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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — 125/2026

1. INFORMAGOES BASICAS

1.1. Objeto: Contratagdo de empresa de engenharia para a construcdao de 10 (dez) unidades
habitacionais de interesse social — FNHIS, oriundo do convénio 149/2026 junto a Cohapar padrdo
térreo, tipologia com sala, cozinha/jantar, drea de servico externa coberta, banheiro e 2 (dois)
quartos, com area aproximada de 47,33 m? por unidade, incluindo fornecimento integral de
materiais, mao de obra, equipamentos e servicos correlatos, conforme Memorial Técnico Descritivo,
Projetos, Cronograma Fisico-Financeiro, Frentes de Obra, Eventograma e Planilha Orgamentaria.

2. DESIGNACAO DA EQUIPE DE ELABORAGAO
2.1. SERVIDORES:
e SERVIDOR: Glaciano de Oliveira — DECRETO: 2.664/2018
e SECRETARIO: Odinei Jose Rebonatto — DECRETO: 4.896/2026

NORMAS E DIRETRIZES QUE BASEIAM ESTE ETP
3.1. Aplicam-se a contratagdo proposta os seguintes marcos normativos:
e Leide Licitagbes n2 14.133, de 01 de abril de 2021;
e Decretos Municipais n2 3.927 de 2023 (Regulamentacdo da Lei 14.133/2021);
e Lein213.709, de 14 de agosto de 2018 — Lei Geral de Protecao de Dados;
e Codigo Civil, art. 618 (garantia de 5 anos quanto a solidez e seguranca das obras);
e ABNT NBR 15575 — Desempenho de Edificagdes Habitacionais;
e Lei 1.154, de 14 de novembro de 2024 — Estabelece a Politica Habitacional No Municipio de
Sao Jorge D’'Oeste.

4. DESCRIGAO DA NECESSIDADE E JUSTIFICATIVA

A Politica Habitacional do Municipio de S3o Jorge do Oeste tem carater estruturante e orienta acGes
para reduzir o déficit habitacional, promover qualidade de vida e inclusdo social, em alinhamento a
Politica Nacional de Habitagdo e ao Plano Diretor. Prioriza familias de sem salarios minimos, grupos
em vulnerabilidade, regularizacao fundidria e respeito a acessibilidade, reconhecendo o direito a
moradia digna como vetor de desenvolvimento social e urbano e forca essencial para
desenvolvimento coletivo e transformacdo social, estabelecendo a base conceitual para justificar a
necessidade de ampliar o estoque habitacional municipal.

Com o avanco das tecnologias e a crescente demanda por programas de interesse social, observa-se
transformacdo no mercado de construgdo habitacional, com maior padronizacdo, requisitos de
desempenho (NBR 15575) e necessidade de rastreabilidade digital dos atos. Acompanhar tais
mudancas é indispensdvel para assegurar qualidade, economicidade e transparéncia. A solucdo
proposta (execucdo integrada das UHIS) responde a essas demandas ao entregar moradias com
padrdes minimos de desempenho, acessibilidade e seguranca, desenvolvendo competéncias locais
de gestdo de obras, fiscalizacdo, monitoramento fisico-financeiro e governanca.

O Municipio de S3o Jorge do Oeste, por meio da Divisdo de Habitacdo e do Departamento de
Engenharia, visa implementar programa de Construcao de Habitacdo de Interesse Social, abrangendo
inicialmente 10 unidades em terrenos definidos, com implantacdo individual e estratégia de
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expansdo conforme disponibilidade orcamentaria e demanda identificada pelo cadastro social. O
projeto toma como referéncia experiéncias similares municipais e estaduais que demonstram ganhos
de escala, reducdo de custos e melhoria de indicadores habitacionais, conectando-se com programas
ja existentes de regularizacao fundidria e desenvolvimento urbano.

