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1) DESCRICAO DA NECESSIDADE

O municipio de Santo André possui um significativo déficit habitacional, que afeta mithares de familias
de baixa renda. A auséncia de moradia adequada compromete a qualidade de vida, a seguranca e a
inclusdo social desses cidadfios. A solugdo para essa necessidade é a provisdo de novas unidades
habitacionais de interesse social, alinhada as politicas pablicas federais de fomento a habitagdo, como

o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial

(FAR).

2) PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGAO ANUAL (PCA)

N3o ha previsdo no Plano de Contratagdes Anual (PCA), tendo em vista que se trata de credenciamento
para selecdo de empresa e, ap6s, contratagdo da empresa selecionada pela Caixa Econ6émica Federal
(CEF), com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial {FAR). No entanto, ha recurso
orgamentario e financeiro devidamente previsto no Plano Plurianual - PPA 2022-2025, exclusivamente
naquilo que compete ao municipio dentro desse credenciamento, para atender ao PMCMYV, incluindo

a doacdo da area em que serdo construidas as moradias.

3) REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Credenciamento para selecio de empresas de construgdo civil exige empresas especializadas em
construgdo civil, com capacidade técnica para desenvolver projetos (arquitetbnicos, estruturais,
elétricos, hidrossanitarios) e executar obras de edificagdo e infraestrutura, seguindo as especificagdes
técnicas do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), as normas da ABNT e a legislacdo urbanistica

e ambiental de Santo André.

4) ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A estimativa inicial contempla a elaboragdo de analises, propostas, projetos, e posterior construcao de
102 (cento e duas) unidades habitacionais, com valor maximo por unidade estipulado pelas portarias

do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). O valor total estimado para esta fase & de RS
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180.500,00 {cento e vitenta mil e quinhentos reais}) por unidade habitacional tipo apartamento

conforme Portaria n? 489/2025 do MCID.

5) LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foi realizado um levantamento gue indica a existéncia de um mercado de construgdo civil amplo,
competitivo e diversificado na Regido Metropelitana de 5o Paulo, com um ndmero significativo de
empresas com capacidade técnica para a execucdo do objeto. Consultas a bases de dados publicas
(JUCESP), registros de certames anteriores neste e em outros municipios, e informacdes de entidades
setoriais demonstram a existéncia de miltiplas empresas de pequeno, médio e grande porte

especializadas em edificagbes, incluindo habitagées de interesse social.

A natureza do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) é, por si 56, um fator de atragdo para um
vasto contingente de construtoras, o que assegura a pluralidade de interessados e afasta o risco de

inviabilidade de competigdo.

Diante da necessidade de contratar a elaborag&o de projetos e a construgdo de unidades habitacionais,

foram analisadas as seguintes alternativas:

Solugdo 1: Licitagdo Convencional (Concorréncia/Pregdo por Lote): Neste modelo, a Administragdo
realizaria um ou mais certames para contratar uma ou mais empresas para um lote especifico de -
unidades habitacionais. Embora garanta a competicio por prego em cada evento, esta solugdo se
mostra ineficiente e pouco agil para a dindmica do PMCMV-FAR, que envolve a aprovagdo de projetos
e a liberacdo de recursos em fluxos continuos e ndo simulténeos. Cada nova frente de obra exigiria um
novo e completo processo licitatdrio, gerando morosidade, custos administrativos recorrentes e

dificultando o ptanejamento de longo prazo.

Solugdo 2: Sistema de Credenciamento (Chamamento Publico): Este modelo, previsto no art. 79, I, da
Lei n? 14.133/2021, consiste em um chamamento publico para que todas as empresas que preencham
os requisitos de habilitagdo se credenciem junto a Prefeitura, tornando-se aptas a serem contratadas.

A contratagdio ocorre de forma isondmica (por sorteio ou rodizio) sempre que surge uma demanda
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concreta {projeto aprovado e recurso disponivel}, com base em uma tabela de precos padronizada (os

valores-limite do PMCMV).

