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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
UNIDADES HABITACIONALIS - LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL
“NOVO ZACHIA”

1- INTRODUCAO

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

1.2 - O objetivo principal ¢ estudar detalhadamente a necessidade de identificar no mercado a melhor
solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a Administra¢ao
Publica.

1.3 - A fundamentagdo legal deste estudo encontra-se no artigo 18, §1° da Lei Federal 14.133/2021.

2 - OBJETO DO ESTUDO E ESPECIFICACOES GERAIS

2.1 - O objeto deste estudo técnico preliminar ¢ a contratacdo de empresa especializada para a
construcao de 134 unidades habitacionais no loteamento residencial unifamiliar de interesse social
denominado de “Novo Zachia”, com o fornecimento dos materiais € da mao-de-obra necessarios.

2.2 - O loteamento esta sendo construido em terreno localizado em uma gleba oriunda da Matricula de
n°® 148.176 do Livro n° 2 do Registro de Imoveis de Passo Fundo, com area superficial de 35.014,00
m?, situada em Zona Especial de Interesse Social - ZEIS, conforme Lei Complementar 170/06 - Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado, s/n, junto ao Bairro José¢ Alexandre Zachia, no Municipio de
Passo Fundo/RS.

2.3 - O prazo para execucao da obra sera de 18 (dezoito) meses, contados a partir da data de emissdo
da respectiva Ordem de Servigo (OS) pelo fiscal do contrato.

2.3.1 - A execucao do empreendimento serd realizada de forma escalonada, sendo dividida
em 2 (dois) lotes (LOTE 01 e LOTE 02), e cada lote serd executado em 3 (trés) fases sucessivas,
totalizando 6 (seis) fases no empreendimento, observando o cronograma fisico-financeiro.

2.3.2 - Cada fase tera prazo previsto de 6 (seis) meses para sua conclusdao e compreendera a
execucdo de parte das unidades habitacionais correspondentes ao respectivo lote. Serd emitida uma
unica Ordem de Servigo - OS para cada lote, ndo sendo necessaria a emissao de nova OS para o inicio
de cada fase.

2.3.3 - O _avanco entre as fases serd condicionado a autorizacdo formal da fiscalizacdo do
contrato, que deverd liberar o inicio de cada fase dentro do respectivo lote, conforme o cronograma
fisico-financeiro, o andamento da execugdo e o cumprimento das condi¢des contratuais.

2.4 - O objeto deste estudo tem natureza de obra/servico comum de engenharia, cujos padrdes de
desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos no edital e nos anexos, por meio de
especificagdes usuais de mercado.
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3 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

3.1 - Uma andlise da demanda habitacional no municipio de Passo Fundo evidencia a necessidade de
ampliagcdo da oferta de moradias adequadas, especialmente voltadas as familias de baixa renda que se
encontram em situacao de vulnerabilidade habitacional, notadamente aquelas residentes em domicilios
precarios e/ou enquadradas como familias conviventes. Esses componentes do déficit habitacional
indicam limitagdes estruturais do mercado formal de habitacdo e justificam a atuacao direta do poder
publico na promocao de empreendimentos de habita¢ao de interesse social.

3.2 - Estimativas mais recentes produzidas a partir de levantamentos locais indicam que as ocupagdes
irregulares no municipio abrigam aproximadamente 14 mil pessoas, nimero que corresponde a cerca
de 6,8% da populagdo estimada de Passo Fundo (2021) (link:

https://gauchazh.clicrbs.com.br/passo-fundo/geral/noticia/2023/04/cerca-de-14-mil-habitantes-de-pass

o-fundo-estao-em-ocupacoes-clgptcdi800ft0177n3pmudiz.html). Essas d&reas caracterizam-se, em
geral, por moradias precarias, implantadas em locais com caréncia de infraestrutura urbana e servigos

publicos, reforgando a necessidade de politicas habitacionais estruturadas.

3.3 - Nesse contexto, a implantacdo de um loteamento residencial unifamiliar de interesse social,
promovido pelo Municipio de Passo Fundo, configura-se como uma agao estratégica e tecnicamente
justificada para o enfrentamento do déficit habitacional qualitativo e quantitativo. O empreendimento
permitira o atendimento de familias residentes em domicilios precarios, bem como a oferta de
moradias independentes para familias conviventes, contribuindo para a redugdo do adensamento
excessivo e para a melhoria das condigdes de habitabilidade.

3.4 - Ao ampliar a oferta de moradias formais, o novo loteamento reduz a pressdo por novas
ocupagoes irregulares e pela expansao desordenada do tecido urbano. Trata-se de uma intervengao
alinhada as politicas publicas de habitacdo de interesse social, aos principios da fun¢do social da
propriedade, e aos objetivos de promogao da inclusao urbana e da justica social.

3.5 - Dessa forma, a implantagdo do loteamento residencial unifamiliar de interesse social justifica-se
como uma medida estruturante e necessaria, capaz de responder as demandas habitacionais
historicamente identificadas no municipio, qualificar o territério urbano e promover melhores
condi¢gdes de vida a populagdo de baixa renda, reafirmando o compromisso do Municipio de Passo
Fundo com o direito a moradia digna.

4 - ALINHAMENTO COM PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

4.1 - As despesas referentes as obras e aos servicos objeto do presente estudo técnico serdo
empenhadas nas seguintes dotagdes or¢amentarias (vigentes e subsequentes):

Secretaria Fonte Dotagdo 2026 Valor
DOTACAOQ 3401
Secretaria de Habitacdo e Regularizagéo . CRIAQ[\O DE 31.844.213,27
Fundiaria - SEHAB Recursos Proprios LOTEAMENTO DE
INTERESSE SOCIAL
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4.2 - A presente contratacdo esta prevista nos instrumentos de planejamento do Municipio, integrando
o Plano Plurianual (PPA) 20262029, no ambito da A¢ao 1201 — Criagdo de loteamento habitacional
de interesse social.

5 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1 - Objetiva-se contratar empresa especializada, devidamente registrada no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU). Esse tipo de
servico requer acompanhamento profissional especializado, determinante para a qualidade, seguranca
e otimizacdo de custos e se enquadra nos termos do art. 6°, inciso XII, da Lei Federal n°14.133/21, de
1° de abril de 2021.

5.2 - A execugdo dos servigos devera observar cuidadosamente a documentagdo técnica ¢ o material
empregado devera ser de primeira linha. Nao serdo aceitos materiais de qualidade inferior aos
definidos nas especificagcdes. A Contratada respondera, conforme previsto no Art.186 do Cddigo
Civil, por todos os danos de vizinhanga, inclusive no sistema viario municipal, causados pelas
escavacgdes, compactacdes, movimentacdo de maquinas, equipamentos, caminhdes e todos os demais
servigos realizados durante a execucao da obra.

5.3 - As normas da ABNT sao referéncia minima para fornecimento, execuc¢ao, instalagcdo, aplicacao,
ensaios € procedimentos em relacdo aos materiais e servigos objeto da especificagao. Todas as normas
da ABNT vigentes e pertinentes deverao ser consideradas, mesmo que nido mencionadas ou
explicitadas no Memorial Descritivo e nas Especificacdes Técnicas. Na execugdo da obra deverao ser
obedecidas, além das referidas especificacdes e normas da ABNT, as recomendagdes dos fabricantes,
bem como as exigéncias e posturas Municipais, Estaduais e Federais e das concessionarias de servigos
publicos.

5.4 - A contratada devera disponibilizar os equipamentos exigidos, pessoal devidamente habilitado,
materiais € o que mais se fizer necessario a execuc¢ao do objeto.

5.5 - A contratagdo serd realizada por meio de licitagdo na modalidade Concorréncia. O regime de
execucdo ¢ o de empreitada por prego global, na qual a contratagdo da execugdo da obra se dara por
preco certo e total, nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021. Além disso, o regime de execuc¢do
indireta, com base nos projetos e com planilhas de quantitativos, definem com maior precisdo e
transparéncia o custo do empreendimento. Quanto ao critério de julgamento, serd o de menor preco,
nos termos da lei licitatoria.

