hin ]

PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJE
- Secretaria de Servicos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural

“mmmy' Praca ACM - Centro -Laje-Bahia-CEP 45.490.000

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Informacoes Basicas

Processo Administrativo N° 744/2025
SD - Solicitacao de Despesas N° 58/2025
Protocolo N° 9745/2025

Objeto Demandado:

Contratacao da execucao de obra de construcao de 20 (vinte) unidades habitacionais do
Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, no Municipio de Laje (BA),
conforme Termo de Compromisso n°® 986974/2025/MCIDADES/CAIXA

1. Descricao da necessidade

A presente demanda decorre de compromisso formal assumido pelo Municipio de Laje/BA
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - MCMV FNHIS Sub 50 (Novo PAC), cujo
objeto pactuado consiste na producao/construcao de 20 (vinte) unidades habitacionais
unifamiliares destinadas a familias de baixa renda em situacdo de vulnerabilidade social,
vinculada a proposta 039181/2025 e ao Termo de Compromisso n°
986974/2025/MCIDADES/CAIXA (instrumento operacionalizado com a CAIXA como agente
financeiro).

A necessidade publica a ser atendida é habitacional e social, relacionada a mitigacao do
déficit habitacional local e a superagdo de condigdes precarias de moradia (moradias
inadequadas, coabitacdo involuntaria, ocupacdes irregulares e/ou areas de risco), com
reflexos diretos sobre saude publica, seguranca, dignidade humana e ordenamento
urbano, conforme diagndstico e justificativas constantes do Projeto Basico do
empreendimento.

A intervengao proposta se justifica, portanto, por trés vetores convergentes:

1. Obrigacdo programatica e convenial (vinculagdo ao pacto federativo)
A contratacao é condicao necessaria para a execucao fisica do empreendimento
habitacional e para o cumprimento do objeto pactuado no arranjo MCMV/Novo
PAC, evitando risco de inadimplemento do Termo de Compromisso e garantindo a
entrega do produto financiado (unidades habitacionais).

2. Interesse publico primario (politica publica habitacional)
O projeto basico explicita que o acesso a moradia adequada se insere no rol de
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direitos sociais e que a producao habitacional planejada contribui para reducédo da
vulnerabilidade social, melhoria da qualidade de vida, além de induzir maior
eficiéncia no uso do solo urbano e reduzir pressdes por ocupagdes informais.

3. Necessidade técnica de execucao integral conforme especificacbes do
programa
O Memorial Descritivo define parametros minimos do empreendimento (habitacao
unifamiliar, 20 unidades, 53,86 m? por unidade) e impde observancia obrigatéria as
exigéncias programaticas e normativas aplicaveis (incluindo referéncia expressa a
ABNT NBR 15.575 — desempenho habitacional, além de normas técnicas ABNT
pertinentes e legislacao local).

Dessa forma, a contratagdo da execugdo da obra é imprescindivel para viabilizar a entrega
das 20 unidades habitacionais, garantindo a implementacdo da politica publica
habitacional local em alinhamento com o programa federal, assegurando o atendimento a
populacdo-alvo e viabilizando a aplicacdo regular dos recursos e das obrigacbes
pactuadas.

2. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Secretaria de Servicos Publicos, Obras e

Planejamento Urbano e Rural / , )
. . Gilberto José Dos Santos
Coordenacao de Manutencao de Pracas e

Paisagismo / Geréncia de Limpeza Publica

3. Descricdao dos Requisitos da Contratacao

A presente contratacao tem por objeto a execu¢ao de obra de construcao de 20 (vinte)
unidades habitacionais de interesse social, no ambito do Programa Minha Casa, Minha
Vida - MCMV FNHIS Sub 50, conforme Termo de Compromisso n°
986974/2025/MCIDADES/CAIXA, a serem implantadas no Municipio de Laje/BA.

O presente topico delimita os requisitos técnicos, operacionais, legais e de desempenho
que deverao ser observados pela futura contratada, assegurando a adequada execugao do
empreendimento habitacional, a competitividade do certame e o atendimento integral da
politica publica pactuada.

3.1. Padroes minimos de qualidade
A execucao da obra devera observar, obrigatoriamente:
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a) As especificacbes técnicas constantes do Projeto Basico aprovado pela
CAIXA/MINISTERIO DAS CIDADES;
b) As normas técnicas da ABNT aplicaveis, especialmente:
o NBR 15575 (Desempenho de Edificagdes Habitacionais);
o NBR 6118 (Estruturas de Concreto);
o NBR 6122 (Fundacdes);
o NBR 5410 (InstalagcOes Elétricas de Baixa Tensao);
o NBR 8160 (Instalagbes Prediais de Esgoto Sanitario);
o NBR 9050 (Acessibilidade);
¢) Normas do Corpo de Bombeiros;
d) Normas da concessionaria de agua e energia elétrica;
e) Manual de Orientacdes Técnicas da CAIXA para o MCMV — FNHIS Sub 50;
f) Legislacdao urbanistica e ambiental municipal.
Os materiais empregados deverao ser novos, de primeira qualidade, possuir certificagao
quando exigida e atender as exigéncias de desempenho, durabilidade e seguranca
previstas na legislacao.

3.2. Utilizacao do Catalogo Eletronico de Padronizacao
Ndo se aplica o Catalogo Eletronico de Padronizacao previsto no art. 19 da Lei n°
14.133/2021, uma vez que:
a) Trata-se de obra de engenharia com projeto especifico;
b) O objeto € regido por especificagdes técnicas préprias aprovadas pela CAIXA;
0 Nao ha padronizagdo nacional aplicavel a este tipo de empreendimento
habitacional especifico.

Justifica-se, portanto, a ndo utilizacdo do catalogo. Entretanto, para fins de cadastramento
no Compras.gov, podera ser utilizado o Cédigo CATSER n° 4545 - Obras Civis de
Edificacoes Residenciais e Comerciais.

3.3. Natureza da contratacao

Trata-se de obra de engenharia com execucao por escopo, nao possuindo natureza
continuada.

A contratagdo extinguir-se-a com a conclusdo integral das unidades habitacionais, entrega
definitiva da obra e cumprimento das obriga¢des contratuais.

3.1.1. Classificacao do Objeto quanto a Natureza Técnica (Obra Comum ou Especial)

Nos termos do art. 6°, inciso XXI, da Lei n® 14.133/2021, classifica-se como obra comum
de engenharia aquela cujos padroes de desempenho e qualidade podem ser
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objetivamente definidos por meio de especificacdes usuais de mercado, com técnicas
construtivas padronizadas e amplamente difundidas.

Apds analise técnica do Projeto Basico, Memorial Descritivo, Planilha Orcamentaria,
Cronograma Fisico-Financeiro e demais documentos que instruem o presente processo,
conclui-se que o objeto desta contratagdo — construcdo de 20 (vinte) unidades
habitacionais no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50 —
enquadra-se como obra comum de engenharia, pelas seguintes razdes:

| — trata-se de empreendimento habitacional com tipologia padronizada, previamente
definida pelo Ministério das Cidades e pela Caixa EconOmica Federal;

[l — os sistemas construtivos adotados sdo convencionais (estrutura em concreto armado,
alvenaria estrutural ou de vedacao, cobertura tradicional, instalagdes prediais usuais),
amplamente utilizados no mercado da construcao civil;

lll — as especificacOes técnicas encontram-se fundamentadas em normas técnicas da ABNT,
especialmente NBR 15575 (Desempenho), NBR 6118 (Estruturas de Concreto), NBR 6122
(Fundacdes), NBR 5410 (Instalacdes Elétricas), NBR 8160 (Instalacdes Sanitarias) e NBR
9050 (Acessibilidade);

IV — ndo ha exigéncia de tecnologia inovadora, metodologia executiva singular, solugdo
técnica experimental ou complexidade estrutural excepcional;

V - 0 mercado regional demonstra ampla oferta de empresas aptas a execucao do objeto,
nao se verificando restricdo relevante a competitividade.

Ademais, a classificacdo ora adotada encontra respaldo na Nota Técnica IBR n° 001/2021
do Instituto Brasileiro de Auditoria de Obras Publicas - IBRAOP, que estabelece que
obras de edificacdo com solugdes técnicas consolidadas, metodologias executivas
padronizadas e passiveis de definicdo objetiva por meio de projeto béasico adequado
devem ser enquadradas como obras comuns, distinguindo-se das obras especiais, estas
caracterizadas por elevado grau de complexidade técnica, singularidade de solucdes, riscos
estruturais diferenciados ou adocao de tecnologias ndo usuais.

No presente caso, nao se identificam elementos técnicos que caracterizem o objeto como
obra especial.

