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1. INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem por finalidade apresentar a analise
técnica inicial voltada a identificacdo da necessidade de contratacdo de solugdo que
viabilize o apoio a execugdo de atividades de interesse publico no ambito da
Administracdo Municipal de Itabaianinha/SE.

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objetivo fundamentar
tecnicamente a contratagao dos servigos construcao de 50 unidades habitacionais de
interesse social no municipio de Itabaianinha/se no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida com recursos do FNHIS.

Este estudo é desenvolvido em conformidade com a Lei n° 14.133/2021 e busca
evidenciar a necessidade da contratagdo, sua viabilidade técnica, operacional e
financeira, bem como fornecer subsidios robustos para a elaboracdo do Termo de
Referéncia ou Projeto Basico.

2. DA DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O municipio de Itabaianinha/ apresenta Indice de Desenvolvimento Humano (IDH)
de 0,556 segundo censo do IBGE/2022, este percentual é considerando baixo, além
de possui um numero significativo de familias cadastradas para Programas Sociais
do Governo Federal (CadUnico), o que evidencia significativa demanda reprimida por
habitacdo de interesse social.

A proposta de construcao de 50 unidades habitacionais no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vida justifica-se pela necessidade urgente de reducdo do déficit
habitacional existente no municipio, especialmente entre familias de baixa renda que
vivem em condicdes precarias, 4reas de risco ou em situacao de coabitagao
involuntaria.

0 acesso a moradia digna € um direito social garantido pela Constituicdo Federal e

constitui elemento essencial para a promogao da dignidade humana, da inclusao
social e da melhoria da qualidade de vida da populacdo. Nesse contexto, 0
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empreendimento proposto visa atender familias enquadradas nas faixas de renda
estabelecidas pelo programa, que atualmente ndo possuem condicdes financeiras de
acesso ao mercado formal de habitagao.

Além do impacto social direto, a construgdo das 50 casas contribuira
significativamente para o desenvolvimento urbano ordenado, reduzindo a ocupagao
irreqular do solo e promovendo a integragdo das familias beneficiadas a malha
urbana, com acesso a infraestrutura basica, como saneamento, energia elétrica,
abastecimento de agua, transporte publico e equipamentos sociais.

O projeto também apresenta relevancia econdémica, uma vez que estimulara a
geracdo de empregos diretos e indiretos durante a fase de construgdo,
movimentando a economia local e fortalecendo o setor da construgao civil.

Dessa forma, a implementacdo do empreendimento habitacional proposto alinha-se
aos objetivos do Programa Minha Casa, Minha Vida e as politicas publicas de
habitacdo, representando uma acdo estratégica para a reducdo das desigualdades
sociais, promocdo do bem-estar coletivo e fortalecimento do desenvolvimento
sustentavel do municipio.

2.1 DO ENQUADRAMENTO DO OBJETO COM BEM DE LUXO

Os servicos desta contratacdo tém natureza de obras, podendo ser contratada
inclusive por escopo, considerando prazo final a ser estabelecido pela secretaria
demandante e sua equipe técnica. Entretanto, ndo ha o que se falar em servigos de
alta complexidade, considerando sua forma ja padronizada de execucao, revelando-
se comum de acordo com o disposto no art. 20 da Lei n® 14.133, de 1° de abril de
2021, para estabelecer o enquadramento dos bens de consumo adquiridos para
suprir as demandas das estruturas da administragao publica federal nas categorias
de qualidade comum e de luxo.

2.2 UNIDADE REQUISITANTE

SECRETARIAS DEMANDANTES: RESPONSAVEL:

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS KELLE DA FONSECA SANTOS

3. DA DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO
A contratacdo devera observar, no minimo, os seguintes requisitos:
e Atendimento as diretrizes do Programa Minha Casa, Minha Vida e do FNHIS;

e Observancia as normas técnicas da ABNT aplicaveis as edificagoes
habitacionais;

o Cumprimento da legislacdo urbanistica, ambiental, trabalhista, previdenciaria
e de segurancga do trabalho;

e Execucdo da obra conforme projetos aprovados, cronograma fisico-financeiro
e padroes de qualidade estabelecidos;

e Adocdo de solugGes construtivas que assegurem durabilidade, seguranga
estrutural, conforto térmico e salubridade.

