Secretaria de Planejamento

Diretoria de Projetos e Obras

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUGAO

O presente ESTUDO TECNICO PRELIMINAR tem fundamento no § 1° do art. 18 da Lei Federal
n°14.133/2021 e no Decreto n° 7090 do Municipio de Concérdia, e tem por objetivo avaliar criticamente qual
a melhor solugéo para a Implantagdo de unidades residenciais (modelo padrdo) provenientes do Programa

Casa Catarina — do Governo do Estado de Santa Catarina.

1. DIAGNOSTICO DA SITUAGAO ATUAL

1.1 DESCRIGAO DA NECESSIDADE DE CONTRATAGAO

Durante o desenvolvimento urbano de praticamente todas as cidades do Brasil, € possivel identificar
problemas habitacionais que sédo diretamente relacionados ao desenvolvimento excludente e desigual. Em
Concordia, infelizmente o cenario nado é diferente e, segundo dados obtidos durante a captagéo de dados
e posterior diagnoéstico que resultou no Plano Municipal de Habitagcao de Interesse Social (Lei Municipal n°®
5.483 de 28/12/2020) estima-se que ha um déficit habitacional de aproximadamente 1000 unidades.
Considerando o cenario acima descrito, e que desde 2010 ndo houve investimentos diretos na produgao
de unidades residenciais para redugdo do numero.

O Governo de Estado de Santa Catarina, criou em 2024 através da Lein°® 19.156 o Programa Casa Catarina,
que pretende fomentar a construgéo de unidades habitacionais populares com a celebragéo de convénios
simplificados e repasse de recursos para tal. Com a lei e demais diretrizes definidas pelo governo do estado,
0s municipios podem se candidatar ao programa, e recebem os recursos e projetos padronizados para
implantacdo das unidades. Concoérdia manifestou o interesse e foi contemplada com os valores para
execucgdo de 43 (quarenta e trés) unidades residenciais — através da portaria 58/2025/SGPE/14319/25,
e como contrapartida, precisa disponibilizar terreno para tal. Atualmente o municipio dispde de imoveis para
executar 33 (trinta e trés) unidades distribuidas em 03 bairros do municipio. A redugéo na quantidade
de unidades acontece especificamente pela indisponibilidade de terrenos que comportem a implantagéo
das unidades ou outras areas publicas que poderiam ser destinadas para tal finalidade. Em uma busca
inicial, até foram considerados outros iméveis disponiveis, no entanto, estes ndo atendem as dimensdées ou
areas minimas possiveis de implantagéo da unidade/modulo do Programa Casa Catarina. Nas areas
proximas a outros loteamentos ou locais onde ja foram implantados programas semelhantes a este, ndo ha
terrenos disponiveis, e 0 municipio nao dispbe de areas em Zonas Especiais de Interesse Social livres, ou
que poderiam ser desapropriadas a tempo de realizar a execugdo das outras unidades. A opgao pela
implantacéo das unidades residenciais em locais diversos da cidade possui amparo nas legislagdes e textos
técnicos que tratam sobre esta questéo, e atualmente o municipio ndo dispde de areas maiores ou lotes
em maior quantidade localizados em um unico bairro que suportaria a implantagao de todas as unidades. A
distribuicdo das casas em diversos bairros, é aconselhavel ainda pela criagdo de interagdo e diversidade
social dos grupos diferentes existentes na cidade, buscando tornar a cidade mais justa e inclusiva,
ampliando as oportunidades para as familias que serédo beneficiadas. A produgéo de grande quantidade de
unidades em um unico local pode gerar algumas dificuldades também na adaptagéo das familias que serao
contempladas, ja que poderiam ficar identificadas de forma pejorativa e estigmatizada ao local e ao
programa. E a insergéo de um grande grupo dentro de areas ou bairros ja consolidados, também dificulta a
adaptagéo dos moradores do entorno préximo e dos beneficiados. Os locais onde se optou pela implantagéo

das unidades, séo areas ja delimitadas como ZEIS pelo Plano Diretor, ou sdo areas residenciais proximas
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e/ou inseridas em bairros consolidados, e que possuem uma infraestrutura minima de apoio a estas futuras

familias.

