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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARROIO GRANDE/RS
SECRETARIA MUNICIPAL DE TRABALHO, HABITACAO E
DESENVOLVIMENTO SOCIAL

NECESSIDADE: Unidades habitacionais

INTRODUCAO

Conforme a Lei n° 14.133, de 2021, o Estudo Técnico Preliminar tem
por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento da demanda que
consta no Documento de Oficializacdo da Demanda, bem como demonstrar a
viabilidade técnica e econbmica das solugbes identificadas, fornecendo as
informacdes necessarias para subsidiar o respectivo processo de contratacéo.

Neste sentido, o presente documento contempla estudos para a
solucé@o que atendera a necessidade especificada no documento de formalizagéo
da demanda anexo, e tem por finalidade estuda-la detalhadamente e identificar a
melhor solucdo existente no mercado para supri-la, em conformidade com as

normas e principios que regem a Administracdo Publica.

DESCRICAO DA NECESSIDADE (Paraqgrafo 1°inciso | art.18 da Lei
14.133/2021):

O Municipio de Arroio Grande/RS identificou, por meio de

levantamentos técnicos, cadastros socioecondmicos e do acompanhamento
continuo realizado pelos 6rgaos municipais competentes, a crescente necessidade
de ampliacdo da oferta de unidades habitacionais destinadas ao atendimento de
familias em situacdo de vulnerabilidade social e habitacional.

Historicamente, o Municipio jA enfrenta uma demanda permanente
por moradias destinadas a familias de baixa renda que vivem em condi¢es

precarias, em imoveis inadequados a habitacdo, em areas de risco ou que
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dependem de programas de aluguel social em razdo da impossibilidade de acesso
a moradia propria. Essa realidade impde a Administracdo Publica a adoc¢éo de
politicas habitacionais capazes de garantir o direito fundamental a moradia digna,
conforme previsto na Constituicdo Federal.

Além desse cenario ja existente, o Estado do Rio Grande do Sul
enfrentou, no ano de 2024, o maior desastre climatico de sua historia recente,
ocasionado por chuvas intensas, enchentes e inundacdes de grandes proporc¢des
qgue atingiram centenas de municipios gauchos. Embora Arroio Grande néo tenha
figurado entre os municipios mais severamente afetados, os eventos climaticos
também produziram impactos locais, ocasionando danos em residéncias e
agravando o déficit habitacional existente, especialmente entre familias em
situacdo de maior vulnerabilidade social.

Os desastres naturais comprometeram as condicbes de
habitabilidade, seguranca e salubridade de diversas moradias, fazendo com que
inumeras familias necessitassem de acolhimento temporario, auxilio habitacional
ou inclusdo em programas assistenciais voltados a garantia do direito a moradia.
Soma-se a isso 0 aumento da demanda por atendimento habitacional decorrente
das perdas patrimoniais sofridas durante o periodo de calamidade publica, cenario
que evidenciou a necessidade de fortalecimento da politica municipal de
habitacao.

Nesse contexto, verifica-se a necessidade da construcdo de
unidades habitacionais urbanas, destinadas prioritariamente ao atendimento de
familias em situacdo de vulnerabilidade social, incluindo aquelas que perderam
suas residéncias ou tiveram seus imdveis severamente comprometidos em razao
dos eventos climaticos extremos ocorridos no Estado do Rio Grande do Sul, bem
como aquelas ja cadastradas e acompanhadas pelos servigos socioassistenciais
do Municipio em decorréncia do déficit habitacional existente.

A intervencgdo proposta visa ndo apenas reduzir o déficit habitacional
do Municipio, mas também fortalecer a capacidade de resposta da Administragdo
Publica diante de situacdes de emergéncia e calamidade, ampliando a protecao

social as familias em situacdo de vulnerabilidade e promovendo o acesso a

Pagina 2 de 21



i = Trabalho, Habitacdo &
A&?%Rda Desenvolvimentgqsgcial -p)

moradia digna como instrumento de inclusdo social. A medida contribui, ainda,
para a reducao das desigualdades sociais, para a melhoria das condi¢cfes de vida
da populacéo e para a efetivacdo do direito social a moradia, em consonancia com
os principios da dignidade da pessoa humana, da funcdo social da propriedade,

da Politica Nacional de Habitacéo.

2. PLANO DE CONTRATACAO ANUAL (Paragrafo 1° inciso Il art. 18 da Lei
14.133/2021):
A contratacdo encontra-se prevista no Plano Anual de Contratacdes

do Municipio, compativel com as ac¢des governamentais voltadas a habitacdo de

interesse social e a execu¢ao de programas.

3. PRE-REQUISITOS DA CONTRATACAO:
A contratacdo devera observar todos 0s requisitos técnicos, legais e

operacionais necessarios a adequada execucdo da obra, garantindo que as
unidades habitacionais sejam entregues em conformidade com as normas
técnicas, legislacdo urbanistica, normas de acessibilidade, seguranca,
desempenho das edificagdes.

Como requisito essencial para a execugédo do empreendimento, faz-
se necessaria a disponibilidade de area apta a implantacdo das unidades
habitacionais, devidamente regularizada sob os aspectos dominial, urbanistico e
ambiental, com viabilidade para implantacdo de infraestrutura basica, incluindo
acesso por vias publicas, abastecimento de agua, rede de energia elétrica,
sistema de esgotamento sanitario e drenagem pluvial, de forma a assegurar
condi¢cBes adequadas de habitabilidade e integracéo ao tecido urbano.