Com base na andlise comparativa, o Sistema de Credenciamento é a solugdio que se revela mais

vantajosa, eficiente e adequada aos objetivos da Administracdo, pelos seguintes motivos:

e Agilidade e Eficiéncia: Elimina a necessidade de muiltiplos e sucessivos processos licitatorios,
permitindo que a Administragéio responda com celeridade a libera¢do de recursos pelo agente
financeiro.

e Isonomia e Universalidade: Garante que todas as empresas qualificadas, independentemente
de seu porte, possam ser contratadas, fomentando a competi¢do e a participagdo de empresas
locais. O critério de selegdo para a execug3o é objetivo e impessoal.

e Adequagdo ao Objeto: O objeto (construgdio de unidades habitacionais padronizadas pelo
PMCMV) é perfeitamente compativel com o credenciamento, pois se trata de um servico com
especificacdes e precos uniformes, que podem ser contratados de maneira padronizada.

e Escalabilidade e Flexibilidade: O sistema permite 3 Administragdo gerenciar um fluxo continuo
de obras, contratando diversas empresas simultaneamente em diferentes frentes, conforme
a necessidade e a disponibilidade or¢amentdria, sem a rigidez de um contrato tnico.

e Redugdo de Riscos: A existéncia de um banco de empresas credenciadas mitiga o risco de
paralisacdo do programa caso um contratado especifico enfrente dificuldades, permitindo a

convocagdo agil de outro credenciado.
6) ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

6.1. Metodologia de Apuragio do Valor

A estimativa de valor para o presente credenciamento n3o se baseia em uma pesquisa de mercado
convencional com cotacdes de pregos, mas sim na adesdo a uma tabela de valores de referéncia
estabelecida pelo Governo Federal, o que é caracteristico das contrata¢des no ambito do Programa

Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).
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Valor Unitdrio de Referéncia: O custo por unidade habitacional estabelecido pelas Portarias vigentes
do Ministério das Cidades (MCID) para operagbes do PMCMYVY, com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) na regido de Santo André/SP. Este valor € publico, padronizado
nacionalmente (com variagBes regionais) e de aceite obrigatério para participacdo no programa. Ele ja
contempla os custos diretos e indiretos da construgdo, incluindo materiais, mao de obra, projetos,
taxas, licencas, administragdo, impostos e o BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) da empresa

construtora.

Quantidade Estimada: A quantidade de 102 (cento e duas) unidades habitacionais representa uma
quantidade significativa para atendimento da meta inicial da demanda habitacional do municipio para
o ciclo atual do programa e sera especifica para o Empreendimento denominado Duarte Coelho, Trata-
se de uma estimativa, e a execucio efetiva dependera da aprovagdo dos projetos e da liberagdo de

recursos pelo agente financeiro (Caixa Econdémica Federal).
6.2. Memédria de Calculo

A estimativa global de valor para fins de planejamento orgamentdrio e autoriza¢do da despesa é

calculada conforme a tabela abaixo:

Descricio do Objeto valor Unitdrio de | Quantidade Estimada | Valor Total Estimado

Referéncia (R$) (Unidades) (R$)
Construcdo de Unidade
Habitacional (Padrdo
PMCMV - FAR) R$ 180.500,00 102 R$ 18.411.000,00

do tipo apartamento em
terreno com
enquadramento superior

6.3. Natureza do Valor no Credenciamento

E fundamental ressaltar que o Valor Total Estimado de R$ 18.411.000,00 (dezoito milhdes
guatrocentos e onze mil reais) ndo representa o valor de um Gnico contrato, mas sim a previsao de

dispéndio total que podera ser executado durante a vigéncia do credenciamento.
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O credenciamento nio obriga a Administragdo a contratar a totalidade deste valor. As contratagdes
serdo realizadas sob demanda, formalizadas por meio de contratos especificos entre o agente
financeiro e as empresas credenciadas, cujo valor corresponderd ao nimero de unidades efetivamente
atribuidas a cada uma, sempre respeitando o teto unitario de referéncia e eventuais aportes externos,

a cargo do interessado.

6) DESCRICAO DA SOLUGAQ COMO UM TODO

A solugdo consiste em um credenciamento para selecionar empresas que preencham os requisitos de
habilitacio. Uma vez credenciadas, as empresas estardo aptas a serem contratadas sob demanda,
conforme a selecio de projetos e a liberagdo de recursos pelo Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR). O Contrato serd firmado entre a empresa construtora e o agente financeiro, no caso, a Caixa

Economica Federal, com a interveniéncia do Municipio, doador do terreno.

7) JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAQ

A solugo adotada — o Sistema de Credenciamento — ndo apenas atende, mas otimiza o principio do
parcelamento, funcionando como um mecanismo de parcelamento da execucdo, que amplia ao
maximo a competitividade e distribul a execugdo do objeto entre diversos agentes econdmicos.

