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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP SEI N2 27612302/2025 - SEHAB.UAF.ACC

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (obrigatério)
De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatorio.

1.1 - Trata-se de processo de selecao para futura contratacdo de empresas especializadas do setor da
construcao civil pelo agente financeiro em atendimento as PORTARIAS do Ministério das Cidades(*) que estabelecem
as condigbes gerais da linha de atendimento de provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em &areas
urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida - PMCMYV, restabelecido pela Medida Proviséria n® 1.162, de 14 de fevereiro de 2023, convertida na Lei
Federal n2 14.620 de 13 de julho de 2023.

Para ampliacdo do estoque de moradias e auxilio no enfrentamento das necessidades habitacionais das
familias de menor renda, segundo o inciso VII do art. 10 da PORTARIA MCID N¢ 724, DE 15 DE JUNHO DE 2023, o
Municipio na condicdao de Ente Publico Local apoiador e doador dos iméveis onde serao edificadas as unidades,
devera realizar o processo administrativo para a escolha da empresa do setor da construcao civil, que serd contratada
em momento oportuno e posterior, pelo Agente Financeiro e Gestor do FAR.

Considerando a excecao da doacao dos imédveis, de acordo com a Lei de Desafetacdo N2 9.959, DE 10
de Novembro de 2025, que encontra-se no anexo SEI n® 27468888, nao haverao outros custos suportados pelo
or¢camento Municipal na construcao dos empreendimentos, bem como, outras opgoes de atuacao, considera-se essa a
alternativa mais vantajosa.

(*) Portarias:
Portaria MCID n? 724, de 15/06/2023 - Dispoe sobre as condicoes gerais da linha de atendimento de provisao subsidiada de unidades
habitacionais novas em areas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial;
Portaria MCID n? 725, de 15/06/2023 - Dispoe sobre as especificacées urbanisticas, de projeto e de obra e sobre os valores de provisao de
unidade habitacional para empreendimentos habitacionais;

Portaria MCID n? 488 de 19/05/2025 - Formaliza a abertura de procedimento de enquadramento e contratacao de empreendimentos
habitacionais e estabelece a meta de contratacao.

2 - DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL.

De acordo com o art. Art. 18, §° 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

A possibilidade da dispensa da elaboracao do Plano de Contratacdes Anual (PCA) vem sendo objeto de estudos na
doutrina especializada, podendo ser encontradas manifestacées no sentido de ser vidvel ou invidvel a sua inexigéncia.

No ambito do Municipio de Joinville, a tematica é abordada na Instrugdo Normativa n® 03/2024, aprovada
pelo Decreto n? 64.109/2024, que preveé:

Art. 92 O Plano de Contratagées Anual - PCA podera 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.

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

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

a) Requisitos Para a Contratagdo e Selecao dos Empreendimentos Habitacionais:

e Assumir integral responsabilidade e pela boa fé dos documentos a serem apresentados, estando sempre
de acordo com o estabelecido nas normas, portarias e regramentos do Programa Minha Casa Minha
Vida/FAR, do edital e demais pecas e documentos técnicos vigentes;

e Declarar estar ciente de que os servigos serdo contratados pelo Agente Financeiro do Programa, sem
participacao financeira do Municipio de Joinville, nos iméveis doados para a finalidade restrita que é a
construcao de unidades habitacionais, destinadas as familias inscritas no cadastro habitacional;

e Possuir equipe técnica suficiente e habilitada para fornecer as pecas técnicas (projetos) em tempo
suficiente para a enquadramento do empreendimento junto ao Ministério das Cidades;

e Responder por todas as despesas decorrentes e necessdarios ao atendimento do processo de selegdo;
e Estar ciente de que a selecdo, observara o que consta nos documentos Memorial Descritivo, Edital e seus



Anexos;

b) Critérios e Praticas de Sustentabilidade:

e Critérios de Sustentabilidade Ambiental: Busca pela reducdo do impacto ambiental dos
empreendimentos. Uso eficiente de recursos naturais e a gestao adequada de residuos.

