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1.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

A presente contratagdao decorre da necessidade administrativa
de disponibilizacao de imdvel adequado para a instalagdo e
funcionamento do Centro de Educagao Infantil - CEI Joaquim
Cézar, unidade integrante da rede municipal de ensino do
Municipio de IUna/ES, localizada no Distrito de Nossa Senhora

das Gracas, Municipio de Iuna/ES.

A demanda surge em razao da impossibilidade de continuidade
da utilizacdo do imével atualmente ocupado pela unidade
escolar, tendo em vista a manifestacao de desinteresse do
proprietario em manter a locacdao nas condicOes vigentes. Tal
circunstancia impdoe a Administracdo Publica a adocdo de
providéncias para assegurar a continuidade da prestacdo do
servico publico educacional, evitando prejuizos a comunidade

escolar.

A educacao infantil constitui direito fundamental e dever do
Estado, nos termos da Constituicao Federal, sendo
imprescindivel que sua oferta ocorra em ambiente fisico
adequado, seguro e compativel com as necessidades

pedagdgicas e operacionais da unidade escolar.

Nesse contexto, a contratacdo de imovel que atenda as
especificacdes minimas exigidas pela Secretaria Municipal de

Educacdo revela-se medida indispensavel para garantir:

1.4.1. a continuidade do atendimento aos alunos matriculados;
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1.5.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

1.4.2. condicbes adequadas de infraestrutura para o

desenvolvimento das atividades educacionais;

1.4.3. a manutencao da regularidade e qualidade do servico

publico prestado;

1.4.4. o cumprimento das obrigacOes constitucionais e legais

do Municipio no ambito da educagao infantil.

Dessa forma, a necessidade da contratacdo esta devidamente
caracterizada como essencial a manutencdo de servigo publico
continuo e relevante, ndao havendo alternativa viavel no
ambito da estrutura administrativa atual que dispense a

utilizacao de imodvel para tal finalidade.

2. DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PCA

2.1,

2.2.

A presente contratacdo ndo se encontra prevista no Plano de
Contratacdes Anual (PCA) do Municipio de IUna/ES, tendo em
vista que o referido instrumento de planejamento ainda nao
foi formalmente instituido no ambito da Administracao Publica

Municipal.

Ressalta-se, contudo, que a auséncia de previsao no PCA nao
constitui obice a realizacdo da contratacdo, uma vez que a
demanda estd devidamente justificada no Documento de

Formalizacao da Demanda (DFD) e decorre de necessidade
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2.3.

2.4.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

administrativa superveniente e devidamente caracterizada,

relacionada a continuidade de servico publico essencial.

Destaca-se, ainda, que a contratacdo esta alinhada as
diretrizes da Secretaria Municipal de Educacao e ao interesse
publico, visando assegurar a manutencao da oferta regular da

educacao infantil em condi¢cdes adequadas de funcionamento.

Por fim, registra-se que a Administracdo Municipal deverd
adotar medidas futuras para a implementacdo e consolidacao
do Plano de Contratagdes Anual, em observancia as boas
praticas de governanca e planejamento previstas na Lei n©
14.133/2021.

3. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

3.1.

3.2.

A contratacdo devera observar requisitos minimos que
assegurem o atendimento as necessidades da Secretaria
Municipal de Educacdao, bem como o cumprimento da

legislacdo vigente e dos principios da Administracao Publica.

Os imoveis a serem credenciados deverao atender, no minimo,

aos seguintes requisitos:

3.2.1. Requisitos juridicos e documentais

3.2.1.1. Comprovacgao da propriedade ou posse legitima do

imével;
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

3.2.1.2. Auséncia de impedimentos legais para locagao;
3.2.1.3. Regularidade cadastral e fiscal do proprietario;

3.2.1.4. Apresentacdo de documentacdo do imovel

atualizada (registro, matricula, entre outros).
3.2.2. Requisitos de localizagao

3.2.2.1. Localizacao no Distrito de Nossa Senhora das

Gracas, Municipio de IUna/ES;

3.2.2.2. Facil acesso para alunos, responsaveis e

servidores;

3.2.2.3. Insercdao em area com condicdes adequadas de

mobilidade e seguranca.
3.2.3. Requisitos fisicos e estruturais do imoével

3.2.3.1. O imdvel devera possuir estrutura compativel com
unidade de educagao infantil, atendendo, no

minimo, aos seguintes parametros:

3.2.3.1.1. Area construida minima sugerida: 450
m2 e area minima aberta de terreno,

totalizando 900 m2, composta por:
3.2.3.1.2. Quantidade minima de ambientes:

3.2.3.1.2.1. Minimo de 03 (trés) salas utilizaveis

para atividades pedagdgicas;
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

3.2.3.1.2.2. 01 (uma) sala para

3.2.3.1.3.