Pagina 3 de 11



MUNICIPIO DE ITABAIANINHA
T ESTADO DE SERGIPE

‘W‘;"”‘m SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS, TRANSPORTES E SERVICOS PUBLICOS

e Adocdo de critérios de sustentabilidade (Eficiéncia energética, Gestao eficiente
de agua; Escolha de Materiais sustentaveis; Gestdo de residuos da Construcgao
civil, Conforto Ambiental e qualidade do ar interno; Atendimento as normas
de acessibilidade (NBR 9050), garantindo inclusdo de pessoas com deficiéncia
etc.)

o Atendimento as normas técnicas da ABNT, especialmente  NBR 9050
(acessibilidade), NBR 5410 (instalacbes elétricas), NBR 5626 (instalagoes
prediais de agua fria), NBR 8160 (instalacdes prediais de esgoto), entre outras
aplicaveis;

e Apresentagdo de ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica) ou RRT
(Registro de Responsabilidade Técnica) para todas as etapas da obra;

. Garantia minima da Obra, conforme prevé o artigo 618 do Codigo Civil.

Esses critérios devem ser integrados ao projeto executivo e observados durante
todas as fases da obra, durante o planejamento, a execucdo e operagdo para garantir
um ambiente saudavel, seguro, economicamente viavel e alinhado com as metas de
desenvolvimento sustentavel.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ANALISE DE CUSTO

O levantamento de mercado, consiste na analise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar (Art. 99,
111, da Instrugdo Normativa SEGES 58/2022).

Assim, analisando as alternativas possiveis para execugdo da execucao do objeto,
podera a administragao publica, entre outras opgbes abaixo, realizar:

12 Solugdo - Execugdo direta pela Administracdo Publica (obras por administragao
direta).

22 Solugdo - Contratacdo de empresa especializada para execugdo completa da
obra, incluindo materiais, mdo de obra, equipamentos e insumos, com base no
projeto.

A Solucdo 01 possibilita que a Prefeitura Municipal de Itabaianinha/SE execute
diretamente a obra, abrangendo todas as etapas, desde os estudos técnicos
preliminares de preparagao do solo até a entrega final do empreendimento concluido.
Embora essa alternativa se apresente operacionalmente viavel, torna-se
imprescindivel a realizacdo de uma analise técnica e econdmica detalhada, de modo
a avaliar a sua adequacao e a vantajosidade em relacdo as demais solugdes possiveis.

Sob a otica técnica, destaca-se, inicialmente, a insuficiéncia de recursos humanos
disponiveis no atual quadro de servidores que compdem a estrutura administrativa
do Municipio. Dessa forma, faz-se necessario, de maneira concomitante, 0
levantamento detalhado das quantidades de materiais, insumos e da mao de obra
especializada indispensaveis a execucdo da obra, considerando o elevado numero de
unidades habitacionais a serem construidas no ambito do programa social Minha
Casa, Minha Vida, financiado pelo Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social -
FNHIS.
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VANTAGENS

DESVANTAGENS

permite a Prefeitura Municipal de Itabaianinha/SE
controle direto sobre todas as etapas da obra, desde o
planejamento técnico até a entrega final.

Insuficiéncia de recursos humanos qualificados no
quadro atual de servidores, especialmente para atender
a complexidade e a escala da obra.

possibilita maior autonomia administrativa na tomada de
decisdes e na adequagdo do cronograma as
necessidades do Municipio.

Necessidade de realizar contratagdes adicionais ou
remanejamentos de pessoal, o que pode gerar impactos
orcamentdrios e administrativos.

Pode gerar economia financeira com a eliminagao de
custos indiretos relacionados & contratacdo de empresa
terceirizada, desde que haja estrutura adequada.

Exigéncia de levantamento detalhado de materiais,
insumos e equipamentos, aumentando a carga de
planejamento e gestao.

Favorece o acompanhamento continuo e imediato da
execucdo, facilitando corregdes técnicas ao longo do

Maior risco de atrasos na execugdo, em razdo da
limitagdo de m&o de obra e da auséncia de estrutura

processo. técnica robusta.

Aumento da responsabilidade administrativa e técnica
do Municipio sobre eventuais falhas, retrabalhos ou nao
conformidades.

Contribui para o fortalecimento da capacidade técnica
institucional do Municipio a médio e longo prazo. possivel dificuldade de atendimento simultdneo a outras
demandas da Secretaria de Obras, comprometendo a
rotina administrativa.

