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MUNICIiPIO DE MIGUEL PEREIRA - RJ
ESTUDC TECNICO PRELIMINAR
(ETP)

ETP - EMPREENDIMENTO HABITACIONAL MCMYV (FAR)
LOTE 01 - 50 UNIDADES HABITACIONAIS (APARTAMENTOS)

Base: [Edital de Chamamento Plblico — Credenciamento 2025/MCMV  (anexo);
Lei Federal n® 14.133/2021; Decreto Municipal n° 7.034/2024 (Miguel Pereira/RJ).

Data: 14/10/2025

1) Identificacio e Base Legal

Objeto pretendido (sintese): selegdo de empresa do ramo da construgéo civil para elaboracdo de
projetos (bdsico e executivo) e execugdio de obras de empreendimento habitacional no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida — modalidade FAR, Lote 01 com 50 UH (apartamentos), drea
atil > 41,50 m?, em terreno piblico a ser doado ao FAR, nos termos do edital anexado.

Efeitos da selecdo: a contratagdo/financiamento é formalizada pela CAIXA, condicionada as
andlises técnica, juridica e de risco do agente financeiro e & aprovagdo dos projetos, conforme
regras do programa federal.

Marco normativo: Lei Federal n® 14.133/2021 (planejamento da contratagio, ETP, gestdo de
riscos, PNCP, segregagdo de fungdes) e Decreto Municipal n° 7.034/2024 (equipe de
planejamento, contetido minimo do ETP, TR, anteprojeto/projeto basico/executivo).

2) Necessidade da Contratacfio (Problema Publico)

Atender ao déficit habitacional local mediante provisio subsidiada e padronizada pelo
MCMV/FAR, aproveitando limites de valores por unidade, diretrizes técnicas nacionais e
governanga federal, com contrapartida municipal na disponibilizagio do terreno pablico.

3) Descric¢io do Objeto e Resultados Esperados

Resultado final: 50 unidades habitacionais tipo apartamento, 4rea Gtil minima de 41,50 m?, com
projetos, aprovagdes, licencas, legalizagdo no registro imobilidrio e execucdio da infraestrutura
interna concluidos pela contratada, observadas as Portarias do MCID e exigéncias da CAIXA.

ETP - MCMYV (FAR) — Migue! Pereira/RJ
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Ativo essencial: terreno pablico (Matricula 4.276, Area 02B — 4.252,12 m?), cuja doacdo ao FAR
integra as condi¢des do programa.

Escopo  minimo: elaboragdo de projetos (basico e executivo), memoriais, projetos
complementares e orgamentos com ART/RRT; obtengdo de licengas; legalizacdo no CRI;
execugdo das obras e da infraestrutura interna; entrega de documentagdio técnica e dossiés
exigidos pela CAIXA.

4) Requisitos e Padrdes Minimos de Qualidade e Desempenho

O Termo de Referéncia devera consolidar requisitos de: 4areas minimas: especificacdes
urbanisticas; desempenho; acessibilidade; seguranca; infraestrutura; sustentabilidade; e entregas
por marcos, com observéincia das Portarias do MCID e dos manuais da CAIXA.

S) Anailise de Mercado e Alternativas de Solucio

Alternativa 1 ~ Execugdio via MCMV/FAR com contrapartida municipal (terreno): solucéo
padronizada, com tetos por UH e rito proprio de andlise/contratagio pela CAIXA, mitigando
riscos de financiamento e garantindo subsidio federal.

Alternativa 2 — Obra habitacional fora do MCMV: maior flexibilidade técnica, porém sem
subsidio e com maior presséo orgamentéaria municipal.

Justificativa técnico-econdmica: recomenda-se a Alternativa 1 por alavancar recursos federais,
assegurar previsibilidade de custo por UH e ampliar o alcance social, em consonincia com o
conteudo minimo do ETP previsto no Decreto n°® 7.034/2024.

6) Estimativa de Valor e Adequacgiio Orcamentaria

Valor de referéncia do Programa (edital): R$ 158.000,00 por UH (apartamento), admitido
acréscimo de até 10% para terrenos com qualificagéo superior. Para 50 UH:

* Envelope base: 50 x 158.000 = R$ 7.900.000,00
* Teto com +10%: R$ 8.690.000,00

As despesas municipais de apoio (publicagdes, fiscalizagio etc.) devem estar compatibilizadas
com PPA, LDO e LOA, bem como com o Plano Anual de Contratagdes, quando aplicavel.

