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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITAGAO
COORDENAGAO TECNICO SOCIAL - DPS/DEMHAB

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Contratagao de Assessoria Técnica em Gestdo Condominial

Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV
1. Descrigao da necessidade da contratagido

A presente contratacdo decorre da necessidade de apoio técnico especializado a equipe do Departamento
Municipal de Habitagdo — DEMHAB para execugdo das atividades de implantagcdo, organizagdo e fortalecimento da gestdo
condominial dos empreendimentos habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV.

Nos termos da Lei Federal n° 14.620/2023 e da Portaria MCID n° 75/2025, o Trabalho Social constitui etapa
obrigatéria dos empreendimentos habitacionais financiados pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, contemplando ac¢des de
organizagao comunitaria, educagao patrimonial, participagao social e gestdo condominial.

Embora o DEMHAB possua equipe técnica responsavel pelo Trabalho Social, as atividades relacionadas a
implantacdo da gestdo condominial exigem conhecimentos técnicos especificos, especialmente quanto a organizagdo das
assembleias condominiais, orientagdo aos beneficiarios, elaboragdo de instrumentos de gestdo e assessoramento metodolégico as
equipes técnicas.

Dessa forma, mostra-se necessaria a contratagdo de empresa especializada para prestagdo de servigcos técnicos
de assessoria em gestdo condominial, de carater complementar e temporario, destinada exclusivamente ao apoio técnico da equipe
do DEMHAB, sem substitui¢cdo das atribuiges institucionais do 6rgéo.

A contratagdo compreendera até 240 horas técnicas, distribuidas ao longo de 6 meses, observadas as
necessidades do Trabalho Social e o planejamento elaborado pelo DEMHAB.

2. Demonstragao da previsao da contratagao no Plano de Contratagoes Anual

A contratagdo encontra-se alinhada ao planejamento institucional do DEMHAB e as agbes previstas para
implantagao dos empreendimentos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida.

Também guarda compatibilidade com o Planejamento estratégico da Gestao e alinhado com as metas do Plano
Plurianual - 2026 até 2029 conforme seguem as informacgdes:

o Ne da Meta - 056

U Nome Programa PPA - Viabilizar a entrega de Unidades Habitacionais de Interesse Social.
U N° da Acao/ Programa PPA - 3772 - Compromisso com as Pessoas

o Nome da Agéo PPA — REASSENTAMENTO

3. Requisitos da contratagao

A empresa devera possuir capacidade técnica compativel com o objeto contratado.

Os servigos deverdo ser executados por profissional com experiéncia em gestdo condominial, especialmente em
empreendimentos habitacionais de interesse social ou programas habitacionais.

A contratagao devera observar integralmente:

. Lei Federal n® 14.133/2021;



Lei Federal n°® 14.620/2023;

Portaria MCID n° 75/2025;

Lei Geral de Protecao de Dados (Lei n° 13.709/2018);
diretrizes do Trabalho Social do PMCMV;

especificagdes constantes do Termo de Referéncia.

A prestagao ocorrera sem dedicagdo exclusiva de mao de obra e sem vinculo empregaticio com a Administracao.

4. Estimativas das quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memérias de calculo e dos

documentos que lhes dao suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagdes, de modo a
possibilitar economia de escala.

A estimativa foi definida a partir da demanda técnica prevista para apoio as atividades de gestdo condominial

desenvolvidas pela Coordenag&o Técnica Social do DEMHAB.

Foram estimadas:

até 40 horas técnicas mensais;
periodo de execugado de 6 meses;

quantitativo maximo de 240 horas técnicas.

O quantitativo possui carater estimativo, sendo remuneradas apenas as horas efetivamente executadas e

atestadas pela fiscalizag&o contratual.

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

técnica e economica da escolha do tipo de solugao a contratar.

Foram avaliadas as seguintes alternativas:
Alternativa 1
Execugéo exclusivamente pela equipe do DEMHAB.