No entanto, conforme mencionado anteriormente o Programa Casa Catarina disponibiliza os projetos
das unidades que deve ser executado de acordo com as definigées ja estabelecidas, respeitando por
exemplo, a solugcdo adotada de estrutura, materiais, cores e partido arquiteténico, ja que os valores
repassados pelo Governo do Estado baseiam-se no orgamento deste projeto. Neste caso, o partido
arquitetonico foi desenvolvido para unidades com area construida de 56 m? aproximadamente e com
estrutura de fundagao de implantagéo do tipo radier. Para isto, os municipios devem considerar e estimar
as adequagbes necessarias aos terrenos e locais de implantagcédo das unidades e no municipio de
Concordia, o principal desafio € a adaptagao dos terrenos que precisam ter uma plataforma de implantagao
da unidade com pouca ou nenhuma declividade, em fungéo do tipo de fundagao adotada. Além disto,
qualquer estrutura complementar necessaria a implantagao das unidades e aprovagéo dos projetos junto a
Diretoria Técnica do municipio.

A distribuicado das 33 (trinta e trés) unidades sera feita da seguinte forma: Rua Sao Zacarias, Bairro Santa
Rita: Serdo implantadas 08 (oito) unidades, em terrenos individualizados do Loteamento Conjunto
Habitacional Santa Rita, com areas variando entre 203,20 e 290,50 m2. Na imagem abaixo, o local descrito
esta assinalado em vermelho; Rua Zumbi dos Palmares, Bairro Vila Jacob Biezus: Serao implantadas
07 (sete) unidades, em terrenos individualizados do Loteamento Frei Lency, com area de 240,00 m? cada.
Na imagem abaixo, o local descrito esta assinalado em roxo; Rua Lady Ferri, Bairro Flamengo: Serdo
implantadas 18 (dezoito) unidades, em dois terrenos — no formato de condominio edilicio de casas, sendo
que o lote 02, possui 2.326,15 m? e recebera 09 casas. E o lote 03, possui 2.326,15 m? e recebera 09 casas.

Ambos lotes s&o provenientes do Loteamento Anténio Savaris. Na imagem abaixo, o local descrito esta

assinalado em azul;

Imagem 1 - Recorte do mapa do municipio, assinalando os locais acima descritos;

Fica demonstrado pelos dados acima que o municipio de Concoérdia precisa desenvolver programas e
estratégias para resolver o déficit habitacional existente, e que o Programa Casa Catarina podera auxiliar

com a edificagdo de algumas unidades residenciais. Com a existéncia da portaria destinando os recursos,
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os projetos e demais documentos disponibilizados pelo Governo do Estado e os dados do Plano Municipal
de Habitagdo de Interesse Social, resta a discussdo dentro deste documento para indicar a melhor
maneira de utilizar os recursos e por consequéncia atingir o objetivo principal que é a

disponibilizagao de casas a populagao.

2. PROSPECGAO DE SOLUCOES

2.1 LEVANTAMENTO DE MERCADO

Em analise da demanda apresentada, considerando a necessidade de regularizar os imoveis para que
sejam implantadas as unidades residenciais, realizar a aprovacao dos projetos fornecidos pelo Programa
Casa Catarina, e ainda, a construgdo das unidades listamos as principais opgbes para atingir estes
objetivos:

A) Contratacdo de empresa para os servigos de aprovagao dos projetos junto ao municipio, elaboragao de
documentagdo para a realizagdo dos servigcos complementares para implantagdo das unidades, com
adesao posterior a ata para constru¢ao das unidades do Programa Casa Catarina;

B) Contratagéo em dois processos distintos, para os servigos de aprovagéo dos projetos junto ao municipio
e elaboracdo de documentagéo para a realizagdo dos servigos complementares para implantagéo das
unidades, com adesao posterior a ata para construgdo das unidades do Programa Casa Catarina;

C) Desenvolvimento através da equipe técnica da SEPLAN dos servigos de aprovagéo dos projetos junto

ao municipio e elaboragdo de documentagcao para a realizagdo dos servigos complementares para
implantacdo das unidades com contratagcdo de empresa para execugao destes servigos e posterior adesao
a ata para construgao das unidades do Programa Casa Catarina;

D) Desenvolvimento através da equipe técnica da SEPLAN dos servigos de aprovagao dos projetos junto

ao municipio e elaboragdo de documentagcao para a realizagdo dos servigos complementares para
implantacédo das unidades com contratagéo conjunta dos servigos previstos na documentacao do Programa
Casa Catarina — considerando a execugéo de todos 0s servigos por uma empresa apenas;

Alternativas A e B, a contratacdo de servigos técnicos para a aprovagao dos projetos e dos servigcos
complementares possibilita que os servigos corram em paralelo a outras atividades ja desempenhadas pela
equipe técnica do municipio. No entanto, o envolvimento da equipe técnica seria necessario para a
elaboracéo da documentagéo destas contratagdes, e os prazos seriam estendidos ja que s6 os tramites
documentais e legais podem demorar até 30 dias. Além disto, no momento do recebimento e conferéncia
da documentagédo a equipe técnica seria novamente envolvida para verificar se os itens contratados foram
entregues de acordo com o solicitado. Com relagdo aos prazos, € importante pontuar também que qualquer
atraso no processo licitatério ou descumprimento por parte das empresas contratadas resulta em novo

atraso no inicio das obras/atividades referentes a execug¢ao das unidades residenciais.