As unidades habitacionais seréo construidas em local previamente
definido pela Administracdo Publica Municipal, situado no quarteirdo de n° 471,
compreendido entre as Ruas Pompilio Benito, Leonel Fagundes, Joaquim
Monteiro da Cunha e Armando Grill, no Bairro Lauro Ribeiro, &rea considerada

apta para a implantacdo do empreendimento, em razdo de sua localizacao,
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disponibilidade de infraestrutura urbana e compatibilidade com a finalidade da
politica habitacional.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES (Paragrafo 1° inciso IV art. 18 da Lei
14.133/2021):

A estimativa das quantidades foi elaborada com base em dados
técnicos produzidos pela Secretaria Municipal competente, utilizando como
referéncia informacdes consolidadas pelos servi¢cos de assisténcia social, politica
habitacional e defesa civil do Municipio, permitindo identificar a demanda
habitacional atualmente existente e projetar a necessidade de ampliacdo do
atendimento as familias em situacéo de vulnerabilidade.

Para a definicdo da quantidade estimada de unidades habitacionais,
foram considerados os registros das familias atualmente beneficidrias do
Programa de Aluguel Social, instrumento utilizado pelo Municipio para
atendimento de situacdes emergenciais e de vulnerabilidade habitacional. A
analise desses dados evidencia que parcela significativa das familias permanece
dependente do beneficio por longos periodos, em razao da inexisténcia de imoveis
publicos disponiveis para reassentamento definitivo.

Também foram utilizados os cadastros de familias inscritas junto ao
Municipio para futuro recebimento de unidades habitacionais, os quais
demonstram demanda reprimida por moradias destinadas a populacdo de baixa
renda. Esses cadastros sdo continuamente atualizados pelas equipes técnicas,
mediante avaliacdo socioecondmica e verificacdo dos critérios estabelecidos pela
politica habitacional municipal.

Outro elemento considerado na estimativa foi o estudo social
realizado ap0s os eventos climaticos extremos ocorridos no Estado do Rio Grande
do Sul durante o ano de 2024. O levantamento identificou familias que sofreram
perdas totais ou parciais de suas residéncias, bem como aquelas cujas moradias
passaram a apresentar condi¢cdes inadequadas de habitabilidade, aumentando

significativamente a demanda por solu¢gdes habitacionais permanentes.
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A conjugacédo dessas informacdes permitiu concluir que o Municipio
apresenta uma necessidade aproximada de 500 (quinhentas) unidades
habitacionais para atendimento da demanda atualmente identificada. Todavia,
considerando a disponibilidade orcamentaria, financeira e operacional, bem como
0s recursos atualmente disponibilizados pelos programas de habitacdo, esta
contratacdo contempla, neste primeiro momento, a construgdo de 10 (dez)
unidades habitacionais, representando etapa inicial de um planejamento continuo

voltado a reducao do déficit habitacional municipal.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO (Paraqgrafo 1° inciso V art. 18 da Lei
14.133/2021):

Em atendimento ao disposto no art. 18, 81°, inciso V, da Lei n°

14.133/2021, foi realizado levantamento de mercado com a finalidade de
identificar as alternativas construtivas atualmente disponiveis para implantacéo de
unidades habitacionais destinadas ao atendimento de familias em situacdo de
vulnerabilidade social, considerando aspectos relacionados a durabilidade, custos
de manutencéo, disponibilidade de mao de obra, facilidade de execucéo, conforto,
desempenho e viabilidade técnica para utilizagdo pelo Municipio.

O levantamento também levou em consideracdo a realidade
habitacional do Municipio de Arroio Grande, que atualmente enfrenta elevada
demanda por moradias destinadas a populacdo em situacdo de vulnerabilidade
social. Além das familias j4 cadastradas nos programas habitacionais municipais,
observa-se um crescimento significativo da procura pelo beneficio de aluguel
social, especialmente apds os eventos climéaticos extremos ocorridos no Estado do
Rio Grande do Sul no ano de 2024, que agravaram o déficit habitacional e
ampliaram o namero de familias em situagéo de risco social e habitacional.

Verificou-se, ainda, que o Municipio ndo dispbe de quantidade
suficiente de imoveis disponiveis para locacdo que permita atender a totalidade
das familias contempladas ou inscritas na lista de espera do Programa de Aluguel
Social. A escassez de imOveis aptos a locacgéo, aliada ao expressivo aumento da

demanda, tem dificultado a insercdo de novos beneficiarios e, em diversas
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situacdes, prolongado a permanéncia de familias em condigbes habitacionais
inadequadas ou em solucdes provisorias, evidenciando a necessidade de adocdo
de medidas permanentes para reducdo do déficit habitacional.

Nesse contexto, foram analisados trés sistemas construtivos
amplamente empregados no mercado nacional para implantacdo de unidades
habitacionais de interesse social, quais sejam: unidades em madeira (chalés),
unidades em alvenaria convencional e unidades modulares em contéiner.

As unidades habitacionais em madeira, popularmente conhecidas
como chalés, constituem um sistema construtivo amplamente empregado em
programas habitacionais de carater emergencial e em empreendimentos de
pequeno porte. Trata-se de edificacbes executadas predominantemente em
estrutura de madeira tratada, cuja vida (til estd diretamente relacionada a
qualidade dos materiais empregados, ao tratamento da madeira e a realizacdo de
manutencdes periddicas, sendo estimada, em condi¢des normais de utilizagéo,
entre 20 e 40 anos.