Dessa forma, justifica-se a adogao:
a) do regime de execucao por empreitada por prego global;
b) do critério de julgamento pelo menor preco;
¢) dos requisitos de habilitagdo compativeis com obra comum de engenharia.

Registre-se, por fim, que a presente classificagdo encontra-se em consonancia com a
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jurisprudéncia consolidada do Tribunal de Contas da Unido, segundo a qual edificacGes
habitacionais padronizadas, com técnicas construtivas usuais e projeto basico
suficientemente detalhado, enquadram-se como obras comuns.

3.4. Sustentabilidade
Nos termos dos arts. 5° e 11, IV, da Lei n° 14.133/2021, serao observados os seguintes
critérios:
a) Especificacdo técnica sustentavel
e Uso racional de agua;
e Uso de dispositivos economizadores (caixas acopladas com duplo fluxo, quando
previsto em projeto);
e Aproveitamento de iluminagao e ventilagdo naturais;
o Uso de materiais com menor impacto ambiental quando compativel com o projeto
aprovado.
b) Gestao de residuos
o Elaboracdo e execucado do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcao Civil
- PGRCG;
o Destinacdo ambientalmente adequada dos residuos;
o Proibicao de descarte irregular.
c) Acessibilidade
Observancia integral da NBR 9050 e da Lei n°® 13.146/2015.

As exigéncias foram dimensionadas de forma a nao gerar custos adicionais
desproporcionais, mantendo-se alinhadas as especificagdes ja aprovadas pela CAIXA.

3.5. Transicao contratual
Nao se aplica transicao contratual tipica de servicos continuados.

Todavia, a contratada devera:
a) Entregar todos os projetos executivos “as built”;
b) Fornecer manuais de operacao e manutencao das unidades;
o Transferir a Administracao todas as informacdes técnicas da execucao.

3.6. Solucoes de mercado existentes
O mercado regional e estadual apresenta ampla oferta de empresas aptas a execugao de
obras habitacionais de pequeno porte.

Perfil das empresas aptas:
a) Construtoras de pequeno e médio porte;
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b) Empresas com registro no CREA;
c) Empresas com experiéncia em obras habitacionais;
d) Empresas atuantes em programas federais de habitacao.

Caracteristicas do mercado:
a) Alta concorréncia no segmento de habitacdo popular;
b) Existéncia de multiplos fornecedores de materiais (cimento, blocos, telhas,
esquadrias, etc.);
¢) Cadeia produtiva consolidada no estado da Bahia.

Nao se vislumbra restricao indevida de mercado.

Os requisitos técnicos adotados correspondem a padrées normativos minimos e as
exigéncias do agente financeiro.

3.7. Atividade acessdria ou complementar

A execucao de obra de habitacdo popular enquadra-se como atividade material
instrumental a implementagdo de politica publica habitacional, sendo compativel com a
competéncia legal do Municipio.

3.8. Garantias e assisténcia técnica
Sera exigida:
a) Garantia contratual, nos termos da Lei n°® 14.133/2021 (a ser definida no TR);
b) Garantia legal da obra conforme Cddigo Civil (art. 618);
c) Correcdo de vicios construtivos no periodo contratual e de responsabilidade
técnica.

3.9. Frete e entrega
A contratada sera responsavel por:
a) Transporte de todos os materiais até o canteiro;
b) Armazenamento adequado;
c) Protecao contra perdas e danos.
Nao havera fornecimento de materiais pela Administracao.

3.10. Requisitos de habilitacao técnica
Serdo exigidos:
a) Registro da empresa no CREA/CAU;
b) Responsavel técnico com ART registrada;
c) Atestados de capacidade técnico-operacional relativos a obras similares;
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d) Comprovacdao de capacidade técnico-profissional para execucdao de obras
habitacionais;
e) Observancia as normas da ABNT.

3.11. Subcontratacao
Admitir-se-a subcontratacao parcial, nos limites definidos no edital, desde que:
a) Nao recaia sobre parcelas de maior relevancia técnica;
b) Seja previamente autorizada pela Administracao;
c) Nao ultrapasse o limite legal aplicavel.
A subcontratagdo podera ampliar a competitividade e favorecer a especializagdo técnica.

3.12. Conclusao do tépico
Os requisitos definidos:
a) Sdo tecnicamente indispensaveis;
b) Nao restringem indevidamente a competicao;
c) Garantem padrdao minimo de qualidade;
d) Atendem as normas técnicas;
e) Observam critérios de sustentabilidade;
fy Sdo compativeis com o mercado regional;
g) Permitem ampla participagdo de empresas aptas.

A contratacao revela-se plenamente viavel sob o prisma técnico e concorrencial.
4. Levantamento de Mercado

O levantamento de mercado realizado pela equipe de planejamento teve por finalidade
analisar as alternativas disponiveis para atendimento da necessidade administrativa, bem
como justificar técnica e economicamente a solu¢ao adotada, consistente na contratacao
de empresa de engenharia para execucao de obra de construcao de 20 (vinte)
unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - MCMV
FNHIS Sub 50, conforme Termo de Compromisso n® 986974/2025/MCIDADES/CAIXA.

4.1. Caracterizacao do mercado da construcao habitacional de interesse social
O mercado de construgao civil voltado a habitacdo de interesse social apresenta as
seguintes caracteristicas:

a) Ampla capilaridade regional, com presenca de construtoras de pequeno e médio
porte aptas a execucao de empreendimentos habitacionais de baixa complexidade
técnica;

b) Padronizacdao técnica elevada, especialmente em programas federais como o
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MCMV, cujos projetos seguem especificacdes técnicas previamente definidas pelo
Ministério das Cidades e pela Caixa Econdmica Federal;

¢) Utilizacao predominante de metodologias construtivas convencionais, como
alvenaria estrutural ou concreto armado moldado in loco;

d) Forte regulamentacdo normativa (ABNT, NBRs especificas, normas da Caixa,
manuais técnicos do programa).

No ambito do Estado da Bahia e da regido do RecOncavo, verifica-se a existéncia de
diversas empresas de engenharia registradas no CREA aptas a execucdo de obras
habitacionais de pequeno porte, inclusive com histérico de participacdo em contratacdes
publicas similares promovidas por municipios e pelo Governo do Estado.

Assim, nao se identifica restricio de mercado quanto a existéncia de fornecedores,
havendo competitividade adequada para a realizacao de procedimento licitatério.

4.2. Alternativas de solucao analisadas
Foram analisadas as seguintes alternativas para atendimento da demanda:

Alternativa 1 - Execucao direta pela Administracao (obra por administracao direta)
Descricao: Execucao da obra com utilizacao de servidores municipais, contratacao
pontual de mao de obra e aquisicao direta de materiais.
Analise técnica:
a) O Municipio ndo dispde de estrutura técnica, operacional e logistica suficiente
para executar simultaneamente 20 unidades habitacionais.
b) Auséncia de corpo permanente de engenharia com estrutura de canteiro,
equipamentos e equipe de produgao.
c) Elevado risco de atrasos e ineficiéncia.
Analise economica:
a) Custos indiretos maiores.
b) Necessidade de aquisicao de equipamentos e estrutura provisoria.
¢) Maior risco de sobreprego por compras fragmentadas.
Conclusao: Alternativa inviavel técnica e economicamente.

Alternativa 2 — Contratacao integrada (projeto + execucao)
Descricao: Contratacao de empresa responsavel pela elaboragdo do projeto executivo e
execucao da obra.
Analise técnica:
a) O empreendimento ja possui Projeto Basico aprovado no ambito do Termo de
Compromisso com a Caixa.
b) O escopo técnico encontra-se previamente definido.
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c) Nao se trata de obra de inovacdo tecnoldgica ou solugdo complexa que justifique
contratagao integrada.
Analise juridica:
a) A contratacao integrada é excepcional e exige justificativa especifica (art. 46 da Lei
14.133/2021).
b) O caso ndo apresenta complexidade técnica que recomende tal modelagem.
Conclusao: Alternativa desnecessaria e inadequada ao caso concreto.

Alternativa 3 - Contratacao de empresa especializada para execucao da obra
(empreitada)
Descricao: Contratacdo, mediante licitacao, de empresa de engenharia para execugao da
obra com base no Projeto Basico aprovado.
Analise técnica:

a) Modelo amplamente utilizado em obras habitacionais do MCMV.

b) Permite adequada fiscalizacao pela Administracao e pela Caixa.

c) Compativel com as diretrizes técnicas do programa.
Analise economica:

a) Competicao entre empresas tende a gerar proposta mais vantajosa.

b) Melhor previsibilidade de custos.

¢) Mitigacao de riscos administrativos.
Conclusao: Alternativa mais vantajosa técnica e economicamente, sendo a solucao
escolhida.

