ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente documento inaugura a fase de planejamento da contratagdo, apresentando analise preliminar
destinada a identificagdo da solugdo mais adequada para atendimento da necessidade administrativa identificada.
O objetivo deste estudo ¢ avaliar as alternativas disponiveis no mercado e subsidiar tecnicamente a futura
contratacdo, observando os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e vantajosidade, bem como as
disposicoes da Lei n° 14.133/2021.

Nesta etapa sdo considerados os principais aspectos técnicos, operacionais, legais e financeiros
relacionados ao objeto pretendido, de modo a fornecer elementos suficientes para a definicdo da solu¢ao mais
adequada & Administracdo Publica. Ressalta-se que as informagdes apresentadas neste estudo poderdo ser
detalhadas e ajustadas na etapa posterior de elaboragdo do Termo de Referéncia ou Projeto Basico, momento em
que serdo consolidadas as especificacdes técnicas, os quantitativos estimados e as demais condi¢des da

contratagao.

AREA REQUISITANTE:

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Economico Sustentavel

1. NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O Municipio de Grao-Pard/SC enfrenta um cenario de déficit habitacional que impacta diretamente a
qualidade de vida da populagdo e o desenvolvimento social local. A insuficiéncia de moradias adequadas para
familias de baixa renda tem contribuido para a permanéncia de situagdes de precariedade habitacional,
caracterizadas por residéncias improvisadas, condi¢des inadequadas de salubridade e exposi¢do a
vulnerabilidades sociais diversas.

Nesse contexto, verifica-se a necessidade de atua¢do do Poder Ptblico Municipal para promover politicas
e acdes que ampliem o acesso a moradia digna, especialmente para familias que se encontram em situagdo de
vulnerabilidade socioeconomica e que possuem dificuldade de inser¢do no mercado imobilidrio formal. A
auséncia de condi¢des adequadas de habitacdo compromete ndo apenas a seguranca e a saude das familias, mas
também repercute negativamente em aspectos sociais mais amplos, como educagdo, bem-estar e integragdo
comunitaria.

A demanda por unidades habitacionais de interesse social foi identificada a partir de levantamentos
realizados pela Administragdo Municipal, os quais evidenciam a existéncia de familias cadastradas e em situacao
de necessidade habitacional, reforcando a urgéncia de iniciativas voltadas a redugdo do déficit existente. Tais
levantamentos subsidiam o planejamento de politicas publicas voltadas a habitagdo, permitindo direcionar

esfor¢os para o atendimento da populacdo que mais necessita.
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Dessa forma, a presente contratagdo se justifica como instrumento para viabilizar a implantacdo de
unidades habitacionais destinadas a familias em situagdo de vulnerabilidade social, contribuindo para a promogao
da dignidade humana, reducdo das desigualdades sociais e fortalecimento do desenvolvimento social no ambito
do Municipio de Grao-Para/SC. A iniciativa encontra amparo no interesse publico, na medida em que busca
assegurar melhores condi¢cdes de moradia a populagdo, promovendo inclusdo social e melhoria da qualidade de
vida dos municipes.

No ambito da estrutura administrativa municipal, a demanda esta vinculada a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Economico Sustentavel, responsavel por apoiar e promover agdes voltadas ao desenvolvimento
social e a melhoria das condi¢des de vida da populagdo, incluindo iniciativas que contribuam para a promog¢ao do

acesso a moradia adequada.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A Administragdo Municipal ndo dispde, até o presente momento, de Plano de Contratagdes Anual (PAC)
formalmente instituido, o mesmo encontra-se em fase de estruturagdo. Dessa forma, ndo ha previsdo especifica da
presente contratacdo nesse instrumento de planejamento.

Contudo, destaca-se que a auséncia do PAC ndo inviabiliza a realizacdo da contratacdo, uma vez que o
processo devera observar os demais instrumentos de planejamento e de gestdo orcamentaria vigentes no ambito
da Administragdo Publica. Nesse sentido, nas etapas posteriores ao presente Estudo Técnico Preliminar,
especialmente na elabora¢do do Termo de Referéncia e na instru¢do do processo administrativo de contratagio,
serdo observadas as diretrizes estabelecidas nos instrumentos de planejamento orgamentario do Municipio, em
especial o Plano Plurianual (PPA) e a Lei Orcamentaria Anual (LOA).

Assim, a futura contratagdo devera estar devidamente compatibilizada com as agdes, programas e
dotagdes orcamentarias previstas nesses instrumentos, garantindo a adequada previsdo de recursos € o
atendimento aos limites orgamentarios estabelecidos, em conformidade com os principios do planejamento, da

responsabilidade fiscal e da eficiéncia na gestdo dos recursos publicos.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO
Com o objetivo de atender a necessidade de ampliagdo da oferta de moradias dignas para familias em
situacdo de vulnerabilidade social no Municipio de Grao-Pard/SC, foram analisadas alternativas disponiveis no

mercado e na administracdo publica para enfrentamento do déficit habitacional.