5.6 - Documentos exigidos para a habilitacdo dos licitantes:

5.6.1 - Certidao de Registro de Pessoa Juridica, em nome da empresa licitante, atualizada e
expedida pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU);
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5.6.2 - Atestado de Capacidade Técnica, em nome da empresa licitante, devidamente
registrado na entidade profissional competente (CREA ou CAU), que comprove a aptiddo para
desempenho de atividades pertinentes e compativeis em caracteristicas e quantidades com o objeto da
licitagdo. As parcelas de maior relevancia e valor significativo que deverdo ser comprovadas sdo, no
minimo, as seguintes:

Quantitativo Qe
Alinea Descricao . . a ser Percentual| Lote
a ser licitado
comprovado
Execucao de edificagoes em
a) concreto armado e alvenaria de 3.833,28 m? 1.916,64 m? 50% 01
vedagao
Execucao de edificagdes em
b) concreto armado e alvenaria de 3.503,80 m? 1.751,90 m? 50% 02
vedagao

5.6.3 - A comprovacdo solicitada podera ser feita através do somatoério dos quantitativos
representados nos atestados do licitante.

5.7 - Documentos exigidos somente para assinatura do contrato:

a) Declaragdao com a indicagdo do profissional (nome completo e qualificagdo), que serd o
responsavel técnico pela execucdo das obras e servigos objeto do presente estudo, assinado por este
juntamente com o representante legal da empresa.

b) Certiddo de Registro do Profissional (profissional indicado para atendimento da alinea
“a”) na entidade profissional competente, ou seja, no CREA ou CAU.

c) Atestado de Qualificacdo Técnica e respectiva Certiddo de Acervo Técnico (CAT), em
nome do responsavel técnico do licitante (indicado na alinea “a”), devidamente registrado na entidade
profissional competente (CREA ou CAU), que comprove a execu¢do de edificagdes em concreto
armado e alvenaria de vedacao.

5.8 - Durante todo o periodo de execugdo da obra, sempre que solicitado pela fiscalizacdo, o
engenheiro ou arquiteto responsavel pela execucdo da obra deverd comparecer ao local do
empreendimento.

5.9 - Requisitos de sustentabilidade: a contratada deverd utilizar na execucdo do objeto as boas
praticas de sustentabilidade ambiental, respeitando, sobretudo, os critérios indicados a seguir:

il
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a) Adogao de praticas que evitem desperdicio de agua potavel;

b) Classificagdo e destinagdo adequada dos residuos reciclaveis produzidos durante a
execucao da obra;

¢) Estimulo a troca de informagdes entre as equipes envolvidas por meio de ferramentas
digitais e/ou virtuais;

d) Praticas de reducdo de consumo de papel, utilizando o padrao frente-verso na impressao de
relatorios e outros documentos;

e) Adocao de praticas de substituicdo de copos descartaveis por copos definitivos;

f) Uso de produtos de limpeza e conservagdo de superficies e objetos inanimados que
obedecam as classificagcdes e as especificacdes da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria
(ANVISA).

g) Adocdo de pratica de destinagdo final de pilhas e de baterias usadas ou inserviveis,
segundo as normas do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA);

h) Adocao e promog¢ao de medidas de prote¢do para a reducdo ou neutralizagdo dos riscos
ocupacionais aos seus empregados, além de fornecimento de equipamentos de protecao individual —
EPIs necessarios.

5.10 - Requisitos normativos que disciplinam os servigos a serem contratados, incluindo, mas nao se
limitando a:

a) Lei Federal 14.133/2021, Lei de Licitagcdes ¢ Contratos Administrativos;

b) Decreto Municipal 23/2023 (regulamenta a lei de licitagdes no ambito municipal);

¢) Normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e das legislacdes
pertinentes a execucao de todos os servigos aplicaveis na execu¢do da obra, inclusive no que tange a
qualidade dos materiais;

d) Lei 5.194/1966, que regula o exercicio das profissdoes de Engenharia e da outras
providéncias;

e) Lei 12.378/2010, que regula o exercicio da Arquitetura e cria o Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do Brasil (CAU/BR) e das Unidades da Federacao;

f) Lei 6.496/1977, que institui a “Anotagdo de Responsabilidade Técnica” na prestagdo de
servicos de Engenharia, autoriza a criacdo, pelo Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CONFEA, de uma mutua de assisténcia profissional, e d4 outras providéncias;

g) Resolucao CONAMA 307/2002, que estabelece diretrizes, critérios e procedimentos para a
gestao dos residuos da construgdo civil;

h) Normas Regulamentadoras do Ministério do Trabalho ¢ Emprego — MTE, especialmente:
NR-01 — Disposicdes Gerais e Gerenciamento de Riscos Ocupacionais; NR-06 — Equipamentos de
Protecdo Individual — EPI; NR-18 — Seguranga e Saude no Trabalho na Industria da Construgao;
NR-35 — Trabalho em Altura, quando aplicavel.

5.11 - Nao sera admitida a subcontratagdo da parcela de maior relevancia, qual seja, a execugdo das
edificacdes em concreto armado e alvenaria de vedagdo. Serda admitida a subcontratacao dos servigos
de fundacdes das unidades habitacionais, incluindo locagdo, escavacdo, regularizagdo e preparo das
cavas, execu¢do de lastro, formas e armaduras, concretagem, execu¢do de sapatas, blocos, vigas de

“Passo Fundo, Capital Nacional da Literatura”
Rua Dr. Jodo Freitas, 75, Passo Fundo/RS — CEP 99.010-005



PREFEITURA DE

Fﬁﬁ%% Estado do Rio Grande do Sul
€ s Municipio de Passo Fundo

Secretaria de Habitagao e Regularizagdo Fundiaria

fundagdo, baldrames e demais elementos previstos em projeto, bem como reaterro e compactagao das
areas escavadas. A subcontratagdo ficara restrita a esses servigos, permanecendo sob responsabilidade
da contratada principal a execucdo da estrutura em concreto armado, alvenaria de vedacao e demais
etapas necessarias a completa execugao das casas.

5.12 - Demais requisitos

5.12.1 - Para assegurar a capacidade econdmico-financeira necessaria a execucdo do objeto,
devera ser exigido que a empresa contratada comprove patrimonio liquido minimo correspondente a
10% do valor total do lote contratado, nos termos da legislagdo vigente. Esse requisito visa garantir a
solidez financeira da contratada, reduzindo riscos de paralisacdo das obras e assegurando a adequada
execugao do empreendimento.

5.12.2 - Considerando a dimensdo do empreendimento, a execucdo simultinea de multiplas
frentes de trabalho, a permanéncia de materiais, equipamentos, ferramentas e instalagdes provisorias
no canteiro de obras, bem como a necessidade de resguardar os servigos ja executados, sera exigida da
contratada a disponibilizacdo de servico de vigilincia patrimonial 24 (vinte e quatro) horas por dia
durante todo o periodo de execugdo contratual. A medida visa prevenir furtos, vandalismo, invasdes e
ocupagdes indevidas, preservar o patrimonio publico e os bens empregados na obra, controlar o acesso
de pessoas as areas de trabalho, reduzir riscos de interrupgdes e retrabalhos, além de assegurar a
continuidade da execucdo do empreendimento dentro dos padrdes de seguranca, qualidade e eficiéncia
esperados pela Administracao.

6 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

6.1 - As quantidades que compdem o objeto do presente estudo técnico foram obtidas por meio da
analise técnica das caracteristicas do local de execugdo da obra e dos servigos de engenharia, de
acordo com os memoriais, os projetos e os demais documentos técnicos, considerando todas as etapas
de execugdo. As quantidades estdo detalhadas na planilha de orgamento que sera anexo da licitagao.

6.2 - Caracteristicas gerais:
a) Area total a ser construida: 7.337,08 m.
b) Area total de cada unidade habitacional:

Layout A: 53,86m2 (4 unidades);
Layout B: 58,76m2 (4 unidades);
Layout C: 55,00m2 (95 unidades);
Layout D: 53,60m2 (31 unidades).

6.3 - A execucdo do empreendimento serd realizada de forma escalonada, em 3 (trés) fases
sucessivas, divididas em LOTE 01 e LOTE 02, observando o cronograma fisico-financeiro. Cada fase
compreenderd a execucao de parte das unidades habitacionais e tera prazo de 6 (seis) meses para
conclusdo. O recebimento da obra ocorrera de forma parcial, ao término de cada fase concluida, sem
prejuizo do recebimento definitivo do objeto ao final da execucao contratual, conforme as disposicoes
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do contrato e da Lei n°® 14.133/2021.