3.2.3.1.4.

3.2.3.1.5.

3.2.3.1.6.

3.2.3.1.7.

3.2.3.1.8.

3.2.3.1.9.

3.2.3.1.10.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO
Secretario Robson Gongalves da Silva

administracao/coordenacao;
02 (dois) Sanitarios/banheiros;

01 (uma) Cozinha: Ambiente destinado ao

preparo ou apoio a alimentacao escolar;

01 (um) patio coberto: Espaco interno ou
externo adequado para atividades ludicas,

preferencialmente com area livre;

Ventilagdao e iluminagao: Ambientes com

ventilacao natural e iluminacao adequada;

Condicoes estruturais: Imoével em bom
estado de conservacao, sem infiltragoes,
rachaduras  estruturais ou riscos a

seguranca;

InstalacOes basicas: Rede elétrica e
hidraulica em pleno funcionamento e

abastecimento de agua regular;

Piso: Em condicdes seguras de uso,
preferencialmente antiderrapante em areas

molhadas;

Cobertura: Estrutura integra, sem

vazamentos.
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O

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

3.2.4. Requisitos operacionais

3.2.4.1. Disponibilidade imediata ou em prazo compativel

com a necessidade da Administracao;

3.2.4.2. Possibilidade de realizacao de adaptacdes, quando

necessarias e previamente autorizadas;

3.2.4.3. Permissdo para vistoria técnica prévia e durante a

vigéncia contratual.
3.2.5. Requisitos econdomicos

3.2.5.1. Aceitacdo do valor maximo de locagdo definido
pela Administracdo, com base em laudo técnico de
avaliacao imobiliaria;

3.2.5.2. Compatibilidade com os precos praticados no
mercado local.

3.2.6. Requisitos do procedimento de contratacao

3.2.6.1. Participagao em procedimento de credenciamento,

garantindo ampla concorréncia;

3.2.6.2. Atendimento as condicOes estabelecidas no edital

e no Termo de Referéncia;

3.2.6.3. Concordancia com as clausulas contratuais

estabelecidas pela Administragao.
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3.3.

3.4.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

A contratacdo devera ser formalizada por meio de
procedimento de credenciamento, garantindo a isonomia,
impessoalidade e ampla participagcao dos interessados,
observadas as disposicoes da Lei n° 14.133/2021 e demais

normas aplicaveis.

Os requisitos especificos e eventuais condicdes adicionais
serdo detalhados no Termo de Referéncia e no instrumento
convocatorio, conforme as necessidades da Secretaria

Municipal de Educacao.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

4.1.

4.2.

4.3.

A estimativa das quantidades necessarias para a contratacdo
foi definida com base na demanda apresentada pela Secretaria
Municipal de Educagdao, considerando a necessidade de
manutencao do funcionamento do Centro de Educacgao Infantil

- CEI Joaquim Cézar.

A solucao pretendida consiste na locacao de 01 (um)
imovel, destinado exclusivamente a instalacdo e
funcionamento da referida unidade escolar, localizado no
Distrito de Nossa Senhora das Gragas, no Municipio de
Iuna/ES.

A contratacdo serad realizada pelo periodo estimado de 12

(doze) meses, podendo ser prorrogada nos termos da
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

legislacdo vigente, conforme a permanéncia da necessidade

administrativa e a vantajosidade para a Administragao Publica.

4.4. Dessa forma, a estimativa quantitativa da contratagao

corresponde a:
44.1. 01 (um) imodvel a ser locado;
4.42. 12 (doze) meses de vigéncia contratual;

4.5. A definicao do quantitativo considera que a necessidade
administrativa estd relacionada a disponibilizacdo de espaco
fisico Unico e continuo para atendimento da demanda
educacional, nao havendo fracionamento ou multiplicidade de

unidades.

4.6. Ressalta-se que o valor estimado da contratagao foi fixado
com base em laudo técnico de avaliacao imobiliaria,
elaborado pelo setor competente, o qual estabeleceu o valor
maximo mensal de locacdo em R$ 4.700,00 (quatro mil e
setecentos reais), totalizando o montante anual estimado de

R$ 56.400,00 (cinquenta e seis mil e quatrocentos reais).