4.3. Analise comparativa de metodologias construtivas
Foram avaliadas as seguintes metodologias usuais no mercado:

Metodologia Vantagens Desvantagens Aplicabilidade
Baixo custo, o
. L LimitagOes
Alvenaria estrutural padronizacao, Alta

) arquitetonicas
compativel com HIS

Concreto armado Flexibilidade Custo ligeiramente Médi
) . édia
convencional estrutural maior

Sistema industrializado . , )
) . Exige escala maior | Baixa (apenas 20
(paredes de concreto Rapidez de execugao

) para viabilidade unidades)
moldadas in loco)
Sistemas modulares pré- L Custo elevado para
, Execucdo rapida Inadequada
fabricados pequena escala

Considerando a escala do empreendimento (20 unidades), a solugdo convencional em



hin ]

PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJE
- Secretaria de Servicos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural

“mmmy' Praca ACM - Centro -Laje-Bahia-CEP 45.490.000

alvenaria estrutural ou concreto armado mostra-se mais adequada sob a otica de
custo-beneficio e disponibilidade regional de mao de obra.

4.4. Contratacgoes similares
Foram analisadas contratacdes semelhantes realizadas por:
eMunicipios baianos no ambito do MCMV,;
«Governo do Estado da Bahia em programas habitacionais;
«Contratacgdes vinculadas a Caixa Econdmica Federal.
Em todos os casos, a modelagem predominante adotada foi:
eLicitacdo na modalidade concorréncia ou tomada de pregos (conforme legislagdo
vigente a época);
«Regime de empreitada por preco global;
«Execucao por empresa especializada.
Nao se identificou metodologia inovadora relevante que alterasse substancialmente o
modelo tradicional adotado.

4.5. Avaliacao do dinamismo do mercado
O segmento de habitacao popular apresenta:
«Baixo grau de inovacao tecnolodgica disruptiva;
ePredominancia de técnicas construtivas consolidadas;
«Forte padronizagdo por normas federais.
Assim, ndo se identificam inovacbes recentes que alterem significativamente a
modelagem da contratacéao.

4.6. Analise quanto a locacao de bens (art. 44 da Lei 14.133/2021)

Ndao se trata de aquisicdo de bens passiveis de locagdo alternativa.
O objeto é obra de engenharia destinada a producdao definitiva de unidades
habitacionais.

Logo, ndo ha alternativa economicamente viavel de substituicao por locagao.

4.7. Analise da competitividade do mercado
O levantamento indica:
«NUmero expressivo de empresas regionais aptas;
eAuséncia de barreiras tecnologicas;
«Disponibilidade de insumos no mercado local e regional;
«Mao de obra qualificada disponivel.
Nao se caracteriza mercado restrito. Portanto, nao ha necessidade de flexibilizacao de
requisitos técnicos, pois estes sdo compativeis com a pratica de mercado.
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4.8. Conclusao do levantamento de mercado
Apos analise técnica e econdmica das alternativas disponiveis, conclui-se que:
a) A solugdo mais adequada é a contratacdo de empresa especializada para
execucao da obra, mediante procedimento licitatorio;
b) O mercado apresenta competitividade suficiente;
¢ A metodologia construtiva convencional mostra-se mais eficiente para a escala do
empreendimento;
d) Nao se identificam inovagdes que justifiquem modelagem alternativa;
e) A escolha esta alinhada as diretrizes do Ministério das Cidades e da Caixa
Econdmica Federal;
f) A solucdo adotada representa o melhor custo-beneficio para a Administracao
Publica.

Dessa forma, resta justificada, nos termos do art. 18, §1°, inciso VI, da Lei n® 14.133/2021,
a opcao pela contratacdo de empresa de engenharia para execugcao da obra das 20
unidades habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, no
Municipio de Laje (BA).

5. Descricao da solucao como um todo

A solucao escolhida para atendimento da necessidade administrativa consiste na
contratacao de empresa especializada em engenharia para execucao integral da obra
de construcao de 20 (vinte) unidades habitacionais de interesse social, no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, no Municipio de Laje (BA),
conforme Termo de Compromisso n°® 986974/2025/MCIDADES/CAIXA.

A presente descri¢cao consolida todos os elementos necessarios a producao do resultado
pretendido, assegurando clareza, completude e aderéncia as exigéncias técnicas do
Ministério das Cidades, da Caixa Economica Federal e da Lei n°® 14.133/2021.

5.1. Elementos que compoem a solucao
A solucao compreende a execucao integral das obras e servicos de engenharia necessarios
a implantacdo do empreendimento habitacional, incluindo:
a) Servicos preliminares
» Instalacao de canteiro de obras;
o Placas de identificacdo da obra;
» Mobilizagdo e desmobilizagao;
o Limpeza e preparo do terreno;
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e Locacao da obra.
b) Infraestrutura e fundacoes
e Escavacoes;
e Fundacdo conforme projeto estrutural aprovado;
o Impermeabiliza¢bes.
c) Superestrutura e vedacao
o Estrutura em concreto armado ou sistema estrutural definido no projeto;
e Alvenaria estrutural ou convencional;
« \Vergas, contravergas e cintas;
o Lajes e coberturas.
d) Cobertura
o Estrutura de madeira ou metalica;
o Telhamento conforme especificagdes do programa;
e Instalacao de calhas e condutores.
e) Instalagoes prediais
o Instalagdes elétricas completas (padrao concessionaria);
o Instalaces hidrossanitarias;
o Sistema de esgotamento sanitario;
« Liga¢des domiciliares de agua, esgoto e energia.
f) Acabamentos
e Revestimentos internos e externos;
e Piso ceramico;
o Esquadrias;
e Pintura;
» Instalacao de loucas e metais sanitarios.
g) Obras complementares
o Drenagem superficial;
o Passeios e acessos;
o Adequacdes de acessibilidade, conforme NBR 9050;
» Regularizacao final do terreno.

5.2. Justificativa técnica da solucdo adotada
A escolha pela contratacao de empresa especializada para execucao da obra fundamenta-
se em:

a) Complexidade operacional inerente a execucao simultanea de 20 unidades;

b) Necessidade de cumprimento rigoroso das especificagdes técnicas da Caixa

Econ6mica Federal;
c) Exigéncia de controle tecnoldgico, ART de execucao e responsabilidade técnica;
d) Observancia aos padroes de qualidade e desempenho exigidos no ambito do
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MCMV.
A execucgao por empresa especializada permite:
a) Maior eficiéncia produtiva;
b) Controle de cronograma fisico-financeiro;
c) Mitigacao de riscos técnicos;
d) Atendimento aos requisitos de fiscalizagdo federal.

5.3. Justificativa econémica
A solucao adotada:
a) Permite competicdo entre empresas do setor;
b) Gera economicidade pela disputa de precos;
) Evita custos fixos permanentes para a Administragao;
d) Garante melhor previsibilidade orcamentaria.
A execucao direta pela Administragdgo mostrou-se técnica e economicamente
desvantajosa, conforme demonstrado no levantamento de mercado.

5.4. Regime de execucao
A obra serd executada sob o regime de empreitada por preco global, tendo em vista
que:

a) O Projeto Basico encontra-se suficientemente detalhado;

b) O escopo é definido e padronizado;

c) O regime favorece o controle por etapas;

d) Minimiza o risco de aditivos por variagao quantitativa.

5.5. Exigéncias de qualificacao técnica
As exigéncias de qualificagdo técnica deverao ser:
a) Objetivas;
b) Proporcionais;
) Limitadas as parcelas de maior relevancia técnica e valor significativo.

Capacidade técnico-operacional
Exigéncia de atestados relativos a execugao de:
a) Construcdo de unidades habitacionais ou edificagdes residenciais;
b) Execucao de fundacdes e estruturas;
o Instalacdes hidrossanitarias e elétricas.
Quantitativos minimos limitados a até 50% das parcelas de maior relevancia, conforme art.
67 da Lei n°® 14.133/2021.

Capacidade técnico-profissional
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Exigéncia de:
a) Engenheiro civil ou arquiteto responsavel técnico, com CAT compativel com obras
habitacionais.

Justifica-se tais exigéncias para garantir:
e Seguranca estrutural;
e Qualidade da execucao;
e Atendimento as normas técnicas;
e Reducao do risco de inexecucao contratual.

5.6. Exigéncias de qualificacido economico-financeira
Sera exigida comprovacao de:
a) Indices de liquidez
b) Capital social ou patriménio liquido minimo (até 10%), conforme definido em
topico proéprio.

Justifica-se tal exigéncia em razao:
a) Do valor global da contratacao;
b) Da necessidade de capacidade financeira para mobilizacdo e execucdo simultanea
das unidades;
¢) Da mitigacao de risco de paralisacao da obra.