6.4 - As entregas ocorrerdo de forma parcial e sucessiva, mediante a conclusdo integral de cada fase,
observando a seguinte distribui¢do de unidades habitacionais:

FASE 01 Lote 01 23 casas TOTAL =50 CASAS
Lote 02 27 casas

FASE 02 Lote 01 23 casas TOTAL =45 CASAS
Lote 02 22 casas

FASE 03 Lote 01 24 casas TOTAL =39 CASAS
Lote 02 15 casas

TOTAL: LOTE 1 —70 lotes/ TOTAL LOTE 2 — 64 lotes

6.4.1 - Também deverdo ser previstas as emissoes das respectivas Ordens de Servico ao final de cada
fase, autorizando formalmente o inicio da etapa subsequente.

6.5 - Ao final das trés fases, serdo concluidas 134 unidades habitacionais, conforme o projeto
executivo e o cronograma fisico-financeiro da contratacao.

6.6 - Cada lote sera executado em 3 (trés) fases sucessivas, com prazo de 6 (seis) meses para
conclusdo de cada fase, permitindo o recebimento parcial das unidades habitacionais a medida que
forem concluidas. O escalonamento da execugao possibilita melhor acompanhamento da fiscalizacao,
otimiza o fluxo financeiro da contratacdo, facilita o controle tecnologico dos servigos e antecipa a
disponibilizagdo das moradias a populagdo beneficiaria, sem necessidade de aguardar a conclusao
integral do empreendimento.

7 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

7.1 - Em atendimento ao disposto no art. 18, § 1°, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, foi realizado o
levantamento das solugdes construtivas disponiveis no mercado para a execugdo de empreendimentos
habitacionais de interesse social, considerando aspectos técnicos, econdmicos, operacionais, de
manuten¢do, disponibilidade de mao de obra, desempenho, durabilidade e compatibilidade com a
realidade do Municipio de Passo Fundo.

7.2 - Foram analisados, de forma comparativa, os principais sistemas construtivos atualmente
empregados na constru¢do de habitagdes, dentre eles: sistema convencional em estrutura de concreto
armado e alvenaria de vedacdo, alvenaria estrutural, paredes de concreto moldadas in loco, Light Steel
Frame (LSF), Wood Frame e outros sistemas industrializados pré-fabricados.

7.3 - ApoOs a avaliacdo técnica, concluiu-se que a solucdo mais adequada para o presente
empreendimento ¢ a utilizagdo do sistema construtivo convencional em concreto armado com
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fechamento em alvenaria de vedacdo, em razao das seguintes caracteristicas:

e ampla utilizag@o na construgdo civil brasileira, possuindo tecnologia consolidada e elevado
grau de confiabilidade;

e clevada disponibilidade de empresas especializadas, fornecedores de materiais € mao de obra
qualificada na regido de Passo Fundo e no Estado do Rio Grande do Sul, favorecendo a
competitividade da licitacdo;

e facilidade de execucdo, fiscalizacdo e controle tecnologico, reduzindo riscos relacionados a
qualidade da obra e ao cumprimento dos prazos contratuais;

e maior flexibilidade para adequagdes pontuais durante a execugdo, sem necessidade de
alteragdes significativas no sistema construtivo;

e facilidade de manutengdo preventiva e corretiva ao longo da vida util das edificagdes,
utilizando materiais e técnicas amplamente conhecidos pelo mercado local;

e compatibilidade com as normas técnicas brasileiras, especialmente quanto ao desempenho
estrutural, durabilidade, seguranca, conforto e vida util das edificagdes;

e adequado comportamento estrutural e elevado desempenho para as caracteristicas geotécnicas
e climaticas da regido;

e maior facilidade para futuras ampliacdes, reformas ou adaptagdes realizadas pelos
beneficiarios, caracteristica frequentemente observada em empreendimentos de Habitacao de
Interesse Social;

e ampla disponibilidade de insumos, reduzindo riscos de desabastecimento, variagdes excessivas
de pregos e atrasos decorrentes da dependéncia de componentes industrializados especificos.

7.4 - Os sistemas construtivos industrializados, como Light Steel Frame, Wood Frame ¢ paredes de
concreto moldadas in loco, embora apresentem vantagens relacionadas a industrializacdo e a
velocidade de execugdo em determinadas situagdes, demandam maior especializagao da mao de obra,
fornecedores especificos, controle executivo diferenciado e, em muitos casos, equipamentos
especializados. Além disso, tais sistemas possuem menor oferta de empresas capacitadas na regiao,
circunstancia que poderia reduzir a competitividade do certame e aumentar os riscos relacionados ao
fornecimento de materiais, a assisténcia técnica e a manutencao futura das edificagoes.

7.5 - Da mesma forma, a utilizagdo de alvenaria estrutural ndo se mostrou a alternativa mais vantajosa
para o presente empreendimento, tendo em vista a diversidade de tipologias arquitetonicas, as
caracteristicas de implantacdo dos lotes e a necessidade de maior flexibilidade executiva durante a
construgdo, aspectos mais adequadamente atendidos pelo sistema convencional em concreto armado
com alvenaria de vedagao.

7.6 - Assim, sob o0s aspectos técnico, econdmico, operacional e de gestdo da contratacdao, conclui-se
que a execu¢do das unidades habitacionais em estrutura de concreto armado e fechamento em
alvenaria de vedagdo representa a solu¢do que oferece a melhor relagdo entre custo, desempenho,
durabilidade, facilidade de manutencdo, disponibilidade de fornecedores e competitividade da
licitacdo, atendendo de forma adequada aos objetivos do empreendimento e ao interesse publico, além
de proporcionar maior seguranca a Administragdo quanto a execu¢do contratual e a vida util das
edificagdes.
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8 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

8.1 - O prego global estimado pela Administracdo para o objeto a ser contratado ¢ de R$
31.844.213,27 conforme detalhado em planilha de orgamento, anexa ao edital de licitagdo. Os quadros
a seguir apresentam o resumo do orgamento:

Loteamento de interesse social “Novo Zachia” - LOTE 01

Total sem BDI 13.752.983,60
Total do BDI (20,54%) 2.823.063,60 52,05% do total
Total geral lote 01 16.576.047,20

Loteamento de interesse social “Novo Zachia” - LOTE 02

Total sem BDI 12.667.837,36

0
Total do BDI (20,54%) 2.600.328,71 47,95% do total
Total geral lote 02 15.268.166,07

SOMA =100%

8.2 - Para a elaboragcdo do or¢amento foram utilizados indices do Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e Indices da Construgdo Civil — SINAPI, composi¢des e cotagdes de mercado.

9 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

9.1 - A solugdo proposta consiste na construcido de 134 (cento e trinta e quatro) unidades
habitacionais unifamiliares térreas (Figura 1), destinadas ao atendimento de familias enquadradas
nos programas habitacionais do Municipio de Passo Fundo, a serem implantadas no Loteamento Novo
Zachia, caracterizando empreendimento de Habitagdo de Interesse Social (HIS). O empreendimento
contempla quatro tipologias arquitetonicas (Layouts A, B, C e D), conforme projetos e memorial
descritivo anexos a este processo licitatorio, desenvolvidas de acordo com as caracteristicas dos lotes
e do tragcado urbanistico, totalizando aproximadamente 7.337,08 m?* de area construida.

9.2 O empreendimento foi desenvolvido em conformidade com os principios da acessibilidade
universal e do desenho inclusivo. Das 134 unidades habitacionais previstas, 8 (o0ito) serdao
integralmente acessiveis, correspondendo aos Layouts A e B, com 4 (quatro) unidades de cada
tipologia. Essas unidades foram projetadas de acordo com a ABNT NBR 9050, atendendo aos
requisitos de dimensdes, areas de circulagdo, sanitdrios, portas, equipamentos e demais elementos
necessarios a autonomia e seguranca de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida. O projeto
atende as disposicoes da Lei n® 13.146/2015 (Lei Brasileira de Inclusdo da Pessoa com Deficiéncia —
Estatuto da Pessoa com Deficiéncia) e da Lei n° 10.741/2003 (Estatuto da Pessoa Idosa), assegurando
condi¢des adequadas de acessibilidade, uso e permanéncia para todos os usuarios.
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9.3 - As 126 unidades remanescentes, correspondentes aos Layouts C e D, foram concebidas como
unidades adaptaveis, possibilitando futuras adequagdes de acessibilidade sem intervengdes estruturais
significativas. Essa caracteristica decorre da adog¢do do sistema construtivo em estrutura de concreto
armado com alvenaria de vedacdo, o qual confere maior flexibilidade para modifica¢des internas,
permitindo a adaptagdo dos ambientes as necessidades dos usudrios ao longo da vida util da
edificacdo, em consonancia com os principios do desenho universal, da acessibilidade e da
funcionalidade previstos na legislacao vigente.