4.7. As estimativas apresentadas mostram-se adequadas e
suficientes para o atendimento da necessidade identificada,
nao havendo, no momento, previsao de ampliagao ou redugao

quantitativa da solugao.
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5.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1.

5.2.

5.3.

O levantamento de mercado tem por objetivo identificar as
alternativas disponiveis para atendimento da necessidade de
disponibilizacdo de imodveis destinados as atividades da
Secretaria Municipal de Educacao, bem como avaliar a
viabilidade das solucdes existentes sob os aspectos técnico,

econOmico e administrativo.

No ambito do mercado imobiliario local, a disponibilidade de
imoOveis destinados a locacao apresenta natureza dinamica e
variavel, estando sujeita as condicdoes de mercado.
Determinadas unidades podem, em alguns periodos,
encontrar-se imediatamente disponiveis, enquanto em outros
momentos podem estar locadas ou indisponiveis. Assim, a
existéncia de imdveis vagos nao implica ociosidade estrutural,
mas decorre da propria oscilacdo da oferta e da demanda no
mercado imobilidrio. Observa-se, ainda, que os valores de
locagdo variam de acordo com tais caracteristicas,
demandando a definicao de critérios objetivos e compativeis

com 0s pregos praticados no mercado.

Foram analisadas as seguintes alternativas para atendimento

da demanda:

5.3.1. Utilizacdao de imoveis proprios do Municipio - a

alternativa se mostra invidvel ou insuficiente, em razao
da inexisténcia ou inadequacdo de imodveis disponiveis

com caracteristicas compativeis com as finalidades
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

pretendidas. Verificamos recentemente a realizacdo de

contratos de locacao de imodveis residenciais de terceiros
em favor do Municipio, conforme se verifica das

publicacdes constantes do Portal da Transparéncia:

https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr
ato.aspx?id=9852924,
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr

ato.aspx?id=9855032,
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr

ato.aspx?id=99592009,

https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr

ato.aspx?id=9852942.

Assim, constatamos a locacdo de imdveis na sede do
municipio para funcionamento do Centro de Atencgao
Psicossocial - CAPS, para funcionamento do Setor de

Fisioterapia, dentre outros.

Destarte, além da informacdao ja prestada pela
Secretaria solicitante acerca da inexisténcia de imodveis
residenciais da Prefeitura Municipal que possam ser
utilizados para essa finalidade, constatamos inUmeras
locacOes realizadas para as diversas finalidades, o que,
em conjunto, demonstram a inexisténcia de imodveis

publicos disponiveis para essa finalidade.

Somando a isso, a CEI Joaquim Cézar ja funciona em

imével locado no Distrito de Nossa Senhora das Gracas,

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO Pa'gina 12 de 32
Secretario Robson Gongalves da Silva

Rua Des. Epaminondas Amaral, n° 58, Centro, IGina/ES, CEP 29.29387-252

CNPJ n°© 27.167.394/0001-23 | (28) 99884-3729| www.iuna.es.gov.br/gestao | gestao@iuna.es.gov.br

2026-RT25DH - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL  04/05/2026 09:01 PAGINA 12 /33


https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9852924
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9852924
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9855032
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9855032
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9959209
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9959209
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9852942
https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contrato.aspx?id=9852942

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

demonstrando a inexisténcia de imdével publico capaz de

suportar a instalagao da referida Creche.

Por fim, verificamos que no Distrito ja existem outros
imoveis locados pela Prefeitura Municipal de IUna para
funcionamento de outros setores, conforme se verifica

das publicacdes constantes do Portal da Transparéncia:

https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr
ato.aspx?id=9855105

https://iuna-es.portaltp.com.br/consultas/detalhes/contr
ato.aspx?id=9854548

5.3.2. Aquisicao de imoével - alternativa que se revela
antieconOmica e incompativel com a necessidade
imediata da Administragdo nesse momento, além de
demandar maior dispéndio de recursos publicos e prazo

prolongado para sua efetivacgao.

5.3.3. Locacao de imédveis mediante procedimento de
credenciamento, permite a ampla participacao de
interessados que possuam imoveis aptos a atender as
necessidades da Administracao, possibilitando a selegao
de proposta(s) que atendam aos requisitos técnicos
previamente definidos, com base em valor de referéncia

estabelecido por laudo de avaliagao.
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6.