3.1. ALTERNATIVAS DISPONIVEIS E ANALISE DAS MESMAS

1. Contratacio de empresa especializada para execucio de obras de construc¢ido de unidades
habitacionais: Entre as principais vantagens dessa alternativa destaca-se a possibilidade de execugdo da obra por
empresa especializada em engenharia, dotada de equipe técnica, equipamentos e experiéncia na realizagdo de

empreendimentos habitacionais. Esse modelo permite a execucdo das unidades habitacionais de forma
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padronizada, conforme os projetos e especificagdes técnicas previamente elaborados, garantindo maior controle
de qualidade, seguranga estrutural e conformidade com as normas técnicas aplicaveis. Além disso, a contratacdo
por meio de processo licitatorio possibilita a ampla participacdo de empresas do setor, favorecendo a
competitividade e a obtencdo de proposta economicamente mais vantajosa para a Administracdo. Como possivel
desvantagem, essa alternativa envolve a necessidade de conducdo de procedimento licitatério e gestdo contratual
durante a execugdo da obra, exigindo acompanhamento técnico e administrativo por parte da Administragdo

Municipal ao longo da vigéncia do contrato.

2. Aquisicdo de unidades habitacionais prontas no mercado imobiliario: A aquisicdo de unidades
habitacionais ja construidas poderia representar uma solugdo com potencial de reducdo do prazo necessario para
disponibilizacdo das moradias, uma vez que dispensaria a fase de execu¢do da obra. Em situagdes nas quais exista
oferta suficiente de imoveis compativeis com os padrdes minimos de habitabilidade e localizagdo, essa alternativa
poderia permitir atendimento relativamente mais rapido & demanda habitacional identificada. Por outro lado, essa
solucdo depende da existéncia de quantidade suficiente de iméveis disponiveis no mercado imobilirio local que
atendam simultaneamente as exigéncias técnicas, urbanisticas e sociais estabelecidas pela Administragdo. Além
disso, pode haver limitacdo quanto a padronizagdo das unidades, a localizacdo adequada para implantacdo de
politica habitacional e a compatibilidade entre o valor dos imdveis disponiveis e os recursos publicos destinados

ao atendimento da demanda.

3. Concessio de subsidios habitacionais as familias beneficiarias: A concessdo de subsidios
habitacionais consiste em alternativa na qual o poder publico oferece apoio financeiro as familias beneficiarias
para aquisicdo, constru¢do ou melhoria de moradias proprias. Essa modalidade pode estimular maior autonomia
das familias na escolha de sua moradia e contribuir para dinamizar o mercado imobilidrio local. Entretanto, a
efetividade dessa alternativa depende da capacidade das familias beneficidrias de complementar os recursos
necessarios para aquisi¢cdo ou construgdo da moradia, bem como da existéncia de imdveis disponiveis no mercado
em valores compativeis com os subsidios eventualmente concedidos. Ademais, essa solu¢cdo demanda estrutura
administrativa para gestdo do programa e mecanismos adequados de controle e acompanhamento da aplicagdo

dos recursos.

4. Execucdo direta das obras pela Administracao Publica: A execugdo direta das obras pelo proprio
Municipio poderia permitir maior controle direto sobre o processo construtivo e sobre a gestdo dos recursos
publicos empregados no empreendimento. Em determinados contextos, essa alternativa pode ser adotada quando
a Administracdo dispde de estrutura operacional adequada para conducdo das atividades construtivas. Todavia,
essa solucdo exige a disponibilidade de equipe técnica especializada, estrutura operacional, equipamentos e
capacidade administrativa para gestdo integral da obra, incluindo aquisi¢do de materiais, organiza¢ao do canteiro,

coordenagdo de equipes e controle técnico da execucdo. Na auséncia dessa estrutura, a execugdo direta pode
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apresentar riscos relacionados a atrasos, dificuldades operacionais e aumento da complexidade administrativa do

empreendimento.

5. Parcerias com o setor privado para implantacio de empreendimentos habitacionais: A realizacdo
de parcerias com o setor privado pode possibilitar a participagdo de investidores e empresas na implantagdo de
empreendimentos habitacionais, compartilhando responsabilidades e, eventualmente, recursos necessarios para
viabilizagdo do projeto. Em determinadas situagdes, esse modelo pode ampliar a capacidade de investimento e
execugdo de politicas publicas habitacionais. Por outro lado, a estruturagdo de parcerias dessa natureza tende a
exigir modelagem institucional e juridica mais complexa, incluindo definicdo de mecanismos de remuneragao do
parceiro privado, reparticdo de riscos e estrutura contratual adequada. Além disso, a viabilidade desse tipo de
arranjo depende da atratividade econdmica do empreendimento para o setor privado, o que pode ser limitado em

projetos de menor escala ou voltados exclusivamente a habita¢do de interesse social.