ETP -MCMV (FAR) — Miguel Pereira/RJ
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7) Estratégia de Contratacgio e Critério de Sele¢io

Procedimento: Chamamento Publico — Credenciamento, com sele¢do de 1 (uma) empresa e
julgamento global, observando a Lei n° 14.133/2021, o Decreto n° 7.034/2024 e as regras do
MCMV/FAR.

Planejamento municipal: elaboragdo de ETP, mapa de riscos, TR e pegas correlatas por equipe de
planejamento, com segregacdo de fungdes e registro dos atos; publicidade no PNCP na fase
externa.

8) Parcelamento/Agrupamento do Objeto

Justifica-se o julgamento global e a selecdo de Unica empresa pela integragdo técnica entre
projetos, aprovagdes/CAIXA, regularizagio fundidria e obra; pela gestio de interfaces critica no
empreendimento; e pela padronizagdo do MCMYV, evitando riscos de incompatibilidade e rejeicio
pelo agente financeiro.

9) Requisitos de Habilitacio e Conformidade

Conforme edital e legislagdo, manter regularidade juridica, fiscal, trabalhista e técnica; atender as
vedagOes legais aplicveis; e manter as condigdes de habilitagio durante toda a execuco
contratual.

10) Gestao de Riscos — Mapa e Matriz

O Decreto n°® 7.034/2024 prevé o Mapa de Riscos no planejamento e a possibilidade de Matriz de
Riscos. Considerando a materialidade e a complexidade do empreendimento, recomenda-se a
adogdo de Matriz de Riscos com alocagdo clara de responsabilidades, gatilhos, indicadores e
estratégias de resposta.

ETP - MCMV (FAR) — Miguel Pereira/RJ
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10.1) Matriz de Riscos (sintese):
Parte
. Aloca.de'i | Probabilid ’ Mitigagdo Gat.ilhos /
Risco (Municipi Impacto Nivel / Indicadore | Resposta
o/Contrata ade Controles | s
da/Outros)
Aprovacd | Contratad | Média Alto Alto Adequacd | Devolutiv | Reduzir
0 a + o estrita as | as com
técnica/jur | CAIXA Portarias exigéncias
idica/risco MCID e | ; prazos de
na manuais; analise
CAIXA marcos de | excedidos;
submiss&o | inconsisté
e ncias
validacfio; | document
reviséo ais.
independe
nte  dos
projetos.
Licengas e | Contratad | Média Alto Alto Plano de | Exigéncia | Reduzit/T
aprovagde | a licenciame | s ransferir
s nto; adicionais;
urbanistic cronogram | pendéncia
as/ambient a com | s
ais folgas; recorrente
checklists |s; atrasos
e de Oorgios
responsav | licenciado
el res.
dedicado.
Regulariza | Municipio | Baixa Alto Médio Instrugdo | Indeferim | Reduzir
¢do juridica e | ento/ressal
registral document | vas do
(doacéo al prévia | CRI;
ao FAR) (matricula | inconsisté
, ncias
certiddes, | dominiais.
autorizacgd
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es
legislativa
S).
Compatibi | Contratad | Média Médio Médio Coordena¢ | RF1  em | Reduzir
lizacdo de | a Ao de | excesso;
projetos e projetos; retrabalho
obra uso de | s; nao
metodolog | conformid
ias de | ades na
compatibil | obra.
izacdo;
revisdes
por
marcos.
Custos Contratad | Baixa Alto Médio Or¢ament | Planilhas | Reduzir/A
superiores | a 0 aderente | acima do | ceitar
ao teto por aos tetos; | teto;
UH do engenhari | cotacdes
programa a de valor; | divergente
prioriza¢d | s; variagdo
0 de | abrupta de
solucdes insumos.
padroniza
das.
Atraso na | Contratad | Média Alto Alto Gestdio de | Marcos Reduzir
execucdo | a cronogram | descumpri
{isica a critico; | dos;
plano de | frentes
supriment | ociosas;
0s; ruptura de
clausulas | fornecime
de nto.
desempen
ho e
penalidade
S.
Riscos de | Contratad | Baixa Alto Médio PCMAT/P | Acidentes; | Transferir/
seguranga PRA/trein | autos de
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do a amentos; infracdo; Reduzir
trabalho ¢ EPIS/EPC | paralisa¢d
responsabi S; es.
lidade segurador
civil as;

fiscalizacé

0

intensiva.
Desempen | Contratad | Baixa Atlto Médio Projetos Nido Reduzir
ho ela conforme | conformid
acessibilid normas ades
ade abaixo técnicas; recorrente
do exigido ART/RRT | s;

; ensaios e | reprovagi

comission | o em

amento; ensaios;

inspecdes | denlncias.

de

qualidade.

