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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP SEI N° 0022326151/2024 - SEHAB.UFO

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (obrigatério)
De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatério.

1.1 - Trata-se de processo para Credenciamento de Construtoras/Incorporadoras e
Imobilidrias, com unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes
urbanizados) disponiveis para indicacao e futura comercializacdo com familias inscritas no cadastro habitacional
municipal.

1.2 - Atvalmente o cadastro habitacional municipal conta com pouco mais de 20.000 (vinte

mil) inscritos, que aguardam a oportunidade do atendimento. Destes mscritos, estima-se que ao menos 15%
possui capacidade financeira, e crédito sem restrigdes para assumir contratos de financiamento privados.

1.3 - Os programas e projetos desenvolvidos diretamente pelo Municipio, dependem de
recursos proprios do Municipio, dos Governos Federal e Estadual e um longo processo de aprovagdo e
contratagdo para sua viabilizacao.

1.4 - Por outro lado, associado as demandas de relocacao de familias de areas de
ocupagao irregular, vinculadas geralmente a processos judicializados, a demanda ndo ¢ compativel com o que
se pode concretizar.

1.5 - O Credenciamento de Construtoras/Incorporadoras e Imobiliarias (iniciativa privada
de um modo geral), possiilitara a disponibilizagdo de unidades habitacionais (novas ou disponiveis no
mercado) para comercializagdo, tornando-se mais uma alternativa para as familias que estdo mnscritas ha anos
junto a Secretaria de Habitagdo.

1.6 - Assim, o presente processo de Credenciamento demonstra-se a forma mais vantajosa
quando analisado os seguintes pontos:

e A limitagao de recursos publicos na area habitacional;

e O prazo envolvido na concepgéo, viabilizagao, produgao e entrega de
unidades habitacionais empreendidas pelo Municipio;

¢ A disponibilidade e estoque de unidades habitacionais produzidas
pela iniciativa privada;

e O interesse demonstrado principalmente pelos grandes loteadores e
construtoras em oferecer unidades com precificacdo compativel com
a renda do publico que encontra-se cadastrado na Secretaria de
Habitacao;

e A possibilidade do Municipio intermediar e oferecer outras
possibilidades de atendimento a seu cadastro de interessados na
moradia propria;

e Oincentivo a iniciativa privada fomentar outros empreendimentos
como foco na grande demanda interessada inscrita;

e A priorizacado dos recursos publicos na produgao de moradias que
objetivam o atendimento de familias com baixo poder aquisitivo ou de
interesse social, que ndo estariam aptas para este processo.



1.7 - Isto posto, o Credenciamento do maior numero possivel de Empresas habilitadas, e
seus estoques de habitagdes, torna-se mais uma alternativa para que o Poder Publico Municipal atue na
politica habitacional da maior Cidade do Estado de Santa Catarina - Jonville.

1.8 - Mais unidades habitacionais sendo oferecidas através do pretendido Credenciamento,
vem de encontro com as necessidades da Administracdo e o iteresse publico na oferta de oportunidades de
moradia a sua populacao.

1.9 - A fundamenta¢ao da contrata¢do, na forma de Credenciamento, tem como base o
previsto no Art. 79, da Lein® 14.133/21, regulamentado pelo Decreto n° 11.878 de 9 de Janeiro de 2024 em
seu Capitulo I - Disposi¢des Preliminares, Hipdteses de Contracdo, Art. 3° e 4°:

"Art. 3° O credenciamento podera ser adotado pela Administragdo nas seguintes hipoteses de
contratacao:
I - paralela ¢ ndo excludente - caso em que ¢é viavel e vantajosa para a administragdo a
realizagdo de contratagdes simultdneas em condigdes padronizadas;
II - comsselecdo a critério de terceiros - caso em que a sele¢do do contratado esta a cargo
do beneficiario direto da prestagédo;
III - em mercados fluidos - caso em que a flutuacdo constante do valor da prestagdo e das
condigdes de contratagdo inviabiliza a selecdo de agente por meio de processo de

licitagdo.
Art. 4° O credenciamento ndo obriga a administragdo publica a contratar." (BRASIL,2024).
2 - DEMOINSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL.

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo,
devem ser apresentadas as devidas justificativas.

A possibilidade da dispensa da elaboragao do Plano de Contratagcdes Anual (PCA) vem
sendo objeto de estudos na doutrina especializada, podendo ser encontradas manifestacdes no sentido de ser
viavel ou mvidvel a sua mnexigéncia.

No ambito do Municipio de Joinville, a tematica ¢ abordada na Instrug¢do Normativa n°
04/2022 (0015231284), aprovada pelo Decreto n® 51.742/2022 (0015231852), que preve:

Art. 9°. O Plano de Contratagoes Anual - PCA poderd ser exigido a partir do
exercicio de 2024, caso em que os Documentos de Formalizagdo de Demanda
deverdo ser encaminhados até 01 de abril de 2023.

Assim, justificamos a auséncia desse requisito:

e Por nao haver desembolso de recursos publicos para a pretendida
contratacao;

¢ O Plano de Contratacdes Anual para o exercicio de 2024 ainda nao foi
consolidado e a normativa municipal ndo exige a obrigatoriedade de sua
apresentacao.