3.2. JUSTIFICATIVA DA ALTERNATIVA ESCOLHIDA

Considerando o déficit habitacional identificado no Municipio de Grido-Para/SC, bem como a existéncia
de recursos vinculados ao Termo de Compromisso n® 970327/2024/MCIDADES/CAIXA, evidencia-se a
necessidade de adogdo de solugdo que viabilize a implantagdo de unidades habitacionais destinadas ao
atendimento de familias em situacao de vulnerabilidade social.

Dentre as alternativas analisadas para atendimento da demanda, optou-se pela Alternativa 1 —
contratacdo de empresa especializada para execucdo das obras de constru¢do das unidades habitacionais, com
fornecimento de mao de obra, materiais, equipamentos e demais insumos necessarios a execuc¢do integral do
empreendimento, conforme projetos, memoriais descritivos e demais documentos técnicos.

A adogdo dessa solugdo mostra-se adequada e vantajosa para a Administragdo Publica, uma vez que
permite que a execucdo das obras seja realizada por empresa tecnicamente qualificada e com experiéncia
comprovada na area de construgao civil, assegurando maior eficiéncia na gestdo da obra, cumprimento dos prazos
estabelecidos, observancia das normas técnicas e garantia da qualidade das edificacdes.

Além disso, a contratacdo de empresa especializada possibilita a centraliza¢do das responsabilidades pela
execucdo da obra em um Unico contratado, abrangendo o fornecimento de todos os materiais, mao de obra ¢
equipamentos necessarios, o que contribui para reduzir riscos operacionais, facilitar a fiscalizagdo e aprimorar o
controle da execucdo contratual por parte da Administragdo.

Outro aspecto relevante refere-se ao fato de que esse modelo de contratagdo ¢ amplamente adotado na
execucdo de obras publicas de habitagdo de interesse social em todo o territorio nacional, sendo considerado
pratica consolidada na gestdo de empreendimentos dessa natureza.

Ademais, a realizagdo da contratacdo por meio de procedimento licitatorio, nos termos da Lei n°

14.133/2021, assegura a ampla participagdo de empresas do setor, promovendo a competitividade entre os
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licitantes e possibilitando a sele¢do da proposta mais vantajosa para a Administragdo Publica, em consonancia
com os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, isonomia e selegdo da proposta mais vantajosa.

Dessa forma, conclui-se que a contratagdo de empresa especializada para execucdo das obras de
constru¢do das unidades habitacionais, com fornecimento de mdo de obra e materiais necessarios, constitui a
solugdo mais adequada para atendimento da necessidade publica identificada, garantindo a correta aplicacdo dos

recursos publicos, a qualidade das edificacdes e a efetividade da politica habitacional municipal.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo proposta consiste na contratacdo de empresa especializada na area de engenharia para execucgao
da obra de constru¢do de unidades habitacionais de interesse social no Municipio de Grao-Para/SC, com
fornecimento de mao de obra, materiais, equipamentos, ferramentas e demais insumos necessarios a completa
execucdo do empreendimento, conforme especificacdes constantes nos projetos técnicos previamente elaborados,
memoriais descritivos, planilhas orcamentarias e demais documentos que integram o processo de contratagdo.

Destaca-se que os projetos técnicos de engenharia, memoriais descritivos, planilhas or¢amentarias e
cronograma fisico-financeiro da obra ja foram devidamente elaborados, constituindo os documentos que
fundamentardo o processo licitatorio e orientardo a execugdo do empreendimento.

O empreendimento serd executado em conformidade com os pardmetros estabelecidos no Termo de
Compromisso n° 970327/2024/MCIDADES/CAIXA, firmado com o Governo Federal, bem como em
observancia as normas técnicas aplicaveis a construgdo civil, especialmente as normas da Associa¢do Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT, legislagdo urbanistica municipal ¢ demais regulamentos pertinentes.

A solugdo contempla a execugdo integral das obras necessarias a implantagao das unidades habitacionais,
incluindo, entre outros servigos:

- execucdo de servigos preliminares e implantagdo do canteiro de obras;

- execucdo das fundag¢Oes, estruturas, alvenarias, coberturas e demais elementos construtivos das
edificacdes;

- execucdo das instalagdes hidrossanitarias, elétricas e demais sistemas prediais necessarios ao
funcionamento adequado das unidades habitacionais;

- execucao de revestimentos, esquadrias, pavimentagdes € acabamentos;

- execucdo de infraestrutura necessaria ao adequado funcionamento das unidades, quando prevista em
projeto;

- limpeza final da obra e entrega das unidades habitacionais em condi¢des adequadas de utilizagao.

A execucdo dos servigos devera observar rigorosamente os projetos técnicos aprovados, 0os memoriais
descritivos, as quantidades previstas nas planilhas or¢amentarias e o cronograma fisico-financeiro estabelecido,
garantindo que o empreendimento seja executado conforme os padrdes técnicos definidos pela Administracio

Publica.
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A empresa contratada sera responsavel pela organizacdo e gestdo do canteiro de obras, mobilizagdo de
equipe técnica e operacional, aquisi¢do e fornecimento de todos os materiais necessarios a execugao dos servicos,
bem como pela adogdo das medidas necessarias para garantir a seguranga do trabalho e a prote¢do ambiental
durante toda a execucdo do empreendimento.

