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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

PROCESSO DIGITAL n2 5025/2026
DOCUMENTO DE FORMALIZAGAO DE DEMANDA n? 12/2026

Objeto: CONTRATAGAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA PARA PRESTAGAO DE SERVICOS TECNICOS DE
ENGENHARIA E ARQUITETURA PARA ELABORAGAO DE PROJETOS, ESTUDOS E DEMAIS DOCUMENTOS
TECNICOS COMPLEMENTARES DE LOTEAMENTO EMPRESARIAL E INDUSTRIAL NO MUNICIPIO DE
VIDEIRA - SC COM AREA DE 356.196,14 M2,

1. Descricao da necessidade da contratagao, considerado o problema a ser resolvido sob

a perspectiva do interesse publico:

O Municipio de Videira apresenta demanda crescente por areas organizadas e dotadas
de infraestrutura adequada para instalacdo de empresas industriais e empresariais, visando:
e Geracao de emprego e renda;
e Ampliacdo da base econdmica municipal;
e Organizacdo territorial adequada para atividades industriais;
e Reducdo de conflitos de uso e ocupacao do solo;
e Atracdo de novos investimentos.

A drea disponivel com 356.196,14 m? mostra-se estratégica para implantacdo de
loteamento empresarial/industrial planejado, exigindo a elaboracdo de estudos técnicos
especializados para viabilizar sua regular aprovacao junto aos 6rgaos competentes (Municipal,
Estadual e demais concessionarias).

O Municipio n3o dispde, em seu quadro técnico, de equipe multidisciplinar suficiente
para elaboracgado integral dos estudos e projetos necessarios. A demanda de servigos para essa
atividade é complexa, além disso existe necessidade de equipamentos e softwares especificos
para sua elaboracao, justificando a contratacdo de empresa especializada.

e Importante ressaltar que a area informada é o somatério das areas constantes em 04
matriculas, sendo que é de responsabilidade do contratado fazer todos os processos de
unificacdo, desmembramento, remembramento e desdobro que forem necessarios, a fim
de ao término do projeto executivo, promover a individualizacdo das matriculas. O
loteamento sera instalado em uma darea de 356.196,14 m?, presentes e distribuidos nas
seguintes matriculas:

a) Matricula n? 24.220 - Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Videira/SC, contendo
area de 95.084,74 m?;

b) Matricula n? 37.834 - Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Videira/SC, contendo
area de 67.546,76 m?;

c) Matricula n? 39.708 - Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Videira/SC, contendo
area de 30.000 m?;
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d) Matricula n? 37.835 - Cartério: Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Videira/SC,
contendo drea de 163.564,94 m?2.

2. Demonstra¢ao da previsdao da contratagcao no plano de contratagdes anual, sempre

que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragao:

Quando foi elaborado o PLANO DE CONTRATACOES ANUAL 2026, n3o existia a secretaria
de desenvolvimento econdmico e habitacdo, portanto, a atividade ndo esta prevista no plano
de contrata¢do anual e sua contratagao sera justificada pela respectiva secretaria.

3. Requisitos da Contratacao:

Considerando o disposto na Lei Federal 14.133/21 o contrato serd elaborado com a
empresa vencedora na forma da Legislacdo Federal e Municipal vigente. A empresa deverd
manter o valor ofertado bem como cumprir as condic¢des previstas no Termo de Referéncia para
o bom atendimento do objeto.

A empresa se obriga a manter, durante toda a execug¢ao do contrato ou equivalente, em
compatibilidade com as obrigacdes por ele assumidas, todas as condi¢des exigidas para a
habilitacdo, ou para qualificacdo, na contratacdo direta, bem como se obriga a cumprir as
exigéncias de reserva de cargos prevista em lei, bem como em outras normas especificas, para
pessoa com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e para aprendiz.

O contratado devera atender o Termo de Referéncia com os elementos necessarios e
suficientes, com nivel de precisao adequado para definir e dimensionar os servigos de obra de
engenharia, garantindo a execugao dos servicos.