3 — REQUISITOS DA CONTRATAGAO

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento
deste campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

Para a adequada satisfagdo da necessidade da Administracdo, devem ser atendidos os
seguintes requisitos minimos:

e Os interessados/habilitados no Credenciamento deverdo fornecer mio-de-obra
especializada e espaco adequado para realizacdo dos servigos;

e Manter, durante a vigéncia do contrato, as condigdes de habilitacdo e qualificacao
que lhes forem exigidas na contratagao;

e Manter em carater confidencial, mesmo ap6s o término do prazo de vigéncia ou
rescisdo contratual, as informacdes relativas ao servico prestado, incluindo a



documentacao.
Demais requisitos especificos estdo dispostos no Termo de Referéncia.
4 — ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGAO (obrigatério)

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatério.

4.1 - Para a presente contratacdo, a estimativa das quantidades foram obtidas, de modo
geral, considerando-se a demanda ja existente em cadastro, bem como de novos cadastros que diariamente
sdo efetuados por familias que procuram por atendimento habitacional.

4.2 - Para o levantamento das quantidades foram analisados os documentos das
contratagdes vigentes SEI N°21.0.078353-4, bem como realizado o levantamento junto as Unidades
contempladas na contratagao.

4.3 - A quantidade estimada estd demonstrada no anexo Documento de Formalizagdo da
Demanda-DFD SEI N° 0020240939 e diz respeito a quantidade de familias inscritas que mediante avaliacao
poderdo se enquadrar nas condi¢cdes de financiamento de imoveis que serao oferecidos pelos interessados no
credenciamento.

4.4 - Quanto a estimativas para a Contratagdo (memoria de célculo e documentos de
suporte), esclarecemos que a quantidade esta ligada diretamente as inscricdes nos Programas Habitacionais do
Municipio de Joinville. Elas ficam permanentemente abertas aos interessados, portanto, este dado ¢ dinamico e
¢ atualizado diariamente.

4.5 - Em funcdo do fator "dinamica" estabelecemos marco temporal, correspondente a data
de 25/07/2024. Nesta data, o Cadastro Habitacional contava com 20.585 (vinte mil quinhentos e oitenta e
cinco) familias inscritas.

4.6 - Ressalta-se, que o cadastro municipal de habitacdo, ndo possui mecanismo de
atualizacao automatica, portanto, as informagdes sao as prestadas pelas familias por ocasido da inscrigdo.

4.7 - E na selegdo para programas habitacionais que os interessados comprovam sua real
situacdo socioecondmica, 0 que com certeza tornara seu atendimento uma realidade ou ndo;

4.8 - Assim, para definicdo do percentual de familias com capacidade financeira e crédito
sem restrigdes para assumir contratos de financiamentos privados, nos apropriamos de dados do levantamento
mensal de nadimpléncia no Brasil realizado pela SERASA Experian (Servico de Assessoria S.A) -
Inadimpléncia no Brasil, onde, segundo estudos realizados, o endividamento da populacdo adulta de Santa
Catarma ¢ de 37,33% (dados de maio/24), inferior & média Nacional que ¢ de 44,04% da populacdo.

4.9 - Considerando que o publico que procura por atendimento habitacional de interesse
social ¢ majoritariamente vulneravel, adotamos uma posicdo mais conservadora e estimamos que 15% das
familias inscritas nos Programas Habitacionais do Municipio estariam aptas a contratar operagdes financeiras
de mercado, especificamente "as imobiliarias".

4.10 - Estima-se entdo como quantidade de unidades com possibilidade de contratagdo,
3088 (trés mil oitenta e oito). No entanto, ainda ha de se ponderar as seguintes possibilidades:

4.10.1 - Situacao de Estado Civil, ndo definidas ou pendentes de defini¢ao;

4.10.2 - Indisponibilidade de recursos proprios para a amortizacao de
saldos nao financiaveis;

4.10.3 - Receio em assumir longos financiamentos;

4.10.4 - As unidades habitacionais que comportam as condi¢cdes
financeiras da familia, ndo satisfazem as necessidades basicas de
acomodacao de todos os membros do nucleo familiar.
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4.10.5 - Empreendimentos ou unidades habitacionais com localizagao
desvantajosa em relagao as distancias de local de trabalho, creche, escola
de filhos, parentes préximos.

4.11 - Levando em consideragdo que estas condigdes ndo sao mensuraveis, € sim de cunho
muito subjetivo, pela vasta experiéncia e pratica dos técnicos da area, adotamos uma posicao ainda mais
conservadora, tomando como quantidade a ser atribuida como base de dados do processo que se pretende
contratar de 1000 (um mil) financiamentos habitacionais viabilizados ao longo de todo o tempo que o
credenciamento esteja vigente.