As unidades habitacionais construidas a partir de contéineres
maritimos consistem em edificacbes modulares obtidas mediante adaptacao de
estruturas metalicas originalmente destinadas ao transporte de cargas. Para
utiizacdo como moradia permanente, esse sistema demanda adequagbes
técnicas, incluindo instalacGes elétricas e hidrossanitarias, isolamento térmico e
acustico, revestimentos internos, tratamento anticorrosivo e demais intervencoes
necessarias para atendimento as normas brasileiras de desempenho e
habitabilidade.

Por sua vez, as unidades habitacionais em alvenaria convencional
representam o sistema construtivo predominante no Brasil, utilizando estrutura em
concreto armado e vedacdo em blocos cerdmicos ou de concreto, executadas
conforme as normas técnicas vigentes. Quando corretamente projetadas e
construidas, apresentam vida util superior a 50 anos, podendo alcancar periodos
ainda maiores mediante manutencdo ordindria, constituindo uma solucéo

consolidada para empreendimentos habitacionais de carater permanente.
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Ainda, no ambito do levantamento de mercado, também foram
analisadas as condi¢cdes de execucdo do objeto e a capacidade do mercado
fornecedor para atendimento integral da contratacéo, inclusive quanto a eventual
necessidade de participacdo de empresas reunidas em consorcio.

A andlise das caracteristicas do objeto demonstra que a construgéo
das 10 (dez) unidades habitacionais em alvenaria convencional ndo apresenta
complexidade técnica excepcional, elevada especializacdo ou dimensao
econdmico-financeira que exija, para sua adequada execucao, a conjugacdo de
capacidades técnicas, operacionais ou financeiras de diferentes empresas.

Trata-se de obra de engenharia executada mediante métodos e
técnicas construtivas amplamente difundidos no setor da construcéao civil, existindo
no mercado empresas especializadas com capacidade técnica e operacional para
assumir individualmente a execucéo integral do empreendimento, compreendendo
as etapas de fundacdo, estrutura, alvenaria, cobertura, instalacbes elétricas e
hidrossanitarias, revestimentos, acabamentos e demais servicos previstos nos
projetos e documentos técnicos.

Considerando o porte da contratacdo, o valor estimado, a natureza
dos servicos e a existéncia de mercado fornecedor apto a execugédo integral do
objeto, ndo se identificou circunstancia que demonstre ser necesséria a formacéo
de consércios para assegurar a competitividade ou viabilizar a participacdo de
empresas capazes de atender as necessidades da Administracao.

Diante dessas caracteristicas, ndo sera admitida a participacdo de
empresas reunidas em consorcio, nos termos do art. 15 da Lei n® 14.133/2021,
gue admite a vedacao quando devidamente justificada no processo licitatorio.

A opcéo pela ndo admissao de consorcios fundamenta-se, portanto,
nas caracteristicas concretas da contratacdo e na estrutura do mercado
fornecedor, considerando que o objeto pode ser integralmente executado por
empresa individual especializada, ndo havendo necessidade técnica ou
econdmica de associacdo entre empresas para ampliacdo da capacidade de

execucgao.
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Além disso, as 10 (dez) unidades habitacionais integram um anico
empreendimento, submetido aos mesmos projetos, especificagbes técnicas,
padrées construtivos e cronograma fisico-financeiro. Nesse contexto, a
concentracdo da execucdo em uma Unica empresa favorece a coordenacao das
diferentes etapas da obra, a uniformidade dos padrGes construtivos, o
acompanhamento do cronograma e a fiscalizagao pela Administracao.

A medida também proporciona maior objetividade na definicdo das
responsabilidades pela execucado, especialmente quanto a qualidade dos servicos,
cumprimento dos prazos, correcdo de desconformidades e atendimento das
obrigacgfes relacionadas a garantia da obra, evitando dificuldades decorrentes da
distribuicdo de atribuicBes entre diferentes integrantes de eventual consorcio.

Ressalta-se que a vedacdo ndo possui carater meramente restritivo,
tampouco objetiva reduzir a competitividade do certame, mas decorre da avaliagao
das caracteristicas do objeto e do mercado fornecedor. Considerando que a
contratacdo ndo demanda capacidades empresariais distintas ou complementares
que justifiquem a formacao de consorcio, sua admissao ndo se mostra necessaria
para ampliar o universo de potenciais licitantes ou assegurar a execucao do
empreendimento.

Assim, diante da existéncia de empresas no mercado da construcéo
civil capazes de executar individualmente objeto dessa natureza e dimensao, da
auséncia de complexidade técnica extraordinaria que demande a reunido de
diferentes especialidades empresariais e da conveniéncia administrativa de
concentrar a responsabilidade pela execucado integral da obra, fica justificada a
vedacdo a participacdo de empresas reunidas em consércio, em conformidade
com o art. 15 da Lei n°® 14.133/2021 e com os principios da motivacao, eficiéncia,
competitividade, proporcionalidade e busca da proposta mais vantajosa para a
Administracao.
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6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (Paragrafo 1° inciso VII art.
18 da Lei 14.133/2021):

Considerando as alternativas pesquisadas, bem como a finalidade da

contratacdo, que consiste na implantacdo de moradias destinadas ao atendimento
de familias em situacdo de vulnerabilidade social e daquelas atingidas pelos
eventos climaticos ocorridos no Estado do Rio Grande do Sul, conclui-se que a
construcdo em alvenaria convencional representa a solucdo mais adequada ao
interesse publico.