5.4.

5.5.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

5.3.4. Apds analise das alternativas, conclui-se que o

credenciamento de imoveis se apresenta como a
solug@ao mais adequada, por proporcionar maior
competitividade, transparéncia e eficiéncia, além de
viabilizar a selecdo de imovel que atenda aos requisitos
previamente definidos pela Administragao, em
conformidade com as disposicoes da Lei n©
14.133/2021.

Considerando as peculiaridades do objeto e a dinamica do
mercado imobilidrio local, concluiu-se que o credenciamento
para locacao de imodveis ¢é a solucao que melhor atende ao
interesse publico, possibilitando a contratacdao de imdveis que
atendam aos requisitos técnicos definidos, com valores
compativeis com o mercado e observancia dos principios da

isonomia, impessoalidade e economicidade.

O laudo técnico de avaliacao de valores locaticios,
elaborado pelo Setor de Planejamento, subsidia a definicao
dos valores maximos aceitaveis e o0s critérios a serem

adotados no procedimento de credenciamento.

ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

6.1.

A estimativa do valor da contratagao foi realizada com base
em Laudo Técnico de Avaliacao de Imovel, elaborado pelo

setor competente da Administracdo Publica Municipal,
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

especificamente pela Secretaria Municipal de Planejamento,
conforme documento referenciado no DFD (2026-59VPX7).

O referido laudo considerou as caracteristicas do mercado
imobiliario local, levando em conta fatores como localizagao do
imével, metragem, estado de conservacdo, padrao
construtivo, finalidade de uso e valores praticados na regiao,
resultando na definicdo de valor compativel com a realidade

mercadoldgica.

Com base na avaliacdo técnica, foi estabelecido o valor
maximo mensal de locagcdo em R$ 4.700,00 (quatro mil e
setecentos reais). Considerando o periodo estimado de
contratacao de 12 (doze) meses, o valor total estimado da
contratacdao corresponde a R$ 56.400,00 (cinquenta e seis mil

e quatrocentos reais).

A metodologia adotada assegura que os valores estimados
estejam compativeis com os precos praticados no mercado,
atendendo ao disposto na Lei n° 14.133/2021 quanto a
necessidade de justificativa técnica e econbmica da

contratacgao.

A estimativa detalhada e os critérios objetivos para definicdo
dos valores de locagdao encontram-se sistematizados no

quadro abaixo:
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O

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

[ |
ITEM DESCRICAO VALOR VALOR TOTAL
BASE
01 Locacdo de imovel para R$ 4.700,00 56.400,00
funcionamento do CEI
Joaquim Cézar

7.

DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

7.1.

7.2.

7.3.

A solucao proposta consiste na contratacdo de imdvel, por
meio de procedimento de credenciamento, destinado a
instalacao e funcionamento do Centro de Educagao Infantil -
CEI Joaquim Cézar, localizado no Distrito de Nossa Senhora

das Gragas, no Municipio de Iuna/ES.

O modelo de credenciamento sera adotado com o objetivo de
possibilitar a ampla participacao de interessados que possuam
imoOveis aptos a atender as necessidades da Administracdo,
garantindo isonomia, transparéncia e eficiéncia na contratacao
de imoveis previamente habilitados e aderentes as condigbes

estabelecidas pela Administragao.

A solucao contempla, de forma integrada, os seguintes

elementos:

7.3.1. Disponibilizacao de imovel adequado, com

caracteristicas compativeis com as atividades
educacionais, incluindo espago fisico suficiente,
localizacao acessivel e condicdes estruturais apropriadas

para atendimento de criancas da educacao infantil;
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7.3.2.

7.3.3.

7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

Atendimento as exigéncias legais e normativas,
especialmente quanto as condicdes de seguranga,
salubridade, acessibilidade e regularidade do imovel,
conforme normas urbanisticas, sanitarias e de segurancga

vigentes;

Realizacdao de vistoria técnica prévia, a fim de verificar a
conformidade do imdvel com os requisitos estabelecidos

pela Secretaria Municipal de Educacao;

Fixacdo de valor maximo de locacdao, com base em laudo
técnico de avaliagao imobiliaria, assegurando
compatibilidade com os precos praticados no mercado

local e evitando sobrepreco;

Formalizacao contratual, estabelecendo direitos e
obrigacbes das partes, prazo de vigéncia, condicdes de
pagamento e demais clausulas necessarias a execugao

adequada da contratacao;

Acompanhamento e fiscalizacao do contrato, por
servidores designados, garantindo o cumprimento das
condicOes pactuadas e a adequada utilizacdo do imovel

para fins publicos.