Figura 01: imagem perspectivada do Novo Zachia. Fonte: Municipio de Passo Fundo (2026).

9.4 - As edificagdes serdo executadas pelo sistema construtivo convencional, composto por estrutura
em concreto armado e alvenaria de vedagdo, com fundacdes em estacas hélice continua monitorada e
blocos de coroamento, vigas baldrame, pilares, vigas estruturais e lajes trelicadas pré-fabricadas,
dimensionados conforme os projetos executivos e as normas técnicas da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT). O concreto estrutural deverad possuir resisténcia caracteristica minima de
30 MPa, sendo obrigatodria a realizagcdo do controle tecnoldgico durante toda a execugdo da obra.

9.5 - Cada unidade habitacional sera composta por dois dormitorios, sala de estar, cozinha e jantar
integrados, area de servigo e banheiro, sendo entregue integralmente concluida, com revestimentos,
esquadrias, instalacdes hidrossanitarias, instalagdes elétricas, lougas, metais, cobertura, pintura e
demais acabamentos especificados no Memorial Descritivo. Todas as residéncias serdo interligadas as
redes publicas de abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial e energia elétrica
disponiveis no loteamento.
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9.6 - O projeto contempla solucdes voltadas ao desempenho, a durabilidade e a sustentabilidade das
edificacoes, observando os requisitos da ABNT NBR 15575. Entre as medidas adotadas destacam-se a
utilizagdo de lajes de forro trelicadas para melhoria do conforto térmico e acustico, a implantacao das
edificacdes de forma a favorecer o aproveitamento da iluminagdo e da ventilagao naturais, a adogao de
dispositivos economizadores de agua, sistemas de iluminacdo em LED e a manutencdo de areas
permeaveis. Além disso, a concepgdo arquitetonica prevé orientagdo e configuracdo das coberturas
compativeis com a futura instalagdo de sistemas de geragdo de energia solar fotovoltaica, favorecendo
sua implementacdo em momento oportuno, sem que isso represente a existéncia de infraestrutura
previamente instalada. Também foram previstas 8 unidades habitacionais acessiveis, desenvolvidas
em conformidade com a ABNT NBR 9050 e com a legislagdo aplicavel a acessibilidade.

9.7 - A execucdo compreendera todos os servigos necessarios a entrega das unidades habitacionais em
plenas condi¢des de uso, incluindo implantagdo e operacao do canteiro de obras, movimentagao de
terra, fundagdes, estrutura, alvenaria, impermeabilizagdo, revestimentos internos e externos, cobertura,
esquadrias, instalacdes prediais, acabamentos, limpeza final da obra e demais servigos
complementares previstos nos projetos executivos, memoriais descritivos e planilhas or¢camentarias.
Todos os materiais empregados deverao ser novos, de primeira qualidade e atender as normas técnicas
vigentes, garantindo a seguranca, a durabilidade e a qualidade das edificacdes, conforme as
especificagdes do Memorial Descritivo.

9.8 - A solucdo proposta atende ao interesse publico ao ampliar a oferta de moradias dignas para
familias em situagdo de vulnerabilidade habitacional, contribuindo para a reducdo do déficit
habitacional do Municipio, promovendo inclusdo social, melhoria da qualidade de vida e efetivacao
do direito fundamental a moradia, em conformidade com a politica municipal de habitagdo e com os
objetivos do empreendimento Novo Zachia.

9.9 - Considerando que a implantacdo das unidades habitacionais ocorrerd de forma concomitante a
execucdo das demais edificacdes, de modo que parte dos contemplados podera ocupar as unidades
concluidas, liberadas e com Habite-se enquanto outras unidades ainda estiverem em construcao,
deverdo ser adotadas medidas especificas para garantir a seguranga fisica e vidria dos moradores. As
areas ocupadas deverao ser devidamente isoladas e segregadas das frentes de obra, com definicao de
acessos seguros e independentes, sinalizagao adequada, controle da circulagdo de veiculos, maquinas e
equipamentos, manutengdo de rotas de pedestres acessiveis e desobstruidas e adogdao de medidas para
minimizar a exposicdo dos moradores a poeira, materiais, residuos e demais riscos decorrentes da
execucao.

9.10 - A circulagdo de veiculos de obra e o transporte de materiais deverdo ser planejados de forma a
evitar conflitos com os acessos as unidades ja ocupadas, cabendo a contratada manter continuamente
as condi¢des de seguranga do canteiro e das areas de interface com as moradias entregues, em
conformidade com as normas de seguranga aplicaveis e as orientacdes da fiscalizacao.

10 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

10.1 - A contratagdo serd realizada mediante o parcelamento do objeto em 2 (dois) lotes,
correspondentes a contratos independentes, em conformidade com o principio do parcelamento
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previsto na Lei n® 14.133/2021, por se tratar de medida técnica e economicamente vantajosa a
Administragao.

10.2 - A divisdo em lotes permitird a execucdo simultdnea das obras por empresas distintas,
possibilitando maior celeridade na implantagdo do empreendimento habitacional, redu¢ao do prazo
global de atendimento as familias beneficidrias e melhor aproveitamento dos recursos publicos
disponiveis.

10.3 - Considerando que o empreendimento compreende a constru¢do de 134 unidades habitacionais
distribuidas em ampla area territorial, o parcelamento favorece a organizagao dos servigos, a logistica
de abastecimento de materiais, a mobilizagdo de equipamentos e equipes, bem como o gerenciamento
dos canteiros de obras, reduzindo interferéncias operacionais e aumentando a produtividade.

10.4 - Sob o aspecto da gestdo contratual, a contratagdo por lotes também contribui para a mitigagado
de riscos, uma vez que eventual atraso ou inadimplemento de um contratado ndo comprometera
integralmente a execu¢do do empreendimento, permitindo a continuidade das atividades no outro lote
e reduzindo impactos ao cronograma geral da obra.

10.5 - A divis@o do objeto ndo compromete a padronizacdo técnica do empreendimento, pois ambos
os lotes serdo executados a partir dos mesmos projetos executivos, especificagdes técnicas, memoriais
descritivos, planilhas orcamentarias, cronograma fisico-financeiro e critérios de fiscalizagdo,
assegurando uniformidade construtiva, qualidade das edificacdes e igualdade de condigdes entre os
futuros beneficiarios.

10.6 - Assim, conclui-se que o parcelamento do objeto em 2 (dois) lotes representa solucao técnica
adequada, economicamente vantajosa e alinhada aos principios da eficiéncia, competitividade,
economicidade, gestdo de riscos e interesse publico, proporcionando melhores condigdes para a
execucao do empreendimento e para o atendimento da politica habitacional do Municipio.

10.7 - Nao sera admitida a participagdo de empresas reunidas em consorcio na presente contratagao,
nos termos do art. 15 da Lei 14.133/21. A vedagdo decorre das caracteristicas do objeto e da
modelagem adotada para a licitacdo, a qual prevé o parcelamento da contratacdo em dois lotes
independentes, possibilitando a participacdo isolada de empresas de médio e grande porte, sem que
haja necessidade de associagdo entre licitantes para viabilizar a execucao do objeto.

10.8 - O parcelamento da contratacdo amplia a competitividade do certame ao permitir que diferentes
empresas disputem cada lote individualmente, assegurando maior participacdo do mercado e
reduzindo a concentragdo da execu¢do em um unico contratado. Dessa forma, a formagdo de
consorcios deixa de representar medida necessaria para ampliar a competi¢do, uma vez que a
capacidade técnica e econdmico-financeira exigida para cada lote ¢ compativel com a realidade das
empresas atuantes no segmento da construcgao civil.