A escolha desse sistema construtivo também se mostra compativel
com os recursos disponibilizados para o empreendimento, permitindo a execucao
de unidades habitacionais permanentes, com elevado padrdo de durabilidade,
seguranca, conforto e desempenho, atendendo as exigéncias técnicas dos
programas habitacionais e proporcionando maior longevidade ao investimento
publico.

Além disso, a ampliacdo do parque habitacional municipal por meio
da construcdo de unidades permanentes contribuira para reduzir a dependéncia
do Programa de Aluguel Social, minimizando a necessidade de sucessivas
locacdes de imdbveis particulares e proporcionando solugcbes definitivas para
familias que atualmente aguardam atendimento. A medida também permitird maior
eficiéncia na aplicacdo dos recursos publicos, direcionando os investimentos para
a formacdo de patriménio publico habitacional e ampliando a capacidade do
Municipio de responder as demandas habitacionais presentes e futuras.

Dessa forma, considerando o objetivo da contratacdo, a natureza
permanente das moradias, a necessidade de garantir seguranca e qualidade as
familias beneficiarias, o elevado numero de familias inscritas na lista de espera
para atendimento habitacional, a insuficiéncia de imoveis disponiveis para locacao
por meio do Programa de Aluguel Social e a adequada aplicacdo dos recursos
publicos recebidos, conclui-se que a construcdo de unidades habitacionais em
alvenaria convencional constitui a alternativa mais vantajosa para o Municipio, por
proporcionar maior vida util da edificacdo, adequada funcionalidade, reducéo

gradual do déficit habitacional e melhor retorno social do investimento realizado.
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A solugdo proposta consiste na contratagdo de empresa
especializada no ramo da construcdo civil para execucdo de obra destinada a
construcdo de 10 (dez) unidades habitacionais de interesse social em alvenaria
convencional, vinculadas ao Programa Minha Casa, Minha Vida — FNHIS
Calamidades, com é&rea privativa de 63,16 m2 por unidade, conforme projetos de
engenharia, memorial descritivo, planilha orcamentaria, memodria de célculo,
cronograma fisico-financeiro, composicdo do BDI e demais documentos técnicos
que integram o Projeto Basico.

A contratacdo sera realizada mediante procedimento licitatério na
modalidade Concorréncia, em sua forma eletronica, nos termos da Lei n°
14.133/2021, abrangendo a execucdo integral da obra, compreendendo o
fornecimento de materiais, equipamentos, méo de obra, transporte, ferramentas,
encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e comerciais, bem como todos os
demais insumos e servicos indispensaveis a perfeita execucéo do objeto.

A solucdo foi definida apdés estudo técnico e levantamento de
mercado, que analisaram 0s principais sistemas construtivos empregados na
implantagdo de unidades habitacionais de interesse social. Considerando a
necessidade de atendimento permanente as familias em situacdo de
vulnerabilidade social, bem como aquelas atingidas pelos eventos climéticos
extremos ocorridos no Estado do Rio Grande do Sul em 2024, concluiu-se que a
construcdo em alvenaria convencional representa a alternativa mais adequada
para o Municipio, em razao de sua elevada durabilidade, seguranca, desempenho
construtivo e compatibilidade com a finalidade da politica habitacional publica.

A implantacdo das unidades habitacionais constitui medida voltada a
reducdo do déficit habitacional existente no Municipio de Arroio Grande,
identificado por meio dos cadastros habitacionais, do acompanhamento das
familias beneficiarias do Programa de Aluguel Social, das listas de espera para
programas habitacionais e dos estudos sociais realizados apds 0s eventos
climaticos de 2024. Verificou-se que a elevada demanda por moradia, aliada a
insuficiéncia de imoveis disponiveis para locacéo, torna necessaria a ampliacao do

patrimdénio habitacional publico mediante a constru¢cdo de moradias permanentes.
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As unidades habitacionais serdo entregues em condi¢cdes de
imediata ocupacéo, observando o0s requisitos de qualidade, seguranca,
acessibilidade, habitabilidade e desempenho estabelecidos pela legislacdo
vigente, pelas normas técnicas aplicaveis e pelas diretrizes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, proporcionando as familias beneficiarias condicbes adequadas
de moradia e contribuindo para a promocéao da dignidade da pessoa humana e da
incluséo social.

Como forma de resguardar o interesse publico e garantir a qualidade
da obra executada, a contratada ficara responsavel, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos, pela solidez e seguranca dos materiais e servicos executados e pela
funcionalidade da construcdo, nos termos do art. 140, 86°, da Lei n°® 14.133/2021 e
do art. 618 do Cadigo Civil, sem prejuizo de outras garantias legais, contratuais ou
previstas nas normas técnicas aplicaveis. A exigéncia dessa garantia justifica-se
pela natureza permanente da edificagdo, pelo elevado interesse social envolvido e
pela necessidade de assegurar que eventuais vicios construtivos, defeitos
estruturais ou falhas de execucéo sejam integralmente reparados pela contratada,
sem 6nus para a Administracéo Publica ou para as familias beneficiarias.

A garantia quinquenal compreende os vicios ou defeitos que
comprometam a solidez, a seguranca, a estabilidade ou a funcionalidade da obra
decorrente de falhas de projeto como problemas estruturais, recalques, fissuras ou
trincas de origem estrutural, infiltracdes decorrentes de falhas construtivas,
comprometimento de fundacdes, lajes, pilares, vigas, cobertura, instalacdes
incorporadas a edificacdo quando decorrentes de execucao inadequada e demais
defeitos que afetem a adequada utilizacdo da obra.