5-LEVANTAMENTO DE MERCADO

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento
deste campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

As solugdes disponiveis no mercado para atender a necessidade da Administragao sao:

e Solucdo 1 - A realizagao de contratacao de empresa via processo
licitatério para edificagao de unidades habitacionais;

e Solucéo 2 - A desapropriacao direta de iméveis disponiveis no mercado
para futuro financiamento as familias inscritas na Secretaria de Habitagao;

e Solucdo 3 - Realizagao de processo licitatorio para
Credenciamento de construtoras/incorporadoras e imobiliarias, com
unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes
urbanizados) disponiveis para comercializagao.

Andlise da Solugdo 1 - Contratagdo da Construgdo de Unidades Habitacionais:

e No caso de realizacdo de contratagao de empresa, através de processo
licitatério, adjudicaria apenas um fornecedor para o objeto previsto;

e Dependeria do estudo e disponibilidade de imdveis aptos para receber
empreendimentos concebidos pelo Municipio;

e Necessidade de altos investimentos para produgao de poucas unidades;

e Retorno dos valores investidos a longo prazo, inviabilizando a produgéo de
outras unidades.

Analise da Solucdo 2 - Desapropriacao de imoveis:

e Demonstra-se pouco eficiente, da mesma forma, pois depende de
recursos financeiros proprios do Municipio;

e Nas desapropriacdes ainda dependeriam de recursos para adequacgdes
ou reformas das construgoes.

Andlise da Soluicdo 3 - Credenciamento de Construtoras/Incorporadoras e
Imobiliarias, com unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes urbanizados):

e O Credenciamento podera ser em carater continuado, desde que permanecendo o
mteresse publico e a vantajosidade econdmica;

e a Admmistragdo Municipal garante condicdes de igualdade de condigdes entre
todos os mteressados (Credenciados);

e ndo ha limite de empresas a contratar (credenciar) trazendo uma gama de
possibilidades as familias cadastradas que poderdo ter opgdes de escolha para
aquisicao da unidade habitacional desejada que melhor atendera suas necessidades.



CONCLUSAO - MELHOR SOLUCAO

Considerando as solugdes de mercado supra elencadas, considerando os elementos
trazidos em cada opcdo, demonstra-se como a melhor solugdo para atendimento ao interesse publico
envolvido o Credenciamento de Construtoras/Incorporadoras e Imobilidrias, para disponibilizagdo de unidades
habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes urbanizados), prontas ou em fase de execugao,
destinadas ao atendimento de inscritos na Secretaria de Habitagao.

O instrumento convocatério de Credenciamento esta previsto no Art. 79 da Lei n°
14.133/21, regulamentado pelo Decreto n° 11.878 de 9 de Janeiro de 2024 em seu Capitulo I - Disposicdes
Prelimmares, Hipoteses de Contrag@o, Art. 3° e 4°.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO (obrigatério)

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatério.

6.1 - O presente processo resultard na Parceria entre o Municipio de Joinville e empresas
privadas, onde as partes se comprometem a cooperar entre si.

6.2 - Nao havera repasse de valores entre CREDENCIANTE ¢ CREDENCIADA, e
cada qual assumird suas proprias despesas.

7 -DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento
deste campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

Para a solucdo, levou-se em consideracio o mercado local e os empreendimentos
disponiveis, viabilidade técnica e econdmica, eventual perda ou ganho em escala, e aproveitamento da
competitividade.

Apods andlise das solugdes de mercado supra elencadas, considerando os elementos
dispostos em cada opcdo, demonstra-se como a melhor solu¢cdo para atendimento ao interesse publico
envolvido o Credenciamento de Pessoas Juridicas do Ramo de Construtoras/Incorporadoras e Imobilidrias,
para disponibilizagdo de unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes urbanizados),
prontas ou em fase de execugdo, destinadas ao atendimento de inscritos na Secretaria de Habitagao.

Assim, o Credenciamento enseja disponibilizar fornecedores junto ao mercado para que de
forma paralela e ndo excludente, o Municipio possa realizar contratagdes simultaneas, em condicdes
padronizadas, tornando-se o processo viavel e vantajoso (Art. 79 da Lei 14.133 de 01/04/2021,
regulamentado pelo Decreto n. 11.878 de 09/01/2024 em seu Capitulo I - Disposi¢des Preliminares,
Hipoteses de contratagdo, Art. 3°).

O Credenciamento ndo obriga a Administracdo Publica a contratar com o(s) habilitado(s),
restando a intencdo e o cumprimento de todas as prerrogativas de financiamento por parte do beneficidrio
final. (Art. 79 da Lei 14.133 de 01/04/2021, regulamentado pelo Decreto n. 11.878 de 09/01/2024 em seu
Capitulo I - Disposicdes Preliminares, Hipoteses de contratagao, Art. 4°).

As unidades habitacionais serdo ofertadas aos Beneficidrios pelos estabelecimentos
Credenciados, que fardo contato direto com o(s) pretendente(s) a partir de listagem fornecida pela Secretaria
de Habitacao.

A listagem serd encaminhada a tantas quanto forem as empresas credenciadas e habilitadas
no processo, que através de seus colaboradores responsaveis efetuaram contato para oferta das unidades.