7.4. A forma de contratacdo do imodvel observara as

seguintes etapas e critérios:
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7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

O

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

A contratacdo sera realizada por meio de
credenciamento, com fundamento na Lei n©
14.133/2021 e na regulamentacao municipal aplicavel,
mediante chamamento publico para recebimento de
requerimentos de credenciamento de interessados em
disponibilizar imoével apto ao funcionamento da CEI

Joaquim Cézar.

Os interessados deverao comprovar o atendimento aos
requisitos juridicos, fiscais, documentais e técnicos
previamente definidos pela Administracao, bem como
aderir ao valor da locacao fixado com base em laudo
técnico de avaliacdo, nao havendo disputa por preco

nem competicao entre os credenciados.

A andlise dos imodveis apresentados tera por finalidade
exclusiva verificar sua conformidade com as exigéncias
minimas estabelecidas no ETP, no Termo de Referéncia e
no edital, afastada qualquer sistematica de pontuacao,
ranqueamento, classificagdo ou escolha competitiva

entre imoveis habilitados.

7.5. Verificacao de conformidade e critério de convocacgao

7.5.1.

Apds o protocolo do requerimento de credenciamento e
a conferéncia da documentacdo exigida, o imédvel sera
submetido a vistoria e a anadlise técnica padronizada,

destinadas exclusivamente a verificacdo do atendimento
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

dos requisitos minimos necessarios a sua contratacdo

para o funcionamento da unidade educacional.

7.5.2. A verificacdo técnica tera carater objetivo e impessoal,
restringindo-se a afericdo da compatibilidade do imével
com o interesse publico e com as necessidades da
Administracdao, sem atribuicao de notas, pontos, ordem
de preferéncia ou comparacao competitiva entre imoveis

credenciados.
7.6. Critérios objetivos de verificacao

7.6.1. Para fins de verificagago de conformidade, serao
observados, entre outros previstos no edital e no Termo
de Referéncia, os seguintes aspectos objetivos do

imovel:

7.6.1.1. area construida total compativel com a

necessidade administrativa;

7.6.1.2. quantidade de ambientes compativeis com a

finalidade educacional;

7.6.1.3. existéncia de area de recreacdo coberta e/ou
descoberta, observadas as dimensdes minimas

exigidas;
7.6.1.4. estado de conservagao do imével;

7.6.1.5. adequacdo das instalacOes elétricas e hidraulicas;
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SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

7.6.1.6. localizacao e facilidade de acesso;

7.6.1.7. necessidade de adaptacOes indispensaveis ao

7.6.2.

funcionamento da unidade.

Os critérios acima ndo servirdo para classificacdo entre
imdveis, mas apenas para demonstrar se o bem atende,
atende com necessidade de adequagao prévia ou nao
atende as exigéncias administrativas fixadas para a

contratacao.

7.7. Resultado da analise técnica e sorteio

7.71.

7.7.2.

Concluida a vistoria, sera emitido parecer ou relatoério
técnico conclusivo quanto a conformidade do imodvel,
indicando objetivamente se ele esta apto a contratacao,
se depende de adequacdes previamente exigidas pela
Administracdo ou se ndo atende aos requisitos minimos

estabelecidos.

Na hipbétese de haver mais de um imoével credenciado e
considerado apto, a definicao do imovel a ser convocado
para contratacdao ocorrera por sorteio, a ser realizado
em ato publico, mediante critério objetivo, impessoal e
previamente informado no instrumento convocatério,
vedada qualquer escolha com base em pontuacao,
hierarquizacdo, vantagem técnica ou avaliagao

comparativa entre os credenciados.
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7.8.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

Condicao econdmica

7.8.1. O valor da locacdo sera previamente fixado pela

Administracdo com base em laudo técnico de avaliagdo,
cabendo aos interessados aderirem ao valor maximo
estabelecido, sem apresentacao de proposta de prego e

sem disputa econbmica entre credenciados.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATAGAO

8.1.

8.2.

8.3.

A presente contratacao nao comporta parcelamento, em razao
da natureza do objeto, que consiste na locacdo de imodvel
Unico destinado ao funcionamento do Centro de Educacdo

Infantil - CEI Joaquim Cézar.