N&do se incluem na garantia os danos decorrentes de desgaste
natural pelo uso, auséncia ou deficiéncia de manutengcdo preventiva ou corretiva,
intervencdes, reformas ou modificacdes executadas por terceiros, utilizacao
inadequada da edificacao, atos de vandalismo, acidentes, eventos da natureza ou

casos fortuitos e de forgca maior.
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Quando verificada a existéncia de indicios de vicio ou defeito coberto
pela garantia, a empresa serd notificada para realizacdo de vistoria técnica
conjunta, fixando prazo razoavel para manifestacéo e elaboracao de laudo técnico.

Nos termos do art. 96 da Lei n°® 14.133/2021, sera exigida da
empresa vencedora a prestacdo de garantia contratual correspondente a 5%
(cinco por cento) do valor total da contratacdo, como condi¢do para a assinatura
do contrato. A garantia podera ser prestada nas formas legais (caucao, fianca
bancaria ou seguro garantia), e sua finalidade € assegurar a fiel execucdo do
objeto.

Dessa forma, a solugdo adotada atende ao interesse publico ao
proporcionar moradias permanentes, reduzir gradativamente a dependéncia do
Programa de Aluguel Social, otimizar a aplicacdo dos recursos publicos
disponibilizados pelo Programa Minha Casa, Minha Vida — FNHIS Calamidades e
fortalecer a politica habitacional do Municipio, mediante a implementacdo de uma
solucéo definitiva, sustentavel e compativel com as necessidades identificadas no

presente Estudo Técnico Preliminar.

7. ESTIMATIVA DE VALOR (Paragrafo 1°inciso Vl art. 18 da Lei 14.133/2021):
Para a estimativa dos custos da contratacdo, a equipe técnica

elaborou planilha orcamentaria acompanhada de memodria de célculo, na qual
foram discriminados os quantitativos e valores estimados dos materiais e servicos
necessarios a execucao do objeto, conforme projeto de engenharia desenvolvido
por profissional habilitado.

A estimativa de custo que originou o valor de referéncia do objeto em
questdo se da no montante de R$ 1.662.390,36 (um milh&o seiscentos e sessenta
e dois mil trezentos e noventa reais e trinta e seis centavos).

Ressalta-se que a referéncia dos custos foi obtida a partir da Tabela
SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil,
complementada, quando necessario, por composi¢ées de custos compativeis com

0 objeto, observando-se o disposto no art. 23, 81° inciso Ill, da Lei n°
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14.133/2021, garantindo a utilizacdo de parametros oficiais e amplamente
reconhecidos na Administracdo Publica para formacgéo do orgcamento estimativo.

8. REQUISITOS DA CONTRATACAOQ (Paragrafo 1° inciso Ill art.18 da Lei
14.133/2021):

8.1. A presente contratacao devera observar 0s seguintes requisitos essenciais,
que refletem a necessidade do 6rgdo demandante e as especificacfes
técnicas minimas exigidas para o fornecimento do objeto:

8.2. A execucao e construcao de 10 (dez) unidades habitacionais de alvenaria,
conforme projetos e memorial descritivo em anexo;

8.3.As unidades serdo construidas em terrenos de tamanhos distintos,
variando entre 6,40m x 18,00m, 6,50m x 18,00m e 7,00m x 24,00m,;

8.4.0 nivelamento dos lotes, onde serdo construidas as unidades
habitacionais, ficara a cargo da licitante e devera ser feito utilizando
motoniveladora, de modo a garantir as condi¢des técnicas adequadas para
0 inicio imediato das obras;

8.5. A contratacdo incluira toda a mao de obra necessaria para nivelamento,
construcéo, instalacdes elétricas, hidrossanitarias e acabamentos de forma
gue cada unidade habitacional seja entregue completa, finalizada e pronta;

8.6.Nao sera admitida a subcontratacdo do objeto, considerando que a
contratacdo compreende empreendimento de porte compativel com a
capacidade operacional de empresas atuantes no mercado da construgao
civi, sem apresentar complexidade ou especializacdo que justifique a
transferéncia de parcelas da execucdo a terceiros. A vedacdo busca
assegurar a unidade de responsabilidade pela execucdo das 10 (dez)
unidades habitacionais, facilitar a fiscalizacdo, garantir a uniformidade do
padrdo construtivo e permitir a identificacdo objetiva da responsabilidade
por eventuais vicios, defeitos, atrasos ou descumprimentos contratuais.;

8.7. Sera facultada a licitante a realizacdo de vistoria prévia no local de
execucao da obra. Caso realize a vistoria, devera apresentar a respectiva
Declaracdo de Vistoria. Caso opte por ndo realiza-la, devera apresentar
Declaracdo de Pleno Conhecimento das condi¢cbes locais, nos termos
estabelecidos neste ETP e no edital:

8.7.1 A vistoria, se realizada, devera ser concretizada por representante
da empresa interessada juntamente com o fiscal da obra, servidor
da Prefeitura Municipal devidamente registrado no Conselho
Regional de engenharia — CREA ou no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU,;
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8.7.2

8.7.3

hY

Sera facultativo a empresa interessada legal, devidamente
identificada e qualificada, vistoriar o local de execug&o dos servicos.
Entretanto, € recomendavel que a empresa realize a vistoria antes
da contratacdo, pois ndo serdo aceitas quaisquer alegacoes
posteriores por desconhecimento das condi¢des existentes.