4. Estimativas das quantidades para a contratacdo, acompanhadas das memoérias de
cdlculo e dos documentos que lhes ddo suporte, que considerem interdependéncias com
outras contratagoes, de modo a possibilitar economia de escala:

A estimativa das quantidades foi resultado do programa de necessidades estabelecido,
além do levantamento detalhado dos servicos a serem realizados e quantitativos dos mesmos,
juntamente com a elaboracdo dos projetos detalhados e memoriais descritivos elaborados por
equipe técnica devidamente capacitada, resultando no orcamento completo da obra a ser
executada, inclusive com valor final de referéncia da contratacao.

Entende-se necessdria a contratacdo dos seguintes itens e quantitativo conforme tabela
a seguir:

ITEM ESPECIFICACAQO AREA DE INTERVENCAO

PRESTACAO DE SERVICOS
TECNICOS DE
ENGENHARIA E
ARQUITETURA PARA
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ELABORACAO DE
01 PROJETOS, ESTUDOS E 356.196,14 m?
DEMAIS DOCUMENTOS
TECNICOS
COMPLEMENTARES DE
LOTEAMENTO
EMPRESARIAL E
INDUSTRIAL NO
MUNICIPIO DE VIDEIRA —
SC.

5. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e

justificativa técnica e econ6mica da escolha do tipo de solugido a contratar:

Considerando as caracteristicas do objeto a ser contratado, entende-se que a melhor
solucdo para resolucdo do problema é a contratacdo de uma empresa especializada para
atender as necessidades identificadas.

Trata-se de uma gleba de terra que necessita de parcelamento. Este parcelamento
deverd ocorrer intermédio a loteamento, com criagao de ruas e execucao de infraestrutura
necessaria.

O projeto de um loteamento necessita de profissionais com formacdo em engenharia
civil, arquitetura, engenharia elétrica, ambiental e florestal. Além disso, é necessario
equipamentos especializados a fim de obter informagdes especificas para caracteristicas
geoldgicas e ambientais. Dessa forma, a contratacdo de servico técnico especializado é
fundamental.

6. Estimativa do valor da contrata¢do, acompanhada dos pregos unitarios referenciais,
das memodrias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderdo constar de
anexo classificado, se a Administracdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusdo da
licitagdo:

Devido a elevada quantidade de servicos técnicos especializados, bem como a
inexisténcia de informacdes com relacdo a composicao de solo e relevo, a estimativa de precos
da contratacdo com os quantitativos de precos do referencial SINAPI - Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil se torna inviavel.

Neste caso em que nado foi possivel a utilizacdo do referencial de precos SINAPI, foi
realizado pesquisa com base em contratacdes de processos licitatdrios de municipios de Santa
Catarina, nos anos de 2025 e 2026, utilizando como métrica o valor por m? de érea.
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Os custos foram levantados e a planilha elaborada por equipe técnica devidamente
capacitada, resultando no orcamento completo do servico a ser contratado, inclusive com valor
final de referéncia da contratacdo, que devera compor a documentacdo do Termo de
Referéncia conforme descrito abaixo:

ITEM ESPECIFICACAO VALOR

PRESTACAO DE SERVICOS
TECNICOS DE ENGENHARIA E
ARQUITETURA PARA
ELABORACAO DE PROJETOS,
ESTUDOS E DEMAIS
DOCUMENTOS TECNICOS
COMPLEMENTARES DE
LOTEAMENTO EMPRESARIAL E
INDUSTRIAL NO MUNICIPIO DE
VIDEIRA — SC, COM AREA DE
356.196,14 M2,

01 R$ 1.018.720,96

Importante ressaltar que o custo da obra poderd ser reduzido tendo em vista a

concorréncia.

7. Descricdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a

manuten¢ao e a assisténcia técnica, quando for o caso:

Diante das alternativas possiveis, para a satisfacio e economicidade do interesse
publico, e conforme o que prevé o Art. 62, inciso XXXVIIl da Lei n2 14.133/2021: “concorréncia:
modalidade de licitacdo para contratacao de bens e servigos especiais e de obras e servigos
comuns e especiais de engenharia”.

