PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAQUAQUECETUBA
Estado de Sao Paulo

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Proc. Administrativo n® 14162/2025

Objeto: Chamamento publico para manifestacdo de interesse de construtoras e
incorporadoras para construgdo de unidades habitacionais através do MCMV.

INTRODUGAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solugdo que atendera a necessidade
abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos

principios que regem a Administragdo Publica, observado planejamento previsto na Lei n°
14.133/21.

1- DESCRIGAO DA NECESSIDADE:

Credenciamento de empresas do ramo da construgdo civil interessadas em
apresentar projetos e em construir unidades habitacionais de interesse social, em areas a
serem doadas pelo municipio de Itaquaquecetuba ao FAR, no dmbito do programa federal
Minha Casa, Minha Vida — Faixa 1, com recursos do fundo de arrendamento residencial, em

parceria com o agente financeiro autorizado a opera-lo, conforme critérios do programa.

As unidades habitacionais a serem construidas, serdo financiadas com recursos
provenientes do Fundo de Ammendamento Residencial - FAR, integrante do Programa Minha
Casa, Minha Vida, de que trata a Lei n°® 14.620, de 13 de julho de 2023.

A construgdo dos empreendimentos devera enquadrar-se na modalidade do
Programa Federal Minha Casa, Minha Vida, amparada em recursos provenientes do Fundo
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de Arrendamento Residencial.

Nao havera transferéncia de recursos financeiros por parte do Municipio.

A Secretaria de Habitagao, justifica a necessidade do chamamento publico, pelo
fato da empresa selecionada ser responsavel pela elaboragdo e aprovacio de todos os
estudos e projetos definidos pelos érgaos competentes para obtencdo de todos Alvaras e
Licencas necessarios, bem como dos projetos detalhados necessarios para construcio do
empreendimento, em conformidade com os critérios do Programa Minha Casa, Minha Vida
e com a Legislacdo Municipal.

A criacdo de programas habitacionais promovida pelo Govemo Federal tem como
objetivo a redugdo do déficit habitacional no pais, através da criagdo de mecanismos de
incentivo & produgdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais, que proporcionem o
acesso de familias de baixa renda. O Municipio de ltaquaquecetuba, entendeu ser
conveniente sua participagdo e intervencio para a eficiente consecugdo dos programas
habitacionais do Governo Federal em seu territorio, através de medidas de fomento que
contribuam para implantacio de empreendimentos;

As metas fisicas propostas, nos terrenos publicos e, respectivo quantitativo de
cada area demonstrados no Item 2.5 deste Termo de Referéncia & viabilizar a construgdo
de 384 Unidades Habitacionais (UH).

O CREDENCIAMENTO se apresenta como a melhor forma de selecionar
empresas do ramo da construcdo civil, tendo em vista ndo haver necessidade de
competicao entre elas sobre precos dos servicos.

As condicdes de celebragio do contrato de financiamento, obrigatoriedade contida
neste Estudo Técnico Preliminar, determinardo em seus instrumentos normativos os custos
das unidades habitacionais, as condigbes de construcio, prazos, fiscalizagdo, e outras
atividades inerentes, sendo regidas pelas PORTARIAS MCID N° 724,725 E 727, de 15 de
junho de 2023 do Programa Minha Casa, Minha Vida, de que trata a Lei n® 14.620, de 13 de
julho de 2023, com recursos provenientes do Fundo de Arrendamento Residencial.




PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAQUAQUECETUBA
Estado de Sao Paulo

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL:

O objeto da contratagdo ndo esta previsto no Plano de Contratagdes Anual, uma
vez que a unica forma de remuneracdo da empresa credenciada sera provenien‘te da
proposta enviada a Caixa Econdmica Federal, e somente sera efetivada caso a proposta
seja aprovada pela referida instituicdo financeira.

Ademais, a aprovagdo do projeto pela Caixa Econémica Federal ocomreu somente
apos a elaboragdo do Plano Anual de Contratagées.

