.2.2.

Impacto: A reconducdo automatica do contrato
sem analise prévia da manutencdo das condicdes
de vantajosidade, da regularidade documental e
da adequacao continua do imdvel as necessidades
administrativas pode ensejar a continuidade de
uma contratacgao obsoleta, onherosa ou
desnecessaria. Isso fere os principios da eficiéncia,
economicidade e do planejamento responsavel.

Medida de Mitigacao: A renovacao contratual deve
estar condicionada a emissdao de parecer técnico
favoravel pela fiscalizacdo, respaldado em vistoria
realizada, analise de mercado, certidoes renovadas
do imovel e relatéorio de desempenho do locador.
A reavaliacdo periddica do custo-beneficio e da
pertinéncia da manutencdo da locacdo deve ser
tratada como etapa obrigatdéria antes de qualquer

prorrogacdo contratual.

13.15.3. Risco 3: Auséncia de Plano de Uso e Gestdao do

Imovel Locado:

13.15.3.1.

Impacto: A inexisténcia de planejamento claro
gquanto ao uso do espacgo locado pode acarretar
ocupacOes desorganizadas, uso ineficiente da area

disponivel, conflitos entre secretarias, deterioracao
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ndo controlada e até mesmo inviabilizagao parcial
da finalidade publica que justifique a locacgao.

Medida de Mitigacao: Deve ser elaborado, ainda
na fase de implantagdao, um plano de uso e
ocupacdo do imovel, com definicao de
responsabilidades  setoriais, cronograma de
instalacdo, delimitacdo de espacos por secretaria e
regras internas de manutencdo e seguranga. A
gestao patrimonial e a divisao funcional do imédvel
devem estar alinhadas com os objetivos do

contrato e com o interesse publico envolvido.

13.15.4. Riscos Relacionados ao Contexto Externo:

13.15.4.1.

13.15.4.2.

13.15.4.3.

13.15.4.4.

13.15.4.5.

13.15.4.6.

Risco 1 - Eventos Naturais:

Impacto: Ocorréncias como alagamentos,
deslizamentos ou tempestades podem danificar o
imodvel ou impedir seu uso.

Mitigacdo: Selecdo de imédvel fora de areas de
risco, com vistoria prévia e clausula de rescisao

por forca maior.
Risco 2 - Mudanga no Zoneamento Urbano:

Impacto: Alteragodes legislativas podem restringir
0 uso institucional do imodvel.
Mitigacao: Exigir certiddao de uso do solo e

acompanhar possiveis alteragoes legais.
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13.16. Conclusdao da Analise de Riscos:

13.16.1. A partir do mapeamento realizado, conclui-se que os
riscos identificados no ambito da contratacdo para
locacao de terreno urbano com finalidade operacional e
logistica s3o, em sua maioria, previsiveis, controlaveis e
gerencidaveis, desde que adotadas as medidas
preventivas e mitigadoras propostas neste documento.

13.16.2. Foram avaliados riscos distribuidos em cinco categorias:
planejamento, processo licitatdrio, execucdo contratual,
gestao contratual e contexto externo, abrangendo desde
falhas técnicas e documentais até fatores imprevisiveis,
como alteragbes legais e eventos naturais. Para cada
risco, foram definidas estratégias de mitigacao
compativeis com o objeto contratado, com base em boas
praticas de governanga, planejamento e conformidade
legal.

13.16.3. Dessa forma, considera-se que a presente contratacao
possui nivel de risco aceitavel, ndo havendo dbices a sua
continuidade, especialmente diante da urgéncia
identificada no Documento de Formalizacdo da Demanda
e da justificativa técnica que ampara a escolha da
solugao locacional. Recomenda-se, por fim, que 0s riscos
sejam monitorados de forma continua pela equipe de
fiscalizagao e reavaliados sempre que houver alteragao

no contexto ou no escopo contratual.
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Iuna/ES, 16 de julho de 2025.

Declaro que sou responsavel pela elaboracdo do Estudo Técnico Preliminar - ETP.