Por fim, se optarmos por quaisquer destas alternativas teremos ao menos 02 contratos que precisarao ser
gerenciados de forma conjunta e diretamente conectada, ja que por exemplo, os servicos de terraplanagem
seriam feitos por uma empresa e a construgao da edificagédo por outra. Este tipo de contratagdo combinada
pode resultar em atrasos, retrabalhos e dificuldade de responsabilizagdo por erros ou vicios construtivos.
Entendemos ainda, que os valores das contrata¢des para projetos e servicos complementares ndo seriam

téo atrativos, podendo resultar em um menor nimero de interessados.

Prefeitura Municipal de Concordia | CNPJ 83.024.257/0001-00 | Rua Leonel Mosele, 62 | Centro - Concordia - SC
Fone: (049) 3441-2126 / 3441-2194 / 3441-2190 | E-mail: engenharia@concordia.sc.gov.br
Pagina 3 de 7



Secretaria de Planejamento

Diretoria de Projetos e Obras

Alternativas C e D, maiores vantagens destas alternativas sdo as relacionadas diretamente a equipe
técnica do municipio, que possui conhecimento das areas onde serdo implantadas as unidades, dos
trAmites e processos relacionados a aprovagédo da documentacao junto a Diretoria Técnica da SEMURB,
bem como, dos ajustes e servicos complementares necessarios para que as unidades residenciais possam
ser implantadas nos imoveis previamente selecionados. A equipe técnica da SEPLAN possui uma alta
demanda de trabalho, mas considerando os prazos estimados, é possivel que sejam incluidas estas novas
atividades. Ainda, € importante dizer, que das unidades que se pretende edificar, a adequacao dos terrenos
que abrigarao 18 (dezoito) casas seja a situagdo mais complexa a ser desenvolvida. Atualmente nos lotes
vizinhos aos destinados as 18 (dezoito) casas, o municipio ja desenvolveu projetos e demais documentos
para a implantagdo de condominios edilicios similares aos propostos agora. Com esta familiaridade com o
sitio e servigos necessarios, estima-se que a equipe consiga desenvolver os projetos e documentos de
forma mais agil do que uma empresa contratada. Se optarmos pela alternativa C, devemos estimar que
teremos dois contratos a serem observados de forma conjunta, conforme relatado na discussédo das
alternativas anteriores. Por exemplo, 0s servigos executados por uma empresa € que dariam a condi¢cdo de
continuidade para a outra, e isto pode resultar em atrasos, retrabalhos e dificuldade de responsabilizagéo
por erros ou vicios construtivos. Além disto, uma contratagdo que combine a maior quantidade de servigos,

faz com que haja maior adesao do mercado na participagdo do certame.

Depois de demonstradas os pontos favoraveis e desfavoraveis das alternativas elencadas, entendemos

que a opgao D é a mais viavel.
2.2 REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Considerando que os projetos das unidades residenciais — acompanhados de orgamento e documentos de
responsabilidade técnica foram desenvolvidos e fornecidos pelo Governo do Estado de Santa Catarina, e
que os projetos e demais documentacdes seréo desenvolvidas pela equipe técnica da SEPLAN, sugerimos
que sejam agrupados para dar embasamento para ao certame.

Deveréo ser juntados a este ETP toda a documentagéo técnica referente a execucéo da obra, tais como
projetos arquitetdnico e complementares, orgamento, memorial descritivo, documentos de responsabilidade
técnica e o cronograma fisico-financeiro.

Os requisitos para execugao da obra, tais como métodos construtivos, tempo necessario para execugao e
quantitativos previstos estardo devidamente indicados na documentagao técnica que sera disponibilizada
aos concorrentes junto ao edital da licitagdo. A documentagéo técnica devera ser providenciada junto a
SEPLAN (Secretaria de Planejamento).