A CREDENCIADA durante toda a vigéncia do credenciamento e apds seu término devera
resguardar o sigilo dos dados referentes as familias encaminhadas e os beneficiarios finais de acordo com a Lei
Geral de Prote¢ao de Dados - Lei Federaln® 13.709, de 14/08/2018.

Os fornecedores Credenciados e contratados, nas limitagdes de crédito a que estardo
sujeitos cada familia cadastrada encaminhada, deverdo oferecer unidades habitacionais que preferencialmente,
a critério de cada familia, estejam em locais ou bairros de suas preferéncias ou da proximidade a seus locais de



trabalho.

Demais requisitos, sistematica de trabalho entre outros estardo dispostos no Termo de
Referéncia acostado a este processo.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO (obrigatério)
De acordo com o art. Art. 18, §°2°da Lei 14.133/2021, este campo € obrigatério.

8.1 - Segundo a Lei 14.133 de 1 de Abril de 2021, em seu item XLIII, do Capitulo III -
Das Defini¢des, conceitua Credenciamento como o processo administrativo de Chamamento Ptblico em que a
Administragdo Publica convoca mteressados em prestar servicos ou fornecer bens para que, preenchidos os
requisitos necessarios previstos em Edital, se credenciam no 6rgdo ou na entidade para executar o objeto
quando convocados/solicitado.

8.2 - Assim, por si s6, o Credenciamento configura formato de parcelamento, visto que,
varios interessados (Pessoas Juridicas) poderao ser habilitados, oferecendo unidades habitacionais, que serao
disponibilizadas a lista de municipes cadastrados na Secretaria de Habitacdo que possuem perfil adequado e
compativel para contrair financiamentos.

83 - A solugdo abrange o Credenciamento de construtoras/mcorporadoras e
imobiliarias, com unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes
urbanizados) disponiveis para indicacao e futura comercializagdo com familias inscritas.

8.4 - Neste formato consideramos que a solugdo favorece a competitividade e aproveita o
que ¢ oferecido pelo mercado, oportunizando a todos os fornecedores do ramo oportunidade de realizar a
venda de seus imoveis.

9 -DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento
deste campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

9.1 - Os resultados pretendidos com a presente contratagdo nio estdo atrelados apenas a
termo de economicidade e de aproveitamento de recursos humanos, materiais e financeiros,
mas principalmente ao interesse publico a ser atendido, que muitas vezes ndo estd diretamente interligado a
todas essas questdes. No caso, busca-se Credenciar o nimero maximo de empresas do ramo
de Construtoras/Incorporadoras e Imobilidrias, para disponibilizacdo de unidades habitacionais (casas isoladas,
geminadas, apartamentos, lotes urbanizados), prontas ou em fase de execucao, destinadas ao atendimento de
inscritos na Secretaria de Habitagao.

9.2 - Entretanto, aqui relevante constar que, os resultados pretendidos a todos os niveis
(economicidade, aproveitamento de recursos - seja de qualquer espécie) estdo atrelados a formatacdo da
contratacdo, no sentido que estao previstos o atendimento da fila de inscritos na Secretaria de Habitagao.

9.3 - Oferecer oportunidades, mesmo que para parte de um publico inscrito nos programas
habitacionais oferecidos pela Secretaria de Habitagdo, promovendo a politica habitacional no Municipio
e, procurando o equilibrio entre a oferta e demanda de moradias.

10. PROVIDE~NCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO PREVIAMENTE A
CELEBRACAO DO CONTRATO

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento
deste campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

10.1 - Importante pontuar que, quanto a equipe técnica de fiscalizacdo, essa Secretaria
possui servidores com experiéncias técnicas e conhecimento acerca do produto a serem adquiridos, bem
como, caso necessario pode-se solicitar o suporte das demais Secretarias.

10.2 - Ainda, indicamos que quando da indicagdo dos membros para fiscalizagio do
contrato, em atendimento ao principio da segregacao de fungdes, o ordenador da despesa devera observar



que ndo se recomenda que os membros da elaboragdo da fase preparatoria atuem como membros
da comissao de fiscalizacao.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

De acordo com o art. Art. 18, §°2°da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste
campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

11.1 - Nao ha contratagdes correlatas e/ou interdependentes.

11.2 - Manifestamos ainda que verificado os bancos de dados dos Consoércios que o Municipio aderiu,
seja CINCATARINA e CIM-AMUNESC, ndao foram localizados procedimentos licitatorios de uma forma
geral (Chamada Publica, Pregdes, Concorréncias ou mesmo Tomada de Precos) em andamento com o mesmo
objeto do referente processo.

12. DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

De acordo com o art. Art. 18, §°2°da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste
campo, devem ser apresentadas as devidas justificativas.

12.1 - Nao se vislumbra impacto ambiental para a contratagdo. No entanto, caso cabivel, a
CREDENCIADA/Contratada deverd observar a destinagdo adequada dos residuos decorrentes da
contratagao.