A justificativa para a adogdo do credenciamento como forma de parcelamento é a seguinte:

e Ampliacio Méxima da Competigiio: Em vez de limitar a competi¢do a alguns vencedores de
totes especificos, o credenciamento abre a possibilidade de contratacdo a todas as empresas
que demonstrem capacidade técnica e preencham os requisitos de habilitagdo. Isso fomenta
a participacdo irrestrita de empresas de todos os portes, incluindo pequenas e médias
construtoras locais, que talvez ndo tivessem condigdes de competir em grandes licitagfes.

e Parcelamento na Execucgdo, Ndo no Procedimento: O "lote” de contratagdo ndo é definido
previamente no edital, mas sim a cada nova demanda. Quando o agente financeiro aprova um
projeto para um determinado nimero de unidades, a Administracdo convoca uma ou mais
empresas credenciadas para executar aquele "pacote” de servigos. Portanto, a contratacéo ja

nasce naturalmente parcelada e distribuida entre os credenciados, de forma isondmica.

I
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e Vantajosidade Econdmica e Eficiéncia Administrativa: Este modelo evita 0s custos e o tempo
associados a condugdo de dezenas de processos licitatdrios distintos. A Administragdo realiza
um unico chamamento ptblico e cria um "banco" de fornecedores qualificados, prontos para
serem contratados sob demanda, o que gera uma economia de escala administrativa e acelera
a entrega das unidades habitacionais a populacéo.

O Sistema de Credenciamento é a forma de parcelamento mais vantajosa e eficiente para o objeto
pretendido. Ele cumpre com os objetivos da Lei ao promover a ampla competi¢do e evitar a
concentragdo de mercado, a0 mesmo tempo que oferece a flexibilidade e a agilidade indispensaveis
para o sucesso do programa habitacional. Portanto, justifica-se o ndo parcelamento do objeto em lotes
dentro de um dnico edital de licitagdo, optando-se pelo credenciamento como forma de parcelamento

da execugdo contratual.
8) DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

® Reduzir o déficit habitacional em Santo André.
e Prover moradia digna e segura para familias de baixa renda.

e Fomentar a economia local através da geracdo de empregos na construgdo civil.

9) PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
9.1. Frente Documental e Normativa: =

e Elaboragio do Edital de Chamamento Publico: Redigir a minuta completa do edital,
estabelecendo de forma clara e objetiva as regras para o credenciamento, os critérios de
habilitacdo, as obrigacdes das partes e 0s procedimentos de habilitagdo e selegdo.

e Finalizagdo dos Anexos Essenciais: Concluir a elaboragdo do Termo de Referéncia (TR}, da
minuta do Termo de Selecio do Credenciamento, dos modelos de declaragdes e de outros
documentos que acompanharao o edital.

e Alinhamento com as Normas da Caixa Econdmica Federal: Garantir que todos os critérios de
habilitacdo técnica e qualificacio econdmico-financeira exigidos no edital estejam em estrita
conformidade com as exigéncias da Caixa Econémica Federal para a contratagdo de empresas

ne dmbito do PMCMV-FAR.

v
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9.2. Frente Institucional e Juridica:

e Obtengio de Parecer Juridico: Submeter a minuta do edital e de seus anexos a analise da
Procuradoria Juridica do Municipio, para verificagdo da legalidade e obtengdo do parecer
favoravel, conforme art. 53 da Lei n2 14.133/2021.

e Formalizacdo da Parceria com a Caixa Econdmica Federal: Realizar reunides técnicas e
formalizar os canais de comunicagdo com a Caixa Econdmica Federal para alinhar os fluxos de

trabalho, desde a apresentagdo das empresas credenciadas até a assinatura dos contratos de

construcao.
9.3. Frente Administrativa e Or¢camentaria:

e Designagio Formal do Agente/Comissdo de Acompanhamento do Credenciamento:
Designar formalmente, por meio de portaria, o agente/comissdo de acompanhamento do
credenciamento que sera responsavel pela condugdo do processo de credenciamento.

e Indicacdo do Gestor e Fiscais do Programa: Indicar os servidores que atuardo como gestores
e fiscais do acompanhamento do programa de credenciamento, responsaveis por monitorar o
cumprimento das obriga¢des gerais e a interface com o agente financeiro.

e Reserva da Dotagio Orgamentdria: Embora o desemboliso seja majoritariamente federal, €
necessario indicar a dotagdo orgamentéria que cobrira os custos administrativos do processo

e eventuais contrapartidas municipais.
9.4. Frente Técnica e de Ativos:

e Levantamento do terreno: Realizar um diagnéstico completo da situacdo do terreno de
propriedade do municipio que serd destinado ao empreendimento, garantindo que esteja
devidamente registrado e livre de quaisquer 6nus gue impecam a doagdo ao FAR.

e Obtencdo de Diretrizes Urbanisticas e Ambientais: Solicitar junto as secretarias competentes
as diretrizes de uso e ocupacdo do solo e as licengas ambientais prévias para as areas

selecionadas, a fim de garantir a viabilidade técnica e legal dos futuros projetos.