Caso a empresa opte por néo realizar a vistoria, devera apresentar
Declaracéo de Pleno Conhecimento, atestando ciéncia da natureza
e do escopo dos servicos, bem como das condi¢cdes locais
ostensivas e previsiveis para execucdo do objeto. A auséncia de
vistoria ndo poderd ser utilizada como fundamento para alegacéo
posterior de desconhecimento de circunstancias que poderiam ser
razoavelmente identificadas mediante andlise dos projetos,
documentos da contratacdo ou inspecao do local, sem prejuizo do
direito ao restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro nas
hipoteses expressamente previstas na Lei n°® 14.133/2021.

8.8.Qualificacdo Técnica:

8.8.1

8.8.2

8.8.3

Para fins de comprovacdo da qualificacdo técnico-operacional,
dever4d ser apresentado, no minimo, 01 (um) atestado de
capacidade técnica, emitido por pessoa juridica de direito publico ou
privado, que demonstre a execugdo anterior de obra ou servigo de
caracteristicas semelhantes e de complexidade tecnolégica e
operacional equivalente ou superior as parcelas de maior relevancia
técnica ou de valor significativo do objeto, contemplando a
construcdo de unidades habitacionais em alvenaria;

Deverd ser apresentada comprovacdo de capacidade técnico-
profissional mediante Certiddo de Acervo Técnico — CAT e atestado
admitido pelo respectivo conselho profissional, emitido por pessoa
juridica de direito publico ou privado, que demonstre experiéncia
anterior do profissional na execucdo de obra ou servico de
caracteristicas semelhantes e de complexidade tecnolégica e
operacional equivalente ou superior as parcelas de maior relevancia
técnica, nos termos do art. 67 da Lei n® 14.133/2021

Considerando como parcela de maior relevancia técnica do objeto a
execucdo de edificagcbes habitacionais em alvenaria, conforme
identificado pela equipe técnica responsavel pelo projeto e
orcamento, sera exigida a comprovacao de experiéncia anterior na
execucdo de servicos de natureza compativel com o objeto da
contratacdo, de complexidade equivalente ou superior, cuja
metragem quadrada total executada corresponda, ho minimo, a 50%
(cinquenta por cento) da metragem quadrada total prevista na
presente contratacdo. Para fins de referéncia, a area
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8.8.4

8.8.5

8.8.6
8.8.7

8.8.8

correspondente a esse percentual equivale a area total de 05 (cinco)
unidades habitacionais previstas na contratacdo, ndo sendo
obrigatéria, contudo, a comprovacao da execucédo de exatamente 05
(cinco) unidades habitacionais, desde que a metragem quadrada
total comprovada atinja o percentual minimo exigido e os itens
sejam compativeis com o objeto contratado, desde a fase inicial até
a fase de acabamentos da obra (servicos relacionados as etapas de
fundacédo, estrutura, alvenaria, cobertura, instalacbes elétricas e
hidrossanitérias, esquadrias, revestimentos de pisos e paredes,
pintura e demais servigcos de acabamento integrantes da edificacao),
observado o disposto no art. 67, 88 1° e 2°, da Lei n® 14.133/2021. A
exigéncia do quantitativo minimo encontra fundamento no art. 67, §
2°, da Lei n° 14.133/2021 e tem por finalidade assegurar que a
futura contratada demonstre capacidade operacional compativel
com a dimensédo do objeto, especialmente quanto ao planejamento,
mobilizacdo de equipes, fornecimento e gerenciamento de materiais,
organizagdo de canteiro de obras, cumprimento de cronograma e
execucao coordenada das diversas etapas construtivas.

Nao serd exigida identidade absoluta entre a obra anteriormente
executada e o objeto da presente licitacdo, sendo suficiente a
demonstracao de experiéncia em servicos tecnicamente similares e
compativeis em caracteristicas, quantidades e complexidade,
vedadas exigéncias que restrinjam indevidamente a competitividade.
A licitante devera indicar profissional legalmente habilitado para
atuar como responsavel técnico pela execucdo da obra,
devidamente registrado no respectivo conselho profissional
competente;

Comprovacdo de que o profissional técnico indicado no atestado
técnico-profissional e/ou responsavel pela obra tem vinculo com a
empresa mediante sociedade, carteira de trabalho ou contrato de
prestacdo de servicos;

Comprovacdao de regularidade da empresa com 6rgdo competente;
Comprovacdo de regularidade do profissional com o 6rgéo
competente;

Para fins de qualificacdo técnico-operacional, ndo sera exigida,
como documento autbnomo e obrigatorio, a apresentacdo de
Certiddo de Acervo Operacional — CAO ou CAT-O pela pessoa
juridica licitante.

Embora a CAO ou CAT-O esteja regulamentada, a Administracdo
entende que, para as caracteristicas e 0 porte da presente
contratacdo, sua exigéncia especifica ndo se mostra necessaria,
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desde que a capacidade técnico-operacional da empresa seja
devidamente comprovada pelos demais documentos de habilitacao
estabelecidos no edital, em conformidade com o art. 67 da Lei n°
14.133/2021.

