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DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DA DEMANDA (DFD)

AQUISICAO DE UNIDADES HABITACIONAIS
Programa Minha Casa Minha Vida / FNHIS - Sub 50
Municipio de Rio das Pedras/SP

. IDENTIFICACAO DA DEMANDA

Solicita-se a instauracdo de processo administrativo para aquisicao de 25 (vinte e
cinco) unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV), modalidade Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) -
Sub 50, conforme previsto no Termo de Compromisso TRANSFEREGOV.BR n°
974554 /2024 /MCIDADES/CAIXA, firmado entre a Unido (Ministério das Cidades),

representada pela Caixa Econémica Federal, e o Municipio de Rio das Pedras/SP.

MOTIVACAO DA DEMANDA

O Municipio de Rio das Pedras/SP enfrenta expressivo déficit habitacional,
especialmente entre familias de baixa renda. A moradia é direito fundamental
previsto no art. 6° da Constituicao Federal, sendo prioridade na politica publica
local. A contratagdao pretende assegurar a aquisicao de moradias prontas, com
infraestrutura adequada, legalmente regularizadas e aptas para entrega imediata

aos beneficiarios.

BASE LEGAL

- Lei Federal n® 14.133/2021 (nova Lei de Licitagées e Contratos);

- Portaria MCID n°® 1.416/2023;

- Portaria Conjunta MGI/MF/CGU n° 32/2024;

- Termo de Compromisso TRANSFEREGOV.BR n°
974554 /2024 /MCIDADES /CAIXA;

- Decreto n® 11.855/2023;

- Constituicdo Federal, art. 6° e art. 23, IX.

ESTIMATIVA DE CUSTO
O valor global estimado da contratacao ¢ de R$ 3.250.000,00 (trés milhoes,

duzentos e cinquenta mil reais), conforme o Plano de Trabalho e Nota de Empenho
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n°® 2025NE000519, vinculados ao Termo de Compromisso. Ha previsao de recursos

federais e possibilidade de contrapartida municipal.

5. DOCUMENTOS QUE SUBSIDIAM A DEMANDA
- Estudo Técnico Preliminar (ETP);
-Mapa de Riscos da Contratagao;
- Termo de Compromisso TRANSFEREGOV.BR n°
974554 /2024 /MCIDADES / CAIXA;
- Portaria MCID n° 1.416/2023;

- Termo de Referéncia.

6. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DA SOLUCAO
Foi avaliada a construcdo de unidades habitacionais e o aluguel social como
alternativas. No entanto, a aquisicao de imoveis prontos demonstrou-se a opgao
mais vantajosa, eficiente e adequada aos objetivos do Programa Minha Casa Minha

Vida - Sub 50, permitindo o atendimento rapido e seguro a populagéao beneficiaria.

7. CONCLUSAO
A presente formalizacdo de demanda visa atender aos requisitos da Lei n°
14.133/2021, como etapa preparatoria essencial para a instrucdo da contratagao
publica. O processo sera conduzido conforme as diretrizes legais, com registro no

Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) e na plataforma Transferegov.br.

8. ASSINATURA DO RESPONSAVEL

De acordo, en aminhe-se p/ analise e
DFD finalizado em: 01.07.2025 prdvidéncias.

Marcia Guio Joaldp G nqal‘;es de Oliveira
Assistente Social ariol de Governo — SEGOV
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

AQUISICAO DE UNIDADES HABITACIONAIS - PROGRAMA MCMV/FNHIS SUB
50 - Municipio de Rio das Pedras/SP.

INTRODUCAO

Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem por objetivo
apresentar a analise técnica e a fundamentacédo para a necessidade de aquisicéo
de 25 (vinte e cinco) unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida — Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social (FNHIS) — Sub 50,
conforme previsto no Termo de Compromisso TRANSFEREGOV.BR n°
974554 /2024 /MCIDADES /CAIXA.

Este documento foi elaborado nos termos do art. 18 da
Lei n°® 14.133/2021, com vistas a subsidiar a elaboracéo do Termo de Referéncia e

a instrucao do processo de contratacao.

NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O Municipio de Rio das Pedras/SP, apresenta demanda
habitacional significativa, especialmente entre familias em situacdo de
vulnerabilidade social. O acesso a moradia adequada é um direito social previsto
no art. 6° da Constituicdo Federal e constitui prioridade das politicas publicas
locais.

A aquisicdo de unidades habitacionais prontas, nos
moldes da modalidade FNHIS Sub 50 do Programa Minha Casa Minha Vida,
representa solucao eficiente, agil e segura para a ampliacdo da oferta habitacional

e o atendimento imediato da populacéo-alvo.

REQUISITOS DA CONTRATACAO
As unidades a serem adquiridas deverao:

- Estar integralmente edificadas, com area util minima
de 40 m?;
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- Conter sala, dois quartos, cozinha, banheiro e area de
Servigo;

- Possuir infraestrutura urbana: vias de acesso, energia
elétrica, agua potavel, esgoto sanitario, drenagem pluvial e iluminagéo publica;

- Estar localizadas em area urbana regularizada e
consolidada do Municipio;

- Possuir averbacdo da construcdo na matricula do
imovel, registro individualizado e "habite-se";

- Atender aos requisitos de acessibilidade (NBR 9050) e
normas da ABNT aplicaveis.

ESTIMATIVA DE CUSTO
O custo estimado da contratacdo é¢ de R$ 3.250.000,00
(trés milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), conforme o Plano de Trabalho

aprovado junto ao Ministério das Cidades e conforme o Termo de Compromisso
TRANSFEREGOV.BR n°® 974554 /2024 /MCIDADES / CAIXA.