5.7. Garantias e assisténcia técnica
A solucdo prevé:
a) Garantia da execucao contratual, nos termos do art. 98 da Lei n°® 14.133/2021;
b) Responsabilidade técnica com ART registrada;
c) Garantia quinquenal quanto a solidez e seguranga da obra, conforme Cédigo Civil;
d) Responsabilidade por vicios aparentes e ocultos.

5.8. Frete, logistica e fornecimento de materiais
Compete integralmente a contratada:
a) Aquisicao;
b) Transporte;
¢ Armazenamento;
d) Controle tecnolégico dos materiais.
Todos os custos deverao estar contemplados no preco global ofertado.

5.9. Subcontratacao
A subcontratacdo podera ser admitida parcialmente, desde que:



e PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJE
- Secretaria de Servicos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural

“mmmy' Praca ACM - Centro -Laje-Bahia-CEP 45.490.000

a) Limitada a parcelas especificas;

b) Nao comprometa as parcelas de maior relevancia técnica;
c) Seja previamente autorizada pela Administracao;

d) Nao exima a contratada da responsabilidade integral.

5.10. Nao enquadramento em hipoteses de dispensa

A presente contratacao:
a) Nao se refere a entrega imediata;
b) O valor supera amplamente o limite de 1/4 da dispensa para compras em geral;
c) Nao se trata de produto para pesquisa e desenvolvimento.

Logo, é obrigatoria a realizagdo de procedimento licitatorio.

5.11. Execucao simultanea por multiplas empresas
Nao se pretende contratar multiplas empresas para o mesmo objeto, pois:
a) A divisao do escopo comprometeria a economia de escala;
b) Poderia gerar conflitos operacionais;
) Dificultaria o controle técnico;
d) Nao traria beneficio econdmico comprovado.

Assim, a execucdo sera contratada com empresa Unica, garantindo:
a) Unidade de responsabilidade;
b) Controle centralizado;
c) Melhor coordenacao técnica.

5.12. Resultado esperado
Com a implementagao da solugao descrita, espera-se:
a) Entrega de 20 unidades habitacionais completas;
b) Atendimento as normas técnicas e padroes do MCMV;
c) Reducao do déficit habitacional;
d) Promocao da dignidade da pessoa humana;
e) Cumprimento integral do Termo de Compromisso n° 986974/2025.

5.13. Conclusao
A solucao descrita contempla todos os elementos técnicos, econdmicos e operacionais
necessarios a plena execucao do empreendimento habitacional, demonstrando-se:

a) Tecnicamente adequada;

b) Economicamente vantajosa;

) Juridicamente compativel com a Lei n® 14.133/2021;

d) Alinhada as diretrizes do Ministério das Cidades e da Caixa Econdmica Federal.
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Restam, portanto, devidamente descritos os elementos que compdem a solu¢gao como um
todo, nos termos do art. 18, §1°, inciso VII, da Lei n°® 14.133/2021.

6. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A estimativa do valor da contratacao para a execucdo da obra de construcdo de 20 (vinte)
unidades habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, no
Municipio de Laje (BA), foi elaborada com base em orcamento detalhado, composto por
planilha orcamentaria sintética e analitica, memoria de calculo, composi¢des unitarias,
cronograma fisico-financeiro, planilha de levantamento de quantidades, curva ABC e
cotagdes complementares, todos devidamente anexados ao processo.

Conforme consta da Planilha Orcamentaria Base para Licitacao, o valor total estimado da
contratagdo corresponde a: R$ 2.732.933,30 (dois milhoes, setecentos e trinta e dois
mil, novecentos e trinta e trés reais e trinta centavos)

O cronograma fisico-financeiro confirma o mesmo montante global previsto para a
execucao das 20 unidades habitacionais, assim como a planilha de agrupadores de
eventos vinculada a operacao n°® 039181/2025.

6.1 Fundamentacao Legal da Estimativa

A estimativa foi elaborada em conformidade com o art. 23, §1°, inciso IV, da Lei n°
14.133/2021, que estabelece que, no caso de obras e servicos de engenharia, o valor
estimado deve ser definido com base em sistemas oficiais de custos, acrescido de pesquisa
de mercado quando necessario.

Adicionalmente, foram observadas as diretrizes da Instrucdao Normativa SEGES/ME n°
65/2021, no que tange a metodologia de pesquisa de precos, analise critica das
composicdes e formagdo do orcamento estimativo.

6.2 Metodologia Adotada para Estimativa de Precos
A formacao do orgamento observou os seguintes critérios técnicos:
a) Sistema de Referéncia Oficial
o Utilizagdo predominante da tabela SINAPI - base Salvador/BA, com data-base
07/2025 (ndo desonerado), conforme indicado na planilha orcamentaria;
o Adocao de composigdes oficiais do SINAPI para servicos padronizados;
o Aplicacdo de BDI de 21,90%, tecnicamente justificado no Projeto Basico.
b) Composicoes Analiticas
Foram utilizadas composi¢des préprias (CPU) apenas quando inexistente item especifico
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no SINAPI, com memoria de calculo detalhada e indicacdo dos insumos componentes,
como demonstrado nas composi¢oes técnicas anexas.

As composicdes contemplam:

e Insumos principais;

e Mao de obra com encargos sociais;

o Equipamentos;

» Coeficientes técnicos;

o Critérios de produtividade compativeis com obra de habitacao de interesse social.
¢) Pesquisa de Mercado Complementar
Para itens ndo contemplados diretamente em sistemas oficiais, foram realizadas cotacdes
formais com fornecedores, conforme planilha de pesquisa de mercado anexada.

Exemplos:
« Caixa/abrigo para hidrometro;
o Disjuntor tipo DR;
e Pressurizador;
e Fundo nivelador acrilico;
e Madeira rolica (ORSE).

A pesquisa utilizou como critério a mediana dos valores obtidos, com analise critica para
evitar distorcoes, em consonancia com a IN SEGES/ME n° 65/2021.

6.3 Estrutura Orcamentaria
O orcamento foi estruturado por macroetapas técnicas, permitindo adequada analise de
riscos e controle financeiro:

e Servicos preliminares

e Administracao local

e Fundacbes

e Superestrutura

o Alvenaria

o Esquadrias

o Cobertura

e Revestimentos

e PavimentacOes

e Instalacdes

o Complementagdes

A Curva ABC anexa demonstra que os itens de maior impacto financeiro concentram-se
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em:
e Alvenaria de vedacao (8,81%)
e Estrutura de cobertura (5,77%)
o Concretagem de radier (5,04%)
o Armacdes estruturais
o Telhamento ceramico

Tal analise reforca a consisténcia técnica da estimativa e subsidia o planejamento da
fiscalizagcdo contratual.

6.4 Analise Critica do Orcamento
A analise técnica do or¢gamento permitiu concluir que:
o Os quantitativos decorrem diretamente do Projeto Basico e da Planilha de
Levantamento de Quantidades;
o Nao foram identificados indicios de sobrepreco ou superdimensionamento;
e As composigoes unitarias guardam coeréncia com produtividade padrdo para obras
térreas de pequeno porte;
e O BDI aplicado é compativel com o porte da contratacdo e com os riscos
envolvidos.

Além disso, a subdivisdo da obra em 4 etapas de 5 unidades cada permite adequada
distribuicao fisico-financeira, mitigando risco de concentra¢do de desembolso.

6.5 Conclusao
A estimativa do valor da contratacao:
e Observou rigorosamente o art. 23 da Lei n® 14.133/2021;
o Atendeu as diretrizes da IN SEGES/ME n° 65/2021;
o Utilizou sistema oficial de custos (SINAPI);
o Complementou, quando necessario, com pesquisa formal de mercado;
o Estd devidamente acompanhada de planilha orcamentaria detalhada, composi¢oes
analiticas, memoria de calculo, curva ABC e cronograma fisico-financeiro.

O valor estimado mostra-se tecnicamente fundamentado, economicamente justificavel e
compativel com os precos praticados no mercado regional, constituindo parametro
adequado para a futura licitacao da obra.

7. Estimativa do Valor da Contratacao

A estimativa das quantidades necessarias a execugao da obra de construgao de 20 (vinte)
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unidades habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50 foi
elaborada com base em projetos técnicos executivos aprovados pela Caixa Economica
Federal, memorial descritivo, planilha de levantamento de quantidades (PLQ), planilha
orcamentaria e memoria de calculo detalhada, todos constantes dos autos.

Trata-se de empreendimento com escopo fisico previamente definido no Termo de
Compromisso n° 986974/2025/MCIDADES/CAIXA, inexistindo margem para variagao
discricionaria do quantitativo global (20 unidades), uma vez que o nimero de moradias
decorre de pactuagao formal com a Uniao.

