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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

Contratacdao de Empresa Especializada em Elaboragdo de Projetos Executivos e Execugdo de
Obras de 40 (quarenta) Unidades Habitacionais no Municipio de Pilar do Sul — Programa Minha Casa,

Minha Vida — FNHIS Sub-50.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A contratagdo tem por finalidade atender a necessidade premente de redugdo do déficit habitacional
existente no Municipio de Pilar do Sul, especialmente no que se refere as familias de baixa renda que
se encontram em situagao de vulnerabilidade social e que ndo dispdem de acesso a moradias dignas,

seguras e dotadas de infraestrutura urbana adequada.

Nesse contexto, a demanda ora apresentada decorre da necessidade de promover inclusdo social e
assegurar o direito fundamental a moradia digna, conforme previsto no art. 62 da Constituicdo
Federal, por meio da implanta¢do de 40 (quarenta) unidades habitacionais subsidiadas no ambito do
Programa Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS Sub-50, regulamentado pela
Portaria MCID n? 1.416/2023, destinado a municipios com populagdo de até 50.000 (cinquenta mil)
habitantes e voltado ao atendimento de familias em situacdo de maior vulnerabilidade

socioeconémica.

A contratagdo proposta, portanto, ndo se limita ao enfrentamento da escassez habitacional,
configurando-se também como estratégia de desenvolvimento urbano sustentavel, com impactos
positivos diretos na promog¢do da cidadania, da dignidade da pessoa humana e na redugdo das

desigualdades sociais.

Considerando que o Municipio disponibilizara Projeto Basico Referencial elaborado pela Caixa
EconO6mica Federal, faz-se necessaria a contratacdo de empresa especializada para a realizacdo da
andlise critica, compatibilizacdo e eventual complementacdo desse projeto, bem como para a
elaboragdo dos projetos executivos e a execugdao das obras, assegurando a conformidade com as
normas técnicas vigentes, com as diretrizes do Programa MCMV — FNHIS Sub-50 e com os requisitos
dos drgdos de controle, de modo a mitigar riscos de falhas técnicas, retrabalhos, atrasos e custos

adicionais.

A contratagdo também se justifica pelo carater técnico e especializado do objeto, que demanda
equipe multidisciplinar legalmente habilitada e experiéncia comprovada na execug¢do de

empreendimentos habitacionais de porte e complexidade compativeis, ndo sendo possivel a
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Administracdo absorver integralmente tais atribuicGes com sua estrutura técnica interna, sem

prejuizo a qualidade, aos prazos e a adequada aplicagdo dos recursos publicos.

Cumpre destacar, ainda, que a Administragdo Municipal ja dispGe de areas publicas adequadas para a
implantacdo das unidades habitacionais, devidamente registradas em nome do Municipio, conforme

segue:

e  Matricula n2 10.662 — CRI Pilar do Sul — area institucional (CDHU — D), a ser previamente
desafetada, destinada a construgdo de 10 (dez) unidades habitacionais, localizada na Rua José
Batista Machado, Bairro Jardim Pinheiro;

° Matricula n2 1.327 — CRI Pilar do Sul — Gleba A — 2A (ao lado da Escola Eleni Barros Trindade),
destinada a construgdo de 15 (quinze) unidades habitacionais, localizada na Rua Sebastido
Francisco de Toledo, Bairro Campo Grande;

e  Matricula n2 8.453 — CRI Pilar do Sul — Gleba | (parte de area maior do Recinto de Festas “Chico
Mineiro”), destinada a construgdo de 15 (quinze) unidades habitacionais, localizada na Rua

Sebastido Francisco de Toledo, Bairro Jardim Pinheiro.

Os imdveis serdo previamente submetidos aos procedimentos de desmembramento, com abertura de
matriculas individualizadas para cada lote. No caso da Matricula n? 10.662, sera necessaria a prévia
desafetacdo da area. Compete ao Municipio a pratica dos atos dominiais, urbanisticos e
administrativos de sua competéncia, medida que viabiliza juridicamente a execugdo das obras, reduz
entraves fundiarios e evidencia o comprometimento do Municipio com a efetiva implementagdo da

politica habitacional proposta.