A necessidade administrativa exige a disponibilizacao de
espaco fisico continuo, integrado e adequado ao
desenvolvimento das atividades educacionais, nao sendo
tecnicamente viavel a sua fragmentacdo em multiplas

unidades sem prejuizo a funcionalidade da solucdo.

O eventual parcelamento implicaria desarticulagao das
atividades pedagdgicas, aumento da complexidade
operacional, comprometimento da seguranca dos usuarios e
reducdo da eficiéncia na prestacao do servico publico, além de

potencial elevagcao de custos administrativos e contratuais.
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8.4.

8.5.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

Ademais, a adogdo de solugdo Unica encontra-se alinhada aos
principios da eficiéncia, economicidade e interesse publico,
previstos na Lei n° 14.133/2021, evidenciando que a
contratacdo integral é a alternativa mais adequada para o

atendimento da demanda.

Dessa forma, resta devidamente justificada a inviabilidade
técnica e a inconveniéncia econdmica do parcelamento da

contratacao.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1.

9.2.

A presente contratagdao tem como objetivo assegurar a
continuidade e a qualidade da prestacao do servico publico de
educacdo infantil no Municipio de IUna/ES, por meio da
disponibilizacdo de imovel adequado ao funcionamento do

Centro de Educacgao Infantil - CEI Joaquim Cézar.

Com a implementacao da solucao proposta, espera-se

alcancar os seguintes resultados:

9.2.1. Garantia da continuidade do servico publico educacional,

evitando interrupgdes no atendimento as criancas

matriculadas na unidade;

9.2.2. Melhoria das condicdes estruturais e operacionais,

proporcionando ambiente adequado, seguro e
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9.2.3.

9.24.

9.25.

9.2.6.

9.2.7.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

compativel com as atividades pedagdgicas desenvolvidas

na educacao infantil;

Atendimento as exigéncias legais e normativas,
especialmente quanto as condicdes de segurancga,
acessibilidade, salubridade e adequacao do espaco

fisico;

Maior eficiéncia administrativa, por meio da adocao de
procedimento de credenciamento que amplia a
competitividade e possibilita a contratacdo de imovel

que atenda aos requisitos mencionados;

Racionalizacdo dos recursos publicos, com definicao de
valor compativel com o mercado, evitando sobrepreco e

assegurando economicidade na contratagao;

Redugao de riscos de descontinuidade, garantindo
previsibilidade e estabilidade na oferta do servigo

educacional;

Atendimento ao interesse publico, especialmente da
comunidade do Distrito de Nossa Senhora das Gracas,
que depende diretamente da unidade escolar para

acesso a educacao infantil.

9.3. Dessa forma, a contratacdao contribuira diretamente para o

cumprimento das obrigacdes constitucionais do Municipio no
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10.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

ambito da educacdo, assegurando prestacdo de servico publico

adequado, continuo e eficiente.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGCAO

10.1. Para a implementagao da solucao proposta, a Administracao

devera adotar as seguintes providéncias, de forma sequencial

e articulada, visando a regularidade, eficiéncia e seguranca

juridica da contratacao:

10.1.1.

10.1.2.

10.1.3.

10.1.4.

Formalizacao e consolidacao da demanda, com a
instrucao completa do processo administrativo, incluindo
o Documento de Formalizagcao da Demanda e o presente

Estudo Técnico Preliminar;

Elaboracdo do Termo de Referéncia e do instrumento de
credenciamento, contendo os requisitos técnicos, legais
e operacionais dos imodveis, bem como as condicbes de

habilitagcao, contratacao e pagamento;

Verificacdo da disponibilidade orcamentaria e financeira,
assegurando a compatibilidade da contratacao com o

orcamento vigente e a adequada previsao de recursos;

Publicagdo do edital de credenciamento, garantindo
ampla divulgacdo, transparéncia e isonomia entre os

interessados;
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10.1.5.

10.1.6.

10.1.7.

10.1.8.

10.1.9.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

Analise da documentacdo e habilitacao dos interessados,
observando os critérios objetivos estabelecidos no edital

e na legislagao aplicavel;

Realizacdo de vistorias técnicas nos imodveis
credenciados, para verificacgao do atendimento aos
requisitos minimos e adequacdo as finalidades

pretendidas;

Formalizacdo do contrato de locagdao, mediante

celebracdo de instrumento contratual especifico;

Acompanhamento e fiscalizacao da execucao contratual,
assegurando o cumprimento das obrigagdes assumidas e
a manutencao das condicdes adequadas do imodvel

durante a vigéncia do contrato;

Registro e controle da contratacao realizada, para fins
de gestdao, transparéncia e eventual insercdo em

instrumentos de planejamento futuros.