13. ANALISE DE RISCOS

De acordo com o art. Art. 18, inciso X da Lei 14.133/2021, na fase preparatéria, devem ser
abordados os riscos que possam comprometer o sucesso da licitagao e a boa execugao
contratual

Analisando os Riscos da Contratagdo, podemos indicar os seguintes elementos:
a) identificaciio de riscos - para a presente contratagdo, pelas analises realizadas e o
historico de contratagdes, constataram-se 0s seguintes riscos:
Atraso ou ndo alcance dos resultados pretendidos com a contratagao;
Divergéncias com a Contratada sobre a quantidade demandada;

Desconsideragdo dos riscos existentes no planejamento da contratagdo, na
execucao contratual ou desconsideracao de riscos relevantes;

Licitagdo deserta;
5. Diferencas de entendimentos e expectativas entre as partes;

6. Distorgdes na execucdo do objeto que somente serdo detectadas durante o
processo;

7. Falhas na comunicag@o entre as partes e auséncia de evidéncias das ocorréncias.
Como causas dos elementos apurados destacamos:

e Apesar da modalidade pretendida no processo de Requisi¢cao de
Compras - Credenciamento - aliado ao fato de n&o existirem dispéndio de
recursos publicos para se atingir os objetivos propostos, o atraso ou néo
alcance dos resultados esta diretamente relacionado com a falta de
interesse dos pretensos tomadores de financiamento em assumir esse
COMPromisso;

e Como relatado no item 4 — Estimativas das Quantidades para a
Contratacao, existe a subjetividade na apuracao da real situacao socio-



econdmica das familias inscritas o que pode refletir nas expectativas de
contratacao da Contratada;

A falta de percepc¢ao ou pouco experiéncia dos servidores responsaveis
pela elaboragdo dos estudos técnicos preliminares pode contribuir para
que riscos significativos possam contribuir com o fracasso das
contratacdes;

LicitacbOes desertas geralmente estao ligadas a falta de interesse dos
possiveis participantes e auséncia da ampla publicidade ao edital. Outras
ainda associadas a portais digitais de informacéao de dificil compreensao e
localizacao de dados;

A ma compreensao ou falta de leitura e correta interpretacao do Edital e
seus anexos, especificamente o Termo de Referéncia e o contrato, podem
originar os desentendimentos por parte da Contratada. O mesmo pode
acontecer com a Contratante, que planeja um formato para a efetiva oferta
de moradias e a redugao da fila de interessados, no entanto, por motivos
diversos nao se concretiza;

Ao longo da execugao contratual, aspectos nao previstos ou mesmo
imprevisiveis podem gerar duvidas e comprometer o sucesso idealizado. A
causa mais comum seria seria a auséncia de acompanhamento e de
fiscalizacao do contrato;

Auséncia de procedimentos formais de comunicagao entre as partes
contratantes.

b) Analise de riscos - os riscos encontrados possuem como consequéncia:

Nao atendimento da necessidade que originou a contratacdo ou surgimento de
pleitos da contratada sem possibilidade de serem atendidos;

Paralisacdo da execucdo contratual;
Impacto causado por todos os riscos desconsiderados;
Nao atendimento da demanda publica;

Paralizacao do contrato durante a execucao devido a necessidade de esclarecer os
pontos com entendimento divergente;

Falhas na execugao do contrato e impossibilidade de identificar a parte infratora.

Identificacio Nivel || Probabilidade (P)
1. Atraso ou ndo alcance dos resultados 4 Provavel
2. Divergéncias 3 Provavel
3. Desconsideragao de riscos 3 Provavel
4. Licitagdo deserta 2 Pouco Provavel
5. Diferengas de entendimentos e expectativas 3 Provavel
6. Distor¢des na execucao 2 Pouco Provavel
7. Falhas de comunicagido 3 Provavel
Probabilidade P |
ndice “ Descricao || Nivel |
Evento extraordinario. Acontece apenas emsituagdes excepcionais. Nao
Raro hé histérico conhecido do evento ou ndo hé indicios que sinalizemsua 1

ocorréncia.

Pouco

Evento casual, inesperado. Existe historico de ocorréncia. O historico
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Provavel . .
associado ao objetivo.

Evento esperado de frequéncia reduzida. Historico parcialmente conhecido.
Provavel Repete-se com frequéncia razoavel no prazo associado ao objetivo ou ha 3
indicios que possa ocorrer nesse horizonte.

Evento usual de frequéncia habitual. Historico amplamente conhecido.
Repete-se comelevada frequéncia no prazo associado ao objetivo ou ha 4
indicios que ocorrera nesse horizonte.

Muito
provavel

Evento que se repete seguidamente. Interfere no ritmo das atividades.

Praticamente certo s . . S
Ocorréncia quase garantida no prazo associado ao objetivo.

Identificacio Nivel || Impacto (I)
Alto
Médio
Médio
Muito Alto
Médio

Baixo

1. Atraso ou ndo alcance dos resultados

2. Divergéncias

3. Desconsideragédo de riscos

4. Licitagdo deserta

5. Diferengas de entendimentos e expectativas

6. Distor¢des na execucio

[\SN N\ |RUSH RO, | RSN | RUST | BN N

7. Falhas de comunicagdo Baix

Impacto (I)
Indice Descricao Nivel

Nao afeta o objetivo. Compromete minimamente o atingimento do objetivo.