3 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO:

A empresa selecionada sera responsavel pela confecgéo, colocacio e manutencao
em local visivel e privilegiado, de 02 (duas) placas padronizadas, sendo uma, conforme
modelo e especificagbes a serem fomecidos pela SECRETARIA DE HABITAGAO
(SEHAB), com dimensdo de 5mx4m; e a outra do programa MINHA CASA, MINHA VIDA,
conforme modelo e dimensdes fomecidos pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

A construtora selecionada devera providenciar todos os projetos que se fizerem
necessarios, conforme especificado no presente Edital e no seu TERMO DE REFERENCIA
(ANEXO 1) responsabilizando-se por suas aprovacées em todas as instancias e orgaos
competentes e sua adequagdo ao programa MCMV — FAR, inclusive perante a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL e sempre dentro dos prazos estipulados pelo 6rgéo financiador.

Os projetos executivos, orgamentos das unidades habitacionais e equipamentos
publicos, obras de infraestrutura, sao todos de responsabilidade da empresa selecionada, e
deverdo atender as especificagbes minimas e programas de necessidades constantes nas
informagdes técnicas disponibilizadas pelas Portarias Ministeriais € NBRs, além de
obedecer a legislacdo vigente, atendendo aos requisitos necessarios para aprovacdo da
proposta pelo Agente Financeiro autorizado.

A selegdo da empresa, néo implicara na sua contratagao pelo Agente Financeiro
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autorizada, ou seja, a Caixa Econdmica Federal. A contratagio dependera de aprovagdo
da analise de risco, da analise técnica de engenharia, analise juridica e da aprovagdo dos
Projetos em todas as instancias e Orgaos.

A EMPRESA SELECIONADA POR NOS, NAO SERA OBRIGATORIAMENTE
CONTRATADA, DEVERA PASSAR POR UMA ANALISE DIRETAMENTE DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, QUE SERA A RESPONSAVEL PELA EFETIVACAO DO
CONTRATO E PAGAMENTO.

A empresa selecionada sera responsavel por viabilizar sua proposta junto ao
Agente Financeiro autorizado a operar o Programa Minha Casa, Minha Vida — Fundo de
Arrendamento Residencial, sendo résponsével ainda por:

¢ Elaborar ou contratar a elaboracdo do projeto de empreendimento habitacional,
observados os limites de valores da unidade habitacional fixados nas Portarias
do Ministério das Cidades, e em conformidade com o disposto em ato nommativo
especifico de especificacdes urbanisticas, de projeto e de obra;

e Aprovar todos os projetos associados direta ou indiretamente a sua proposta,
inclusive remanejamentos de redes de infraestrutura, quaisquer interferéncias,
em todos os 6rgdos competentes, bem como junto ao Agente Financeiro
operador dos recursos do PMCMV-FAR;

e Submeter, em articulagio com o Ente Publico Local apoiador do
empreendimento, a proposta de empreendimento habitacional ao Agente
Financeiro, conforme exigéncias dispostas nas Portarias do Ministério das
Cidades e em ato normativo especifico de abertura de enquadramento e
contratacdo de empreendimento habitacional;

¢ Providenciar todas as licencas necessarias a4 execugdo do projeto de
empreendimento habitacional nos 6rgaos competentes;

e Executar a obra do empreendimento habitacional contratado, responsabilizando-
se pela sua qualidade e seguranga;

e Providenciar a adaptagdo de unidades habitacionais ao uso de pessoas com
deficiéncia, de idoso ou de pessoa com mobilidade reduzida, quando necessério
e nas quantidades indicadas pelo Ente Publico Local, até a entrega do
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empreendimento;

Providenciar as ligagbes as redes de agua, de esgoto e de energia e o Habite-
se da obra, antes da entrega do empreendimento;

Providenciar registros, averbagdes, licengas e documentos necessarios a
legalizagéo e entrega do empreendimento;