A presente contratagdo justifica-se pela necessidade de prover infraestrutura habitacional adequada
as familias prioritarias, abrangendo servicos preliminares, fundacdes, superestrutura, alvenaria,
coberturas em duas aguas com estrutura de madeira, instalacdes elétricas e hidrossanitdrias
completas, revestimentos, esquadrias e acabamentos, além de ARTs, "as built" e demais documentos
técnicos. O objeto alinha-se a Lei 14.133/2021, a legislacdo local da Politica Habitacional e as
diretrizes de desempenho (NBR 15575), contribuindo para a modernizacdo da gestdo e a
dinamizagdo da politica publica municipal.

A construcdo de unidades habitacionais de interesse social possibilita ampliar o acesso a moradia
digna, reduzir coabitacbes e situacdes de risco, fomentar inclusdo social, fortalecer vinculos
comunitdrios e promover salde ambiental. Desenvolve competéncias de gestdo contratual,
fiscalizacdo e controle social; estimula a economia local; e integra praticas inovadoras (planejamento
por frentes, controle de qualidade, indicadores de desempenho), reforcando autonomia municipal e
colaboragdo intersetorial, além de promover engajamento e motivagcdo das equipes técnicas
municipais.

Dessa forma, a adocdo de contratacdo para construcdo padronizada de UHIS constitui avanco
estratégico na politica habitacional, elevando a qualidade do servico publico, preparando o Municipio
para desafios futuros (crescimento urbano, regulariza¢do, sustentabilidade) e inserindo a gestdo em
um contexto contemporaneo de eficiéncia, transparéncia e foco em resultados, com beneficio direto
a comunidade e fortalecimento do tecido social municipal.

5. AREA REQUISITANTE

AREA REQUISITANTE: Divisdo de Habitacdo / Departamento de Projetos Sociais / Secretaria de
Assisténcia Social e da Mulher.

RESPONSAVEL: Eliane Teresinha Gattini Ferreira.

6. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

6.1 — Escopo Geral da Contratagdo A contratacdo deverd contemplar, de forma integrada, a
execugdo completa das 10 FNHIS, incluindo todos os servigos e fornecimentos necessarios (materiais,
mao de obra, equipamentos, ferramentas, transporte, ligacGes e testes), bem como documentacgdo
técnica (ARTs, diarios, relatdrios, "as built"). Fornecimento integrado, em lote Unico, com padrdes
minimos de qualidade compativeis com a NBR 15.575.

6.2 — Referéncia as Especificacdes Técnicas As especificacGes técnicas e exigéncias detalhadas
constardo no Termo de Referéncia do edital e anexos (Memorial Técnico Descritivo, Projetos,
Planilha Orcamentaria, Cronograma Fisico-Financeiro, Frentes e Eventograma). Admitem-se solucdes
superiores compativeis, desde que atendam ou superem os requisitos minimos estabelecidos.

6.3 — Profissionais Especializados Equipe com responsaveis técnicos habilitados (CREA/CAU) para
obra de edificacdo habitacional; emissdo de ARTs; responsabilidade por planejamento executivo,
controle tecnoldgico e seguranca do trabalho, com dominio técnico comprovado em construgao de
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habitacdes de interesse social.

6.4 — Equipamentos/Produtos Materiais novos, de 12 qualidade, com manuais e certificados;
sistemas construtivos convencionais conforme memorial; componentes das instalacbes em
conformidade com normas ABNT aplicaveis, garantindo completude e atualizacdo tecnoldgica dos
componentes necessarios.

6.5 — Certificacdes Quando aplicavel, itens com certificagcbes de seguranca e qualidade (INMETRO,
conformidade ABNT). Materiais elétricos/hidraulicos adequados as normas técnicas e de seguranca,
observando-se érgaos reguladores competentes.

6.6 — Documentag¢ao Técnica de Obra Entrega de ARTs, diario de obras, memoriais, relatérios de
ensaios, plano de qualidade, "as built" e manual do usudrio das unidades, com atualizagdo
especializada e adequagdo ao publico-alvo beneficiario.

6.7 — Plataformas e Protecdo de Dados (LGPD) Uso de meios digitais para comunica¢des formais;
protecdo de dados pessoais nos cadastros dos beneficiarios (LGPD), com interface adequada e
recursos de protecao de dados, observando funcionalidades de seguranca.