Ou seja, entende-se que a concorréncia seja a melhor solugdo para o atendimento das
necessidades descritas.

Ainda, destaca-se que o referido objeto pode ser considerado como servico de
engenharia, visto que a execucdo abrange componentes amplamente conhecidos, possuindo
especificacOes técnicas e padrdes estabelecidos por normas municipais, estaduais e federais.
Ou seja, os requisitos técnicos para a execucao do projeto sdo bem definidos e padronizados,
englobando praticas de engenharia e arquitetura comuns. A similaridade com outros servicos
de engenharia torna o projeto mais previsivel e menos sujeito a inovagdes técnicas disruptivas.

8. Justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagdo:
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O parcelamento da solucdo ndo é recomenddvel, do ponto de vista técnico,
considerando que unindo a contratacdo, o gerenciamento do projeto permanecerd sobre a
gestdo de um Unico contratado, resultando num maior nivel de controle da execuc¢do dos
servigos por parte da administragao, concentrando a responsabilidade do projeto e a garantia
dos resultados numa Unica empresa.

Dentre as diversas atividades, na emissao das respectivas licengas necessarias, existem
diversas exigéncias estabelecidas em norma técnica e a execugao de uma atividade impacta
diretamente na elaboracdo de outra. Sendo assim, para execuc¢do do projeto ndo hd viabilidade
técnica na divisdo dos servicos, que em sua grande maioria sdo dependentes, visto que o atraso
em uma etapa implica em atraso nas demais etapas, ocasionando aumento de custo e
comprometimento das demais etapas, resultando em atraso na entrega do projeto.

A divisdo gera perda de escala, ndo amplia a competitividade e ndo melhora o
aproveitamento do mercado, pois os servi¢cos sao executados por empresas de mesmo ramo de
atividade, além de indicar o fracionamento do objeto.

Entdo, pelas razGes expostas, recomendamos que a contratagdao nao seja parcelada,
visto que ndo é vantajoso para a administracdo ou por representar possivel prejuizo ao conjunto
do objeto a ser contratado.

9. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor

aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis:

A contratacdao de empresa especializada para elaboracao dos projetos, estudos técnicos
e demais documentos necessarios a implantacdo do Loteamento Empresarial e Industrial no
Municipio de Videira/SC visa assegurar planejamento técnico adequado, redugdo de riscos e
otimizacdo dos investimentos publicos.

Sob o aspecto da economicidade, a elaboracdo prévia e integrada de projetos executivos
completos permitira:

e Dimensionamento correto das infraestruturas (terraplenagem, drenagem,
pavimentacdo, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica e
demais redes), evitando superdimensionamentos ou subdimensionamentos que
impactem negativamente os custos de execuc¢ao;

e Antecipacdo de interferéncias técnicas e ambientais, reduzindo retrabalhos, aditivos
contratuais e paralisacGes futuras;

e Elaboracdo de orcamentos precisos e compativeis com os valores de mercado,
possibilitando maior competitividade no futuro processo licitatdrio para execucdo das
obras;

e Planejamento eficiente da implantacdo por etapas, conforme disponibilidade
orcamentadria do Municipio.
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Quanto ao melhor aproveitamento dos recursos humanos, a contratacdao externa se
justifica pela complexidade multidisciplinar do objeto, que envolve conhecimentos especificos
nas areas de engenharia civil, ambiental, elétrica, sanitaria e arquitetura, além de estudos
técnicos complementares e compatibilizacdo de projetos. A estrutura técnica atualmente
disponivel no quadro municipal ndo contempla, de forma integral e simultanea, todas as
especialidades necessarias, de modo que a execugao interna poderia comprometer prazos,
qualidade técnica e regularidade dos procedimentos de aprovagdao junto aos Orgaos
competentes.