Nao recomendada, considerando que a equipe ja executa as atividades ordinarias do Trabalho Social, inexistindo

disponibilidade técnica suficiente para absorg&o integral das a¢des especializadas de gestdo condominial.

legal especifica.

Alternativa 2
Contratagéo de profissional temporario.

Nao se mostra juridicamente adequada diante da natureza especializada da atividade e da inexisténcia de previsdo

Alternativa 3
Contratagdo de empresa especializada em assessoria técnica.
Alternativa considerada mais vantajosa.

Possibilita:

apoio especializado;

transferéncia de conhecimento técnico;

maior qualidade metodologica;

execugdo complementar das agdes do Trabalho Social;

flexibilidade na utilizag&o das horas técnicas conforme demanda.

Considerando tratar-se de servigo técnico especializado de natureza predominantemente intelectual, a contratagdo

podera ser realizada mediante dispensa de licitagdo, fundamentada no art. 75, inciso Il, da Lei n® 14.133/2021, conforme definido no
Termo de Referéncia.



6 . Estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das
memodrias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao constar de anexo classificado, se a
Administragdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusao da licitagao.

O valor estimado da contratagdo € R$ 87.480,00 de conforme disposigdo do orgamento na planilha 404294381.

A contratag&o sera realizada sob regime de empreitada por prego unitario, utilizando como unidade de medigéo a
hora técnica efetivamente executada.

A composigdo dos custos devera contemplar remuneragdo profissional, encargos sociais, tributos, despesas
administrativas, deslocamentos, equipamentos, comunicagdo, lucro e demais custos necessarios a perfeita execugéo do objeto.

7. Descrigdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutencao e a
assisténcia técnica, quando for o caso.

A solugdo consiste na contratagdo de empresa especializada para prestacdo de assessoria técnica em gestéo
condominial destinada ao apoio da equipe do DEMHAB.

Os servigos compreenderao, entre outras atividades:

. assessoramento técnico na implantacéo da gestdo condominial;
. apoio ao planejamento das agdes do Trabalho Social;

U participagdo em reunides técnicas e comunitarias;

U apoio as assembleias condominiais;

U orientagéo aos beneficiarios;

U elaborag&o de documentos técnicos;

U assessoramento metodologico a equipe técnica;

. elaboracgéo de relatdrios mensais e relatério final.

A execugdo ocorrera conforme planejamento elaborado pelo DEMHAB, podendo ocorrer nas dependéncias do
6rgao, nos empreendimentos habitacionais, em equipamentos publicos ou remotamente quando compativel com a atividade.

8. Justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagao.

Nao se recomenda o parcelamento.

As atividades s&o técnica e metodologicamente integradas, exigindo continuidade, uniformidade na execugéo e
interlocugao permanente com a equipe técnica do DEMHAB.

O parcelamento poderia ocasionar:

. perda de continuidade;

U divergéncia metodologica;

° aumento dos custos administrativos;
U dificuldades na fiscalizagéo.

Assim, a contratagéo devera ocorrer em item unico.

9 . Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.



A contratagdo tem por objetivo proporcionar apoio técnico especializado a equipe do DEMHAB para o
desenvolvimento das ag¢des de gestdo condominial previstas no Trabalho Social dos empreendimentos habitacionais do Programa
Minha Casa, Minha Vida. Como resultados pretendidos, busca-se qualificar a implantagdo e o fortalecimento da organizagado
condominial, ampliar a eficiéncia na execugdo das atividades técnicas, promover maior seguranga metodologica as acodes
desenvolvidas e contribuir para a sustentabilidade dos empreendimentos habitacionais. A solugdo proposta também permitira o
melhor aproveitamento da equipe técnica permanente do DEMHAB, mediante assessoramento especializado complementar, sem
substituigcdo das atribuigdes institucionais do 6rgdo, possibilitando maior eficiéncia na utilizagdo dos recursos humanos disponiveis e
racionalizagdo da aplicagdo dos recursos publicos, considerando que serdo remuneradas exclusivamente as horas técnicas
efetivamente executadas e atestadas pela fiscalizag&o. A contratagédo contribuira, ainda, para o fortalecimento da participagdo dos
beneficiarios, da organizagdo comunitaria e da adequada implantag&o da gestdo condominial, em conformidade com as diretrizes do
Programa Minha Casa, Minha Vida.