6.8 — Suporte Técnico e Treinamento Treinamento da equipe municipal de fiscalizagdo na leitura de
medicdes e no uso das pecas técnicas; suporte da contratada durante a execucdo, garantindo
assisténcia técnica e conformidade legal durante toda a vigéncia contratual.

6.9 — Vigéncia Contratual Prazo de vigéncia compativel com o Cronograma Fisico-Financeiro
(estimado em até 21 meses), prorrogavel na forma da Lei n? 14.133/2021, quando cabivel e
justificado.

6.10 — Garantia e Manuteng¢do Garantia minima conforme art. 618 do Cédigo Civil para solidez e
seguranca (5 anos), observados prazos de desempenho por sistemas da NBR 15575; atendimento on-
site para corregdes; prazos maximos de resposta e substituicdo definidos no TR; transporte e logistica
sob responsabilidade da contratada, prevendo contratacdo de terceiros em caso de
descumprimento.

6.11 — Prazos de Execug¢ao — Entrega Entrega dos insumos conforme cronograma aprovado;
armazenamento adequado em canteiro e responsabilidade da contratada por todos os materiais.
6.12 — Prazos de Execug¢do — Especificagio/Ordem de Compra Pedidos e libera¢des conforme plano
executivo aprovado; submissdo de submittals e amostras quando exigido pela fiscalizagao.

6.13 — Inicio dos Servicos Mobilizacdo e instalacdo de canteiro em até 10 dias tteis da Ordem de
Servico, salvo disposicao diversa do TR.

6.15 — Modalidade Licitatéria e Habilitagdo Modalidade: Concorréncia (Lei 14.133/2021). Para obras
e servicos de engenharia, a concorréncia é a modalidade adequada, considerando que o pregao

aplica-se a bens e servigos comuns (inclusive comuns de engenharia), ndo abrangendo a execugdo de
obra em si. A presente contratacdo, por seu valor estimado e complexidade técnica, enquadra-se
perfeitamente na modalidade concorréncia, observando-se os dispositivos da Lei 14.133/2021.
Forma de realizagdo: Eletronica. A Lei 14.133 determina que licitagdes sejam preferencialmente
eletronicas.

6.16 — Critério de Julgamento e Modo de Disputa Critério: Maior preco global do lote (empreitada
por preco global). Modo de disputa: serd adotado o modo de disputa aberto (lances sucessivos) ou
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combinado aberto-fechado, conforme definicao no TR e no edital.

Como critério de aceitabilidade de pregos unitdrios, serd adotado como limite mdximo o
valor unitario estimado na Planilha Orcamentaria, elaborada pela Administra¢do, para cada item.

O percentual de desconto ofertado pela licitante incidira linearmente sobre todos os itens da
planilha orgamentaria, sob pena de desclassificagdo da proposta, com vistas a coibir a pratica de
"jogo de planilha" e manter o equilibrio fisico-financeiro do contrato.

6.17 — Habilitagdo (juridica, fiscal, trabalhista e econémico-financeira) Conformidade com a Lei
14.133/2021: regularidade juridica; regularidade fiscal e trabalhista (inclusive CNDT); qualificacdo
econémico-financeira compativel (balanco, indices, capital minimo/garantia, se cabivel);
cumprimento ao art. 72, XXXIIl da CF (proibicdo de trabalho infantil); demais documentos conforme
edital.
6.18 — Qualificacdo Técnica Detalhada
1. Atestados de capacidade técnica: Para empresa e profissionais, comprovando execucdo de
obras de edificagao habitacional com caracteristicas e porte compativeis;
2. Formacao académica: Engenheiro Civil responsavel (CREA) e equipe técnica correlata em
cursos de engenharia civil e dreas afins;
3. Capacitagao especifica: Comprovagdo de experiéncia em planejamento por frentes, controle
de qualidade e medig¢des, com certificacdes e carga hordria minima;
4. Documentacgdo pessoal: CertidSes (civeis/criminais) dos responsaveis técnicos, dentro dos
prazos de validade;
5. Validagdo: Apresentacdo de CAT/CREA e enderecos eletrénicos para verificacdo dos
atestados e documentacgao.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