Compete também a contratada garantir que os servicos sejam executados dentro dos padrdes de qualidade
exigidos, observando as normas técnicas vigentes, bem como atender as exigéncias legais relativas a seguranga do
trabalho, incluindo aquelas previstas nas Normas Regulamentadoras do Ministério do Trabalho.

A fiscalizagdo e o acompanhamento da execugao da obra serdo realizados pela Administracdo Municipal,
por meio de servidor ou equipe técnica designada para tal finalidade, que serd responsavel por verificar a
conformidade dos servigos executados com os projetos, especificacdes técnicas e demais condigdes estabelecidas
no contrato.

Ao final da execug¢do contratual, as unidades habitacionais deverao ser entregues devidamente concluidas
e em condigdes adequadas de habitabilidade, de acordo com as especificagdes técnicas previstas, possibilitando
sua destinag@o as familias beneficiarias do programa habitacional.

Dessa forma, a solugdo adotada permite a execugdo completa do empreendimento por empresa
especializada, assegurando a adequada aplicagdo dos recursos publicos, a qualidade das edificagdes e a

efetividade da politica habitacional destinada a reducgdo do déficit habitacional no Municipio de Grao-Para/SC.

5. ESTIMATIVA DOS QUANTITATIVOS

A estimativa dos quantitativos necessarios para a presente contratagdo foi realizada com base na analise
dos projetos técnicos de engenharia elaborados para o empreendimento, bem como nas informagdes constantes
nos memoriais descritivos e planilhas orgamentarias que compdem a documentacdo técnica da obra.

Para defini¢do dos quantitativos foi adotada a metodologia de levantamento técnico de quantidades,
amplamente utilizada em obras publicas, a qual consiste na apuracdo detalhada dos servigos e insumos
necessarios a partir da analise dos projetos arquitetonicos, estruturais e complementares, permitindo estimar com
maior precisdo os volumes de servigos e materiais necessarios a execu¢do do empreendimento.

Nesse sentido, a estimativa considera a implantacdo de 25 (vinte e cinco) unidades habitacionais de
interesse social, com area aproximada de 52 m? por unidade, totalizando uma area construida estimada de
aproximadamente 1.300 m2.

Os quantitativos especificos de cada servigo encontram-se detalhados nas planilhas orcamentarias
elaboradas com base nas composi¢des de custos do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construgdo Civil — SINAPI, referéncia oficial adotada pela Administragio Publica para a elaboracdo de
or¢amentos de obras e servigos de engenharia.

Destaca-se que a estimativa dos quantitativos foi realizada considerando parametros técnicos compativeis
com obras de habitacdo de interesse social, buscando assegurar a adequada execucdo do empreendimento, bem

como a correta aplicagdo dos recursos publicos destinados a sua implementagao.
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Dessa forma, a estimativa apresentada reflete de maneira adequada as necessidades do objeto da
contratagdo, possibilitando a elabora¢do do or¢amento da obra e o planejamento da execugdo do empreendimento,

garantindo a viabilidade técnica e financeira da implantacdo das 25 unidades habitacionais previstas no projeto.

6. REQUISITOS DA CONTRATACAO
Para assegurar o adequado atendimento da necessidade publica relacionada a construgdo de unidades
habitacionais de interesse social no Municipio de Grio-Para/SC, a contratacdo devera observar os seguintes

requisitos técnicos, operacionais, legais e ambientais:

6.1. REQUISITOS PARA A FUTURA CONTRATACAO:

1. Natureza da contratagdo: A contratacdo refere-se a execucao de obra de engenharia, destinada a
construcdo de 25 unidades habitacionais de interesse social, conforme projetos técnicos previamente elaborados.
A contratagdo nao possui natureza continua, uma vez que se trata de obra com prazo determinado para execucao e
conclusdo. O objeto enquadra-se como obra de engenharia de padrao comum, ndo possuindo caracteristicas de
luxo ou alto padrio, sendo destinado ao atendimento de programa habitacional de interesse social.

2. Prazo de execuc¢ao: O prazo maximo para execu¢ao integral da obra serd de 12 (doze) meses, contados
a partir da emissdo da ordem de servico pela Administragdo. O cronograma de execucdo devera observar o
cronograma fisico-financeiro definido no projeto de engenharia, permitindo o adequado acompanhamento das
etapas construtivas.

3. Garantias contratuais: A contratada devera prestar garantia de execugdo contratual, nos termos do
art. 96 da Lei n° 14.133/2021, em percentual a ser definido no edital e contrato, com a finalidade de assegurar o
cumprimento das obrigagdes assumidas. Além disso, a contratada respondera pela garantia da solidez e seguranca
da obra, nos termos do art. 618 do Codigo Civil, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, contado a partir do
recebimento definitivo da obra.