2. DEMONSTRAGAO DO INTERESSE PUBLICO

A contratagdo atende ao interesse publico por promover:

° reducdo do déficit habitacional local;

° melhoria das condi¢Oes de vida da populagdo de baixa renda;

° atendimento as diretrizes do Programa Minha Casa, Minha Vida — FNHIS Sub-50;
° adequada aplicagdo de recursos publicos provenientes de repasses federais;

. desenvolvimento urbano ordenado e socialmente inclusivo.
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3. REQUISITOS DA CONTRATAGAO
A contratacdo devera atender aos seguintes requisitos essenciais:

e  observancia as exigéncias da Caixa EconGmica Federal;

e conformidade com a Portaria Conjunta MGI/MF/CGU n2 32, de 04 de junho de 2024;

. cumprimento da Lei n? 14.133/2021;

e atendimento integral as normas técnicas da ABNT;

e andlise critica, compatibilizacdo e eventual complementacdo desse projeto basico referencial,
bem como para a elaboragao dos projetos executivos completos e compatibilizados.

e  Execugdo e entrega de 40 unidades habitacionais unifamiliares térreas em pleno funcionamento;

e adocdo de solugbes técnicas que assegurem durabilidade, seguranga, desempenho e
economicidade;

e obtenc¢do do Habite-se em cooperagao com a Administragdo;

4. LEVANTAMENTO DAS SOLUCOES POSSIVEIS

Foram analisadas as seguintes alternativas para atendimento da necessidade:

4.1 Execugdo direta pelo Municipio
Alternativa considerada invidvel em razdo da inexisténcia de estrutura técnica, operacional e de
pessoal suficiente para elaboracdo dos projetos executivos e execugdo direta das obras, sem prejuizo

das demais atribui¢cGes da Administragado.

4.2 Contratagdo tradicional por empreitada (projeto basico + obra)
Alternativa que exigiria maior detalhamento prévio dos projetos por parte do Municipio, com maior
risco de alteragGes contratuais, aditivos e retrabalhos, além de menor eficiéncia na gestdo integrada

de projetos e obra.

4.3 Contratagao integrada
Alternativa considerada excessiva para o objeto, uma vez que o Municipio ja dispGe de projeto basico

referencial elaborado pela Caixa Econémica Federal.

4.4 Contratagao semi-integrada
Alternativa considerada a mais adequada, pois:
° permite o aproveitamento do projeto basico referencial existente;

e transfere a contratada a responsabilidade pelas solu¢des executivas;
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° reduz riscos de incompatibilidades entre projeto e obra;

° confere maior eficiéncia técnica e construtiva;

encontra amparo no art. 46 da Lei n2 14.133/2021.

5. JUSTIFICATIVA DA SOLUGAO ESCOLHIDA

A contratagdo sob o regime semi-integrado mostra-se a solu¢do mais vantajosa sob os aspectos
técnico, econdmico e administrativo, considerando:

e  aexisténcia de projeto basico referencial fornecido pela Caixa Econdmica Federal;

° a necessidade de compatibilizagdo técnica entre projetos e execucgao;

a reducdo de riscos de falhas, retrabalhos e aditivos;

a melhor alocagdo de riscos, conforme Matriz de Risco;

° a aderéncia ao entendimento do Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo.

6. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solucdo escolhida consiste na contrata¢do sob o regime semi-integrado para a execug¢dao completa
de 40 (quarenta) unidades habitacionais de interesse social, com base na tipologia padrdo
estabelecida pela Portaria MCID n? 1.416/2023, vinculada ao Programa Fundo Nacional de Habitag¢do
de Interesse Social — FNHIS Sub-50.

A tipologia adotada contempla unidades habitacionais compostas por sala integrada a cozinha, dois
dormitérios, um banheiro, varanda e lavanderia, atendendo aos parametros minimos de
habitabilidade, funcionalidade e conforto definidos pelas diretrizes federais aplicaveis.

A contratacdo de empresa especializada abrangera, de forma integrada, as seguintes atividades:

e andlise critica do projeto basico referencial disponibilizado pela Administragdo;

° realizagao dos levantamentos técnicos necessarios, inclusive investigagdes geotécnicas, quando
aplicaveis;

e elaboragdo, desenvolvimento e compatibilizacdo dos projetos executivos de todas as disciplinas;

e  execucgdo integral das obras correspondentes as 40 unidades habitacionais;

e fornecimento de todos os materiais, equipamentos e mao de obra necessarios a execugao do
objeto;

° cooperagdo com a Administracdo para a obtenc¢do do Habite-se;

e  entrega dos projetos “as built” e do Manual do Proprietario, conforme exigéncias contratuais.

As unidades habitacionais deverdo atender integralmente as diretrizes do Programa MCMV — FNHIS

Sub-50, as normas técnicas vigentes, bem como as exigéncias dos drgaos de controle, assegurando a
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qualidade, a regularidade e a conformidade do empreendimento.

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E DO VALOR

A estimativa de custos foi elaborada com base no projeto basico referencial e na planilha

orcamentaria fornecidos pela Caixa Econémica Federal, tendo como referéncia tabelas oficiais de

custos adotadas pela Administracdo Publica, tais como SINAPI e demais bases oficiais aplicaveis,

observados os parametros técnicos, quantitativos estimativos e padrdes construtivos estabelecidos

para as habitagdes de interesse social.