4.1 Método Utilizado para Apuracao das Quantidades
A metodologia adotada para apuracao das quantidades foi a seguinte:
a) Levantamento quantitativo direto a partir dos projetos
As quantidades foram extraidas:

o Dos projetos arquitetonico, estrutural, hidrossanitario e elétrico;

o Do modelo técnico padronizado do MCMV FNHIS Sub 50;

o Da modelagem técnica do empreendimento;

o Das planilhas de levantamento de quantidades (PLQ).
A Planilha de Levantamento de Quantidades demonstra que os quantitativos foram
obtidos conforme projeto técnico, com indicacdo expressa da memoria de calculo
(“conforme projeto”, “modelo IFC", dimensGes multiplicadas pelo nimero de unidades,
etc.).
Exemplos:

« Alvenaria de vedacio: 1.846,40 m? (quantitativo retirado do modelo técnico)

« Radier: 1.138,80 m? (conforme projeto estrutural)

e Armacao CA-50 @6,3 mm: 7.240 kg (conforme projeto estrutural)

b) Multiplicacdao pelo nimero de unidades habitacionais

Cada unidade habitacional possui tipologia padronizada. Assim, o método de calculo
observou:

Quantitativo por unidade x 20 unidades habitacionais

O proprio agrupamento por etapas (4 etapas de 5 unidades) demonstra essa
replicabilidade.

Tal metodologia garante precisao matematica e rastreabilidade.

c) Compatibilizacao com a Planilha Orcamentaria
Os quantitativos constantes na PLQ foram integralmente compatibilizados com a Planilha
Orcamentaria Base, assegurando coeréncia entre:

e Quantidade
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o Custo unitario
e Preco total

4.2 Memorias de Calculo e Documentos Suporte
A estimativa das quantidades esta acompanhada dos seguintes documentos:
1. Planilha de Levantamento de Quantidades (PLQ)
2. Planilha Orcamentaria Base
3. Memoria de Calculo das Composicoes
4. Agrupadores de Eventos e divisao por etapas
5. Curva ABC dos servigos
Esses documentos tornam o processo autoexplicativo e auditavel, permitindo que
qualquer érgdo de controle reconstrua o raciocinio técnico adotado.

4.3 Base Concreta para a Estimativa
Diferentemente de contratacdes de fornecimento continuado ou servicos sob demanda, a
presente contratacao:

o Nao se baseia em série histérica de consumo;

o Nao decorre de estimativa probabilistica;

o Nao envolve variaveis incertas.
O quantitativo é determinado por projeto executivo fechado, com escopo fisico
definido e validado pelo agente financeiro federal.

Logo, a estimativa é objetiva, mensuravel e tecnicamente demonstravel.

4.4 Interdependéncia com Outras Contratagoes
A obra apresenta interdependéncia com:

» Contratacao futura de fiscalizacao técnica;

o Ligacdes definitivas junto as concessionarias;

o Eventual contratacao de assisténcia técnica social (se prevista no programa).
Contudo, tais contratacbes nao impactam os quantitativos fisicos da obra, apenas sua
governanca.

Quanto a economia de escala, destaca-se que:
e A execugdo simultanea das 20 unidades em Unico contrato permite ganho de
escala;
o Adivisdo por etapas de 5 unidades é apenas fisico-financeira, ndo contratual;
e A contratacdo fracionada acarretaria aumento de custos indiretos (mobilizacao,
administracao local, canteiro, BDI).
Assim, o quantitativo global Unico é tecnicamente mais eficiente.
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4.5 Previsibilidade e Mecanismos de Mitigacao
Trata-se de obra com alto grau de previsibilidade, pois:
e Projetos executivos estao concluidos;
e Quantidades foram aferidas previamente;
o Nao se trata de obra por prego unitario aberto com escopo indefinido.
Ainda assim, eventual variagdo podera ser tratada mediante:
e Regime de execugao por preco unitario;
e Aplicagdo dos limites legais de acréscimos/supressdoes (art. 125 da Lei n°
14.133/2021);
o Fiscalizacdo técnica continua.

4.6 Conclusao Técnica
A estimativa das quantidades:
» Foi obtida por levantamento técnico direto dos projetos;
o Esta acompanhada de memoria de calculo formal;
o E verificAvel por documentos anexos;
o Observa replicabilidade por unidade habitacional;
o Esta compatibilizada com o orcamento e cronograma;
o Permite rastreabilidade para fins de controle interno e externo.

O processo atende ao dever de motivacdo e transparéncia, reduzindo risco de
questionamentos futuros e garantindo seguranca juridica aos agentes publicos envolvidos.

8. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Nos termos da alinea "b"” do inciso V do art. 40 e do art. 47, §1°, ambos da Lei n°
14.133/2021, a regra geral nas licitacbes é o parcelamento do objeto, sempre que
tecnicamente viavel e economicamente vantajoso, com vistas a ampliagdo da
competitividade e ao melhor aproveitamento do mercado.

Todavia, no caso concreto da Contratacdo da execucdao de obra de construgdao de 20
(vinte) unidades habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub
50, conclui-se que nao é tecnicamente nem economicamente recomendavel o
parcelamento da contratacdo em multiplos contratos autonomos, devendo a execugao
ocorrer por meio de contratacao Unica, com divisao apenas fisico-financeira por etapas.

8.1 Natureza Técnica do Objeto
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O objeto consiste na execucdo de empreendimento habitacional padronizado,
compreendendo:

a) Servigos preliminares;

b) Fundacoes;

¢ Superestrutura;

d) Alvenaria;

e) Cobertura;

f) Instalacdes hidrossanitarias e elétricas;

g) Revestimentos e acabamentos;

h) Infraestrutura complementar.

A planilha or¢camentaria demonstra que todos os servicos integram um Unico escopo
técnico indivisivel, estando organizados por macroetapas construtivas.

Embora, sob perspectiva abstrata, seja possivel fracionar tecnicamente uma obra por
especialidades (estrutura, alvenaria, instalacdes etc.), tal pratica nao é compativel com o
modelo de execucao predominante no mercado de obras habitacionais de interesse
social, no qual:

a) Empresas de construcao civil atuam como empreiteiras globais;

b) O mercado opera por contratagao integrada da edificagao;

c) A gestdo simultanea de multiplos contratos eleva riscos técnicos e administrativos.

8.2 Analise Técnica do Parcelamento

A eventual divisdo da contratagdo poderia ocorrer sob trés hipoteses:
1. Parcelamento por especialidades técnicas (estrutura, instalagdes etc.);
2. Parcelamento por blocos de unidades (ex.: 5 casas por contrato);
3. Parcelamento por etapas construtivas.

Todavia, todas essas hipoteses apresentam prejuizos:
a) Risco de incompatibilidade técnica
» Interdependéncia entre fundacdes, estrutura e instalacoes;
e Necessidade de coordenacao Unica de cronograma;
o Responsabilidade técnica concentrada;
o Risco de conflitos de responsabilidade entre contratadas.
b) Aumento de custos indiretos
A planilha demonstra a existéncia de itens como administracdo local e servigos
preliminares comuns a todo o empreendimento.

Caso houvesse multiplos contratos, haveria:
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o Duplicacao de mobilizagao;
o Multiplos canteiros;
o Repeticao de custos administrativos;
e Elevagao do BDI global.
Isso representaria perda de economia de escala.

8.3 Economia de Escala
A contratacao Unica permite:
o Diluicao de custos fixos (administracao, canteiro, equipamentos);
e Compra em maior volume de insumos (cimento, aco, telhas, esquadrias);
o Melhor negociacdo com fornecedores;
o Otimizacao logistica.

A Curva ABC demonstra concentracao de valores em insumos estruturais e de cobertura,
cuja aquisicao em maior escala reduz custos unitarios.

Logo, o fracionamento contratual implicaria aumento do custo médio por unidade
habitacional.

8.4 Estrutura do Mercado

O mercado regional da construcao civil opera, para obras dessa natureza, mediante
contratacao por empreitada global ou por preco unitario com escopo integral da
edificacao.

Nao se trata de mercado segmentado por microespecialidades isoladas, mas de:
a) Construtoras de pequeno e médio porte;
b) Empresas habituadas a execucdo completa de unidades habitacionais;
¢) Prestadores com capacidade técnica compativel com o objeto global.

Assim, a contratacao integral:
a) Esta alinhada as praticas do setor;
b) Nao restringe competitividade;
c) Mantém coeréncia com o padrao do Programa Minha Casa, Minha Vida.

8.5 Avaliacao quanto a Ampliacao da Competitividade

Nao se vislumbra que o parcelamento ampliaria significativamente a competitividade, pois:
a) O valor global da obra (R$ 2.732.933,30)
b) € compativel com o porte de empresas regionais;
c) Nao se trata de empreendimento de grande vulto;
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d) A qualificacao técnica exigida é compativel com obras habitacionais comuns.