4. Requisitos técnicos e de qualificacio da empresa: A empresa contratada devera possuir registro ativo
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU);
Apresentar responsavel técnico habilitado, com registro profissional regular; Demonstrar capacidade
técnico-operacional compativel com a execug¢do de obras de engenharia de natureza semelhante ao objeto da
contrata¢do; Indicar responsavel técnico pela execucdo da obra, mediante apresentacdo de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) e Apresentar Atestado de
Capacidade Técnica compativel.

5. Conformidade com normas técnicas e regulatérias: A execucdo da obra devera observar
obrigatoriamente as normas da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, aplicaveis a construgao civil;
Normas técnicas do SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil; Normas do

Ministério das Cidades e da Caixa Economica Federal aplicaveis a empreendimentos habitacionais de interesse
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social; Normas de seguranga do trabalho, incluindo a NR-18 (Condigdes ¢ Meio Ambiente de Trabalho na
Industria da Construcdo) e Legisla¢do urbanistica e edilicia do Municipio de Grao-Para/SC.

6. Requisitos de sustentabilidade: A execugdo da obra devera observar critérios de sustentabilidade,
conforme previsto no art. 25 da Lei n® 14.133/2021, incluindo a utilizagdo de materiais que atendam as normas
técnicas e ambientais aplicaveis; destinagdo ambientalmente adequada dos residuos da construgdo civil, conforme
legislacdo vigente ¢ adogdo de praticas que reduzam desperdicios de materiais ¢ promovam o uso eficiente de
recursos naturais.

7. Requisitos de acessibilidade: As unidades habitacionais ¢ areas comuns do empreendimento deverdo
observar os critérios de acessibilidade, quando aplicaveis, conforme: Lei n° 10.098/2000 e Norma ABNT NBR
9050 — Acessibilidade a edificagcdes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos.

8. Subcontrataciio: Serd admitida a subcontratacdo de parcelas acessorias da obra, desde que
previamente autorizada pela Administragdo, permanecendo a contratada integralmente responsavel pela execugao
do objeto e pela qualidade dos servigos prestados.

9. Fiscalizacio e controle da execucdo: A execucdo da obra serd acompanhada por servidores
designados como gestor e fiscal do contrato, responsaveis pela verificagdo da conformidade dos servicos
executados, andlise das medigdes e controle do cumprimento do cronograma fisico-financeiro.

10. Condicées de recebimento da obra: Recebimento provisorio, apos a conclusio dos servigos e
verificagdo preliminar da conformidade da obra; Recebimento definitivo, ap6s verificagdo completa da qualidade

e da conformidade da obra com os projetos e especificagdes técnicas.

6.2. NAO SERAO ACEITAS AS SEGUINTES PARTICIPACOES:

Nao poderdo participar da futura licitagdo pessoas fisicas ou juridicas que se enquadrem nas hipoteses de
impedimento previstas na Lei n® 14.133/2021, especialmente aquelas descritas no art. 14, bem como aquelas que
estejam cumprindo penalidade de suspensdo do direito de licitar e contratar com a Administragdo Publica ou que
tenham sido declaradas inidoneas para licitar ou contratar com o Poder Publico, enquanto perdurarem os efeitos
da sancao.

Também ndo poderdo participar empresas que ndo atendam as exigéncias de habilitacdo juridica,
qualificacdo técnica, regularidade fiscal e trabalhista, bem como as demais condi¢des estabelecidas no edital e na
legislacao aplicavel.

Quando a natureza do objeto assim exigir, serd obrigatdria a comprovagdo de registro ou inscricdo da
empresa e do responsavel técnico junto ao respectivo conselho profissional competente, nos termos da legislagao

vigente e das normas regulamentares aplicaveis.

7. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO
Nos termos do art. 40, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, foi analisada a possibilidade de parcelamento da

contrata¢do, considerando aspectos técnicos, econdmicos e operacionais relacionados a execucdo do
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empreendimento habitacional. Apds a analise das caracteristicas do objeto, concluiu-se que a solugdo mais
adequada consiste na adogdo de parcelamento formal, sem parcelamento material da execugdo da obra.

A contratagdo sera realizada por meio de um Unico processo de contratacdo e um Unico Termo de
Referéncia, uma vez que o objeto consiste na execucdo integrada de um empreendimento habitacional composto
por unidades habitacionais padronizadas, cuja execucdo deve ocorrer de forma coordenada e continua.

A fragmentagdo da contratacdo em multiplos processos poderia gerar dificuldades na gestdo contratual,
aumento da complexidade administrativa e riscos de incompatibilidade entre etapas da obra, comprometendo a
eficiéncia da execugdo do empreendimento.

A adjudicagdo serd realizada pelo critério global, considerando o conjunto das obras necessdrias a
implantacdo das unidades habitacionais previstas no projeto.

A adogdo da adjudicacdo global mostra-se tecnicamente mais adequada, pois permite maior integragdo
entre as etapas construtivas, melhor coordenag@o do cronograma fisico-financeiro e maior eficiéncia na gestdo da
obra. Além disso, essa modalidade reduz riscos de conflitos de responsabilidade entre diferentes contratadas e
favorece o controle da qualidade e do cumprimento dos prazos.