Do ponto de vista técnico, destaca-se a insuficiéncia de recursos humanos para
compor uma estrutura de mao de obra adequada a execugao da obra em sua
totalidade, o que pode comprometer o cumprimento dos prazos, a continuidade dos
servicos e a qualidade final do empreendimento. Soma-se a isso a limitacao da
capacidade de gestdo, fiscalizacdo e controle técnico, bem como o risco de
sobrecarga das equipes existentes e a possibilidade de retrabalhos decorrentes da
auséncia de especializacdo em determinadas etapas construtivas.

Sob o0 aspecto econdémico, a solugdo demanda elevado aporte inicial de recursos,
especialmente para aquisicdo de materiais, equipamentos e contratacdo de mao de
obra, revelando-se onerosa para o Municipio. Ademais, ha riscos de aumento do custo
final da obra em razdo de atrasos, custos indiretos, desperdicios e baixa
previsibilidade orcamentaria, podendo impactar negativamente o equilibrio fiscal
municipal.

Na solugdo 02, a administragao publica, por meio de processo licitatorio, realiza a
terceirizacdo de todo o servigo, incluindo mao de obra, equipamentos e insumos com
base no projeto.

VANTAGENS DESVANTAGENS

Apresenta padronizagdo do projeto; Menor flexibilidade para ajustes durante a execugao, ja

que alteragdes no projeto ou no quantitativo de
servicos tendem a gerar aditivos contratuais,
impactando prazos e valores.

Maior previsibilidade orgamentaria;

Dependéncia integral da contratada, concentrando
na empresa a responsabilidade por materiais, mao de
obra e equipamentos, o que pode dificultar
intervengdes imediatas do Municipio em caso de falhas
ou atrasos.

Necessidade de fiscalizagdo especializada e
continua, demandando equipe técnica capacitada
para acompanhamento da execugdo, medigdes e
verificagdo da conformidade com o projeto.

Otimizacdo da gestdo contratual.

Controle efetivo da execugdo contratual.
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Acompanhamento técnico por parte da administragdo,
proporcionando eficiéncia e economia.

Essa alternativa garante a padronizagao da infraestrutura, assegura transparéncia,
facilita a fiscalizacdo, e permite um controle orcamentario mais eficiente, com menor
risco de aditivos ou paralisagoes.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo adotada consiste na contratacdo de empresa especializada para
execucdo integral da obra de construcdo de 50 (cinquenta) unidades
habitacionais, do Programa Minha Casa, Minha Vida - Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), conforme projeto arquitetonico e
especificacdes técnicas padronizadas pela mandataria, Caixa Econdmica Federal.
1. A edificacdo sequira rigorosamente o Projeto Padrao da mandataria Caixa
Econdémica Federal, que prevé ambientes funcionais, conforto térmico,
ventilacdo natural e infraestrutura essencial, em conformidade com as

diretrizes do Programa Minha Casa, Minha Vida, que prevé:

2. Dormitorios, sala, cozinha e banheiro em conformidade com o padrao
minimo estabelecido pela mandataria;

3. Ambientes ventilados e iluminados naturalmente, garantindo conforto
térmico e eficiéncia energética;

4. Infraestrutura completa de instalagbes elétricas, hidrossanitarias e de
esgotamento sanitario;

5. Revestimentos e acabamentos adequados a durabilidade e manutengao
simplificada;

6. Acessibilidade e mobilidade em todos os ambientes, conforme as normas
da ABNT;

7. Areas externas com drenagem e pavimentagdo adequadas;

8. Execucdo de calcadas e ligagdes domiciliares as redes de infraestrutura
urbana;

9. Atendimento a todas as exigéncias legais de segurancga, habitabilidade e
sustentabilidade.

A empresa contratada sera responsavel por toda a execugao da obra,
incluindo:

1. Mobilizacdo e montagem do canteiro;

2. Execucdo dos servicos preliminares, fundacbes, estrutura, alvenaria,
cobertura, instalacdes, acabamentos e urbanizagao do entorno;

3. Fornecimento e instalagdo de todos os materiais e equipamentos previstos

no projeto;
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4. Entrega da obra pronta para uso, com devido habite-se e auto de

conclusao.

Beneficios da Solugao:

1.