Além disso, a divisao em multiplos contratos poderia gerar:
a) Complexidade na fiscalizagao;
b) Aumento do risco de paralisagao parcial;
¢) Dificuldade na responsabilizacao por vicios construtivos.

8.6 Divisao Interna por Etapas (Sem Parcelamento Contratual)
Embora a contratacdo seja Unica, ha divisao fisico-financeira em 4 etapas de 5 unidades
cada.

Tal divisao:
a) Permite controle progressivo da execucao;
b) Facilita medicdes e desembolsos;
c) Nao configura parcelamento licitatorio;
d) Mantém unidade contratual e responsabilidade Unica.

8.7 Conclusao
Apds analise técnica e econdmica, conclui-se que:
a) O objeto, embora divisivel sob aspecto fisico, ndao deve ser parcelado
contratualmente;
b) O parcelamento acarretaria perda de economia de escala;
c) Haveria aumento de custos indiretos;
d) Existiriam riscos de descoordenacdo técnica;
e) A contratagdo Unica esta alinhada as praticas do mercado da construcdo civil
habitacional;
f) A competitividade permanece preservada.

Dessa forma, a nao divisao da contratacao em miiltiplos lotes ou contratos constitui a
solucido mais vantajosa ao interesse publico, atendendo aos principios da
economicidade, eficiéncia e planejamento previstos na Lei n® 14.133/2021.

9. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A presente contratagdo tem por finalidade a execucao de 20 (vinte) unidades habitacionais
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, conforme Termo
de Compromisso n° 986974/2025/MCIDADES/CAIXA, visando a provisao de moradia digna
para familias de baixa renda do Municipio de Laje/BA.
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O demonstrativo dos resultados pretendidos deve ser analisado sob as perspectivas social,
economica, administrativa, ambiental e institucional, de modo a evidenciar os
beneficios diretos e indiretos decorrentes da contratacao.

9.1 Resultados Sociais Diretos
a) Reducao do déficit habitacional
A construcao de 20 unidades habitacionais proporcionara atendimento imediato a 20
nucleos familiares em situacdo de vulnerabilidade social, contribuindo para:
o Redugdo do déficit habitacional municipal;
o Substituicdo de moradias precarias ou inadequadas;
e Promocao da funcao social da cidade e da propriedade.
b) Promocao da dignidade da pessoa humana
O acesso a moradia adequada constitui direito social fundamental (art. 6° da Constituicao
Federal), sendo a politica habitacional instrumento de:
e Inclusdo social;
e Seguranga juridica da posse;
e Melhoria das condicbes sanitarias e de saude publica;
o Fortalecimento da cidadania.

9.2 Resultados Economicos e de Economicidade
a) Melhor aproveitamento dos recursos federais
A contratacao viabiliza a execucao fisica de empreendimento ja pactuado com o Ministério
das Cidades e a Caixa Economica Federal, evitando:
o Perda de recursos por inexecucao;
o Necessidade de devolucao de valores;
o Comprometimento da credibilidade institucional do Municipio.
b) Economia de escala
A execucao das 20 unidades em contrato Unico permite:
e Diluicao de custos indiretos (administracao local, mobilizacao, canteiro);
o Compra de insumos em maior volume;
o Reducéao de custos logisticos;
o Maior eficiéncia operacional.
c) Estimulo a economia local

A obra gerara:
a) Empregos diretos (pedreiros, serventes, carpinteiros, eletricistas);
b) Empregos indiretos (fornecedores de materiais);
c) Circulagdo de renda no comércio local.
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9.3 Resultados Administrativos (Eficiéncia e Eficacia)

a) Execucao eficiente do cronograma pactuado
O cronograma fisico-financeiro estruturado por etapas permite:
« Controle progressivo da execucao;
e Monitoramento por eventos;
o Reducao de risco de paralisagdo integral.
b) Melhoria da governanca contratual
A contratacao Unica:
o Facilita fiscalizacao;
o Permite responsabilizacao técnica concentrada;
e Reduz conflitos entre contratadas;
o Simplifica gestdao administrativa.
c) Planejamento estruturado e rastreavel
A obra esta acompanhada de:
e Planilha orcamentaria detalhada;
o Memoria de calculo;
o Curva ABC;

O que assegura:
a) Transparéncia;
b) Controle institucional;
c) Seguranca juridica aos agentes publicos.

9.4 Resultados Ambientais Positivos
A execucao observara:
a) Normas técnicas de eficiéncia e racionalizacdo de insumos;
b) Gestao adequada de residuos da construgao civil;
¢) Destinacao ambientalmente adequada de rejeitos;
d) Uso de materiais conforme especificacdes tecnicas padronizadas do programa
federal.
Beneficios ambientais esperados:
a) Reducdo de ocupacdes irregulares ambientalmente sensiveis;
b) Implantacdo ordenada em area previamente definida;
¢) Mitigacao de riscos sanitarios decorrentes de moradias precarias;
d) Uso racional de recursos materiais conforme planejamento técnico.

9.5 Resultados na Qualidade dos Servicos Ofertados a Sociedade
A entrega das unidades habitacionais resultara em:
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a) Melhoria das condi¢cbes de saude publica (reducdo de doencgas relacionadas a
precariedade habitacional);

b) Estabilidade residencial;

o) Reducao de vulnerabilidade social;

d) Melhoria do padréo urbanistico local.

Além disso, a utilizagdo de projeto técnico padronizado do MCMV assegura:
a) Qualidade construtiva minima estabelecida nacionalmente;
b) Atendimento a requisitos estruturais, sanitarios e de seguranca;
¢) Conformidade com normas técnicas aplicaveis.

9.6 Indicadores de Exito Esperados
Os resultados pretendidos podem ser avaliados por meio de:
a) Percentual de execucao fisica conforme cronograma;
b) Entrega integral das 20 unidades dentro do prazo;
c) Auséncia de paralisagdes relevantes;
d) Conformidade técnica atestada pela fiscalizagdo e pela Caixa EconOmica Federal;
e) Ocupacgao regular das unidades pelas familias beneficiarias.

9.7 Revisitacdo e Alinhamento com o Planejamento
Os resultados aqui demonstrados constituem vetor permanente de revisao do
planejamento, devendo ser confrontados:

a) Com as exigéncias do Termo de Referéncia;

b) Com a modelagem da futura licitacao;

c) Com as clausulas contratuais;

d) Com os mecanismos de fiscalizacao.

A constante reanalise desses resultados garante que:
a) A modelagem escolhida é adequada;
b) Os requisitos técnicos sdao proporcionais;
c) A contratacdo mantém plausibilidade de éxito.

9.8 Conclusao
A contratacao almeja produzir resultados concretos e mensuraveis, consistentes com:
a) O interesse publico primario;
b) A politica habitacional federal;
¢ Os principios da economicidade, eficiéncia e eficacia previstos na Lei n°
14.133/2021.
Os beneficios sociais, econdmicos, administrativos e ambientais demonstram que a
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execucao da obra possui elevada relevancia publica e elevada probabilidade de éxito,
desde que mantidas as premissas técnicas estabelecidas neste Estudo Técnico Preliminar.

10. Contratacoes Correlatas e Dependentes do Objeto

A analise de contratagOes correlatas ou interdependentes visa identificar ajustes pretéritos,
vigentes ou futuros que guardem relacdo técnica, operacional ou orcamentaria com a
presente contratacao, permitindo melhor coordenagdao administrativa, aproveitamento de
economia de escala e mitigacao de sobreposicao de despesas.

10.1 Contratacao Vinculada ao Termo de Compromisso Federal

A presente contratacdao decorre diretamente do Termo de Compromisso n°
986974/2025/MCIDADES/CAIXA, firmado entre o Municipio de Laje/BA, o Ministério das
Cidades e a Caixa Econ6mica Federal.

Trata-se de contratacao interdependente de:
a) Aprovagao técnica do projeto e orcamento pelo agente financeiro;
b) Liberacdo de recursos conforme cronograma fisico-financeiro;
) Fiscalizagdo compartilhada no ambito do programa federal.

Assim, a execucao contratual esta condicionada a regularidade e observancia das diretrizes
técnicas e financeiras estabelecidas no instrumento federal.

10.2 Contratacoes Correlatas Pretéritas
Foram celebradas contratacdes para:
a) Elaboracao dos projetos técnicos;
b) Memorial descritivo;
o) Planilha orcamentaria;
d) Memoria de calculo;
e) Curva ABC e demais pecas técnicas.

Tais contratacbes guardam relagao direta com o presente processo, pois constituem a base
técnica da futura execucdo da obra.