Tendo em vista a natureza das obras, que agrupam os seguintes servigcos: movimentacéo de terra e demais
infraestruturas de adequacéo dos terrenos para implantagéo de edificagdes térreas — projeto padréo, com
area construida de 56,56 m2. As edificagdes terao sistema construtivo composto por fundagao do tipo radier
e fechamento em alvenaria estrutural, com sistemas elétrico, hidrossanitario, cobertura em fibrocimento e

esquadrias de aluminio.

Considerando que sao edificagdes individuais, com projetos completos, e que para a adequagao dos
terrenos serdo desenvolvidos projetos complementares, as mesmas deverdo ser contratadas sob o
REGIME DE EMPREITADA POR PRECO GLOBAL.

A contratagdo devera requerer da empresa vencedora do certame a devida qualificagao técnica bem como

que esta esteja devidamente registrada no 6rgao fiscalizador.
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Para o lote, devera ser solicitado que aempresa comprove a capacidade técnico-

operacional, apresentando a Certiddo de Acervo Operacional e/ou Certidio de Acervo Técnico
Operacional, expedida e devidamente registrada no 6rgdo competente (CREA ou CAU), comprovando a

execugdo de servigos compativeis em caracteristicas e quantidades com o objeto licitado.

Execugédo de edificio publicos e/ou privadas (exceto galpbes, centros comunitarios, ginasios, pragas,

almoxarifados, arquivos, garagens ou similares) com area minima de 300,00 m?

A definigdo pela solicitagdo da CAO - Certiddo de Acervo Operacional e/ou CAT-O — Certiddo de Acervo
Técnico Operacional, tem por finalidade a comprovagao da capacidade técnica operacional da empresa

- pessoa juridica, ou seja, capacidade de gerenciar recursos humanos, financeiros, equipamentos e outros
necessarios dentro do prazo e demais critérios de obra semelhante a que esta em contratagéo, por este

motivo, o documento acima, deve ser expedido em favor da pessoa juridica.

Para qualificagéo técnica profissional sugere-se a exigéncia de apresentagcéo de Certidées de Acervo
Técnico (CAT) devidamente registradas no 6érgdo competente para os servicos de execucdo semelhantes

aos _que serdo executadas na obra em questdo. Estes documentos devem ser emitidos em favor

dos profissionais — pessoa fisica. E por SEMELHANTES entendem-se os servigos:
a) Execucgao de edificagao residencial térrea;

b) Execucédo de movimentacao de terra com realizacédo de aterro;

c) Execucao de fundacéo do tipo radier;

d) Execucéo de alvenaria estrutural;

e) Execucao de sistema hidrossanitario;

d) Execucéo de sistema elétrico de baixa tenséo;

Da empresa contratada também devera ser exigida apresentacdo do responsavel técnico pela execugéao
dos servigos a serem executados, sendo este o responsavel por possuir as Certiddes de Acervo Técnico

supracitadas bem como pela emissdo dos documentos de responsabilidade técnica da obra.

As obras serdo executadas nos enderecos relacionados a seguir e deverdo seguir rigorosamente 0s
projetos, além de observar que para as medi¢des serdo observadas as metas estabelecidas no cronograma

fisico-financeiro — apresentado por esta junto com os documentos de habilitagéo.

Enderecos: Rua Sao Zacarias, Bairro Santa Rita — 08 unidades | Rua Lady Ferri, Bairro Flamengo —

18 unidades | Rua Zumbi dos Palmares — 07 unidades

O indice de reajustamento a ser previsto no edital, em caso de necessidade devera ser o indice INCC —

indice Nacional de Custo da Construgao.
O critério para julgamento das propostas a ser utilizado devera ser o de MENOR PRECO GLOBAL.
2.3 ESTIMATIVA DE QUANTIDADES

Conforme descrito anteriormente, serédo 17 (dezessete) terrenos e 33 (trinta e trés) unidades residenciais a
serem executados de acordo com a definicdo de implantagéo para cada local, e de acordo com os projetos.

A estimativa de quantidades esta baseada nas areas dos imdveis a serem adequados € nos servigos
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necessarios. Com relagdo as unidades residenciais, as quantidades s&do aquelas fornecidas na
documentagéo desenvolvida pelo Governo de Estado de Santa Catarina.

As quantidades de servigos especificos, como volume de concreto, area de alvenaria e revestimentos,
esquadrias, equipamentos e outros, esta definida em planilha orgamentaria que compde os documentos a
serem disponibilizados no momento da divulgacao do certame.