10.9 - Além disso, a execuc¢dao do empreendimento serd desenvolvida de forma simultanea a obra de
implantacao da infraestrutura do Loteamento Novo Zachia, objeto de contratagao correlata atualmente
em execugdo, exigindo permanente compatibilizacdo entre cronogramas, frentes de servigo e
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atividades de fiscalizagdo. Nesse contexto, a participacdo de consodrcios tenderia a aumentar a
complexidade da gestao contratual, da definicdo de responsabilidades entre as empresas consorciadas,
da interlocu¢do com a Administracdo ¢ do acompanhamento técnico da execucdo das obras, sem
proporcionar beneficios proporcionais a eficiéncia da contratagao.

10.10 - Assim, considerando que o parcelamento do objeto ja assegura ampla competitividade e que a
vedacdo a participagdo em consorcio contribui para maior simplicidade na gestdo contratual, melhor
definicdo das responsabilidades executivas, maior eficiéncia da fiscalizagdo e redugdo dos riscos
inerentes a execugdo simultanea de contratos correlatos, conclui-se que a nao admissao de consércios
mostra-se tecnicamente adequada, proporcional e alinhada ao interesse publico. Ademais, ¢
plenamente possivel que cada lote seja executado por uma Unica empresa, €, da mesma forma, ndo ha
especialidades distintas que justifiquem o consércio de empresas.

11 - DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
11.1 - Com a presente contratacdo, pretende-se alcangar os seguintes resultados:

I — Ampliar a oferta de habitacdo de interesse social no Municipio de Passo Fundo, por meio da
constru¢do de 134 unidades habitacionais, contribuindo para a redug¢do do déficit habitacional e
para o atendimento das familias previamente selecionadas de acordo com os critérios
estabelecidos pela politica habitacional municipal.

IT — Proporcionar moradia digna, segura e adequada as familias beneficiarias, mediante a entrega
de unidades habitacionais executadas em conformidade com os projetos executivos, memoriais
descritivos, especificacdes técnicas e normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), garantindo desempenho, durabilidade, acessibilidade, conforto e seguranca das
edificagdes.

Il — Assegurar a execucdo integral do empreendimento dentro dos prazos estabelecidos,
observando o cronograma fisico-financeiro, os padrdes de qualidade exigidos e a correta
aplica¢do dos recursos publicos destinados ao empreendimento.

IV — Promover eficiéncia na gestdo da contratagdo, mediante planejamento adequado,
acompanhamento técnico permanente, controle tecnoldgico dos materiais e servigos executados,
fiscalizacdo continua e recebimento das obras em conformidade com os requisitos estabelecidos
no contrato.

V — Garantir a padronizagdo construtiva das unidades habitacionais, assegurando uniformidade
quanto aos materiais empregados, sistema construtivo, especificacdes técnicas, desempenho e
padrao de acabamento, independentemente da tipologia arquitetonica adotada.

VI — Estimular o desenvolvimento econdmico local, mediante a geracdo de empregos diretos e
indiretos durante a execucdo da obra, movimenta¢do da cadeia produtiva da construgdo civil e
fortalecimento do mercado regional de fornecedores e prestadores de servigos.

VII — Promover a ocupagdo ordenada da area urbanizada, consolidando o Loteamento Novo
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Zachia como empreendimento habitacional dotado da infraestrutura necessaria, contribuindo
para a organizagao do territério urbano e para a melhoria das condi¢des de vida da populacao
beneficiaria.

VIII — Assegurar a economicidade e a eficiéncia da contratagao, por meio da execugdo de obra
com adequada relagdo entre custo, qualidade, prazo e desempenho, reduzindo a necessidade de
intervencoes corretivas futuras e os custos de manutencao das edificagdes.

IX — Fortalecer a politica publica municipal de habitagdo, ampliando o acesso da populagdo de
baixa renda a moradia adequada e promovendo inclusdo social, redu¢ao da vulnerabilidade
habitacional e efetivagdo do direito social a moradia previsto na Constitui¢do Federal.

12 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

12.1 - A administrag@o tomara as seguintes providéncias previamente ao contrato:
a) Nomeacgao, por meio de portaria, de servidores que farao parte da equipe de fiscalizagdo e
gestdo contratual,

12.2 - A fiscaliza¢ao do cumprimento do contrato caberd ao Municipio, que exercera rigoroso controle
em relagdo a quantidade e a qualidade dos servigos executados, a fim de possibilitar a aplicacdo das
penalidades previstas, quando desatendidas as disposi¢des a elas relativas.

12.3 - O gestor do contrato possui atribuicdes e fun¢des de administrar todo o contrato, desde sua
concepgao até a finalizagdo, nos termos do artigo 14 do Decreto Municipal 23/2023.

12.4 - O fiscal do contrato sera designado, pela autoridade do 6rgdo ou entidade, mediante expedigdo
de portaria, para acompanhar e fiscalizar a prestacdo dos servigos, nos termos dos artigos 15, 16 ¢ 17
do Decreto Municipal 23/2023.

12.5 - Quando ndo houver nomeacdo especifica, mediante expedi¢do de portaria, o gestor do contrato
sera o secretario da secretaria requisitante.

12.6 - A contratagdo contara com Matriz de Alocag¢do de Riscos, documento técnico que contém os
tipos de risco, a descrigdo completa de cada tipo, a respectiva materializacdo, a mitigagdo ¢ a
alocacao.

12.7 - Por fim, como providéncia pds-contrato, realizar-se-4 uma reunido com a empresa contratada,
antes do inicio da execucao do contrato, a fim de definir estratégias para a melhor execucao do objeto,
sempre que necessario em virtude das caracteristicas do objeto.

13 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

13.1 - A presente contratacdo possui interdependéncia direta com a contratagdo destinada a execucao
da infraestrutura do Loteamento Novo Zachia (Concorréncia Eletrénica n°® 12/2026), cujo objeto
compreende a implanta¢do da infraestrutura urbana necessdria ao empreendimento, obra atualmente
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em andamento pelo Municipio de Passo Fundo, incluindo os servicos de terraplenagem, drenagem
pluvial, pavimentagao, sinalizagdo vidria, redes de abastecimento de agua, reservatorio, infraestrutura
elétrica, arborizacdo e demais elementos indispensaveis ao pleno funcionamento do loteamento.

) ﬁélﬁ%% Estado do Rio Grande do Sul
N

13.2 - A execucdo da infraestrutura constitui condi¢ao essencial para o inicio e o desenvolvimento das
obras das unidades habitacionais, uma vez que estas dependem da disponibilidade dos sistemas

urbanos necessarios para sua implantagdo e futura utilizacao.

13.3 - Considerando essa interdependéncia, o Municipio elaborou estudo técnico especifico de
compatibilizacdo entre as obras de infraestrutura e de construgdo das unidades habitacionais,
materializado na Prancha de Faseamento das Unidades Habitacionais — Fases 1, 2 e 3, documento
integrante dos anexos deste processo administrativo (Figura 02). O referido estudo estabelece a
sequéncia de implantacdo das unidades habitacionais em consonancia com a evolucdo da
infraestrutura urbana, constituindo o principal instrumento de planejamento para a coordenagao entre

as duas contratagoes.
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Figura 02: estudo de compatibilizagdo/faseamento. Fonte: Municipio de Passo Fundo (2026).

13.4 - O estudo de faseamento foi desenvolvido considerando a configuragdo urbanistica do
loteamento, a localizagdo das quadras, a logistica de circulagdo de equipamentos e materiais, a
organizacao dos canteiros de obras, as frentes de trabalho previstas e, principalmente, o cronograma
fisico da obra de infraestrutura. Seu objetivo ¢ assegurar que a construcdo das residéncias ocorra
somente em areas que disponham das condigdes técnicas necessarias para a execucdo dos servigos,
evitando interferéncias entre contratos, retrabalhos, paralisacdes e danos as obras ja executadas.

13.5 - Conforme o cronograma fisico da contratacdo da infraestrutura, a implantacdo das redes e dos
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demais elementos urbanos tera inicio pela Rua A, a partir da qual ocorrerd o avango progressivo dos
servicos de drenagem pluvial, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, infraestrutura elétrica,
pavimentagio e demais componentes da urbanizagdo. A medida que cada trecho da infraestrutura for
concluido e liberado pela fiscalizagdo, as respectivas areas estardao aptas para o inicio da construg¢ao
das unidades habitacionais.