Muito Baixo e ~ .
Para fins praticos, ndo altera o alcance do objetivo/resultado.

Afeta pouco o objetivo. Compromete em alguma medida o alcance do

Baixo L .. . L
objetivo, mas ndo impede o alcance da maior parte do objetivo/resultado.

Toma incerto ou duvidoso o alcance do objetivo. Compromete

Médio C
razoavelmente o alcance do objetivo/resultado.

Alto Torna improvavel o alcance do objetivo. Compromete a maior parte do
atingimento do objetivo/resultado.

Capaz de impedir o alcance do objetivo. Compromete totalmente ou quase

Muito Alto o A
totalmente o atingimento do objetivo/resultado.

¢) avaliacao de riscos - dos riscos encontrados, procedendo a ponderagdo do impacto ¢
da probabilidade, constatamos que os riscos sao classificados como:

Identificacao Pl:flh;l:;ic(:ﬁde Classificacao
1. Atraso ou ndo alcance dos resultados 16 Muito Alto

2. Divergéncias 9 Alto
3. Desconsideragédo de riscos 9 Alto
4. Licitagdo deserta 10 Alto

5. Diferengas de entendimentos e expectativas 6 Médio

6. Distor¢des na execugdo 4 Médio

7. Falhas de comunicagdo 6 Médio

| Classificagio dos Riscos |

|P0ntua¢ﬁo || Risco |
| 15a25 || Muito Alto |




g8al2 || Alo |

|

| 3a6 | Medio |
| 1e2 || Baio |
| 0 || Muito Baixo |

d) tratamento de riscos - com base na andlise realizada, esta equipe de planejamento
entende que deve-se adotar as seguintes condutas:

1 - Atraso ou ndo alcance dos resultados pretendidos com a contratacio.

O risco esta diretamente ligado a adequacao do ambiente da Organizacao
que deve estar preparado em termos de recursos humanos para
desenvolver todas as atividades pertinentes ao controle e continuidade das
atividades a serem desenvolvidas junto aos CREDENCIADOS habilitados.

As atividades incluem a analise e avaliacido das listas de inscritos que
poderao estar aptos para a contratacao de financiamentos habitacionais.

O correto e controlado encaminhamento aos CREDENCIADOS de listas
de beneficiarios e tudo mais que possa resultar de atos intempestivos e
imprevistos no processo.

Como possibilidade de tratamento de riscos indicamos que a melhor
conduta é "evitar", adotando como medidas a elaboracdo de um
planejamento amplo das etapas a serem vencidas pela Area
Demandante que conduzira o processo, incluindo a adequacéao da estrutura
organizacional do Setor, destacando responsaveis e atribuicdo de metas a
serem atingidas.

2 - Divergéncias com a Contratada sobre a quantidade demandada.

Atualmente o cadastro municipal registra pouco mais de 20.000 (vinte mil)
inscritos que evidenciam a necessidade da moradia.

Essa demanda ndo é suportada pelos programas oferecidos pelo
Municipio, sobretudo sob o ponto de vista dos fatores tempestividade &
moradias produzidas.

Obviamente que nem todos os inscritos necessitam da moradia
propriamente dita, no entanto, urge a necessidade da constante
atualizagao destes cadastros.

A desatualizacao indica a falta de dados confiaveis, mesmo porque 0s
dados sdo de suma importdncia para avaliagdo destes cadastros
como renda, endereco, formas de contato entre outros dados que sao
modificados constantemente.

O dado renda esta relacionado a capacidade do interessado assumir
financiamentos, seja na forma subsidiada ou nao.

Endereco e formas de contato sdo o meio da Secretaria de Habitacao
estabelecer comunicacdo com inscritos para proceder com avaliagao,
visita técnica-social e enquadramento nos programas habitacionais.



O tempo de espera na lista compromete a manutencdo desses dados ou
mesmo favorece a constante mudanca de status dos inscritos.

Isto posto, considera-se que a atribuicdo de 15% dos inscritos possam vir
atender os requisitos minimos para se enquadrarem em financiamentos
habitacionais, método muito subjetivo para quantificar a demanda.

Como a lista de inscritos é extraida do sistema de informacbes da
Secretaria de Habitacdio e diretamente encaminhada aos
CREDENCIADOS habilitados, como método objetivo compativel, e como
medida de tratamento de riscos "mitigar", seria portanto desejavel que os
inscritos fossem previamente analisados com intuito da atualizacéo
cadastral, verificando sua real situagao.

Apesar de serem adotados os cuidados com o atendimento da Lei Geral
de Protecdo de dados, situagao ideal também deve ser observada,
tornando-se claro os objetivos do Credenciamento para com os inscritos
habilitados e conseguindo as anuéncias necessarias para a legitimagao da
referida Lei.

3 -Desconsideracdo dos riscos existentes na contratacdo e na
fase contratual ou desconsideracdo de riscos relevantes.

Apesar de nao haver o emprego direto de recursos publicos no processo
de Credenciamento pretendido, a existéncia de riscos na contratacdo ou
na fase contratual ou mesmo riscos relevantes pode ser um fator que possa
comprometer o atingimento dos objetivos do procedimento.