Nao ha contratos anteriores de execu¢cao do mesmo objeto que possam gerar
sobreposicdo ou conflito.

10.3 Contratacoes Futuras Potencialmente Relacionadas
Poderao ser necessarias contratacdes futuras, tais como:



e PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJE
- Secretaria de Servicos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural

“mmmy' Praca ACM - Centro -Laje-Bahia-CEP 45.490.000

a) Servicos de fiscalizagdo técnica complementar, caso necessario;

b) Contratacao de servicos publicos definitivos (ligagdes de agua, energia ou esgoto,
se nao contempladas integralmente no escopo da obra);

¢) Eventuais servicos de manutencao predial apds entrega das unidades.

Essas contratacOes, entretanto, ndo interferem na execucao da presente obra, mas devem
ser consideradas no planejamento municipal para evitar lacunas operacionais apods a
entrega do empreendimento.

10.4 Interdependéncia com Infraestrutura Urbana
A plena funcionalidade das unidades habitacionais podera depender de:

a) Existéncia de vias de acesso;

b) Infraestrutura de drenagem urbana;

c) Redes publicas de abastecimento.
Caso haja necessidade de reforco ou ampliagdo dessas infraestruturas, devera haver
coordenacao com outras acdes da Secretaria de Obras, a fim de evitar retrabalho ou
duplicidade de despesas.

10.5 Economia de Escala e Coeréncia Administrativa
A identificagdao das contratagdes correlatas permite:
o Evitar duplicidade de servicos técnicos;
o Assegurar coeréncia entre projetos e execucao;
o Garantir compatibilidade orcamentaria;
o Planejar adequadamente futuras acbes de manutencao.

Nao se identificou fragmentacao indevida do objeto nem sobreposi¢do contratual.

10.6 Concluséao
A presente contratacao:
a) Esta diretamente vinculada a instrumento federal especifico;
b) Possui correlagdo com contratacdes técnicas preparatorias ja realizadas;
¢) Pode demandar contrata¢des futuras complementares, sem sobreposicao;
d) Nao apresenta conflito com contratos vigentes.

A adequada identificagdo dessas relagbes assegura maior governanca, coordenagao
administrativa e eficiéncia na aplicacdo dos recursos publicos, atendendo ao disposto no

art. 18, §1°, inciso XI, da Lei n°® 14.133/2021.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento
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A presente contratagdo — execucdo de obra de constru¢dao de 20 (vinte) unidades
habitacionais no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - MCMV FNHIS Sub 50 —
encontra-se diretamente vinculada a politica publica habitacional federal, executada em
regime de cooperagdo entre o Municipio de Laje/BA, o Ministério das Cidades e a Caixa
Econdmica Federal, conforme Termo de Compromisso n° 986974/2025/MCIDADES/CAIXA.

12.1 Vinculacao a Politica Publica

A contratagdo esta alinhada a seguinte publica de habitacdo do Programa Minha Casa,
Minha Vida - MCMV (FNHIS Sub 50), integrante do Novo PAC, destinado a provisao de
unidades habitacionais para familias de baixa renda.

Trata-se de politica publica estruturante na area de:
a) Habitacao de interesse social;

b) Reducdo do déficit habitacional;

o Inclusao social;

d) Desenvolvimento urbano ordenado.

Logo, a contratacdo ndo decorre de iniciativa isolada, mas da execugdo concreta de politica
publica previamente instituida no ambito federal, com adesao formal do Municipio.

12.2 Alinhamento com o Planejamento Municipal

A contratacao encontra-se alinhada aos seguintes instrumentos e diretrizes administrativas:
a) Planejamento Governamental Municipal

A obra integra as prioridades da Secretaria de Servicos Publicos, Obras e Planejamento
Urbano e Rural, estando alinhada com:

e A politica municipal de habitagao;

e As agoes voltadas a melhoria da infraestrutura urbana;

e O planejamento orgamentario municipal para execu¢do de convénios e transferéncias
voluntarias.

b) Planejamento Orcamentario

A contratacdo esta compativel com:

e Lei Orgamentaria Anual vigente;

e Instrumentos de programacao orcamentaria vinculados a recursos de transferéncias
federais;

o Dotacdo especifica para execucao do Termo de Compromisso firmado.

2.3 Plano de Contrata¢oes Anual (PCA)
O Municipio de Laje ainda nao instituiu formalmente o Plano de Contratacées Anual
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(PCA), instrumento previsto no art. 12, inciso VI, da Lei n°® 14.133/2021.
Dessa forma, ndo ha previsao formal da presente contratacao em PCA municipal.

Justificativa da auséncia

A auséncia de PCA decorre de:

a) Processo de transicao normativa para plena implementacao da Lei n°® 14.133/2021;

b) Estrutura administrativa ainda em fase de adequagdo aos instrumentos formais de
governancga de contratagoes.

Nos termos do art. 18, §2°, parte final, da Lei n°® 14.133/2021, a auséncia de previsao no
plano anual ndo impede a contratagao, desde que devidamente justificada — o que ora se
faz.

12.4 Alinhamento com Governanca e Sustentabilidade

A contratacdo também se mostra alinhada com:

a) Principios de governanga publica previstos na Lei n® 14.133/2021;
b) Diretrizes de planejamento e eficiéncia administrativa;

o Politica Nacional de Habitacao;

d) Diretrizes de desenvolvimento urbano sustentavel.

Ainda que o Municipio ndo possua formalmente Plano Diretor de Logistica Sustentavel ou
sistema estruturado de governanga documental, a modelagem da contratagdo observa:

a) Planejamento prévio estruturado;

b) Estudos técnicos formalizados;

o Compatibilizacdo orcamentaria;

d) Gestdo por cronograma fisico-financeiro;

e) Transparéncia e rastreabilidade documental.

12.5 Conclusao

A contratacao:

o Esta plenamente alinhada a politica publica habitacional federal;

e Encontra respaldo no planejamento orgamentario municipal;

o Estdvinculada a instrumento formal de cooperacdo federativa;

o Atende as prioridades administrativas da Secretaria responsavel;

e Ainda ndo consta em Plano de Contratacbes Anual por inexisténcia formal desse
instrumento no Municipio, circunstancia devidamente justificada.

Conclui-se que a contratacao se encontra coerente com o planejamento estratégico e com
os objetivos institucionais da Administracao Municipal, atendendo ao disposto no art. 18,
§1°, inciso Il, da Lei n® 14.133/2021.
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12. Providéncias a serem Adotadas

Para assegurar a regularidade da contratacdo e a adequada execucao da obra de
construcdo de 20 (vinte) unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50, deverao ser adotadas, previamente a celebracao do
contrato, as seguintes providéncias:

13.1 Providéncias Administrativas e Juridicas

a)Conclusdo da fase interna da licitacdo (aprovacao do ETP, Termo de Referéncia, edital
e minuta contratual);

b) Emissao de parecer juridico;

c)Autorizacao da autoridade competente;

d) Verificagdo da existéncia de dotacdo orcamentaria e disponibilidade financeira
vinculada ao Termo de Compromisso n°® 986974/2025/MCIDADES/CAIXA,;

e)Conferéncia da regularidade documental da futura contratada.

13.2 Providéncias Técnicas

a)Confirmacdo da disponibilidade e regularidade do terreno destinado a implantacao
do empreendimento;

b) Verificacdo da necessidade de licenciamento ambiental ou autorizacdes
urbanisticas;

c)Consolidagdo e disponibilizacdo dos projetos e planilhas orcamentarias para a fase
contratual;

d) Validacdo técnica do cronograma fisico-financeiro, quando exigido pelo agente
financeiro.

10.3 Estruturacao da Gestao e Fiscalizacao Contratual
a)Designacao formal do gestor e dos fiscais do contrato (técnico e administrativo);
b) Organizagao de rotinas de medicao e acompanhamento fisico-financeiro;
c)Estruturacao de controle documental (diario de obra, relatérios mensais, medicdes).

Considerando a especificidade da obra e a vinculagdo a programa federal, recomenda-se
capacitagao dos servidores designados para fiscalizagdo, especialmente quanto:

a)A Lei n° 14.133/2021 (fase de execucdo);

b) A sistematica de medicdo por eventos;

9As exigéncias do Programa Minha Casa, Minha Vida e da Caixa Econdmica Federal.

13.4 Cronograma e Gestao de Riscos
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As providéncias acima deverdo ser implementadas antes da assinatura contratual, sob
responsabilidade da Secretaria demandante, da Procuradoria e do setor financeiro,
conforme suas atribuicdes.

Eventuais atrasos na adocdao dessas medidas poderdao comprometer o cronograma
pactuado com o agente financeiro, devendo tal risco constar no Mapa de Riscos da
contratacao.