13.6 - Em razdo dessa estratégia executiva, o cronograma da presente contratacdo foi concebido de
forma totalmente compatibilizada com a evolugdo da infraestrutura. Assim, a execucao das unidades
habitacionais seguird rigorosamente a mesma ordem de implantacdo da infraestrutura, iniciando pela
Fase 1, correspondente as quadras inicialmente atendidas pelos servigos executados a partir da Rua A.
Na sequéncia, com o avango das obras de infraestrutura e a liberagdo progressiva das areas, terdo
inicio a Fase 2 e, posteriormente, a Fase 3, observando integralmente o estudo de compatibilizagdo
constante na Prancha de Faseamento.

13.7 - A implantagdo das unidades habitacionais serd realizada em trés fases sucessivas, cada uma
com prazo previsto de 6 (seis) meses, totalizando 18 (dezoito) meses de execucao contratual. Cada
fase serd subdividida em dois lotes de contratacdo, permitindo a execu¢do simultdnea por empresas
distintas, sem prejuizo da padronizagao técnica das edificacdes

13.8 - O faseamento adotado proporciona significativa melhoria na gestdo do empreendimento,
permitindo a organizagdao das frentes de trabalho, a racionalizagdo da logistica de materiais e
equipamentos, a redu¢do das interferéncias entre as equipes responsaveis pela infraestrutura e pelas
edificacdes, além de facilitar o acompanhamento da fiscalizagdo e o controle do cronograma
fisico-financeiro. A metodologia também possibilita o recebimento parcial das etapas concluidas e
reduz os riscos de atrasos decorrentes da execugdo simultanea de obras complementares.

13.9 - O Municipio de Passo Fundo compromete-se a promover a gestdo integrada entre os contratos
de infraestrutura e de construcdo das unidades habitacionais, realizando o acompanhamento
permanente da evolugdo fisica das obras, a coordenagdo entre as empresas contratadas e os ajustes de
cronograma que eventualmente se mostrarem necessarios durante a execucao contratual. Cabera a
Administragdo garantir a liberagdo progressiva das frentes de servigo, de forma que cada fase da
presente contratacdo seja iniciada somente apds a conclusdo da infraestrutura correspondente,
assegurando a plena compatibilizagdo entre os contratos e o adequado desenvolvimento do
empreendimento.

13.10 - Dessa forma, conclui-se que a contrata¢do das unidades habitacionais encontra-se devidamente
planejada e compatibilizada com a contratacdo da infraestrutura do Loteamento Novo Zachia, sendo a
Prancha de Faseamento das Unidades Habitacionais — Fases 1, 2 e 3 o estudo técnico que fundamenta
essa integracdo. A adogao desse planejamento garante uma execucao coordenada, eficiente e segura,
em observancia aos principios do planejamento, da eficiéncia, da economicidade, da gestdo de riscos e
do interesse publico, contribuindo para a entrega das 134 unidades habitacionais em condigdes
adequadas de habitabilidade e dentro dos prazos previstos.
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14 - IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

14.1 -

A execugdo da presente contratacdo podera ocasionar impactos ambientais inerentes as

atividades da construgdo civil, especialmente em razdo da movimentacdo de terra, circulagdo de
maquinas e equipamentos, geracdo de residuos da construcdao civil, emissao de poeira e ruidos,
consumo de recursos naturais e interferéncias pontuais sobre o solo e a vegetacdo existente.

14.2 - Os principais impactos ambientais identificados sao:

movimentagdo e alteragdo das caracteristicas superficiais do solo durante a execu¢do das
fundagdes e demais servigos de terraplenagem;

geracao de residuos da construgdo civil, incluindo sobras de concreto, argamassa, madeira,
aco, embalagens, materiais ceramicos e demais residuos provenientes da execucdo da obra;
emissao de material particulado (poeira) decorrente da movimentagdo de solo, transporte de
materiais e circulagdo de veiculos;

emissdo de ruidos e vibragdes provenientes da operacdo de madaquinas, equipamentos e
ferramentas durante a execucao dos servigos;

consumo de dgua e energia elétrica para atendimento das atividades construtivas;

possibilidade de contaminag¢do do solo por combustiveis, lubrificantes ou outros insumos
utilizados na operagdao de equipamentos, caso ndo sejam adotadas medidas preventivas
adequadas;

interferéncias temporarias na circulacdo interna do empreendimento em decorréncia da
implantacdo simultanea das frentes de trabalho.

14.3 - Tais impactos apresentam carater localizado e mitigavel, restringindo-se ao periodo de
execucdo da obra, ndo sendo identificados impactos ambientais permanentes decorrentes da
implantacdo das edificacdes, uma vez que o empreendimento sera executado em loteamento
previamente aprovado e objeto de contratagao especifica para implantacdo da infraestrutura urbana.

14.4 - Como medidas mitigadoras, deverdo ser observadas, no minimo, as seguintes agoes:

cumprimento integral das condicionantes constantes das licengas ambientais aplicaveis ao
empreendimento;

adogdo de sistema adequado de gerenciamento dos Residuos da Construgao Civil (RCC), em
conformidade com a Resolugio CONAMA n° 307/2002 e suas altera¢des, promovendo a
segregagdo, armazenamento temporario, transporte € destinacao ambientalmente adequada dos
residuos gerados;

controle da emissdo de poeira por meio da umidificagao das vias de circulagdo, cobertura de
cargas transportadas e limpeza periddica das areas de trabalho;

manutencdo preventiva e corretiva de maquinas e equipamentos, evitando vazamentos de
combustiveis, d0leos lubrificantes e demais produtos potencialmente poluentes;

armazenamento adequado de combustiveis, tintas, solventes e demais produtos quimicos em
locais apropriados, dotados de medidas de contengdo para prevencao de contaminagao do solo;
controle dos niveis de ruido mediante utilizagdo de equipamentos em boas condigdes de
funcionamento e observancia dos horarios permitidos para execugdo dos servigos;

il
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e preservacdo das areas nao diretamente afetadas pela obra, restringindo a circulagdo de
equipamentos as areas previamente definidas no planejamento executivo;

e utilizacdo racional dos recursos hidricos e energéticos durante toda a execugao contratual;

e recuperagdo, limpeza e organizagdo das areas utilizadas como canteiro de obras apds a
conclusao dos servigos;

e observancia das normas de seguranca, saude ocupacional e protegdo ambiental aplicaveis as
atividades desenvolvidas.

14.5 - Considerando que o empreendimento integra politica publica de Habitac¢ao de Interesse Social,
implantado em 4rea previamente destinada a expansdo urbana e objeto de planejamento urbanistico e
ambiental, conclui-se que os impactos ambientais decorrentes da contratacdo sdo compativeis com a
natureza da interven¢do, temporarios e passiveis de adequada mitigacdo, desde que observadas as
medidas preventivas previstas na legislagdo ambiental vigente, nos projetos executivos, no memorial
descritivo e nas licengas ambientais pertinentes.

14.6 - Por fim, cabera a contratada adotar todas as medidas necessarias a prevencdo, controle e
mitigacdo dos impactos ambientais decorrentes da execug¢do da obra, bem como cumprir
integralmente a legislacdo ambiental, as normas técnicas aplicaveis e as determinagdes dos Orgaos
ambientais competentes, sob fiscalizagdo da Administracdo Municipal.

15 - MAPA DE RISCOS

15.1 - O mapa de risco da contratacdo serd retratado no toépico abaixo, por meio do documento
elaborado para a identificagao dos principais riscos que permeiam o procedimento, contendo as agdes
de controle, preven¢do e mitigacdo de impactos.