Embora a contratagdo seja realizada de forma global, sera admitida a subcontratacdo de parcelas
especificas do objeto, desde que previamente autorizada pela Administragdo e limitada as atividades que ndo
constituam o nucleo essencial da execugdo da obra.

A possibilidade de subcontratagdo permite que a empresa contratada recorra a empresas especializadas
para execucdo de servigos especificos, como instalacdes elétricas, hidraulicas, cobertura ou outros servigos
complementares, o que pode contribuir para maior eficiéncia técnica e operacional na execugdo do
empreendimento.

Em qualquer hipdtese, a empresa contratada permanecera integralmente responsavel pela execucdo do
objeto perante a Administracdo, inclusive quanto a qualidade dos servigos, cumprimento de prazos e observancia
das condicdes contratuais estabelecidas.

Dessa forma, conclui-se que a adoc¢do de processo unico de contratagcdo, com adjudicacdo global e
possibilidade de subcontratagdo de parcelas acessorias, representa a solucdo mais adequada para assegurar a
eficiéncia da execucdo do empreendimento habitacional, a adequada gestdo contratual e o melhor atendimento ao

interesse publico.

8. PROVIDENCIAS DA ADMINISTRACAO

Para assegurar a adequada execugdo do objeto da contratacdo, a Administragdo devera adotar previamente
a celebragdo do contrato algumas providéncias administrativas e técnicas necessarias a implementagdo do
empreendimento habitacional.

Inicialmente, devera ser concluida a analise e validagdo final dos projetos técnicos de engenharia,
incluindo projetos arquitetonicos, estruturais e complementares, bem como memoriais descritivos, planilhas

orgamentarias ¢ cronograma fisico-financeiro da obra. Essa medida garante que o processo licitatorio seja
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realizado com base em documentagdo técnica consistente, reduzindo riscos de alteragdes contratuais, atrasos ou
aumento de custos durante a execugao.

Também devera ser promovida a completa instrugdo do processo licitatorio, com a elaboragdo e
aprovacgdo dos documentos necessarios a contratagdo, tais como Estudo Técnico Preliminar, Termo de Referéncia
ou Projeto Basico, minuta de edital e minuta de contrato, em observancia as disposi¢oes da Lei n® 14.133/2021.

Devera ainda ser assegurada a disponibilidade or¢camentaria e financeira para a execugdo do
empreendimento, em conformidade com os recursos vinculados ao Termo de Compromisso n°
970327/2024/MCIDADES/CAIXA, garantindo a viabilidade da execucao da obra.

A Administracdo devera designar formalmente os servidores responsédveis pela gestdo e fiscalizacdo do
contrato, preferencialmente com formacdo ou experiéncia em engenharia ou acompanhamento de obras publicas,
garantindo o adequado controle da execu¢ao contratual e a verificacdo da conformidade dos servigos executados.

Além disso, podera ser necessaria a articulagdo com concessionarias de servigos publicos para viabilizar
ligagdes ou ampliagcdes de redes de abastecimento de agua, energia elétrica e demais servigos essenciais as
unidades habitacionais.

Por fim, a Administragcdo devera organizar a estrutura administrativa necessaria ao acompanhamento da
obra, incluindo procedimentos para analise de medigdes, controle de prazos e acompanhamento fisico-financeiro

da execucdo contratual, assegurando a adequada gestdo do contrato e a correta aplicagao dos recursos publicos.

9. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Para a adequada execugdo do objeto da presente contratagdo, procedeu-se a analise quanto a existéncia de
contratagdes correlatas ou interdependentes que possam impactar direta ou indiretamente na implementagdo do
empreendimento habitacional.

Consideram-se contratagdes correlatas aquelas que, embora ndo fagam parte diretamente do objeto da
presente contratacdo, possuem relacdo com a execugdo do empreendimento, podendo contribuir para sua
adequada implantacdo ou funcionamento. Ja as contratagdes interdependentes sdo aquelas cuja realizagdo ¢
necessaria para que o objeto contratado possa atingir plenamente sua finalidade.

A partir da analise realizada, foram identificadas as seguintes possiveis contratacdes correlatas ou
interdependentes:

1. Servicos de infraestrutura urbana complementar: Dependendo das condigdes da area onde sera
implantado o conjunto habitacional, poderd haver necessidade de execugdo de servigos complementares de
infraestrutura urbana, tais como implantagdo ou amplia¢do de redes de drenagem pluvial, pavimentagdo de vias
de acesso, iluminacdo publica, entre outros servigos que contribuam para a adequada integragdo das unidades
habitacionais ao espaco urbano.

2. Conexao e ampliacdo de redes de servicos publicos: A implantacdo das unidades habitacionais pode

demandar a articulagdo com concessionarias de servigos publicos para a realizagdo de ligagdes ou eventuais

i ”‘I;KMI;‘ARA @ 88890-000
GRAO X, (48) 36521177

Rua Baréo do Rio Branco @ graopara:sc.gov.br




ampliacdes de redes de abastecimento de agua, coleta de esgoto, fornecimento de energia elétrica e outros
servicos essenciais ao funcionamento das residéncias.