7.1 - Panorama Geral do Mercado O mercado de obras de habitagdo de interesse social apresenta
ampla oferta de empresas regionais aptas a constru¢do de unidades padronizadas, com custos
balizados pelo SINAPI/CAIXA e por bases publicas (BPS/Painel de Precos/PNCP), permitindo
estimativas confidveis e competitivas. Verifica-se disponibilidade de fornecedores especializados e
experientes no segmento habitacional.

7.2 - Justificativa da Escolha Técnica A solucdo integrada em lote Unico maximiza padronizagdo e
controle de qualidade, aproveita economia de escala na aquisicdio de materiais e logistica, e
simplifica a coordenac¢do de multiplas frentes de obra — refletindo-se em cronogramas mais estdveis
e menor custo transacional.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
8.1 — Definigao da Solugao Adotada Com base no estudo de mercado realizado, verificou-se que a
solucdo mais viavel é a execucgdo integrada das 10 FNHIS, contemplando:
e Produtos/equipamentos principais: materiais estruturais, alvenaria, lajes, coberturas,
esquadrias, lougas/metais, materiais elétricos/hidrossanitarios;
e Servigos complementares: controle tecnolégico, limpeza final, documentagdo técnica ("as
built"), ARTs;
e Profissionais especializados: engenheiro responsavel e equipe técnica;
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e Materiais de apoio: EPIs, sinalizagao, canteiro.
A solucdo atende as necessidades identificadas (moradia digna e segura para familias prioritarias), é
coerente com diretrizes de desempenho (NBR 15.575) e adota praticas de sustentabilidade (uso
racional de materiais, eficiéncia logistica).

9. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

Item||Descri¢ao Quantidade Observagoes

1 Unidades habitacionais (UHIS) 10 Padrdo térreo, 2 quartos

2 Area construida por UHIS (aprox.)(|47,33 m? Conforme memorial/projeto
3 ARTs e documentagdo técnica 1 conjunto Por contrato (inclui as built)
4 Execugdo por frentes Conforme planejamento|Frentes internas de obra

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO
10.1 — Composi¢do do Valor Estimado O valor estimado para a contratagdo de constru¢do das 10
FNHIS leva em consideracdo:

e Produtos/equipamentos: insumos de construcdo (estrutura, alvenaria, lajes, coberturas,

esquadrias, revestimentos, instalacGes);

e Servigos: execucao completa, mobilizacdo, canteiro, limpeza final;

e Materiais complementares: EPIs, sinalizagdo, materiais de apoio;

e Recursos humanos: mao de obra direta e indireta especializada;

e Licencas/plataformas: ARTs, ensaios, seguranca do trabalho;

e BDI e Encargos Sociais quando cabiveis.
10.2 — Metodologia de Pesquisa de Pre¢os O valor estimado para tal contratagdo se baseou em
composicdes SINAPI/CAIXA (Data Base: 07/26), pesquisas de mercado/cotacbes locais realizadas
junto a fornecedores regionais, contrata¢des similares de outros 6rgdaos publicos publicadas no
PNCP, bancos de precos oficiais (BPS/Painel de Precos), observando comparabilidade do objeto,
periodo de referéncia das cotacdes e adequacdo regional/local, com ajustes de atualizacdo quando
necessarios.
10.3 — Fundamentagao Legal e Disponibilizagdo O valor final conforme critérios de formacao de
preco observa a Lei 14.133/2021 (art. 23). O detalhamento constard no Termo de Referéncia,
Planilha de custos e Anexos do edital, servindo de valor base para a licitagao (global).
10.4 — Valor Total Estimado RS 1.826.745,49 (Um milh3o, oitocentos e vinte e seis mil, setecentos e
quarenta e cinco reais e quarenta e nove centavos).

e Valor global para execugdo das 10 FNHIS, incluidos todos os custos, tributos, encargos e BDI.

11. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

11.1 - Defini¢do da Estrutura Adotada A presente contratagao sera estruturada em lote Unico (ndo
parcelamento), abrangendo a execucdo integrada das 10 FNHIS, em consonancia com a estratégia do
programa habitacional e as finalidades do projeto de interesse social.

11.2 - Andlise da Interdependéncia Técnica Os componentes compdem um conjunto funcional
Unico, com forte interdependéncia técnica (padronizacdo tipoldgica, cronograma unificado, frentes
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sincronizadas, logistica e controle de qualidade). O fracionamento pode gerar incompatibilidades
entre componentes, perda de coeréncia técnica/construtiva e comprometimento da padronizacdo
arquiteténica e construtiva necessaria.

11.3 — Aspectos Operacionais e de Execu¢do A atuacdo pressupde coordenacdo centralizada e
conhecimento integrado do processo executivo, favorecendo uniformidade de métodos, sequéncias
e acabamentos; requer sincronizagao entre frentes e equipe técnica especializada com dominio
completo do processo construtivo habitacional.

11.4 - Andlise de Riscos O eventual parcelamento do objeto poderia resultar em fornecimentos
desconectados, solugGes incompativeis entre diferentes contratadas, problemas de integragdo entre
sistemas construtivos, comprometimento de resultados e prejuizos ao interesse publico, afetando a
qualidade final das habita¢Ges.

11.5 — Fundamentagdo Legal Assim, com fundamento no art. 40, §22 e §32 da Lei n? 14.133/2021,
admite-se ndo parcelar quando presentes razdes técnicas, econdmicas ou operacionais, atendendo
ao interesse publico e a economicidade (competitividade preservada por meio de ampla
publicidade).

12. CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

12.1 - Declaragio sobre Contrata¢cdes Correlatas N3do ha contratacGes correlatas ou
interdependentes indispensdveis ao funcionamento do objeto; a presente contratacdo é
autossuficiente para a execuc¢do das FNHIS, contemplando integralmente a necessidade identificada.
12.2 - Anadlise de Infraestrutura Existente O espaco/infraestrutura onde serdo realizadas as
atividades (canteiro em cada terreno) é de responsabilidade da contratada, com instalagdes
provisdrias, energia e agua conforme TR; compativel com a execucdo sem interferir em outras
atividades municipais, utilizando-se de mobiliario e equipamentos provisdrios adequados.

13. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO

13.1 - Situagdo do Planejamento Institucional A presente contratagao estd alinhada com a Politica
Habitacional municipal e com os instrumentos de planejamento (PPA/LOA), atendendo metas de
reducdo do déficit habitacional e de melhoria das condi¢des de moradia, contemplando programas e
acOes relacionadas ao desenvolvimento urbano e inclusao social.

13.2 - Fundamentagdo Or¢amentaria Tal contratacdo possui fulcro na LOA do exercicio, com
dotacdo orcamentaria especifica e fonte de recursos identificada no programa de trabalho
relacionado; para parcelas plurianuais, a area requisitante providenciara previsdo nos exercicios
futuros, observados limites legais e capacidade de pagamento do municipio.

14. RESULTADOS PRETENDIDOS

14.1 - Objetivos Principais e Experiéncia de Aprendizado A contratacdo de construcdo das 10 FNHIS
visa alcangar uma série de objetivos essenciais, tais como: ampliar o acesso a moradia digna; mitigar
situacOes de vulnerabilidade; padronizar processos e qualidade; fortalecer a governanca de obras;
garantir transparéncia (sessOes gravadas, medicGes rastredveis); e obter ganhos de eficiéncia (frentes
sincronizadas, economia de escala), promovendo o desenvolvimento de competéncias técnicas
municipais e contribuindo para metas institucionais de inclusdo social.
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15. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

15.1 - Adequagdes de Infraestrutura Para esta solu¢do ndao hd necessidade de ajustes ou
adequagbes em instalagbes municipais além das inerentes aos canteiros (provisdrios) sob
responsabilidade da contratada, que serdo organizados conforme as especificacdes técnicas do
projeto.