11) Sustentabilidade e Acessibilidade
. O TR devera prever critérios de sustentabilidade (eficiéncia de materiais, gestdo de residuos,

conforto térmico e actstico, durabilidade dos sistemas, praticas de manutengfo) e acessibilidade
universal, alinhados a normas técnicas aplicaveis e as diretrizes do programa.

12) Cronograma Macro (Referencial)

Etapa Prazo Referencial
Planejamento (ETP/TR/pegas técnicas) 15-20 dias
Publicagdo e selegdo (Chamamento) 20-30 dias

Entrega/validagdo de projetos e dossiés a 60—120 dias

ETP —MCMYV (FAR) — Miguel Pereira/R]J
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CAIXA
Contratagdo pela CAIXA e inicio de obras Conforme rito do agente financeiro
Execucdo de obras e infraestrutura interna 12-18 meses (estimado)

13) Governanca da Contratacio (Papéis e Segregacio)

Equipe de Planejamento da Contratag&o: responsavel por ETP, mapa de riscos, TR, pesquisas de
preco e minutas, com registros histéricos. (Preencher nominalmente: coordenador, membros e
formacdo).

Agente/Comisséo de Contratagio: conduz a fase externa, promove publicidade no PNCP, trata

impugnagdes e esclarecimentos, verifica conformidade das propostas e instrui a homologagio e
adjudicagdo.

14) Orc¢amento, Fonte e Compatibilidade com PPA/LDO/LOA

Como programa federal (FAR), a principal contrapartida municipal consiste no terreno. Demais
despesas municipais correlatas devem estar previstas e compativeis com os instrumentos de
planejamento e orgamento (PPA, LDO, LOA) e com o Plano Anual de Contratagdes, quando
aplicavel.

15) Conclusio Técnica

A luz do planejamento, das Portarias do MCID e do Decreto Municipal n°® 7.034/2024,
recomenda-se prosseguir com um Chamamento Piblico — Credenciamento para selecionar uma
empresa responsavel por projetos, aprovagdes/CAIXA, legalizacio e execugdo da obra,
observando o teto por unidade do MCMV e adotando governanga de riscos compativel com a
materialidade.

Recomendagdes: (i) consolidar no TR requisitos de desempenho, sustentabilidade e
acessibilidade; (ii) mapear riscos e incluir Matriz de Riscos na contratagfo; (iii) estabelecer
marcos de validagdo integrados ao rito da CAIXA.

ETP -~ MCMV (FAR) - Miguel Pereira/RJ
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Checklist de Conformidade - Decreto Municipal n° 7.034/2024
(Conteudo Minimo do ETP)

Item Previsto neste ETP Observagoes

Necessidade da contratagio Sim

Requisitos, padrdes e | Sim

sustentabilidade

Levantamento de mercado e | Sim

alternativas

Estimativa de valor Sim Alinhada aos tetos do programa

Estratégia  de  contratagdo | Sim

(procedimento/PNCP)

Mapa/Matriz de Riscos Sim Matriz recomendada  pela
materialidade

Papéis e segregacdo de funcdes | Sim Equipe de Planejamento e

Agente/Comissio

Referéncias Normativas e Documentais
* Lei Federal n° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes ¢ Contratos Administrativos).

* Decreto Municipal n® 7.034/2024 — Miguel Pereira/RJ (regulamenta a Lei n° 14.133/2021 no

ambito municipal).

* Edital de Chamamento Pablico — Credenciamento 2025/MCMYV — Prefeitura de Miguel Pereira

{anexo).

« Portarias MCID (e correlatas do Programa Minha Casa Minha Vida — FAR), conforme citado no

edital.

Membro |:

;(}’?’Lu oZ/o{,: ) &/Zt

Assmaturas
Coordenador(a) da Equipe de Planejamento: A

z:ngenhenro Tvil )

EA~RJ 2021101295
! 174377