Fase - Planejamento

ESCALA -
RISCO DE DESCRICAO DO ESE’ELA ACAO PREVENTIVA c OI;JA"IE:I;(()}}IE)I\]?CI A
PROBABI IMPACTO IMPACTO
LIDADE
Instrugdo processual
1r11;1d;qpaf1 & Verificar corretamente a Quando detectado o erro
| — Incorreta equif/(ilclzlilzo do demjcmda. quanto a real necessidade da
identificago da Raro objeto e possivel |Muito Baixo Informa’r-sejunto ao setor den?apda, parar o processo no
demanda. ndo atendimento da resppgsavel pel.a demanda, estagio em qaue se'encmztrar N
real necessidade da sollqtando ratlﬁcagﬁo ou proceder as ref[lﬁcag:oes
politica retificacdo do objeto. cabiveis.
habitacional.
Faltiig[iuamnzﬁtsssdos Identificar corretamente. 0s . . .
processuais. problemas a serem resolvidos. Agéllse pr.é“? do objeto a ser
2 - Falta de Falta de verificagdo Designagao de servidores com | licitado, direcionando para as
designagdo ou Raro da necessidade a ser Baixo conhecimentos suficientes para equipes corretas.
designagdo incorreta atendida arealizacdo dos trabalhos.  |Remanejamento dos servidores
de responsaveis Dimensionan;ento Capacitar os servidores para |de acordo com as qualificagdes
incorreto do objeto rgalizar as etapas de N e as atribui¢des pessoais.
a ser licitado. planejamento da contratagéo.
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ESCALA <
DE DESCRICAO DO ESCALA ACAO PREVENTIVA ACAO DE
RISCO DE CONTINGENCIA
PROBABI IMPACTO IMPACTO
LIDADE
Realizagdo de
estudo falho,
incorreto ou
impreciso.
Instrug@o processual
inadequada.
Especificacdes
incompletas.
Exigéncia de
requisitos
irrelevantes ou Identificar corretamente os .
. . o Aprimoramento do estudo do
indevidamente setores responsaveis. . .~ .,
- . ~ . objeto e ampliagdo do didlogo
restritivos. Designagao de servidores .
3 — Estudos N . Aveis técni com os setores envolvidos, a
preliminares Nio contrataggo da 1 Fesponsavels teenicos, com fim de entender a real
: Raro solugdo mais Meédio conhecimento do objeto e da .
incorretos ou . devido 3 legislacio pertinente necessidade.
insuficientes VantaJoEa, devido a Eis Q~ P ) Remanejamento dos servidores
auséncia de Capacitagdo constante dos . ~
. . de acordo com as qualificagdes
adequado servidores envolvidos no a4 .
) e as atribui¢des pessoais.
levantamento de planejamento.
mercado.
Falha no
atendimento das
necessidades da
secretaria
requisitante.
Falta de produtos ou
servigos para
R Adequado levantamento das . o
atender a deq . . Analise de possibilidade de
L . reais necessidades da secretaria .
4 — Estimativa necessidade da .. aditivo contratual, levando em
. 5 requisitante. . N
inadequada de Pouco contratacao. - consideragdo a porcentagem
o . Alto Envolver setores responsaveis . et
quantitativo do provavel | Sobra de produtos instrucio inicial d estabelecida para acréscimos
objeto a ser licitado. ou Servigos. N1 INSITUGA0 Mic1al o processo, |-, supressdes do objeto em
. solicitando ratificagdo ou <
Necessidade de . ~ ; questao.
- retificacdo do objeto.
elaboracdo de
aditivo contratual.
Formar grupo de trabalho com
Elaborar or¢amento de acordo conhecimento técnico.
com a documentagao técnica Revisar minuciosamente o
Auséncia de das peculiaridades do objeto. or¢amento, a fim de verificar
licitantes ou ndo Elaborar orgamento compativel | se estad compativel com os
apresentagdo de com os precos de mercado, pregos de mercado.
proposta valida. utilizando tabelas referenciais, | Realizar estudo para verificar
L Atraso no cotagdes de mercado e se o mercado fornecedor,
5 — Licitagdo deserta . . . . ;
Raro atendimento a Baixo contrata¢des similares feitas sobretudo local, atende as
ou fracassada .. ~ s . N o
demanda. pela Administragdo Publica. especificagdes técnicas do
Necessidade de Realizar analise criteriosa objeto.
iniciar novo acerca dos documentos a serem | Reavaliar as exigéncias de
procedimento exigidos para habilitagao qualificagdo técnica para ndo
licitatorio. técnica. restringir injustificadamente a
Promover ampla divulgagéo do competi¢do, bem como a
edital de licitagdo. possibilidade de aplicagdo do
art. 75, I1I da lei de licitagdes..
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ESCALA <
DE DESCRICAO DO e ACAO PREVENTIVA SGDIND
RISCO PROBABI IMPACTO DE CONTINGENCIA
LIDADE IMPACTO
Elaborar os documentos . .
Atraso no . Treinamento dos servidores
técnicos corretamente, com . .
andamento do especificacdes claras e procisas envolvidos diretamente na
6 — Impugnagiio a0 Pouco | Processo licitatorio P aten:i;en do as IlOI‘Ill:l)aS ’| elaboragdo dos documentos.
edital provavel e consequente Médio regulamentares e legais. Em caso de impugnagdo por
atraso na . . erros nos documentos técnicos,
~ Elaborar o edital e a minuta de .. .
contratacdo da solicitar aos responsaveis que
contrato corretamente, de \ ~
empresa. L procedam as corregdes.
acordo com a legislagdo vigente.
Alinhamento com todos os
7 — Atraso na setores envolvidos, de modo a
~ . Formar grupo de trabalho com
conclusdo do Atraso na executar a fase de planejamento . .
Pouco ~ ior eficiénci ivel conhecimento técnico a fim de
processo . contratacdo da Alto com a maior eficiéncia possivel. . -
i . provavel . ~ . agilizar a conclusdo dos
administrativo de empresa. Designacao de servidores com servigos
contratacdo conhecimentos suficientes para '
a realizagdo dos trabalhos.
Suspensio do o . o
certame Fundamentacdo técnica e Atendimento tempestivo as
08 - Necessida d'e de juridica consistente do ETP. diligéncias.
Questionamentos por Raro ajustes no Processo Meédio Observancia as boas praticas ¢ |Adequag@o dos documentos, se
orgaos de controle Atrasos relevantes. normativos aplicaveis. necessario.
Impossibilidade de
inicio de
determinadas fases
da construgdo das ~
- . El
09. - unidades aborgggg de~estudo de i
Incompatibilidade habitacionais compatibilizagdo entre os Reprogramacao das frentes de
entre o cronograma . ’ cronogramas das duas trabalho, ajuste dos
. Pouco necessidade de ~ - o
da infraestrutura e o , ~ Alto contratagdes, defini¢do do cronogramas e priorizacao das
provavel | reprogramagdo dos : . . .
cronograma das Servicos. atraso no faseamento executivo e areas cuja infraestrutura esteja
unidades cronggr,ama geral integracdo do planejamento concluida.
habitacionais . fisico-financeiro.
do empreendimento
e comprometimento
da entrega das
moradias.
Interferéncias entre e
10 - . Validagdo técnica da Prancha de o .
- contratos, conflitos R Revisdo do planejamento
Falha na definig¢do do e 1 Faseamento e compatibilizagdo . s
Raro logisticos, Médio . executivo e emissdo de novo
faseamento entre projetos € cronogramas 1
. retrabalho e perda L . cronograma compatibilizado.
executivo de produtividade antes da publicagdo do edital.