Atender o maior numero possivel de inscritos, ou viabilizar financiamentos
habitacionais para 100% das unidades disponibilizadas pelos
CREDENCIADOS habilitados sempre devera ser a meta do processo, no
entanto, outros riscos além dos elencados, podem ser esperados e de
dificil identificagédo na fase preparatoria.

Vislumbra-se entdo que ndo ha necessidade de adotar quaisquer medidas,
como tratamento de riscos simplesmente, "aceitar”.

Considera-se, no entanto, a necessidade do Setor Demandante e da
Comissédo de Acompanhamento e Fiscalizagdo (CAF), monitorar ao longo
do tempo, todo o processo, identificando esses riscos, para fins de
considera-los, numa préximo e futura contratacao.

4 - Licitacao deserta.

Processos licitatorios desertos geralmente estao ligados a dois fatores - o
primeiro a falta de interesse de participantes diretamente relacionados
com o objeto do certame; O segundo motivo € a auséncia ou falha na
ampla publicidade ao edital.

Consideramos que os dois fatores mencionados poderao causar o risco
da licitagao deserta ou vazia, ponderando como tratamento de risco:

e "Aceitar" para a falta de interesse:



A falta de Interesse apresenta-se com probabilidade pouco provavel, pois
analisando o mercado e a oferta de moradia com padrao popular ainda é
muito forte no Municipio. Sdo inumeros empreendimentos e outros com
viabilidade sendo aprovados (*).

Essa constatacdo denota a constante preocupagcdo de seus
empreendedores formalizarem as vendas das unidades, objetivando
muitas vezes liberar calgdes e compromissos assumidos junto aos agentes
financeiros.

e "Mitigar" para a auséncia ou falha na publicidade do edital:

Esse fator remete a necessidade de se desenvolver e implementar
medidas para evitar/atenuar que o risco se concretize.

Uma das formas, além dos procedimentos de publicidade previstos na
legislagéo, é a utilizagdo das midias para identificacdo dos possiveis
fornecedores e uma abordagem direta com os mesmos, através dos
contatos disponiveis para a divulgagao do Edital.

Salienta-se no entanto, que os dois fatores podem provocar ou impedir o
alcance do obijetivo.

5 - Diferencas de entendimentos e expectativas entre as partes.

Considera-se um evento esperado de frequéncia reduzida ou mesmo
podera haver indicios que possa ocorrer nesse horizonte.

Por tratar-se de um Credenciamento que ndo havera desembolso
financeiro por parte do Municipio, muitas vezes passa-se despercebido
que este estudo, o contrato que sera firmado e principalmente o Termo de
Referéncia fazem parte do conjunto de informagdes que deve ser
dominada por todos os envolvidos.

O Termo de Referéncia é o instrumento documental que detalha as regras
do negaocio e, como deve e se espera funcionar o contrato de parceria.

Sua real compreensao é de vital importancia para o sucesso e o alcance
do objetivo de ambas as partes envolvidas (CREDENCIADA e
CREDENCIANTE).

Torna incerto ou duvidoso o alcance do objetivo. Compromete
razoavelmente o alcance do objetivo/resultado.

Com isso indicamos como medida de tratamento de riscos "mitigar”,
promovendo reunides de iniciagdo do contrato imediatamente apos a
assinatura do contrato com a presenga das partes, sobretudo com a
Comissao de Acompanhamento e Fiscalizagdo-CAF, afim de esclarecer
0s pontos mais importantes do processo, incluindo o modelo de execucgéo
do objeto.

6 - Distorcoes na execucdo do objeto que somente serdo detectadas durante o
processo.

Possui uma condigdo pouco provavel, ocasionada por evento casual e até



mesmo inesperado.

Até o presente ndo ha registro de historico de ocorréncia; porém mesmo a
baixa frequéncia ou inexisténcia aponta cuidados para que o objetivo de
sucesso do Credenciamento seja atingido.

Vislumbra-se que a auséncia de acompanhamento e de fiscalizacao
concomitante a execucdo do contrato seria sua causa e, medidas
preventivas haverao de ser tomadas.

Classificamos assim a medida de tratamento do risco como "mitigar",
prevendo-se no modelo de execugdo do objeto a previsdo de
acompanhamento e fiscalizagdo concomitantes a execucédo, incluindo a
possibilidade de inspecdes "in loco e diligéncias", quando aplicaveis, bem
como a forma de execucao desses procedimentos.

7 - Falhas na comunicacado entre as partes e auséncia de evidéncias das
ocorréncias.

O evento € provavel e ha indicios que possa ocorrer durante a vigéncia
contratual.

Compromete razoavelmente o alcance do objetivo/resultado, e é provocado
principalmente pela auséncia de procedimentos formais de comunicagao
entres as partes.

Como medida de tratamento do risco indicamos "mitigar", incluindo no
modelo de gestdo do contrato a definicdo de protocolos de comunicagao
entre o CREDENCIADA e a CREDENCIANTE.