10.2. Tais providéncias visam assegurar que a contratacdao atenda

ao interesse publico, observe os principios da Administracdo

Puablica e esteja em conformidade com a Lei n° 14.133/2021 e

demais normas aplicaveis.
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11.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

12.

12.1.

Nao foram identificadas contratacdes correlatas ou
interdependentes  diretamente vinculadas a presente

demanda.

A contratacdo pretendida possui carater autbnomo, sendo
suficiente, por si sd, para atender a necessidade
administrativa de disponibilizacdo de imdvel destinado ao
funcionamento do Centro de Educacao Infantil - CEI Joaquim

Cézar.

Ressalta-se que eventuais contratacdes acessdrias, como
servicos de manutencao, fornecimento de energia elétrica,
agua, internet, mobilidrio ou adequagdes pontuais, caso
necessarias, serao tratadas em processos proprios e
independentes, nao configurando condicdo prévia ou

indispensavel para a efetivacdo da presente contratacao.

Dessa forma, conclui-se que a contratacao pode ser realizada
de maneira independente, sem prejuizo a sua execugao ou a

consecucgao dos resultados pretendidos.

DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacdo proposta, consistente na locacao de imdvel ja
existente, por meio de procedimento de credenciamento, nao

envolve a execugao de obras, intervengbes estruturais
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12.2.

12.3.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

significativas ou atividades potencialmente poluidoras, razao
pela qual os impactos ambientais diretos tendem a ser

minimos ou inexistentes.

Por se tratar da utilizacao de edificagcbes previamente
construidas, ndao se prevé supressao de vegetacdo, alteracao
de cursos d’agua, geracdo relevante de residuos solidos ou
emissao significativa de poluentes decorrentes da contratacao

em Si.

Eventuais impactos ambientais indiretos ou de baixa
relevancia poderao estar associados ao uso cotidiano dos

imodveis, tais como:

12.3.1. Consumo de agua e energia elétrica;

12.3.2. Geragdo de residuos sélidos comuns;

12.3.3. Necessidade pontual de pequenas adequacdes ou

12.4.

12.5.

manutengoes.

Tais impactos, contudo, sdo inerentes a ocupacdo regular de
imodveis urbanos e poderdo ser mitigados mediante a adogao
de praticas administrativas adequadas, como uso racional de
recursos, correta destinacao de residuos e observancia das

normas ambientais e sanitarias vigentes.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdao nao apresenta
impactos ambientais significativos, sendo considerada

ambientalmente adequada, compativel com as diretrizes de
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sustentabilidade e com os principios da Administracdo Publica,
nao havendo necessidade de medidas mitigadoras complexas

ou licenciamento ambiental especifico para sua execugao.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA
CONTRATACAO

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Diante das analises realizadas ao longo do presente Estudo
Técnico Preliminar, conclui-se que a contratacao pretendida
mostra-se adequada, necessaria e plenamente viavel, sob

0s aspectos técnico, operacional e econdmico.

A solucao proposta, consistente no credenciamento para
locacdo de imédvel destinado ao funcionamento do Centro de
Educacdo Infantil - CEI Joaquim Cézar, revela-se a alternativa
mais eficiente para atendimento da demanda, considerando a
inexisténcia de imodvel publico disponivel, a inviabilidade de
solucdo imediata por meio de construcdo propria e as

caracteristicas do mercado imobiliario local.

A modelagem adotada atende aos requisitos legais
estabelecidos na Lei n® 14.133/2021, assegurando a
observancia dos principios da legalidade, impessoalidade,
isonomia, economicidade e eficiéncia, além de proporcionar
maior competitividade e transparéncia no processo de

contratacao.

Ademais, a estimativa de valor encontra-se devidamente

fundamentada em laudo técnico de avaliacdo imobiliaria,
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13.5.

13.6.

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO

garantindo compatibilidade com os precos praticados no

mercado e afastando riscos de sobrepreco.

A contratacdo permitird a continuidade da prestacao do
servico publico educacional, evitando prejuizos a comunidade
escolar e assegurando condicbes adequadas para o

desenvolvimento das atividades pedagdgicas.