3. Programas de acompanhamento social das familias beneficiarias: Em empreendimentos
habitacionais de interesse social, pode ser recomendavel a realiza¢do de a¢des de acompanhamento social das
familias beneficiarias, com vistas a adequada ocupagdo das unidades habitacionais e a promoc¢do da integragdo
comunitaria.

Diante da analise realizada, verifica-se que tais contratagdes, quando necessarias, possuem carater complementar
ou acessOrio a presente contratagdo, nao interferindo diretamente na execucao do objeto principal, que consiste na
construcdo das unidades habitacionais.

Assim, eventuais contratacdes correlatas poderdo ser realizadas pela Administracdo Publica de forma
independente, conforme a necessidade e disponibilidade or¢amentaria, visando assegurar a adequada implantacao

e funcionamento do empreendimento habitacional.

10. SUSTENTABILIDADE

A execucdo da obra de construgdo das unidades habitacionais poderd gerar determinados impactos
ambientais decorrentes das atividades tipicas da construcdo civil. Dessa forma, deverdo ser adotadas medidas
mitigadoras destinadas a reduzir ou controlar tais impactos, em conformidade com a legislagdo ambiental vigente
e com as boas praticas de sustentabilidade aplicaveis ao setor da construgéo.

Nesse sentido, destacam-se os seguintes impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras:

- Geragdo de residuos da construgdo civil: devera ser realizada a correta segregagdo,
acondicionamento, transporte ¢ destina¢do final dos residuos gerados, em conformidade com a
Politica Nacional de Residuos Solidos e com as normas aplicaveis a gestdo de residuos da construgdo
civil.

- Ruidos provenientes das atividades de construgdo: as atividades deverdo observar os horarios
permitidos pela legislacdo municipal, bem como a utilizagdo adequada de equipamentos em boas
condi¢des de funcionamento, reduzindo os niveis de ruido gerados.

- Possivel alteragdo temporaria do solo e da vegetagdo na area de implantacdo: deverdo ser adotadas
medidas de controle de erosdo, manejo adequado do solo e recomposi¢ao das areas eventualmente
afetadas ao final da obra, quando aplicavel.

- Consumo de recursos naturais na execucdo da obra: a empresa contratada devera buscar a utilizagao
racional de materiais e insumos, bem como adotar boas praticas construtivas que contribuam para a

reducdo de desperdicios durante a execucdo dos servigos.

Além das medidas mitigadoras mencionadas, a contratagdo apresenta ganhos relevantes em termos de

sustentabilidade socioambiental, uma vez que a implantacdo das unidades habitacionais contribuird para a
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melhoria das condigdes de moradia de familias em situagdo de vulnerabilidade social, promovendo maior
dignidade, seguranga e qualidade de vida a populagdo beneficiaria.

A constru¢do das moradias também contribui para a organizacdo do espago urbano e para o
desenvolvimento social do municipio, reduzindo situagdes de moradia precaria ¢ ampliando o acesso da
populagdo a condigdes adequadas de habitagdo.

Dessa forma, a presente contratagdo apresenta impacto positivo sob a perspectiva da sustentabilidade
socioambiental, ao conciliar a ado¢do de medidas de mitigacdo ambiental durante a execugdo da obra com a

promocao de beneficios sociais relevantes para a comunidade local.

11. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a presente contratagdo, pretende-se alcangar resultados relevantes relacionados a melhoria das
condig¢des habitacionais da populacdo, a adequada aplicagdo dos recursos publicos e a eficiéncia na execugdo do
empreendimento.

1. Reducio do déficit habitacional no municipio: Promover a redugdo do déficit habitacional existente
no Municipio de Grao-Para/SC por meio da implantag@o de unidades habitacionais de interesse social destinadas
a familias em situagdo de vulnerabilidade social ou com limitado acesso ao mercado imobilidrio formal. A
iniciativa busca proporcionar moradia digna, segura e salubre a popula¢do beneficiada, contribuindo para a
melhoria das condi¢des de habitagdo e para a promogdo do bem-estar social no municipio.

2. Execucio eficiente do empreendimento habitacional: Assegurar a execugao das obras de construgao
das unidades habitacionais de forma organizada, dentro dos padrdes técnicos estabelecidos nos projetos de
engenharia, garantindo qualidade construtiva, cumprimento dos prazos e observancia das especificacdes técnicas
previstas para o empreendimento.

3. Otimizacdo da aplicacio dos recursos publicos: Garantir a adequada utilizagdo dos recursos
financeiros vinculados ao Termo de Compromisso n® 970327/2024/MCIDADES/CAIXA, promovendo a
aplicacdo eficiente dos recursos destinados ao empreendimento habitacional e assegurando maior controle sobre
0s custos ¢ a execuc¢ao financeira da obra.