Resumo
. ~ Tratament Ri
Identificaciio ) 201(1) d(ll;a scos
1. Atraso ou néo alcance dos resultados Evitar
2. Divergéncias Mitigar
3. Desconsideragdo de riscos Aceitar
4. Licitagdo deserta Aceitar / Mitigar
5. Diferengas de entendimentos e expectativas Mitigar
6. Distorgdes na execugdo Mitigar
7. Falhas de comunicag@o Mitigar
Possibilidade de
Tratamento de Riscos
Conduta Descricao
Evitar Descontinuar a atividade, interromper o processo de trabalho.
Transferir Compartilhar o risco com terceiros, como no caso dos seguros.
Desenvolver e implementar medidas para evitar que o risco se
Mitigar concretize e/ou medidas para atenuar o impacto e as consequéncias, caso
ocorra.
Mitigar/trans ferir Desenvolver e implementar ambas as medidas: mitigar e trans ferir




Nao ha necessidade de adotar quaisquer medidas. Considerar se é o caso de

Aceitar .
monitorar ao longo do tempo.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGAO DA CONTRATAGCAO PARA
O ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA (obrigatorio)

De acordo com o art. Art. 18, §° 2° da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatério.

Observacgéo /

Parametro considerado Sim Nao A
Comentéario
1. O modelo adotado para a contratagdo é o mais vantajoso
para a Administragdo, tanto pelo aspecto técnico como pelo X Nao ha previsdo de desembolso.
econdmico?
2. O modelo adotado para a contratagdo estd em conformidade X )

com o praticado no mercado?

3. O valor estimado da contratacdo estd em conformidade coma X

. . Naéo se aplica
previsdo orgamentaria? P

4. Os resultados pretendidos coma contratagdo compensam os
investimentos realizados pela Administragdo, em curto, médio e X -
longo prazo?

5. De acordo coma analise dos riscos para a contratagdo, a
contratacdo ¢ viavel e ndo possuirisco de dano ao erario? X -
(moderado/médio a grave)

6. Ha risco de comprometimento do sucesso da licitagdo ¢ da
execucdo, considerando os fatos ocorridos em contratagdes X -
anteriores do mesmo objeto ou similares.

7. No caso do item anterior, foram indicadas as medidas X
necessarias para mitigar os riscos?

14.1 - Apos a andlise de viabilidade da contratagao verificamos que o modelo adotado para
a contratacdo - Credenciamento de Construtoras/Incorporadoras e Imobilidrias, para disponibilizagao
de unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes urbanizados), prontas ou em fase de
execugdo, destinadas ao atendimento de inscritos na Secretaria de Habitagdo, apresenta-se como a mais
vantajosa para a Administracao, tanto pelo aspecto técnico como pelo economico.

14.2 - No aspecto técnico destaca-se que as unidades habitacionais serdo oferecidas a fila
de inscritos junto a Secretaria de Habitagdo, contribuindo para a redugdo do déficit habitacional no Municipio.

14.3 - Outro fator ¢ a possibilidade da correta distribuicdo destas familias, observando-se
que as mesmas terdo a oportunidade de escolher a localizacdo que mais atende suas expectativas (proxima do
trabalho, de seus familiares, escola de filhos, etc...).

14.4 - Quanto ao aspecto econdmico, os danos ao erdrio sdo descartados quando
analisados sob o ponto de vista de que o Municipio ndo contratard a construcao das unidades habitacionais.

14.5 - Infelizmente o baixo padrdo construtivo estd relacionado a familias de baixa renda,
obras publicas sdo associadas a ma qualidade e intimeros motivos de reclamagdo de seus usudrios, que
resultam em sua insatisfacao.

14.6 - A oferta de moradias por terceiros, sem a incidéncia direta de recursos publicos,
proporciona ao Municipio direcionar recursos para tratamento de outras demandas habitacionais, sobretudo
para o tratamento das necessidades de familias com rendas incompativeis com os financiamentos habitacionais
propostos e/ou que se encontram em situacao de vulnerabilidade.

14.7 - O mstrumento convocatorio de Credenciamento esta previsto no Art. 79 da Lei n°
14.133/21, regulamentado pelo Decreto n° 11.878 de 9 de janeiro de 2024 em seu Capitulo I - Disposicdes
Preliminares, Hipoteses de Contragao, Art. 3° e 4°.

14.8 - O sucesso do processo licitatdrio e da execugdo contratual ora pretendida ha de



servir como um marco, para a continuidade desse tipo de oferta e parceria com a iniciativa privada.

14.9 - Considerando que foram analisados os riscos e indicadas a medidas necessarias para
os mitigar, concluimos:

14.10 - CONCLUSAO: Com base nas informacdes levantadas durante este estudo, a
Equipe/Comissdo de Planejamento entende ser vidvel a contratagdo de Construtoras/Incorporadoras e
Imobiliarias, para disponibilizagdo de unidades habitacionais (casas isoladas, geminadas, apartamentos, lotes
urbanizados), prontas ou em fase de execugdo, destinadas ao atendimento de inscritos na Secretaria de
Habitacdo, vez que se mostrou tecnicamente a mais adequada a necessidade e fundamentadamente atendendo
ao iteresse publico.
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