Constituir o condominio em cartério, em caso de edificacdo multifamiliar, e
providenciar a individualizagdo matricular da unidade habitacional, em caso de
edificacdo unifamiliar;

Responsabilizar-se pela guarda do canteiro de obras no periodo que se inicia na
contratacdo do empreendimento até 60 (sessenta) dias apds a sua conclusdo e
legalizacao;

Realizar a vistoria das unidades habitacionais e areas comuns com as familias
beneficiarias e com o representante dos moradores na entrega do imével e
vistorias periédicas, de forma a garantir o atendimento ao disposto a NBR
17.170, de 12 de dezembro de 2022;

Providenciar o manual do proprietario e participar de acdes do Trabalho Técnico
Social para orientagcdes no que se refere a aspectos construtivos:

Firmar contrato com o Fundo de Arrendamento Residencial, representado pelo
Agente Financeiro, em que constardo as suas responsabilidades e
compromissos assumidos;

Exercer as obrigagdes relativas ao Seguro Garantia Executante Construtor,
conforme disposto na Portaria MCID n° 724 de 15/06/2023;

Obter todos os licenciamentos, alvaras, autorizagbes, associados direta ou
indiretamente a sua proposta, junto aos 6rgaos competentes;

Elaborar, prenotar e registrar o Memorial de Incorporagéo em Cartorio, objeto de
sua proposta;

Realizar tratativas junto ao Agente Financeiro autorizado a operar o programa
Minha Casa, Minha Vida, passando pelas andlises de engenharia, de risco de
crédito e juridica, necessarias para a contratagido do empreendimento.

Executar as obras do empreendimento habitacional, bem como eventuais
remanejamentos de redes de infraestrutura, quaisquer interferéncias,
elaboracdo de inventario florestal, execugdo de supressdes vegetais,
compensacgoes ambientais/florestais, ligagoes provisorias e definitivas, e outras



PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAQUAQUECETUBA
Estado de Sdo Paulo

associadas direta ou indiretamente a sua proposta;

e Providenciar a expedicdo Habite-se, CND da construgdo perante a Receita
Federal, averbacdo do empreendimento perante o Registro de Iméveis da
Comarca de ltaquaquecetuba.

e Providenciar a entrega das unidades, das chaves e do manual do proprietario
aos promitentes compradores juntamente com os representantes da SEHAB;

A realizagao de visita técnica aos terrenos pertencentes ao Patriménio Publico
Municipal destinado a construgdo de Unidades Habitacionais (UH) é FACULTATIVA. No
entanto, as empresas interessadas em participar deste chamamento publico tém a opgéo de
realizar essa visita, a fim de verificar as caracteristicas dos temrenos. A visita técnica pode
auxiliar as empresas a elaborarem suas propostas de forma mais precisa e adequada,
levando em consideragéo as condigcGes reais dos terrenos.

Caso a licitante opte pela por nao realiza-la, devera declarar, conforme Modelo de
Declaracdo de Dispensa de Visita Técnica (Anexo Vill), assumindo a responsabilidade e/ou
consequéncia por esta omissdo, mantendo as garantias que vincularam a proposta do
presente processo licitatorio.

A licitante poderd agendar previamente junto & Secretaria de Habitagio, o dia
pretendido para a realizagado da Visita Técnica.

Apos a visita o proponente recebera um atestado de visita técnica, o qual devera ser
juntado ao envelope n° 01 — Documentos de Habilitagdo a ser entregue.

- Exigéncias de Habilitagao:

Para fins de habilitagéo, devera o licitante comprovar os seguintes requisitos:

- Habilitag&o juridica;

- Habilitacao fiscal, social e trabalhista;
- Qualificagdo Econdémico-Financeira;
- Qualificagéo Técnica.
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Tais exigéncias observam o capitulo VI da Lei 14.133/2021, e serdo detalhadas no
Termo de Referéncia.

4- ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES:

A quantidade de unidades habitacionais a ser construida é de em sua totalidade 384
(trezentos e oitenta e quatro) unidade habitacionais (UH), em dois terrenos de propriedade
do Municipio de Itaquaquecetuba, a serem doadas ao Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), com vistas a atender familias por meio do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), com recursos do Fundo de arrendamento Residencial (FAR), em parceria com
0 agente financeiro autorizado a opera-io, conforme critérios do Programa pleiteado. Os
valores das unidades habitacionais deverdo obedecer ao limite para casa, terreno com
qualificagbes minima ou superior estabelecido pela portaria MCID n° 725.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO:

Com o objetivo de viabilizar a implementagdo de empreendimentos habitacionais no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), sera realizado o levantamento
preliminar de projetos, atendendo aos critérios técnicos e normativos estabelecidos pela
Caixa Econdmica Federal e pelos 6rgaos competentes.

Como parte do processo, sera publicado um Chamamento Publico para o
cadastramento de empresas construtoras/interessadas, visando a formacdo de um banco
de dados de empresas habilitadas a participar da execugdo dos empreendimentos
previstos. O cadastramento observou as diretrizes do programa, especialmente no que se
refere a regularidade fiscal, capacidade técnica, e experiéncia comprovada na area de
habitacdo de interesse social.

Esse procedimento tem por finalidade garantir maior transparéncia, competitividade
e eficiéncia na selecdo das empresas que atuario na construgdo das unidades
habitacionais, assegurando o atendimento & populagdo de baixa renda conforme os
parametros do PMCMV.
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6 - ESTIMATIVA DO PREGO DA CONTRATAGAO:
Nao havera transferéncia de recursos financeiros por parte do Municipio.

A unica forma de remuneracdo da empresa credenciada serd proveniente da
proposta enviada a Caixa Econémica Federal, e somente sera efetivada caso a proposta
seja aprovada pela referida instituicao financeira.

Portanto, o Municipio ndo se responsabiliza por qualquer pagamento ou reembolso a
empresa credenciada, cabendo 4 mesma a responsabilidade de garantir a aprovacio da
proposta junto a Caixa Econdmica Federal para a obtengéo de sua remuneracao.

A empresa credenciada deve estar ciente e concordar com estas condigdes antes de
enviar sua proposta para este chamamento publico.

Cada Unidade Habitacional poder4 ter o valor maximo de provisdo em R$ 178.500
(cento e setenta e oito mil e quinhentos reais), de acordo com Anexo V da Portaria MCID
725.

O prego devera custear integralmente a construgdo do empreendimento, inclusive
execucdo das obras complementares de sondagem do terreno, fundagdo, estrutura
hidrossanitaria, drenagem, prevengdo de incéndio, elétricos/telefonicos, pavimentacéo
interna, interligacdo de esgotamento sanitario, energia elétrica, fechamento, patio, bem

como qualquer outro custo direto ou indireto.

A proposta financeira apresentada e aprovada pela Caixa Econdmica Federal sera a
Gnica forma de remuneracdo da empresa credenciada.

7 - DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO:

A solugdo contempla o referido credenciamento de acordo com a demanda do
Municipio, atendendo de forma eficiente, observando o padrao de qualidade no que se
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refere as condigées de moradia e habitagdo, conforme Portarias n° 725/2023 e 727/2023 e
o Programa Minha Casa Minha Vida e analisando as alternativas disponiveis e que atendam
a necessidade da area requisitante, considerando a viabilidade técnica e econdmica, a
solugao indicada pela equipe de planejamento ¢ a realizagdo do chamamento publico de
credenciamento de empresas da construgao civil.