10. Providéncias a serem adotadas pela Administragdao previamente a celebragao do contrato,
inclusive quanto a capacitagao de servidores ou de empregados para fiscalizagao e gestao contratual.

Previamente a celebragdo do contrato, cabera ao DEMHAB designar formalmente os servidores responsaveis pela
gestdo e fiscalizagdo contratual, observadas as atribuicdes previstas na Lei Federal n° 14.133/2021 e na regulamentagdo municipal
aplicavel. A Administragdo disponibilizara a empresa contratada os documentos técnicos, diretrizes, cronogramas e demais
informacdes necessarias ao desenvolvimento das atividades de assessoria técnica em gestdo condominial, bem como definira o
planejamento das agbes e os empreendimentos habitacionais que serdo atendidos durante a execugdo contratual. Também sera
realizada reuni&o inicial de alinhamento entre a fiscalizag&o e a contratada para apresentagcao da metodologia de acompanhamento,
dos fluxos de comunicagdo, das formas de medigdo dos servigos, dos produtos esperados e dos procedimentos administrativos
relacionados a execucgdo do contrato, de modo a assegurar a adequada integracdo entre a assessoria técnica e a equipe do
Trabalho Social do DEMHAB.

11. Contratagdes correlatas e/ou interdependentes.

A contratagdo possui relagdo com os contratos de execugdo do Trabalho Social dos empreendimentos
habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida, atuando de forma complementar, sem sobreposigdo de atribuigbes.

N&o possui dependéncia contratual para sua execugao.

12. Descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras, incluidos
requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa para desfazimento e
reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel.

Considerando que o objeto da contratagdo consiste na prestacdo de servigos técnicos especializados de
assessoria técnica em gestao condominial, ndo se identificam impactos ambientais significativos decorrentes de sua execug&o, uma
vez que ndo envolve aquisi¢cdo de bens permanentes, consumo expressivo de recursos naturais, geracao relevante de residuos ou
utilizagéo de equipamentos que demandem logistica reversa. Ainda assim, a contratagdo observara principios de sustentabilidade
ambiental, social e administrativa, em conformidade com a Lei Federal n® 14.133/2021. Nesse sentido, a contratada devera priorizar
a utilizagédo de meios eletrdnicos para comunicagéo, tramitagdo de documentos e apresentacao de relatérios técnicos, reduzindo o
consumo de papel e demais materiais de expediente. Devera, ainda, adotar praticas de uso racional dos recursos publicos, observar
a legislagdo ambiental, trabalhista, previdenciaria, de acessibilidade e de prote¢cdo de dados pessoais, bem como desenvolver suas
atividades pautadas pelos principios da ética, da inclusdo social, do respeito aos direitos humanos e da promog&o da igualdade.
Dessa forma, a contratagdo apresenta baixo potencial de impacto ambiental e contribui para a adogéo de praticas sustentaveis
compativeis com a natureza predominantemente intelectual dos servigos contratados.

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

Com base nas andlises realizadas, conclui-se que a contratagdo é tecnicamente adequada, economicamente
viavel e compativel com o interesse publico, atendendo as necessidades do DEMHAB para apoio especializado as agdes de



gestdo condominial desenvolvidas no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida.

A solugéo proposta encontra-se alinhada as diretrizes da Lei Federal n® 14.133/2021, da Lei n® 14.620/2023, da
Portaria MCID n° 75/2025 e ao planejamento institucional do DEMHAB, recomendando-se o prosseguimento da contratagao,
conforme especificagdes constantes do Termo de Referéncia.
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Documento assinado eletronicamente por Jade Graziele Martins Dos Santos, Coordenador(a), em 22/07/2026, as 14:18,
conforme o art. 1° 111, "b", da Lei 11.419/2006, e o Decreto Municipal 18.916/2015.
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