8.9.Qualificacdo Econbmica Financeira:

8.9.1

8.9.2

8.9.3

8.9.4

8.9.5

8.9.6

Para fins de comprovacdo da qualificacdo econémico-financeira, a
licitante devera apresentar balanco patrimonial, Demonstracdo do
Resultado do Exercicio — DRE e demais demonstracdes contabeis
dos 2 (dois) ultimos exercicios sociais, na forma da legislacdo
aplicavel, nos termos do art. 69, inciso |, da Lei n° 14.133/2021.
Considerando a natureza e o valor da contratacdo, bem como a
necessidade de assegurar que a futura contratada possua
capacidade econbmico-financeira minima para suportar as
obrigacbes decorrentes da execucdo da obra, sera exigida a
comprovacdo de Patrimdnio Liquido minimo correspondente a 10%
(dez por cento) do valor estimado da contratacdo, nos termos do art.
69, 84°, da Lei n® 14.133/2021.

Considerando o valor estimado da contratacdo de R$ 1.662.390,36
(um milhdo, seiscentos e sessenta e dois mil, trezentos e noventa
reais e trinta e seis centavos), a licitante devera comprovar
Patrimoénio Liquido igual ou superior a R$ 166.239,04 (cento e
sessenta e seis mil, duzentos e trinta e nove reais e quatro
centavos).

A comprovacdo sera realizada mediante a simples verificacdo do
valor do Patrimonio Liquido (PL) constante do balanco patrimonial
apresentado pela licitante, devidamente elaborado e apresentado na
forma exigida pela legislacdo, ndo sendo exigida, para essa
finalidade, a apresentacdo ou o célculo de indices de Liquidez
Geral, Liquidez Corrente, Solvéncia Geral, rentabilidade ou
lucratividade.

A exigéncia de Patriménio Liquido minimo justifica-se pela
necessidade de reduzir os riscos de inadimplemento durante a
execucdo contratual, considerando que o objeto compreende a
construcdo de 10 (dez) unidades habitacionais e demanda
mobilizacdo de mao de obra, aquisicdo de materiais, utilizacdo de
equipamentos e disponibilidade financeira para manutencdo da
execucao dos servigos durante o periodo contratual.

Para as pessoas juridicas constituidas ha menos de 2 (dois) anos, a
documentacdo contabil exigida ficara limitada ao ultimo exercicio
social, conforme art. 69, 86°, da Lei n° 14.133/2021.
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8.9.7 Devera ser apresentada, ainda, certiddo negativa de feitos sobre
faléncia expedida pelo distribuidor da sede da licitante, nos termos
do art. 69, inciso II, da Lei n® 14.133/2021.
8.10. Para Condi¢cdes da Assinatura do Contrato:
8.10.1 Garantia contratual:
8.10.1.1 O Sera exigida da empresa vencedora a prestacdo de
garantia de execucao contratual correspondente a 5% (cinco
por cento) do valor inicial do contrato, nos termos dos arts.
96 e 98 da Lei n° 14.133/2021, destinada a assegurar o fiel
cumprimento das obrigacbes assumidas pela contratada.
8.10.1.2 Caberd a contratada optar por uma das modalidades de
garantia previstas no art. 96, 81°, da Lei n® 14.133/2021.
8.10.1.3 A garantia devera ser apresentada nas condicdes e no prazo
estabelecidos no edital e no contrato, observando-se, quando
a contratada optar pela modalidade seguro-garantia, o prazo
minimo previsto no art. 96, §3°, da Lei n°® 14.133/2021.
8.10.1.4 A garantia permanecera vigente durante a execucao
contratual e sera liberada ou restituida apos a fiel execucao
do contrato, observadas as disposic¢des legais aplicaveis.
8.10.1.5 A contratada devera promover, quando necessario, a
renovacdo, complementacdo ou adequacdo da garantia
durante a execucao contratual, nas condi¢cdes estabelecidas
no edital e no contrato.
8.11. Da Vedacdao a Participacdo de Empresas em Consaorcio
8.11.1. N&o sera admitida a participacdo de empresas reunidas sob a
forma de consorcio na presente licitacdo, conforme justificativa
discorrida no item 5.

9 JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO (Paragrafo 1°inciso VIl art. 18 da Lei 14.133/2021):

Considerando a natureza e as caracteristicas do objeto, entende-se

gue ndo se mostra técnica ou economicamente conveniente o parcelamento da
contratacao.

As 10 (dez) wunidades habitacionais integram um Unico
empreendimento, submetido aos mesmos projetos, especificacbes técnicas,
padrées construtivos, cronograma fisico-financeiro e procedimentos de

fiscalizagdo. As diversas etapas da obra sdo interdependentes, de modo que
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atrasos, falhas ou incompatibilidades em uma etapa podem repercutir diretamente
nas demais.

A contratacdo de uma Unica empresa para execucdo integral do
empreendimento possibilita maior uniformidade construtiva, melhor coordenacéo
das equipes e servi¢os, otimizacdo da utilizacdo de materiais e equipamentos,
maior facilidade de fiscalizacdo e definicdo objetiva da responsabilidade por
eventuais falhas, atrasos ou vicios construtivos.

Além disso, a concentracdo da execuc¢do em uma unica contratada
favorece o gerenciamento da garantia das edificagcbes e a responsabilizacao
posterior por eventuais vicios ou defeitos decorrentes da execuc¢ao da obra.

Dessa forma, a adjudicacdo do objeto a uma Unica empresa mostra-
se tecnicamente mais adequada e administrativamente mais eficiente, sem
prejuizo a competitividade, considerando que o porte e a complexidade da obra
sdo compativeis com a capacidade operacional de empresas atuantes no mercado

da construcéo civil.