2.2 ESTIMATIVA DE VALORES

Os valores que apresentamos a seguir forma obtidos através dos custos apresentados na documentagao
do Governo de Estado de Santa Catarina e nas estimativas feitas para a adequagéo dos iméveis e
implantacédo das unidades.

DESCRIGAO VALOR ESTIMADO
Unidade residencial com area de 56,56 m? do 33 (trinta e trés) unidades, custando R$
Programa Casa Catarina 106.487,59/cada = R$ 3.514.090,47

Adequacgédo dos 17 (dezessete) imoveis e demais
. ) R$ 1.650.000,00
infraestruturas para implantagéo das casas

VALOR TOTAL ESTIMADO R$ 5.164.090,47

3. DETALHAMENTO DA SOLUGAO ESCOLHIDA

3.1 RESULTADOS PRETENDIDOS

Considerando que o principal problema a ser resolvido pela municipalidade é ampliar a oferta e reduzir os
numeros do déficit habitacional, € necessaria a producdo de unidades residenciais para disponibilizar as
familias que atendam os requisitos de selegédo. Neste caso em especifico, os requisitos a serem cumpridos
séo aqueles determinados no Programa Casa Catarina, bem como na documentacgéo a ser elaborada pela
Secretaria de Assisténcia Social — SEASC, para edital de cadastramento das familias.

Entdo, o principal resultado é execugédo de unidades residenciais para familias com baixa renda ou em
situagédo de vulnerabilidade social, minimizando as desigualdades e os numeros levantados pelo Plano
Municipal de Habitagao de Interesse Social.

3.2 PROVIDENCIAS PREVIAS A CELEBRAGAO DO CONTRATO

A Administragcdo devera tomar as seguintes providéncias antes da assinatura do contrato das referidas

obras:

a) Definir equipe responsavel pela fiscalizagdo e gestao contratual;

b) Realizar edital e selegcao das familias, conforme preconiza o Programa Casa Catarina;
3.3 CONTRATAGOES CORRELATAS

Entendemos que ndo sdo necessarias outras contratagbes correlatas a serem providenciadas pela

Administragao.
3.4 SUSTENTABILIDADE

No que diz respeito a sustentabilidade, os principais impactos ambientais séo referentes a gestdo dos

residuos decorrentes da obra, que deverdo ser corretamente destinados pela empresa executora. E se
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houver outros no decorrer da obra, deverédo ser tomadas as medidas mitigadoras necessarias. Para fins de
licenciamento ambiental, foram obtidas junto aos érgaos competentes as devidas declaragdes de atividades

n&o constante, ja que n&o ha outros licenciamentos necessarios.
3.5 PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

Os servigos a serem executados sdo todos correlatos e intrinsecos a construgéo de edificagdes residenciais
e a adequacao de terrenos para tal, podendo ser executado por uma Unica empresa, o0 que também permite
ao municipio realizar fiscalizagdo mais efetiva da execucdo do objeto tendo em vista que uma unica
empresa sera responsavel por todas as fases construtivas. Além disso a inclusdo de todos os servigos em
conjunto faz com que a obra se torne mais atraente aos concorrentes 0 que geralmente faz com que a
empresas apresentem pregos competitivos. Por fim, o NAO PARCELAMENTO justifica-se, visto que o
agrupamento dos servigos nao causa prejuizo a competitividade do certame, bem como permite uma maior
adesdo do mercado fornecedor devido ao valor final da obra, evitando-se assim a necessidade de outra
licitagao para servigos ou equipamentos correlatos a obra.

4. CONCLUSAO

4.1 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Tendo em vista o descrito neste Estudo, a necessidade do municipio sera contemplada e atendida com a
execugao das obras das edificagbes residenciais a serem destinadas as familias que serdo selecionadas,
e que serao executadas de acordo com projetos, memoriais e orgamentos ja disponibilizados pelo Programa
Casa Catarina e complementados pelos documentos a serem desenvolvidos pela equipe técnica da
SEPLAN, assim tornando o empreendimento viavel técnica e economicamente.

Concordia, janeiro de 2026.

Documento assinado digitalmente
ub DANIELA STRINGHINI
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Daniela Stringhini
Arquiteta e Urbanista — CAU A 58237-9

5. APROVAGAO

Aprovo este Estudo Técnico Preliminar e atesto sua conformidade de acordo com a Lei Federal n°. 14.133,
de 1° de abril de 2021 e Decreto n° 7.090, de 22 de fevereiro de 2023.

Assinam este ETP:

Anderson Rédio

Diretor de Projetos e Obras — SEPLAN
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