O custo estimado total da contratagdo é de RS 5.692.560,16 (cinco milhdes, seiscentos e noventa e

dois mil, quinhentos e sessenta reais e dezesseis centavos), correspondente a execugdo de 40

(quarenta) unidades habitacionais, no padrdo especificado, constituindo-se em valor de referéncia

para fins de planejamento e de definicio do orcamento estimado da licitagdo, nos termos da

legislacdo vigente.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

A contratacdo ndo sera parcelada, uma vez que:

o objeto possui natureza integrada;
o parcelamento poderia comprometer a compatibilidade entre projetos e execucdo;
a execuc¢do por um Unico contratado assegura maior responsabilidade técnica e eficiéncia;

o parcelamento ndo se mostra economicamente vantajoso.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratagdo, espera-se alcangar:

entrega de 40 unidades habitacionais com qualidade e desempenho adequados;
reducdo do déficit habitacional;

cumprimento dos prazos pactuados com o Concedente;

correta aplicagdo dos recursos publicos;

mitigacdo de riscos técnicos, financeiros e contratuais.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS A CONTRATACAO

Constituem providéncias prévias:

disponibilizacdo das areas pelo Municipio;
movimentacgdo de terra, terraplanagem e contengdes do solo;
realizagao dos procedimentos de desafetacdo e desmembramento;

elaboragdo e aprovac¢do do Estudo Técnico Preliminar;
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° elaboragdo do Termo de Referéncia;

° previsdo orcamentaria;

11. CONTRATA(;GES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES
N3o ha contratagdes correlatas ou interdependentes, sendo o objeto autossuficiente para

atendimento da necessidade identificada.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

A implantacdo do empreendimento habitacional podera gerar impactos ambientais de carater local e
temporario, especialmente durante a fase de obras, os quais foram analisados de forma proporcional
a natureza e a escala da intervencg&o, nos termos do art. 18, inciso XIl, da Lei n® 14.133/2021.

Os principais impactos ambientais identificados incluem:

° movimentag¢do de solo e alteragdo temporaria da topografia;

e  geracdo de residuos da construgao civil;

° emissdo de poeira, ruidos e vibragGes durante a execuc¢do das obras;
e  supressdo pontual de vegetagdo, se houver;

e aumento temporario do trafego de veiculos na regido.

Como medidas mitigadoras, deverdo ser adotadas, no minimo:

e elaboragdo e cumprimento do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgdo Civil — PGRCC,
conforme legislagdo vigente;

e adocdo de praticas de controle de poeira e ruidos;

e  execugdo de obras em conformidade com as normas ambientais e urbanisticas aplicaveis;

e obtencdo das licengas e autorizagGes ambientais eventualmente exigidas;

° recomposicdao de areas eventualmente afetadas;

e  priorizagdo de solugdes construtivas que promovam eficiéncia no uso de materiais, agua e

energia.

Ressalta-se que as intervengGes de movimentagdo de solo, terraplanagem e contengdes especiais,
guando necessarias, serdo de responsabilidade do Municipio, conforme definido no Termo de

Referéncia e na Matriz de Risco, reduzindo impactos ambientais ndo previstos na fase executiva.
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Dessa forma, conclui-se que os impactos ambientais associados a contratagdo sdo controlaveis e

mitigaveis, ndo configurando débice a viabilidade ambiental do empreendimento.

13. ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO
A contratacgdo estd alinhada:

e  ao planejamento estratégico municipal;
e  as politicas publicas de habitacdo;

° ao Plano Plurianual (PPA);

e  aLleide Diretrizes Orgamentarias (LDO);

e aoorgamento anual, condicionada a disponibilidade de dotacao.

14. ANALISE DE RISCOS

Os principais riscos identificados sdo:

° riscos relacionados as condig¢des do solo;

° riscos de compatibilizacdo de projetos;

° riscos de atraso em repasses do Concedente;

° riscos de licenciamento.

Tais riscos serdo tratados e alocados conforme Matriz de Risco especifica, nos termos do art. 46, §39,

da Lei n® 14.133/2021.

15. CONCLUSAO

Diante das analises realizadas, conclui-se que a contratacdo semi-integrada para elaboragdo dos
projetos executivos e execuc¢do das obras de construgdo de 40 (quarenta) unidades habitacionais no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida — FNHIS Sub-50 mostra-se técnica, econémica e

juridicamente vidvel, atendendo ao interesse publico e as exigéncias legais aplicaveis.

Pilar do Sul/SP, 12 de Janeiro de 2026.

Responsaveis pela Elaboragdo do ETP:

<<ASSINADO DIGITALMENTE>>
TALITA PEIXOTO DOS SANTOS
ARQUITETA E URBANISTA - SOIURB

<<ASSINADO DIGITALMENTE>>
RAFAEL CORREA MARIANO
SECRETARIO DE OBRAS, INFRAESTRUTURA
E URBANISMO
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