No que se refere ao aproveitamento dos recursos materiais e financeiros, o
planejamento técnico adequado permitira:

e Definicdo racional do tracado viario e da configuracao dos lotes, maximizando a area util
comercializavel;

e Otimizacdo da movimentac¢ao de terra, reduzindo custos com cortes, aterros e
transporte de material;

e Adequacdo do sistema de drenagem as caracteristicas topograficas e hidroldgicas locais,
minimizando custos futuros de manutencao;

e Previsdo de infraestrutura compativel com a demanda industrial projetada, evitando
investimentos prematuros ou insuficientes.

Além disso, a correta concepc¢ao do loteamento contribuira para atratividade de
empreendimentos, geracdao de emprego e incremento da arrecadagdao municipal,
potencializando o retorno socioeconémico do investimento publico.

Dessa forma, a contratacdao do servico técnico especializado demonstra-se medida
adequada, eficiente e economicamente vantajosa, assegurando que a futura execucdo das
obras ocorra com base em solugdes técnicas consistentes, mitigando riscos e promovendo a
melhor aplicacdo dos recursos publicos.

10. Providéncias a serem adotadas pela Administragdo previamente a celebragao do
contrato, inclusive quanto a capacitagao de servidores ou de empregados para fiscalizacdo e
gestdo contratual:

N3o serdo necessarias providéncias previamente a celebracdo do contrato.

11. Contratagoes correlatas e/ou interdependentes:

Inicialmente, ndo existem em andamento contratacdes correlatas ou interdependentes,
para o local do objeto, que venham a interferir ou merecer maiores cuidados no planejamento
da futura contratacdo. As obras necessarias no local deverdo ocorrer apds a entrega do projeto
contratado.
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Descricao de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,

incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica

reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel:

A implantacdo de Loteamento Empresarial e Industrial no Municipio de Videira/SC podera gerar
impactos ambientais tipicos de empreendimentos de parcelamento do solo, especialmente nas
fases de planejamento, licenciamento e futura execucdo das obras de infraestrutura. A
contratacdo dos projetos técnicos devera contemplar a identificacdo, avaliacdo e proposicao de
medidas mitigadoras, preventivas e compensatdrias, em conformidade com a legislacdo
ambiental federal, estadual e municipal vigente.
a) Possiveis impactos ambientais:
Entre os principais impactos potenciais, destacam-se:

Supressao de vegetagao e alteragao da cobertura do solo;

Interferéncia em Areas de Preservagdo Permanente (APPs), cursos d’agua e nascentes,
guando existentes;

Alteragdo da drenagem natural e aumento do escoamento superficial;

Processos erosivos e assoreamento de corpos hidricos;

Geracao de residuos da construgao civil (RCC) durante a futura implantacao;

Emissdo de poeira e ruidos na fase de obras;

Impermeabiliza¢ao do solo e impactos sobre a recarga hidrica;

Demanda por recursos naturais, como agua e energia elétrica.

b) Medidas mitigadoras e condicionantes técnicas
Os projetos a serem elaborados deverdo incorporar solugdes técnicas que minimizem os
impactos identificados, tais como:

c)

Levantamento ambiental detalhado da area, com delimitacdo de APPs, dreas sensiveis
e restricoes legais;

Preservacdo e integracdo de dareas verdes ao desenho urbanistico, respeitando os
percentuais legais;

Implantagao de sistema de drenagem pluvial dimensionado conforme estudos
hidrologicos, com dispositivos de retencdo e amortecimento de cheias (bacias de
detencdo/retencdo, dissipadores de energia, valas vegetadas, pavimentos permeaveis
guando tecnicamente vidveis);

Previsdo de controle de erosdo e estabilidade de taludes;

Planejamento da movimentacdao de terra visando equilibrio entre corte e aterro,
reduzindo transporte de material;

Compatibilizacdo com sistema de esgotamento sanitdrio adequado, evitando
lancamento irregular de efluentes;

Atendimento as exigéncias dos 6rgdos ambientais competentes no processo de
licenciamento.