4. Racionalizacio do uso de recursos humanos da Administracio: Possibilitar melhor aproveitamento
da estrutura administrativa do Municipio, uma vez que a execu¢do da obra serd realizada por empresa
especializada, cabendo a Administracdo a atuacdo na gestdo e fiscalizacdo contratual, o que permite maior
eficiéncia na distribui¢@o das atividades entre os servidores responsaveis pelo acompanhamento da obra.

5. Melhoria do controle e acompanhamento da execucdo da obra: Favorecer o acompanhamento
sistematico da execucdo contratual por meio de projetos técnicos detalhados, planilhas orcamentarias e
cronograma fisico-financeiro previamente definidos, permitindo maior controle sobre prazos, medicdes,

qualidade dos servigos executados e conformidade com o objeto contratado.

12. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
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A estimativa do valor da contratacdo foi elaborada com base na planilha orgamentaria elaborada por
profissional técnico habilitado, utilizando como referéncia composi¢cdes de custos do Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil — SINAPI, amplamente utilizado como referéncia para obras
publicas financiadas com recursos federais.

O orgamento técnico contempla a execu¢do completa das unidades habitacionais de interesse social no
Municipio de Grao-Para/SC, incluindo servigos preliminares, fundagdes, estrutura, alvenaria, cobertura,
esquadrias, revestimentos, instalagdes elétricas e hidrossanitarias, além de demais servicos complementares
necessarios a plena execugao das obras.

A planilha orcamentaria foi elaborada considerando data-base julho de 2025, com aplicacdo de BDI
(Beneficios e Despesas Indiretas) de 20,35%, contemplando despesas indiretas da obra, encargos, tributos e
margem operacional da contratada.

De acordo com o or¢camento técnico apresentado, o valor total estimado para a execug@o das obras ¢ de:
R$3.675.528,62 (trés milhdes, seiscentos e setenta e cinco mil, quinhentos e vinte e oito reais e sessenta e dois

centavos).

MEMORIA DE CALCULO DA ESTIMATIVA

Quantidade estimada de unidades habitacionais: 25 unidades

Valor total estimado da obra: RS$ 3.675.528,62

Calculo do custo médio por unidade habitacional: R$ 3.675.528,62 + 25 unidades = R$ 147.021,14 por unidade

Assim, o custo médio estimado por unidade habitacional corresponde a aproximadamente R$147.021,14.

SINTESE DA ESTIMATIVA
ITEM QUANTIDADE |VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
Construgado de unidades habitacionais de interesse social | 25 UNIDADES R$ 147.021,14 R$ 3.675.528,62

FONTES E DOCUMENTOS UTILIZADOS
A estimativa foi fundamentada nos seguintes documentos e referéncias técnicas:
- Planilha or¢amentaria do empreendimento “Producéo de Unidades Habitacionais em Grao-Para/SC”;
- Composigdes de custos do SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construcdo Civil,
- BDI de 20,35% calculado conforme metodologia usual aplicada a obras publicas;

- Planilha de levantamento de quantitativos ¢ memoria de calculo do empreendimento.

13. VIABILIDADE DA CONTRATACAO
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i) GRAC-PARA

Diante das analises realizadas no presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se pela viabilidade e

adequagdo da contratagdo de empresa especializada para execucdo das obras de constru¢do de unidades
habitacionais de interesse social no Municipio de Grao-Para/SC, destinadas ao atendimento de familias em
situagdo de vulnerabilidade social.

A contratagdo mostra-se adequada para o atendimento da necessidade identificada, considerando
especialmente a existéncia de déficit habitacional no municipio, a disponibilidade de recursos financeiros
vinculados ao Termo de Compromisso n°® 970327/2024/MCIDADES/CAIXA, bem como a existéncia de projetos
técnicos e planejamento prévio do empreendimento, elementos que asseguram as condi¢gdes necessarias para a
implementacdo da solugdo proposta.

Verificou-se ainda que a execugdo da obra por meio de contratagdo de empresa especializada, mediante
procedimento licitatério, constitui a alternativa mais eficiente para viabilizar a implantagdo das unidades
habitacionais, uma vez que permite a selecdo da proposta mais vantajosa para a Administracdo Publica,
assegurando a observancia dos principios da legalidade, economicidade, eficiéncia e competitividade, previstos
na Lei n° 14.133/2021.

Além disso, a solucdo proposta apresenta viabilidade técnica, operacional e orgamentaria, considerando a
existéncia de planejamento prévio, estimativa de custos compativel com os parametros de mercado e
possibilidade de adequada gestao e fiscalizacdo contratual por parte da Administragdo Municipal.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo pretendida é viavel, adequada e necessaria, representando
medida apta a promover a melhoria das condi¢des habitacionais da populagdo beneficiaria e a correta aplicagdo

dos recursos publicos destinados ao empreendimento.

Grao-Para SC, 16 de margo de 2026.

ARTHUR ALBERTON KULKAMP

Secretario Municipal de Desenvolvimento Econémico Sustentavel
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