8 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO:

Nao serda realizado qualquer tipo de parcelamento ou instrumento similar,
considerando que n&o havera transferéncia de recursos financeiros por parte do Municipio,
sendo essa responsabilidade do agente financeiro, a Caixa Econdmica Federal.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS:

Os resultados pretendidos do presente chamamento publico para indicagdo de
empresa para construcdo de unidades habitacionais do programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV) é a selegdo de uma ou mais empresas qualificadas para executar obras de
construgédo de moradias, conforme os critérios estabelecidos no edital.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO:

Nao se mostra necessaria nenhuma providéncia prévia a ser tomada pela
administracéo para a execugdo do presente processo.

11 — CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES:
N&o ha contratagées correlatas deste objeto.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS:

Nao foram identificados impactos ambientais significativos ao objeto a ser licitado.
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13 — VIABILIDADE DA CONTRATAGAO:

O credenciamento de empresas do ramo da construgdo civil interessadas é
imprescindivel, mostrando-se viavel por em apresentar projetos e em construir unidades
habitacionais de interesse social, em éareas a serem doadas pelo municipio de
Itaquaquecetuba ao FAR, no ambito do programa federal Minha Casa, Minha Vida — Faixa
1, com recursos do fundo de arrendamento residencial, em parceria com o agente financeiro
autorizado a opera-lo, ou seja, a Caixa Econémica Federal, conforme critérios do programa.

14. SERVIDOR RESPONSAVEL PELO DESENVOLVIMENTO DO ETP
Nome: Audrey Elisa Martins dos Reis
Cargo: Chefe de Secao de Regularizagio Fundiaria Urbanistica.

ltaquaquecetuba, 06 de agosto de 2025.

ANGELA FABIANA Assinado de forma digital por
ANGELA FABIANA QUIRINO DE

QUIRINO DE OLIVEIRA:18593497810

OLIVEIRA:18593497810 Dados: 2025.11.07 15:26:17 -03'60°

ANGELA FABIANA QUIRINO DE OLIVEIRA
Secretaria Municipal de Habitagio
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ANEXO |
DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

JUSTIFICATIVA DA NAO PARTICIPAGAO DE CONSORCIO

A Lei n°® 14.133/2021, dispde em seu art. 15, que a ndo participagdo de empresas,
constituidas sob a forma de consércio, deve ser justificada.

Dessa forma, para o objeto que se pretende contratar, o credenciamento de
empresas do ramo da construgéo civil interessadas em apresentar projetos e em construir
unidades habitacionais de interesse social, em areas a serem doadas pelo municipio de
Itaquaquecetuba ao FAR, no ambito do programa federal Minha Casa, Minha Vida — Faixa
1, com recursos do fundo de arrendamento residencial, em parceria com o agente financeiro
autorizado a opera-lo, conforme critérios do programa, em razdo de ndo demandar alta
complexidade técnica, ndo se mostra vidvel a Administracdo a participagdo de empresas
consorciadas, ndo trazendo nenhum prejuizo econémico ou de restrigio & competicio tal
vedacéao.

Sobre o tema, Marcal Justen Filho assevera:

No Direito Administrativo, algumas das caracteristicas do consércio
foram afastadas. O ponto fundamental da distincdo reside na
responsabilidade solidaria dos consorciados pelos atos praticados, ao
longo da execucdo do contrato administrativo. Em regra, o consércio
ndo é favorecido ou incentivados pelo nosso Direito. Assim se passa
porque, como instrumento de atuagdo empresarial, o0 consércio pode
conduzir a resuitados indesejados. O conso6rcio poderia retratar uma
composicdo entre eventuais interessados: em vez de estabelecerem
disputa entre si, formalizariam acordo para eliminar a competi¢io. Alias,
a composicdo entre os potenciais interessados para participar de
licitacdo pode alcancar a dimensdo da criminalidade. (Justen Filho,
Margal Comentarios a Lei de Licitagcées e Contratagbes Administrativas: Lei
14.133/2021 / Margal Justen Filho. — Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil,
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2021, 292/293)

Segue ainda o renomado Doutrinador discorrendo sobre o tema relacionando-o com
a competicdo no certame:"

Em regra, o consércio ndo € favorecido ou incentivado pelo nosso Direito.
Como instrumento de atuagdo empresarial, o consércio pode conduzir a
resultados indesejaveis. A formacdo de consorcios acameta risco de
dominacdo do mercado, através de pactos de eliminagido de competicdo
entre os empresarios. No campo de licitagGes, a formagdo de consorcios
poderia reduzir o universo da disputa, (...) Ha hipoteses em que as
circunstancias do mercado e (ou) a complexidade do objeto tomam
problematica a competigao.