ALTERNATIVAS ANALISADAS

Foram consideradas as seguintes alternativas:

- Construcéao direta das unidades: descartada devido ao
tempo necessario para aprovagdo de projeto, licenciamento e execugao da obra;

- Aluguel social: inadequado ao escopo do Programa
MCMYV e menos eficaz como solucao definitiva;

- Aquisicao de unidades prontas: op¢ao mais viavel, com

melhor custo-beneficio e plena adequagao a modalidade Sub 50.

JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DA SOLUCAO

A escolha pela aquisicao direta de unidades prontas
decorre da necessidade de respostas rapidas e efetivas as demandas habitacionais.
A modalidade Sub 50 permite aquisi¢do de imoveis que ja atendam aos padroes

estabelecidos, com entrega imediata as familias selecionadas. A CAIXA, como
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mandataria da Unido, dara suporte técnico e operacional na fiscalizacdo da

contratacdo e na verificagéo dos requisitos legais e urbanisticos.

RISCOS IDENTIFICADOS E PROVIDENCIAS

- Apresentacdo de propostas com imoéveis em situacao

irregular;

- Descumprimento de padroes técnicos;

- Atrasos na entrega ou entraves registrais.

Medidas mitigadoras:

- Realizacdo de chamada publica com critérios objetivos
e claros;

- Exigéncia de documentacio urbanistica, dominial e de

conformidade técnica;

- Vistorias in loco por comisséo técnica;

- TFiscalizacdo permanente pelo Municipio e apoio
técnico da CAIXA.

AVALIACAO DA EXECUCAO

A contratacao sera viabilizada por dispensa de licitagao
ou chamada publica, nos termos do art. 75, 1, da Lei 14.133/2021, com
divulgacdo no PNCP e Transferegov.br. O Termo de Referéncia subsidiara o edital.
O contrato sera executado com base no cronograma de desembolso pactuado com

a Uniao.

CONCLUSAO
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Considerando os estudos técnicos, as diretrizes
normativas e as condic¢oes locais, a aquisicao das unidades habitacionais se revela
a solucao mais vantajosa e eficaz. O Estudo Técnico Preliminar atende ao disposto
na Lei n°® 14.133/2021 e assegura a v1ab111da‘de técnica e legal do processo de
contratagao.

\
Rio das Pedras, 01 ¢e julho de 2025.

A
JOALDO GONCALVES DE OLIVEIRA

cretario Municipal de Governo

\/
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MAPA DE RISCOS - AQUISICAO DE UNIDADES HABITACIONAIS

Objeto: Aquisicao de 25 unidades habitacionais prontas — Rio das
Pedras/SP
Instrumento: Termo de Compromisso TRANSFEREGOV.BR n°
974554 /2024 /MCIDADES / CAIXA.
Fase: Planejamento da contratagao
_‘ Grau
N°| Risco Identificado Categoria || Impacto || Probabilidade || de Medida de Mitigacdo Responsavel
L] Risco
—T tindvel  ofertads  mao Definir critérios objetivos
—— s de habilitacdo técnica e
1 ||lespecificacdes minimas Técnico Alto Média Alto e)lugenma de 1au§o§, Cogmlsseto de
da Portaria MCID n° plantas e memorals clegan
1.416/2023 descritivos na fase de
L selecao
Previsao de clausula penal .
2 ﬁgi'czg:ier;a entrega das Operacional Alto Média Alto |le  cronograma fisico- }C?:l(?g?rla(ig
financeiro no contrato
[ ][Documentacao Exigir matricula Assessoria
3 |fundidria  irregular)l g, 44400 Alto Meédia Alto |[ndividualizada € gyidica e
(sem registro ou averbagdo da edificacao Comisséic Técnica
| ||“habite-se”) na fase de proposta
. L Realizar chamada publical
luadimpléncia o ampla, com critérios del| Secretaria de
4 ||desisténcia do|| Contratual Médio Média Médio PR, lassificach G
roponente selecionado reserva e classificacédo overno
L P suplementar
Pesquisa de precos de
5 ||Sobrepreco na propostal| Economico Alto Baixa Médio||mercado, parecer técnico|| Controle Interno
e analise da vantajosidade
[ |[inobservancia das Aprovagdo prévia de cada
diretrizes do Termo de N ; . .. |letapa pela Mandataria 2 .
6 Compromisso e da| Institucional Alto Baixa Médio (CAIXA) e integragdo com Prefeitura e Caixa
| ||CAIXA o Transferegov.br
I e Designar comissao ;
Fiscalizagao o Secretaria
7 |linsuficiente das| Gestao Médio Média  ||Medio|[rultidisciplinar ~ comyi ypypicipal de
unidades entregues atribuicses definidas por Governo
L portaria
T Aplicacdo rigorosa dos
Nao atendimento ao critérios de selegdo de
8 |[publico-alvo do MCMV Social Alto Baixa Médio||beneficiarios definidos||Assisténcia Social
(renda, perfil social) pelo Ministério das
L] Cidades

Legenda de Grau de Risco:

PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO DAS PEDRAS - ESTADO DE SAO PAULO
Ladeira José Leite de Negreiros n° 10, Centro - CEP 13390-049 - Rio das Pedras/SP
www.riodaspedras.sp.gov.br- Fone (19) 3493-9490




RIO DAS PEDRAS

A CIDADE DOCURA

- Baixo: impacto limitado e pouca chance de ocorréncia,
- Médio: risco controlavel, mas exige atenc¢ao continua,

- Alto: risco critico com forte impacto operacional, juridico ou financeiro.

Observacoes:

-O Mapa de Riscos sera revisto a cada nova fase do processo: sele¢ao da
proposta, contratacao e execugao.

- O documento servira de referéncia para o Plano de Gerenciamento de

Riscos, conforme art. 169 da Lei n° 14.133/2021.

K// Secretario Municipal de Governo
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