15.2 - Responsabilidades da Contratada Os materiais/servicos/equipamentos serdo de inteira
responsabilidade da contratada, incluindo fornecimento completo, qualidade conforme TR e normas
técnicas, instalacdo e testes, treinamento/entrega técnica a fiscalizacdo, suporte técnico durante a
vigéncia e manutencdo corretiva no prazo de garantia.

15.3 — Providéncias da Administragdao Cabe a Administracdo Municipal indicar gestores e fiscais
contratuais, formalizar atos administrativos necessdrios (portarias), capacitar servidores
responsaveis, acompanhar a execug¢do contratual, realizar medigdes e avaliagbes, e promover o
monitoramento de resultados.

16. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

16.1 — Identificacdo dos Impactos Ambientais Negativos A fabricacdo/utilizacdo/implementacdo da
construcdo das FNHIS pode gerar diversos impactos negativos ao ambiente, como consumo de
matérias-primas (recursos naturais, impactos da extracdo), processo produtivo (emissdes industriais,
residuos da construcdo), transporte e logistica (emissdes de carbono, pegada logistica), consumo
energético (demanda elétrica) e descarte e fim de vida (residuos da construgdo, materiais ndo
recicldveis). A magnitude é predominantemente local a regional; temporalidade tempordria;
reversibilidade parcial (mitigavel).

16.2 - Impactos Ambientais Positivos e Oportunidades Porém, se forem geridos de forma
sustentavel, também podem provocar impactos positivos, como sustentabilidade na producdo (uso
eficiente de materiais), aplicacbes ambientais (melhoria das condi¢Ges sanitarias), educacdo
ambiental (conscientizagdo dos usudrios), otimiza¢do de recursos (eficiéncia energética, reducdo de
desperdicios) e automatizagdo sustentavel (processos mais eficientes, menor impacto), criando
oportunidades de pesquisa e desenvolvimento de solugdes mais sustentaveis.

16.3 - Medidas de Mitigacdo e Controle Critérios de selecio de fornecedores com préaticas
ambientais adequadas; especificagcdes técnicas priorizando produtos com menor impacto ambiental;
logistica sustentavel (otimizacdo de transporte, embalagens recicldveis); gestdo de residuos
(programas de coleta seletiva, descarte adequado); eficiéncia energética de equipamentos utilizados.
16.4 - Conformidade Legal e Normativa Atendimento a normas ambientais
federais/estaduais/municipais aplicaveis; quando pertinente, licencas e relatérios ambientais;
conformidade com NBRs e sistemas de gestdo aplicdveis, estabelecendo-se exigéncias contratuais
especificas.

17. DECLARACAO DE VIABILIDADE

17.1 - Justificativa da Essencialidade A contratacdo dos servicos descritos neste estudo técnico
preliminar é essencial para cumprir a Politica Habitacional municipal, promover inclusdo social e
gualidade de vida, modernizar processos de obras publicas e entregar resultados concretos (10
moradias). A solugdo integra tecnologias e metodologias de planejamento e controle, elevando o
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padrdo de atendimento e desenvolvendo competéncias técnicas municipais, resolvendo problemas
habitacionais identificados e aproveitando oportunidades de desenvolvimento social.

17.2 — Declaragao Formal de Viabilidade Face ao exposto, a equipe designada para elaboragdo deste
documento declara que a contratacdo é viavel, oportuna e necessdria, atendendo ao interesse
publico, a legislagao vigente e as diretrizes municipais, recomendando-se o prosseguimento para a
fase externa da licitagdo, na modalidade Concorréncia, forma Eletrénica, critério menor preco global
e modo de disputa aberto ou combinado, com as especificacdes constantes deste ETP.

Sdo Jorge D’Oeste, 04 de setembro de 2026.

Equipe de Elaboragdo:

Glaciano de Oliveira
Decreto 2.664/2018

Odinei Jose Rebonatto
Decreto 4.896/2026
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