--assinado digitalmente--
ARY LEAL FARIA
ASSESSOR TECNICO ESPECIALIZADO
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ANEXO II
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MATRIZ DE RISCOS

PROCESSO N©°: 2025-SQX06

OBJETO PROPOSTO: LOCACAO DE IMOVEL (TERRENO URBANO),
NA SEDE DO MUNICIPIO.
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1. Matriz de Risco.

1.1. Objetivo e Fundamentacao da Matriz de Riscos:

1.1.1. Esta Matriz de Riscos tem por finalidade formalizar a
alocacao dos riscos supervenientes a assinatura do
contrato de locacdo de imdvel urbano destinado a
centralizacdo das operacdes administrativas e logisticas
da Prefeitura Municipal. Com base no art. 22 da Lei n°®
14.133/2021, foram identificados os principais eventos
que podem comprometer o] equilibrio
econdmico-financeiro do contrato e  atribuidas
responsabilidades de acordo com a parte mais apta a
gerencia-los técnica e economicamente. A matriz
também define medidas preventivas e clausulas
especificas para mitigacdo dos impactos caso os riscos
se concretizem.

1.1.2. Assim, esta matriz serve como instrumento de alocagao
eficiente dos riscos, tendo como critério técnico a
capacidade de cada parte contratante em preveni-los,
absorvé-los e/ou mitiga-los com menor custo e maior
controle, conforme orientacdoes do Tribunal de Contas da
Unidao (TCU), da Controladoria-Geral da Uniao (CGU) e

das boas praticas em contratacdes publicas.
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1.2. Tabela de Alocacao de Responsabilidades por Evento

de Risco Contratual:

Evento de Risco Descricio Detalhada Responsivel | Medidas de Mitigacdo OMGNFS
Contratuais
Ocorréncia de alagamentos, Escolha de imdvel fora
. . desliza metllus. Enrh:_znles.; ou de ‘flre_as de rliscu;l Cléusula contratual de
Eventos Naturaise | outros fenimenos climéticos o exigéncia de vistoria Mgl
. Contratante . , , caso fortuito e forca
Ambientais que comprometam a técnica prévia; previsio stior seseourada
integridade ou o uso do contratual de rescisio g
imdvel. por forga maior.
Descoberta de pendéncias Exigénciade
Irregularidade na | fundidrias, fiscais, ambientais apresentagao de Contratado assume
Titularidade ou ou de regularizacao que matricula atualizada, integralmente esse
) . y Contratado ik i .
Documentaciodo | impecam ourestrinjam o uso certiddes negativas e risco por dever de
Imdvel legal do imdvel. declaracdo formal de diligéneia.
regularidade.
Danos ou degradagies
estruturais que Previsdo de cliusulas de D .
. . ever de manutengao
Falhas Estruturais ou de comprometam o i manuten¢do corretiva e iy .
. . Contratado . ordindria previsto em
Manuten¢io funcionamento do imdvel, preventiva durante toda
i L cldusula especifica.
como infiltracdes, falhas avigéncia contratual,
elétricas ou hidraulicas.
Int oes administrativas Avaliacio préviad .
I i Pg."E.? e r_a g i _m. i Revisdo contratual
Interdigies ou ou judiciais motivadas por entorno; vistoria
. L g . i I possivel em caso de
Embargos por Acdesde | denincias, reclamactes de | Contratante |urbanistica e jurfdicano|, 7 7 A
. gl il ) i impacto continuado ao
Terceiros vizinhanga ou disputas ato de habilitacdo do -
. uso pablico.
externas. imdvel.
Consulta 4 legislacdo
Modaneas i Altevanties nonaative aus urbanistica vigente Risco compartilhado
4 , ¢ menagrk . antes da contratacio; conforme origem e
Zoneamento ou Usodo | impecam o uso institucional | Compartilhado dlausula de rescisdo por | impacto da alteracio
Solo do imdvel apds a contratagio. I o P . &
inviabilidade normativa.
superveniente.
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