Requisitos de baixo consumo de energia e uso racional de recursos

Os projetos deverdo priorizar solu¢des que promovam eficiéncia e sustentabilidade, incluindo:
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e Dimensionamento eficiente da rede de iluminacdo publica, com previsdo de lumindrias
em tecnologia LED ou equivalente de alto rendimento energético;

e Previsdo de infraestrutura apta a futura instalacdo de sistemas de geracao de energia
renovavel, quando aplicavel;

e Otimizacdo do sistema de abastecimento de dgua, reduzindo perdas e prevendo
dispositivos de controle;

e Incentivo ao uso de pavimentacao com melhor desempenho térmico e durabilidade,
reduzindo custos de manutencao;

e Planejamento vidrio que favoreca logistica eficiente e menor consumo de combustivel
pelos usuarios.

d) Logistica reversa e gestao de residuos
Embora o objeto desta contratacdo se restrinja a elaborac¢do de projetos, deverao ser previstas
diretrizes para a fase executiva quanto:
o A gestdo adequada dos residuos da construcao civil, conforme legislagdo especifica (Lei
n2 12.305/2010 — Politica Nacional de Residuos Sélidos e normas correlatas);
e Adestinacdo ambientalmente adequada de materiais excedentes de terraplenagem;
e A previsdo, nos memoriais e especificacdes técnicas, de exigéncia de destinagdo correta
de embalagens, insumos e materiais potencialmente reciclaveis;
e A priorizagdo de materiais recicldveis ou com menor impacto ambiental, quando
tecnicamente vidveis.

Conclusao:

A contratacdo dos servicos técnicos devera contemplar abordagem integrada entre
urbanismo, engenharia e meio ambiente, garantindo que o futuro Loteamento Empresarial e
Industrial seja concebido de forma ambientalmente responsdvel, tecnicamente segura e
alinhada aos principios do desenvolvimento sustentdvel, assegurando equilibrio entre
crescimento econdmico e preservacdo ambiental no Municipio de Videira/SC.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagdo para o atendimento da
necessidade a que se destina:

Apds andlise da demanda administrativa, das caracteristicas da darea destinada a
implantacdo do Loteamento Empresarial e Industrial no Municipio de Videira/SC e da
complexidade técnica envolvida, conclui-se que a contratacdo de empresa especializada para
elaboracdo dos projetos, estudos técnicos e documentos complementares mostra-se
adequada, necessdria e compativel com o interesse publico.

A implantacdo de loteamento industrial exige planejamento multidisciplinar,
abrangendo estudos topograficos, geotécnicos, hidrolégicos, ambientais, projetos urbanisticos,
projetos de infraestrutura (terraplenagem, drenagem, pavimentacao, abastecimento de agua,
esgotamento sanitdrio, energia elétrica e demais redes), bem como compatibilizacdo técnica e
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atendimento as exigéncias dos 6rgdos licenciadores e concessiondrias. Tais atividades
demandam equipe técnica especializada e experiéncia comprovada, ndo sendo recomendavel
sua execucao de forma parcial ou fragmentada.

Verifica-se que a estrutura técnica atualmente disponivel no quadro municipal ndo
contempla, de maneira integral e simultanea, todas as especialidades necessdrias para o
desenvolvimento completo e compatibilizado dos projetos, especialmente considerando o
porte da area e o nivel de detalhamento exigido para futura licitacao das obras. A contratagado
externa, portanto, assegura maior eficiéncia, qualidade técnica, cumprimento de prazos e
seguranca juridica ao processo.

Ademais, a elaboracdo prévia de projetos completos e consistentes constitui etapa
indispensavel para viabilizar o licenciamento ambiental, estimar com precisdo os custos de
implantacdo, reduzir riscos de aditivos contratuais na fase de execu¢do e garantir adequada
aplicacdo dos recursos publicos.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo pretendida é tecnicamente adequada,
economicamente justificdvel e alinhada ao planejamento estratégico municipal, atendendo
plenamente a necessidade de estruturar area destinada ao desenvolvimento econdémico, a
atracdo de investimentos e a geracdo de emprego e renda no Municipio de Videira/SC.

14. Documentos anexos ao ETP:

v" Anexo 1 - Formaliza¢cdo da Demanda;

v" Anexo 2 — Termo de Referéncia;
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