Padronizacdo conforme diretrizes nacionais da Caixa Econémica
Federal/FNHIS;

Seguranca juridica e técnica, com base em projeto consolidado e validado
pela mandataria;

Eficiéncia na execugao, com menor fragmentagdo contratual;
Transparéncia e isonomia, favorecendo a competitividade do certame;

Adequacdo as reais necessidades habitacionais do municipio, com foco na
reducdo do déficit de moradias e na promocao da inclusdo social.

A adocdo dessa solugdo se alinha com o0s principios da administragao publica,
eficiéncia, economicidade, legalidade e interesse publico, além de atender aos
objetivos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e as metas

de reducdo do déficit habitacional, proporcionando moradias dignas € seguras as
familias de baixa renda.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

Com base nas projecdes de demanda e na analise das necessidades da secretaria
demandante. A estimativa foi elaborada a partir dos seguintes parametros:

i UNIDADE DE

ITEM DESCRICAO FORNECIMENTO

s14s0 | CONSTRUCRO DE CASAS HABITACIONALS, PADRAO -
MINHA CASA, MINHA VIDA FNHIS.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A contratacdo sera realizada com base em orgamento previamente estimado por meio
de levantamento de mercado, com referéncia nas tabelas de precos da construgao
civil SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil)
e ORSE (Sistema de Orgamento de Obras Publicas do Estado de Sergipe).

UNIDADE DE VALOR
A ESTIMADO
ITEM DESCRICAO FORNECIMENTO
CONSTRUCAO DE CASAS HABITACIONAIS, PADRAO
AlAs9 MINHA CASA, MINHA VIDA FNHIS. = R$6.865.816,07

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO
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O n&o parcelamento da solugao de contratacdo mostra-se mais adequado sob o ponto
de vista da eficiéncia técnica, pois contribui para a manutencdo da qualidade na
execucdo do objeto. Isso ocorre porque o gerenciamento e a compatibilizagao do
andamento dos servicos permanecem sob a responsabilidade de um unico
administrador durante toda a execugao.

Além disso, essa abordagem proporciona maior controle por parte da Administragao
quanto a execugdo dos servigos, ao cumprimento do cronograma e a observancia dos
prazos, concentrando a responsabilidade contratual em um Unico ente e garantindo
melhores resultados.

9. CONTRATACOES CORRELATAS/ INTERDEPENDENTES

Apos uma cuidadosa analise do objeto a ser contratado, constatou-se que nao se
verifica contratagbes correlatas nem interdependentes para a viabilidade e
contratacdo desta demanda.

10. ALINHAMENTO COM PCA

A necessidade desta contratacdo encontra-se respaldada no Plano de Contratagoes
Anual - PCA 2026 desta secretaria.

11. DEMONSTRAGCAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
Com a presente contratacgao, pretende-se obter os seguintes resultados:

Reducdo do déficit habitacional;

Melhoria na qualidade de vida da populagao beneficiada;
Fortalecimento das Politicas Publicas de Habitagao;
Geracdo de Emprego e Renda na Economia Local;
Padronizacdo e Qualidade Técnica Garantida;

Maior Eficiéncia na Gestao da Obra;

Desenvolvimento Urbano e Ordenamento Territorial.

S A (Lo e el R

12. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Concluido o presente Estudo Técnico Preliminar, sera elaborada a minuta do Termo
de Referéncia, documento que, uma vez aprovado pela Administragdo, servira de
base para a deflagragdo do procedimento licitatorio.

Antes da formalizacdo contratual, a Administragao adotard as seguintes providéncias:

Designagao dos servidores responsaveis pela fiscalizacdo e gestdo do contrato, nos
termos da Instrucdao Normativa SEGES/ME n° 5/2017 e demais normativas
aplicaveis;

Capacitagdo técnica da equipe designada, com foco no objeto da contratacao, seus
aspectos técnicos e operacionais, de modo a garantir o acompanhamento eficiente e
o fiel cumprimento contratual;

Acompanhamento sistematico do cronograma fisico-financeiro da obra, com base nos
projetos executivos e memoriais descritivos, assegurando a execucao conforme o0s
parametros de qualidade, prazos e custos previstos.
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Apo6s a conclusdao do processo licitatério e assinatura do contrato, sera emitida a
Ordem de Servico, por meio da qual a empresa contratada sera formalmente
notificada do prazo para mobilizagdo e inicio das obras, em conformidade com 0
planejamento estabelecido.