10 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE (Paragrafo 1°inciso IX art. 18 da Lei 14.133/2021):
Com a execucédo do objeto, espera-se proporcionar moradia digna a

10 familias de baixa renda afetadas pelas enchentes de maio de 2024,
promovendo inclusdo social, seguranca habitacional e melhoria da qualidade de
vida. A intervencdo contribuirA para a reducdo do déficit habitacional, a
regularizacao fundiaria urbana e a diminuicdo dos custos com acdes assistenciais
temporarias, garantindo a aplicacao eficiente dos recursos publicos e fortalecendo

a politica habitacional do Municipio.

11 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
(Paragrafo 1°inciso X art. 18 da Lei 14.133/2021)

Para a plena execuc¢do e conclusdo do objeto, se faz necesséria a

definicdo de servidores devidamente capacitados para fiscalizacdo da obra, com
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acompanhamento das acgOes previstas nos projetos apresentados para a
realizacdo do objeto.

12 CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
(Pardgrafo 1°inciso Xl art. 18 da Lei 14.133/2021)
N&o foram identificadas contratacdes correlatas ou interdependentes

cuja realizacao seja indispensavel a execucéo do objeto da presente contratacao.

A solucdo contempla a construcdo de 10 (dez) unidades
habitacionais em alvenaria convencional, abrangendo o fornecimento de materiais,
méao de obra, equipamentos, ferramentas, transporte, instalacdes elétricas e
hidrossanitarias, acabamentos e todos os demais servicos necessarios a entrega
das edificagcbes em condi¢cdes de plena utilizacdo, conforme projetos, memorial
descritivo, planilha orcamentéria e demais documentos técnicos.

Considerando que as unidades habitacionais integram um Unico
empreendimento e que as diversas etapas construtivas possuem relacao técnica,
operacional e cronoldgica entre si, a execu¢ao sera objeto de contratacdo Unica.

Dessa forma, ndao foram identificadas contratacdes correlatas ou
interdependentes necessérias a viabilizagdo do objeto, sendo a contratacdo
pretendida suficiente para alcancar os resultados previstos neste Estudo Técnico

Preliminar.

13 DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS (Paragrafo 1°
inciso Xll art. 18 da Lei 14.133/2021)

A execucdo da obra podera gerar impactos ambientais temporarios

decorrentes da movimentacao de solo, utilizacdo de materiais de construcdo e
geracao de residuos.

Devera ser verificada, junto ao orgdo ambiental competente, a
necessidade de licenciamento ambiental, autorizacéo, declaracdo de isencdo ou
outro instrumento ambiental aplicavel ao empreendimento, observada a legislacéo

federal, estadual e municipal pertinente.
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A contratada deverd respeitar as Normas Brasileiras (NBRSs)
publicadas pela ABNT.

14 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO (Paragrafo 1° inciso Xlll art. 18 da Lei
14.133/2021)

Diante dos estudos realizados, conclui-se que a contratacao

pretendida €& tecnicamente adequada, necessaria e plenamente justificada,
atendendo ao interesse publico e as necessidades habitacionais identificadas pelo
Municipio de Arroio Grande.

Os levantamentos técnicos, sociais e habitacionais demonstraram a
existéncia de déficit habitacional significativo, agravado pelos eventos climaticos
extremos ocorridos no Estado do Rio Grande do Sul no ano de 2024, os quais
ocasionaram perdas e danos em diversas residéncias e ampliaram a demanda por
politicas publicas de moradia. Soma-se a esse cenario a demanda historica de
familias em situacdo de vulnerabilidade social, cadastradas junto aos servicos
municipais e dependentes de programas habitacionais para acesso a moradia
digna.

Verificou-se, ainda, que o Programa de Aluguel Social, embora
constitua importante instrumento de atendimento emergencial, ndo € capaz de
suprir integralmente a demanda existente, em razdo da insuficiéncia de iméveis
disponiveis para locacdo no municipio e do expressivo numero de familias
inscritas na lista de espera, circunstancia que evidencia a necessidade de adocao
de solugbes habitacionais permanentes.

O levantamento de mercado permitiu analisar 0s sistemas
construtivos disponiveis para implantacdo das unidades habitacionais, concluindo-
se que a construcdo em alvenaria convencional apresenta melhor adequacao as
necessidades do Municipio. Além de proporcionar elevada durabilidade,
seguranca, funcionalidade e atendimento as normas técnicas aplicaveis, esse
sistema representa a melhor forma de aplicagdo dos recursos publicos

disponibilizados para o empreendimento, assegurando maior vida Util as
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edificagcOes e reduzindo a necessidade de investimentos futuros com substituicoes
ou reconstrucoes.

Dessa forma, a construcdo das unidades habitacionais em alvenaria
permitira ndo apenas o atendimento imediato de parte das familias em situacédo de
vulnerabilidade, mas também contribuira para a reducdo gradual do déficit
habitacional, a diminuicdo da dependéncia do Programa de Aluguel Social e o
fortalecimento da politica habitacional municipal.

Assim, conclui-se pela viabilidade técnica, operacional e econémica
da contratacdo, recomendando-se o0 prosseguimento do processo licitatério para a
construcdo de 10 (dez) unidades habitacionais em alvenaria, por representar a
solucdo que melhor atende ao interesse publico, aos principios da eficiéncia,
economicidade, planejamento e desenvolvimento sustentavel previstos na Lei n°
14.133/2021, garantindo moradia digna as familias beneficiarias e promovendo a

adequada aplicacao dos recursos publicos.

Arroio Grande/RS, 04 de setembro de 2026.

Flavio André dos Santos Iglesias
Secretario Municipal Adjunto de Trabalho, Habitacao
e Desenvolvimento Social
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