10) CONTRATACOES CORRELATAS/ INTERDEPENDENTES /@

&\_ 7
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Nao existem contratagdes correlatas ou interdependentes.

11) IMPACTOS AMBIENTAIS

Aimplantacio de qualquer empreendimento de construcdo civil, especialmente de grande porte como
o previsto, gera alteragdes no meio ambiente. A presente andlise visa identificar os potenciais
impactos, tanto negativos quanto positivos, e estabelecer as medidas mitigadoras, compensatérias e
de controle necessarias para assegurar a sustentabilidade do projeto, em conformidade com a Politica

Nacional do Meio Ambiente (Lei n? 6.938/1981} e demais legislacdes aplicaveis.
11.1. identificagdo dos Potenciais Impactos Negativos:

Os principais impactos negativos estdo concentrados na fase de instala¢do (obras) e, em menor grau,

na fase de operagdo (pés-ocupagdo).

e Sobre o Meio Fisico:

- Supressdo de Vegetacdo e Alteracdo do Solo: A preparagdo do terreno exigira a
remocdo da cobertura vegetal existente e a movimentagdo de terra, 0 que pode
acelerar processos erosivos e causar o assoreamento de corpos d'dgua proximos.

- Impermeabiliza¢do do Solo: A construgdo de edificagdes, ruas e calgadas aumentara
a drea impermeabilizada, reduzindo a infiltragdo de dgua da chuva e sobrecarregando
o sistema de drenagem pluvial.

- Qualidade do Ar e Ruido: Durante as obras, haverd emissdo de poeira e material
particulado, além da geracdo de ruidos por maquinas e equipamentos, causando
incémodos temporarios a vizinhanga.

e Sobre o Meio Biético:

- Afugentamento da Fauna: A presenga humana e o ruido das obras tendem a afugentar
a fauna silvestre local.

- Perda de Habitat: A remogdo da vegetagdo representa a perda de habitat para
espécies da fauna e flora locais.

e Sobre o Meio Antrépico {Socioecondmico):

v

w



R YRR YR RYA XY

SANTO ANDRE

SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

SE——

- Geragio de Residuos: As obras gerardo um volume significativo de Residuos da
Construcdo Civil (RCC), que, se ndo gerenciados adequadamente, podem ser

descartados de forma irregular.
- Aumento de Demanda por Infraestrutura: A ocupacdo das novas unidades
habitacionais aumentard a demanda sobre as redes de saneamento bésico {agua e

esgoto), energia elétrica e sobre o sistema viario local.
11.2. Medidas Mitigadoras, Compensatdrias e de Controle Propostas:

Para cada impacto identificado, as empresas credenciadas deverao, obrigatoriamente, prever em seus

projetos e executar as seguintes medidas:

& Para o Solo e a Vegetacdo:

- Elaboragdo de Plano de Recuperagdo de Areas Degradadas (PRAD), se aplicavel.

- Obtengdo da Autorizacio para Supressdo de Vegetacdo (ASV} junto ao drgao
ambiental competente.

- Execucdo de plantio compensatério em area e propor¢do a serem definidas no
processo de licenciamento.

- Implementacdo de sistemas de drenagem e conten¢do de taludes para controlar a
erosao.

e Para a Impermeabilizagdo:

- Projetar e implantar sistemas de drenagem sustentdvel, como pavimentos
permedveis, bacias de retencdo e infiltragdo, e telhados verdes, sempre que
tecnicamente viavel.

e Para o Ar e Ruido:

- Umedecimento constante das vias de terra durante a obra para controle de poeira.
- Manutencgdo preventiva dos veiculos e equipamentos.

- Restricdo de hordrios para atividades ruidosas, em conformidade com a legislagdo
municipal.

e ParaaFauna:

$
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- Execucdo de Programa de Afugentamento e Resgate de Fauna antes do inicio da

supressao vegetal, conduzido por profissionais habilitados.
e Para os Residuos e a Infraestrutura:

- Elaboragdio e execugiio de um Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcdo
Civil (PGRCC), prevendo a segrega¢do, o acondicionamento e a destinacdo,
ambientalmente adequada dos residuos, priorizando a reutilizagdo e a reciclagem.