Fase — Gestao contratual e execucido do objeto contratado

ESCALA DE DESCRICAO | ESCALA . ACAO DE
RISCO | PROBABILIDAD DO DE AcﬁE(;}fgﬁ;’figiVA CONTINGENCIA
E IMPACTO IMPACTO RESPONSAVEL
1 - Execugdo Falha no Acompanhamento da execucdo [Instauragdo de procedimento de
do objeto , atendimento as L1 pelo fiscal do contrato. inadimpléncia contratual, com
Pouco provavel . Meédio i . e
contratual em necessidades da Clausula contratual prevendo a vistas a aplicagdo de
desacordo com Administragdo. aplicagdo de penalidades. penalidades.
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ESCALA DE DESCRICAO | ESCALA ~ ACAO DE
ACAO PREVENTIVA A
RISCO PROBABILIDAD DO DE CRE(;PON:A\I\;ELV CONTINGENCIA
E IMPACTO IMPACTO RESPONSAVEL
o contrato. Solugdo diversa da Capacitar a equipe de
proposta no fiscalizagdo do contrato para
instrumento identificar erros ou falhas com
convocatorio. maior facilidade.
Aumento do custo
2-A e demora na ~ ~ .
trafos na Acompanhamento da execug¢do [Instauragdo de procedimento de
execugdo do entrega da obra. L N
, o pelo fiscal do contrato. inadimpléncia contratual, com
contrato ou Provavel Atraso no Medio . . N ol
: . \ Cléausula contratual prevendo a vistas a aplicacéo de
baixa atendimento a aplicacdo de penalidades penalidades
produtividade. necessidade da phicag P ' '
Administraggo.
Monitoramento das previsdes
meteorologicas durante a
execugdo da obra, com
acompanhamento dos alertas e
orienta¢des da Defesa Civil,
mantendo canal de contato com
, Aumento de custos o~ .
3 - Periodos de o0 6rgdo para antecipagdo de . 1
e atraso no S Cabera ao contratante analise
chuva fora da . eventos climaticos adversos. As . A ~
s Provavel cronograma por Alto - o das circunstancias e agoes
previsibilidade . atividades sensiveis as o
caso fortuito ou . . ~ possivels.
local. . condi¢des climaticas deverdo
forga maior. :
ser planejadas e, quando
necessario, reprogramadas, com
adocdo de medidas preventivas
para minimizar impactos no
cronograma e nos custos da
obra.
4- Dificuldades na .. Avaliar adequadamente a
~ ~ Solicitar documentos de
Contratagdo de execugio . T empresa.
qualificagdo técnica e ~ .
empresa sem contratual, com o 4 N . Instauracdo de procedimento de
. Raro . Médio econdmico-financeira Lo N
capacidade de cumprimento o inadimpléncia contratual, com
. compativeis com a . R
executar o inadequado do . . vistas a aplicagdo de
. complexidade do objeto. .
contrato. objeto. penalidades.
C e Realizar a andlise prévia do . .
Insatisfacdo da P Verificar periodicamente o
5 - Atraso de orgamento. )
< contatada. 4 . . desempenho financeiro do
pagamento a Raro . Médio Realizar gerenciamento e .
Descumprimento . contrato e capacidade de
contratada. controle do orcamento destinado f s
contratual. desembolso do orgéo.
ao contrato.
6- Baixa qualidade na
lificaga liagd . . . N .
Qua rheagdo availagao da . Designar servidores capacitados| Capacitacdo da equipe de
insuficiente Raro prestacdo dos Baixo o L
. . para a fiscalizagdo. fiscalizagéio de contratos.
dos fiscais do servigos e ou da
contrato. execucao da obra.
Aumento de
custos. . NP
7- . Fiscalizagdo rigorosa do escopo. e .
o Questionamentos e oo Analise juridica e técnica dos
Possibilidade . o 1 Avaliagdo técnica criteriosa de . ) .
N Pouco provavel por orgédos de Médio N .. aditivos, respeitando os limites
de alteragdo alteragdes solicitadas. .
controle. legais.
contratual
Atrasos na obra.
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ESCALA DE DESCRICAO | ESCALA ~ ACAO DE
RISCO PROBABILIDAD DO DE AcﬁE(;lng:fg;iVA CONTINGENCIA
E IMPACTO IMPACTO RESPONSAVEL
Necessidade de
retrabalho. Ensaios, testes e verificagdes L ~
8 - Problemas . . Determinagao de correcdes.
de qualidade Comprometimento teenicas. Aplicagdo de sangoes
quanc Pouco provavel |da durabilidade da| Médio Conferéncia dos materiais plicac ang
nos servicos . contratuais.
infraestrutura empregados.
executados .
implantada.
Atraso
significativo na icaca i i
9 - Paralisagdo garhicatv Acompanhamento continuo da Aplicagio das' In§d1das legais
entrega. ~ cabiveis.
da obra por ., C execugao. L .
. Raro Prejuizo social a Alto L Avaliagao de rescisdo
descumprimen ~ Comunicag¢do formal e ~
populacédo . contratual e convocagao de
to contratual e tempestiva com a contratada. . .
beneficiaria. remanescente, se aplicavel.
10- Redugao da Compatibilizagdo permanente
Interferéncia produtividade, dos cronogramas, reunides
entre as frentes conflitos semanais de coordenagéo, Reprogramacao das frentes de
de trabalho das Provavel operacionais, Alto definigdo das areas de atuagdo | servigo e redefini¢do das areas
edificagdes e retrabalhos e de cada contratada e de atuacdo.
da atrasos na acompanhamento integrado da
infraestrutura execugao. fiscalizagdo.
11 - Danos
causig?as por Retrabalho Delimitacao fisica das areas de | Apuragdo da responsabilidade,
. > 1 trabalho, registro fotografico |determinagdo da recomposigdo
contratada em | Pouco provavel |aumento de custos| Médio p . .
. das etapas concluidas e dos servigos e aplicagdo das
servigos e atraso da obra. R . ~ . ..
fiscalizagdo conjunta. sangdes contratuais cabiveis.
executados
pela outra
12 -
Incompatibilid Paralisagdo parcial Integragao pemanente dqs Reprogramagao das atividades
ade entre . cronogramas fisico-financeiros ~ .
Pouco provavel das obras Alto . . e alteragdo da sequéncia das
cronogramas o e monitoramento conjunto das
habitacionais. < frentes de trabalho.
das duas contratagoes.
contratacdes
Fiscalizago padronizada,
Diferencgas de utilizagdo obrigatoria dos Determinagao da correcdo dos
13 - qualidade, mesmos projetos executivos, |servigos, rejeicdo dos materiais
Despadronizag . acabamento e 4 memoriais descritivos, ou servigos executados em
Pouco provavel Médio

40 construtiva
entre os lotes

desempenho entre
as unidades
habitacionais.

especificagdes técnicas,
materiais, procedimentos
executivos e controle
tecnoldgico.

desconformidade e aplicacdo
das penalidades previstas
contratualmente.

Critérios para a avaliacdo dos riscos (escala probabilidade / impacto - Decreto Municipal 86/2025

Artigo 5° §2° Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de probabilidade:

I - raro: acontece apenas em situagdes excepcionais; ndo ha historico conhecido do evento ou nao ha
indicios que sinalizem sua ocorréncia — peso 1;
IT - pouco provavel: o historico conhecido aponta para baixa frequéncia de ocorréncia no prazo

associado ao objetivo — peso 2;
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IIT - provavel: repete-se com frequéncia razoavel no prazo associado ao objetivo ou ha indicios que
possa ocorrer nesse horizonte — peso 3;

IV - muito provével: repete-se com elevada frequéncia no prazo associado ao objetivo ou ha muitos
indicios que ocorrera nesse horizonte — peso 4;

V - praticamente certo: ocorréncia quase garantida no prazo associado ao objetivo. — peso 5.

Artigo 5° §3° Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de impacto:

I - muito baixo: compromete minimamente o atingimento do objetivo; para fins praticos, nao altera o
alcance do objetivo/resultado — peso 1;

IT - baixo: compromete em alguma medida o alcance do objetivo, mas ndo impede o alcance da maior
parte do objetivo/resultado — peso 2;

[T - médio: compromete razoavelmente o alcance do objetivo/resultado — peso 3;

IV - alto: compromete a maior parte do atingimento do objetivo/resultado — peso 4;

V - muito alto: compromete totalmente ou quase totalmente o atingimento do objetivo/resultado —
peso 5.

Artigo 5° §4° O nivel de risco ¢ obtido pela multiplicagao do peso da escala de probabilidade com o
peso da escala de impacto, com a possibilidade de alcangar o seguinte nivel de risco:

I —risco critico: 15 a 25;

II —risco alto: 8 a 12;

III — risco moderado: 4 a 6;

IV —risco pequeno: 1 a 3.

16 - VIABILIDADE DA CONTRATACAO

16.1 - O presente estudo técnico preliminar evidencia que a contratagdo ¢ adequada ao atendimento
das necessidades da manifestas pela secretaria requisitante, considerando os aspectos técnicos, legais,
operacionais e orcamentarios que fundamentam a execu¢do da obra e dos servigos de engenharia.
Dessa forma, declara-se viavel a contratagao.

Passo Fundo/RS, 09 de setembro de 2026.
Documento assinado digitalmente
ub PEDRO HENRIQUE CARRETTA DINIZ
g Data: 16/09/2026 15:11:21-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Pedro Henrique Carretta Diniz
Secretario de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria em substitui¢cdo. Portaria 3169/2026.
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