Dessa forma, conclui-se pela viabilidade e conveniéncia da
contratacdo, recomendando-se o prosseguimento do feito com
a elaboracdo do Termo de Referéncia e demais atos
necessarios a  formalizacgdo do  procedimento de

credenciamento.

14. ANALISE DE RISCOS DA CONTRATAGAO

14.1.

14.2.

A analise de riscos tem por objetivo identificar, avaliar e
propor medidas para mitigacao de eventos que possam
comprometer o sucesso da contratagdo e a adequada
execugao do objeto.

Considerando a natureza da contratacao, foram identificados

0s seguintes riscos relevantes:

14.2.1. Risco: Inexisténcia de iméveis que atendam aos

requisitos estabelecidos
14.2.1.1. Probabilidade: Média
14.2.1.2. Impacto: Alto
14.2.1.3. Mitigacao:
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14.2.1.3.1. Ampliacdao da divulgacao do chamamento
publico;
14.2.1.3.2. Definicdo de requisitos técnicos compativeis
com a realidade do mercado local;
14.2.1.3.3. Possibilidade de adequagdes no imovel por
parte do proprietario, quando viavel.
14.2.2. Risco: Contratacao de imovel com condicoes
inadequadas de uso
14.2.2.1. Probabilidade: Baixa
14.2.2.2. Impacto: Alto
14.2.2.3. Mitigacao:
14.2.2.3.1. Realizacdo de vistoria técnica prévia por
equipe qualificada;
14.2.2.3.2. Exigéncia de documentacdo comprobatodria
de regularidade;
14.2.2.3.3. Estabelecimento de critérios objetivos no
Termo de Referéncia.
14.2.3. Risco: Descontinuidade da locacao durante a
vigéncia contratual
14.2.3.1. Probabilidade: Baixa
14.2.3.2. Impacto: Alto
14.2.3.3. Mitigagao:
14.2.3.3.1. Previsdo de cldusulas contratuais que
assegurem estabilidade da relagao;
14.2.3.3.2. Acompanhamento e gestao ativa do

contrato;
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14.2.3.3.3. Planejamento antecipado para eventual
substituicdo do imével.
14.2.4. Risco: Divergéncia entre valor de mercado e valor
contratado
14.2.4.1. Probabilidade: Baixa
14.2.4.2. Impacto: Médio
14.2.4.3. Mitigacgao:
14.2.4.3.1. Utilizacdo de laudo técnico de avaliacdo
imobiliaria atualizado;
14.2.4.3.2. Revisdo periodica dos valores, quando
cabivel;

14.2.4.3.3. Observancia das condicdes do mercado local.

14.2.5. Risco: Atraso na formalizacao da contratacao
14.2.5.1. Probabilidade: Média
14.2.5.2. Impacto: Médio
14.2.5.3. Mitigacgao:
14.2.5.3.1. Planejamento prévio das etapas do
processo;
14.2.5.3.2. Acompanhamento continuo do fluxo
processual;

14.2.5.3.3. Priorizacao administrativa da demanda.

14.2.6. Risco: Necessidade de adequacgoes estruturais no
imovel apods contratacao
14.2.6.1. Probabilidade: Média
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14.2.6.2. Impacto: Médio
14.2.6.3. Mitigacgao:
14.2.6.3.1. Definicdo clara dos requisitos minimos no
edital;
14.2.6.3.2. Vistoria detalhada antes da contratacao;
14.2.6.3.3. Previsao contratual guanto a
responsabilidade por eventuais adequacgoes.
14.2.7. De modo geral, os riscos identificados sdo gerenciaveis e
passiveis de mitigacdo, ndo representando impedimento
a realizacdo da contratacgao.
14.2.8. A adocao das medidas propostas contribui para a
reducao da probabilidade de ocorréncia dos riscos e para
a minimizacao de seus impactos, assegurando maior
seguranga juridica, eficiéncia administrativa e sucesso

na execucdo do contrato.

15. ANEXOS DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

15.1. Em que pese os demais Estudos Técnicos Preliminares
elaborados por este 6rgdo conterem, em regra, quantidade
significativa de anexos destinados a comprovacdo das
informacodes apresentadas, no presente caso, por se tratar de
locacao de imdveis, ndo se verifica essa necessidade.

IUna/ES, 30 de abril de 2026.

Declaro que sou responsavel pela elaboracdo
colaborativa deste Estudo Técnico Preliminar.

ALAN MARIANO

ASSESSOR TECNICO ESPECIALIZADO
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