- Dimensionamento e execucdio de toda a infraestrutura interna (redes de dgua, esgoto,
drenagem) de forma adequada a nova demanda, com a devida aprovagdo das

concessiocnharias.

13) VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Com base nos estudos, levantamentos e andlises detalhados nas seg¢bes anteriores deste Estudo
Técnico Preliminar, e em conformidade com o art. 18 da Lei n? 14.133/2021, a equipe de planejamento
declara que é PLENAMENTE VIAVEL prosseguir com o processo de credenciamento, conforme as

justificativas a seguir.

e Viabilidade Técnica e Operacional: A solucdo proposta é tecnicamente vidvel. O levantamento
de mercado confirmou a existéncia de um setor de construgdo civil competitivo e com ampla
capacidade técnica para executar o objeto. As especificagBes e os padrdes de qualidade sdo
claramente definidos pelas normas do Programa Minha Casa, Minha Vida e pela legislagdo
técnica pertinente (ABNT), o que confere objetividade e seguranca a execugdo e fiscalizagdo
dos servigos. O modelo de credenciamento, por sua vez, oferece a flexibilidade operacional
necessaria para gerenciar multiplas frentes de obra de forma simulténea e eficiente.

e Viabilidade Juridica e Regulatéria: O Sistema de Credenciamento € um procedimento
expressamente previsto no art. 79 da Lei n? 14.133/2021, sendo o mais adequado para
contratacBes de objetos padronizados com demanda continua, como € o caso. A solu¢do
atende aos principios da isonomia, da impessoalidade e da ampla competi¢do, ao permitir que

todas as empresas qualificadas se tornem aptas a contratag&o. A conformidade com o Decreto

%
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Municipal n2 18.243/2024 e com as portarias do Ministério das Cidades reforca a seguranca
juridica do processo.

e Viabilidade Econémico-Financeira: A principal fonte de recursos é o fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), de origem federal, o que minimiza o impacto direto sobre 0 or¢amento do
Municipio. O valor da contratagdo é balizado por uma tabela de pregos de referéncia definida
pelo Governo Federal, o que assegura a compatibilidade dos custos com os padrdes de
mercado para habitagdo de interesse social e afasta o risco de sobreprego. O credenciamento,
ao fomentar a participagio de um grande nimero de empresas, também contribui para a
saude econdmica do setor da construgdo civil local.

e Viabilidade Socioambiental: A contratacdo é ambientalmente vidvel, desde que cumpridas
todas as exigéncias do licenciamento ambiental e implementadas as medidas mitigadoras e
compensatdrias detalhadas neste estudo. O impacto social positivo do projeto é de altissima
relevancia, pois a contrata¢do representa a principal ferramenta para a redugdo do déficit
habitacional, garantindo o direito fundamental a moradia digna para centenas de familias em
situacdo de vulnerabilidade e promovendo o ordenamento urbano e a inclusdo social.

e Conclusio e Sugestio de Encaminhamento: Diante do exposto, conclui-se que a contratacéo

é plenamente vidvel e a solugdo mais adequada para atender a necessidade apresentada.

Considerando que a necessidade da contratagéo é puiblica e notoria, que a solugdo escolhida é a mais
eficiente e vantajosa para a Administragdo, e que os beneficios sociais superam largamente os
impactos negativos (os quais sdo passiveis de controle), DECLARO, na qualidade de responsével pela
elaboragio deste estudo, a VIABILIDADE da presente contrataggo e RECOMENDO O
PROSSEGUIMENTO do processo para a fase de elaboragdo do Edital de Chamamento Publico e seus

anexos.

Posto iss0, em atencdo ao Decreto Municipal n? 18.243/2024, encaminhamos a Senhora Secretdria de
Desenvolvimento Urbano e Habitagdo para ciéncia e aprovagdo do presente estudo, nos termos do

art. 30 do Decreto Municipal 18.243/2024.

g
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| ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

panto André, 28 de outubro de 2025.

la de Oliveira Lima
Diretora do Departamento de Habitacdo
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitac¢do

Em atendimento ao art. 30 do Decreto Municipal 18.243/2024, APROVO o contelddo deste Estudo
Técnico Preliminar elaborado.

Santo André, 28 de outubro de 2025.
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Marilia Formoso Gamargo /
[ Secretarj
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagao

12