13.5 Conclusao

As providéncias elencadas sado suficientes para assegurar que a contratagdo produza seus
efeitos com seguranca juridica, regularidade formal e adequada governancga, garantindo
condicdes estruturais para a execucao eficiente da obra e o cumprimento das metas do
programa habitacional.

13. Possiveis Impactos Ambientais

A execucao da obra de construcdo de 20 (vinte) unidades habitacionais no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50 podera gerar impactos
ambientais tipicos de empreendimentos de pequeno porte na construcdo civil, os quais
devem ser previamente identificados e mitigados, em conformidade com a Lei n°
14.133/2021, a Lei n® 12.305/2010 (Politica Nacional de Residuos Soélidos) e demais normas
ambientais aplicaveis.

13.1 Possiveis Impactos Ambientais
a) Geracao de residuos da construcao civil
» Sobras de concreto, argamassa e revestimentos;
« Embalagens de cimento, tintas e insumos;
e Restos de madeira e ferragens;
o Residuos nao reciclaveis.
b) Emissao de poeira e particulados
e Movimentacao de solo;
o Corte de materiais;
o Transporte de insumos.
c) Ruidos temporarios
e Uso de equipamentos e ferramentas;
o Circulagdo de veiculos pesados.
d) Consumo de recursos naturais
e Uso de agua na obra;
o Consumo de energia elétrica;
o Utilizacdo de insumos minerais (areia, brita, cimento).
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e) Potencial impacto no solo
e Movimentacao e compactacao;
e Armazenamento inadequado de materiais.

13.2 Medidas Mitigadoras

Para minimizar os impactos identificados, deverdo ser adotadas as seguintes medidas:
a) Gestao de residuos da construcao civil

e Segregacao dos residuos por classe;

o Destinacdao ambientalmente adequada conforme legislagdo municipal;

o Encaminhamento de materiais reciclaveis a cooperativas ou recicladores;

e Proibicao de descarte irregular em vias publicas ou areas ambientalmente sensiveis.

A contratada deverd apresentar Plano Simplificado de Gerenciamento de Residuos da
Construgao Civil, quando exigido.
b) Controle de poeira e particulados

o Umidificagdo periddica do solo;

e Cobertura de caminhdes transportadores de material;

e Armazenamento adequado de insumos.

c) Controle de ruidos

o Restricao de atividades mais ruidosas ao horario comercial;

e Manutencao preventiva dos equipamentos;

o Comunicagdo prévia a comunidade, quando necessario.

d) Uso racional de agua e energia

o Controle de desperdicios no canteiro;

« Utilizagdo de equipamentos eficientes;

e Implantacdo de instalagdes hidrossanitarias nas unidades com dispositivos
economizadores (torneiras com arejadores, bacias sanitarias com duplo
acionamento, quando previstos em projeto).

e) Uso de materiais padronizados e duraveis

o Emprego de materiais com desempenho adequado e maior vida util;

o Preferéncia por fornecedores que observem normas técnicas e boas praticas
ambientais.

13.3 Requisitos de Baixo Consumo de Energia e Recursos
O projeto das unidades habitacionais observara:
a) Ventilacdo e iluminagao natural adequadas;
b) Disposicao arquitetonica que favorega conforto térmico;
o) Instalagdes elétricas dimensionadas conforme normas técnicas;
d) Sistema hidraulico com controle de vazamentos e desperdicios.
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Essas medidas contribuem para:
a) Redugdo do consumo energético futuro;
b) Menor custo operacional para os beneficiarios;
) Uso mais eficiente de recursos naturais.

13.4 Logistica Reversa e Reciclagem
Nos termos da Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei n® 12.305/2010):
a) Embalagens de tintas, solventes e insumos quimicos deverdao ter destinacao
adequada;
b) Materiais reciclaveis deverao ser encaminhados a cadeia de reaproveitamento;
c) Equipamentos ou materiais eventualmente substituidos deverdo observar descarte
ambientalmente adequado.

A logistica reversa sera aplicada sempre que exigida pela legislacdo especifica do
fabricante ou distribuidor.

13.5 Licenciamento Ambiental

Caso o empreendimento exija licenciamento ambiental ou manifestacao prévia do 6rgao
competente, tal providéncia devera ser adotada antes do inicio da execucdo, conforme a
legislagé@o aplicavel.

Se dispensado licenciamento em razdo do porte da obra, a execugdo continuara sujeita as
normas ambientais e urbanisticas vigentes.

13.6 Conclusao
Os impactos ambientais identificados sdo compativeis com obras de pequeno porte e de
baixa complexidade, sendo plenamente mitigaveis por meio das medidas previstas.

A adocao dessas providéncias assegura:
o Conformidade com a legislagdo ambiental;
e Minimizacao de impactos locais;
o Uso racional de recursos naturais;
e Promocao de sustentabilidade na execugdo da obra.

Dessa forma, conclui-se que a contratacao é ambientalmente viavel, desde que observadas
as medidas mitigadoras aqui estabelecidas.

14. Declaracao de Viabilidade
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Apos a analise dos elementos constantes neste Estudo Técnico Preliminar, a equipe de
planejamento manifesta-se conclusivamente pela viabilidade técnica, juridica,
orcamentaria e ambiental da contratacao, bem como pela sua adequacao ao
atendimento da necessidade publica identificada.

13.1 Adequacao a Necessidade Administrativa
Restou demonstrado que a contratacao:
a)Decorre de compromisso formal firmado com o Ministério das Cidades e a Caixa
Econdmica Federal;
b) Esta vinculada a execucao de politica publica habitacional estruturante;
c)Visa atender demanda social concreta e identificavel (déficit habitacional);
d) Constitui obrigagdo assumida pelo Municipio no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida — MCMV FNHIS Sub 50.

A solugao escolhida — contratacdo de empresa especializada para execucao integral da
obra — mostra-se compativel com o escopo do objeto e com as praticas de mercado.

13.2 Viabilidade Técnica

Os projetos, memoriais, planilhas orcamentarias, meméria de calculo, cronograma fisico-
financeiro e Curva ABC foram devidamente elaborados, conferindo:

a)Precisdo ao escopo contratual;

b) Clareza as especificagdes técnicas;

c)Base consistente para fiscalizacao e controle.

A modelagem adotada (execucao integral da obra por contratacdo Unica) € tecnicamente
adequada e evita riscos de fragmentacao e perda de economia de escala.

13.3 Viabilidade Economica
A estimativa de valor foi elaborada com base em metodologia adequada, observando:
a)Parametros técnicos;
b) Pesquisa de precos;
c)Composigoes de custos;
d) Planilha orcamentaria detalhada.

A contratacdo mostra-se economicamente razoavel, ndo havendo alternativa mais
vantajosa identificada no levantamento de mercado.
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14.4 Viabilidade Ambiental

Os impactos ambientais foram identificados como tipicos e de baixa magnitude, sendo
plenamente mitigaveis por meio das medidas previstas neste ETP, em conformidade com
a legislacdo ambiental e a Politica Nacional de Residuos Solidos.

14.5 Razoabilidade e Proporcionalidade
Os requisitos técnicos, de habilitagdo e de execugao:
1.Sa0 compativeis com o porte do objeto;
2.Nao restringem indevidamente a competitividade;
3.Estao alinhados as praticas do setor da construcao civil habitacional.

Nao se verificou desproporcionalidade ou excesso na modelagem da contratacao.

14.6 Conclusao Final
Diante de todo o exposto, a equipe de planejamento conclui que:
1.A contratacdo é necessaria para cumprimento de obrigagdo formal assumida pelo
Municipio;
2.A solucgdo escolhida é tecnicamente adequada;
3.0 modelo adotado é economicamente vantajoso;
4.0s impactos ambientais s@o controlaveis e mitigaveis;
5.A contratacdo é razoavel, proporcional e alinhada ao interesse publico.

Assim, manifesta-se expressamente pela viabilidade e adequacdo da contratacdao para
atendimento da necessidade publica identificada, recomendando-se o
prosseguimento do feito com a elaboragdo do Termo de Referéncia e posterior
deflagracdo do procedimento licitatorio.

15. Responsaveis

Os presentes estudos foram elaborados pela Equipe de Planejamento da Contratacao,
designada pela Portaria n® 006, de janeiro de 2025, com apoio e orientagdo técnica de
RODRIGO SANDE VIEIRA - Arquiteto e Urbanista - CAU A286745-1.

ANA BEATRIZ LIMA CAITANO
Secretaria Municipal de Servigos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural
Matricula 110321034 - Presidente da equipe de Planejamento

DAIANE DOS SANTOS DE JESUS ANDRADE
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Secretaria Municipal de Servigos Publicos, Obras e Planejamento Urbano e Rural -
Matricula 110321020 - Membro 1