Essas providéncias visam garantir a adequada execugao contratual, a observancia as
normas legais e a eficiéncia na aplicagdo dos recursos publicos.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A construcdo de 50 (cinquenta) unidades habitacionais do Programa Minha Casa,
Minha Vida, conforme projeto estabelecido pelo Fundo Nacional de Habitagao de
Interesse Social (FNHIS), pode gerar impactos ambientais diretos € indiretos,
especialmente durante a fase de implantagdo. A seguir, sdo listados alguns possiveis
impactos ambientais associados a execugdo e uso das unidades, bem como as
medidas preventivas e mitigadoras que deverdo ser observadas:

Fase de Implantacgdo (Obras de Construgao):

1. Geragao de residuos sélidos da construgao civil (entulhos, embalagens, restos
de materiais);

2. Emissdo de poeira e material particulado, principalmente durante atividades
de terraplenagem € movimentacado de solo;

3. Riscos de contaminagdo do solo e das aguas pluviais, por descarte inadequado

de materiais, combustiveis e residuos;

Poluigdo sonora, proveniente de maquinas e equipamentos utilizados na obra;

Compactacdo do solo e supressao de vegetagdo existente (se houver);

Interferéncia no trafego local e riscos a seguranga de pedestres, Caso nao

sejam adotadas medidas de sinalizacao e contencao adequadas.

ovign B

Medidas mitigadoras recomendadas:

1. Implantacdo de plano de gerenciamento de residuos da construgdo civil
(PGRCC);

2. Adocdo de barreiras de contengao de poeira e umidificacdo do solo;

3. Armazenamento e destinagdo correta de residuos perigosos, COmMo oleos e
tintas;

4. Uso de equipamentos com manutencdo em dia, para reducdo de emissoes e
ruidos; Isolamento e sinalizagdo da area de obras, garantindo seguranca da
comunidade;

Fase de Operagao (Funcionamento das Unidades Habitacionais):
1. Geracdo continua de residuos s6lidos urbanos (residuos organicos, reciclaveis
e rejeitos);
2. Consumo de agua e energia elétrica, com possibilidade de desperdicio;
3. Risco de descarte inadequado de efluentes sanitarios, caso nao haja ligagao a
rede publica ou sistema adequado de tratamento.
Medidas mitigadoras e de controle:

1. Implantacdo de programa de coleta seletiva de residuos e acoes de educacao
ambiental com moradores;
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2. Adocdo de praticas de consumo consciente de agua e energia, com instalagao
de dispositivos economizadores (torneiras com arejador, lampadas LED, etc.);

3. Conexdo a rede publica de esgotamento sanitario, ou, na auséncia desta,
implantagao de sistema individual composto por fossa séptica e sumidouro,
dimensionado conforme as normas da ABNT (NBR 13969), assegurando a
disposicao adequada dos efluentes domeésticos.

Os impactos ambientais identificados sdo controlaveis e mitigaveis, desde que
observadas as normas ambientais vigentes e boas praticas de engenharia e operagao.
Recomenda-se que a empresa contratada siga as diretrizes da Resolugdo CONAMA
n° 307/2002 (gestdo de residuos da construgdo civil), bem como as normas
técnicas aplicaveis da ABNT e legislacdes municipais pertinentes.

A adogdo de um compromisso ambiental integrado ao planejamento da obra e a
rotina escolar contribuird para a sustentabilidade do empreendimento e para a
formacdo de uma consciéncia ambiental desde a infancia.

14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Considerando que o municipio ja possui experiéncia nesse tipo de contratagao, apos
realizada a analise das necessidades apontadas pela Secretaria Municipal de Obras,
transportes e servigos publicos, bem como apontada a melhor solugdo, conclui-se
que a contratacdao de uma empresa para executar 0S servigos, € a opgcao mais
VIAVEL.

Itabaianinha (SE), 0 & de éMAJAAL 2026.
|

" \“VU"AQ&\)\WQJL" wn Dy LN z?h‘h\_
'MARCOS PEREIRA XAVIER
"Responsavel pela elaboragio do ETP

Mat. 44177

Gild=omo, d& Sorhy)
GILVANIA DOS SANTOS
Integrante Responsavel pela elaboragdo do ETP

Mat. 44767
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