E usual que a Administragdo Publica apenas autorize a participagio de
empresas em consoércio quando as dimensdes e a complexidade do
objeto ou as circunstincias concretas exijam a associacdo entre os
particulares. Sao as hip6teses e que apenas umas poucas empresas
estariam aptas a preencher as condicbes especiais exigidas para
licitacdo. (Justen Filho, Marcal Comentarios 4 Lei de Licitagdes e
Contratagbes Administrativas: Lei 14.133/2021 / Marcal Justen Fitho. — Sao
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, 293)
A participagao de consércios mostra-se viavel, quando o objeto considerado for “de
alta complexidade ou vulto”, o que néo seria o caso do objeto sob exame, conforme a
definicdo trazida pela Lei n® 14.133/2021, vejamos:
Art. 6° Para os fins desta Lei, consideram-se:
XXIlI - obras, servicos e fomecimentos de grande vulto: aqueles cujo valor
estimado supera R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais); (Vide
Decreto n® 11.871, de 2023) Vigéncia
N&o ha nada que justifique a participagdo de empresas em consércios no objeto em
apreco. Ele nao se reveste de alta complexidade, tampouco é servico de grande vulto
- econdmico, ou seja, o edital ndo traz em seu termo de referéncia nenhuma caracteristica
propria que justificasse a admissdo de empresas em consorcio.
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A admissdo de consdrcio em objeto de baixa complexidade e fora dos valores
preceituados pela legislagio como grande wulto, atenta contra o principio da
competitividade, pois permitiria, com o aval da Administracdo Pablica, a unido de
concorrentes que poderiam muito bem disputar entre si, violando, por via transversa, o
principio da competitividade, atingindo ainda a vantajosidade buscada pela Administracgao.

Acerca do tema, importante consignar o entendimento do Tribunal de Contas da
Unido, vejamos:

26. O art. 33 da Lei de Licitagdes expressamente atribui a Administragdo a
premrogativa de admitir a participacdo de consorcios. Esta, portanto, no ambito
da discricionaridade da Administragdo. Isto porque, ao nosso ver, a formagao
de consorcio tanto pode se prestar a fomentar a concorréncia (consércio de
empresas menores que, de outra forma, ndo participariam do certame), quanto
a cercea-la (associagdo de empresas que, caso contrario, concorreriam entre
si). Com os exemplos forecidos pelo Bacen, vemos que é pratica comum a
nao-aceitacdo de consorcios. (Acérddo 2813/2004 Primeira Camara — TCU).

- Posto isto, a permissdo da participagido de empresas, constituidas sob a forma de
consorcio, poderia trazer prejuizos ao animo competitivo do certame, bem como na busca
pela proposta mais vantajosa.

Além do que a contratagdo de empresas em consorcio pode trazer riscos para a
Administragao Piblica. Por exemplo, as empresas passam a ter responsabilidade solidaria
pelas obrigagdes trabalhistas e previdenciarias.

Desta fomma justificamos e decidimos pela ndo participacdo de consércio para o
objeto a ser licitado.

ltaquaquecetuba, 20 de outubro de 2025.

ANGELA FABIANA Assinado de forma digital por
QUIRING DE B mon:
OLIVEIRA:1859349781Q Dados: 2025.11.07 15:25:56 -03'00"

ANGELA FABIANA QUIRINO DE OLIVEIRA
Secretaria Municipal de Habitagao