e Eficiéncia Energética: Previsdo de solucdes que promovam a eficiéncia no consumo de energia nas
unidades e no empreendimento como um todo, como parte das diretrizes de sustentabilidade e conforto
ambiental.

e Conforto Ambiental: Os projetos devem visar ao conforto ambiental, o que inclui aspectos como
ventilagdo natural, iluminagao adequada e desempenho térmico, minimizando a necessidade de sistemas
artificiais de climatizacao.

e Gestdo de Residuos Soélidos: O projeto do empreendimento deve favorecer a gestdo de residuos sélidos,
criando as condigGes necessarias para armazenamento e coleta, preferencialmente seletiva. Deve ser
prevista area especifica e comum para armazenamento temporario dos residuos, com especificagoes
detalhadas para contéineres de residuos secos e organicos.

e Gestdo de Recursos Hidricos (Drenagem e Abastecimento): O projeto de drenagem do empreendimento
deve ser precedido de leitura aprofundada do sitio fisico e do seu entorno, considerando as linhas
naturais de escoamento de agua e reduzindo os riscos de inundacdo. Deve-se manter a vazdo de pré-
desenvolvimento por meio de solucdoes de drenagem pluvial que contemplem infiltracdo, retencao e/ou
detencdo. Além disso, a previsao de reservatorio de agua potavel deve seguir volumes minimos
estabelecidos por unidade habitacional.

c) Padroes Minimos de Qualidade:

¢ Conformidade com Normas Brasileiras (ABNT): As especificacbes para a implementacao de
empreendimentos habitacionais devem ser observadas sem prejuizo da aplicacdo das Normas Brasileiras
(NBR) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) cabiveis, considerando a versdo vigente, e
do atendimento a legislagdo municipal, respeitado o regramento mais rigoroso.

e Desempenho Baseado na NBR 15.575: As propostas devem atender as especificagées de desempenho em
empreendimentos com base na NBR 15.575 vigente. Isso inclui aspectos relacionados a seguranca
estrutural, estanqueidade, desempenho térmico e acustico, durabilidade, entre outros. Podem ser
utilizadas as Fichas de Avaliacao de Desempenho (FAD) de sistemas convencionais para evidenciar o
atendimento aos requisitos da NBR 15.575.

¢ Qualidade dos Materiais e Componentes: Na auséncia de Programa Setorial de Qualidade (PSQ)/PBQPH
para um produto ou componente, devem ser utilizados aqueles que tenham certificacao emitida por
Organismos de Certificacao de Produto (OCP) acreditado pelo INMETRO.

e Detalhes do Projeto para Execucao: O projeto apresentado pelo proponente deve dispor do nivel técnico
de detalhamento necessario para sua adequada execucgdo, apresentado conforme a ABNT NBR 6492.

e Seguranca e Andlise de Riscos: O projeto do empreendimento deve considerar as recomendagées dos
instrumentos de gestdo de riscos de desastres e, na auséncia de estudos, apresentar laudo geotécnico
com identificagdo do processo geodindmico e nivel de risco. As obras de terraplenagem devem prever a
minimizacao de cortes e aterros, prevencdo de escorregamentos e erosao do solo, e solugoes de
drenagem e cobertura vegetal adequada.

4 - ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO (obrigatério)

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatorio.

4.1 - Para a presente contratacao, a estimativa das quantidades foi obtida considerando-se a meta de
contratacao estabelecida pela Portaria MCID n® 488, de 19 de maio de 2025, que formaliza a abertura de
procedimento de apresentagdo de propostas e contratagdo de empreendimentos habitacionais no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida - FAR. A Portaria MCID n? 488/2025 define metas de unidades habitacionais por Unidade da
Federacao e limites municipais de contratacdao, com uma meta total de 100.000 unidades habitacionais e limites
variando de 600 a 4.000 unidades por municipio, dependendo do porte populacional.

4.2 - Para o presente processo seletivo, a estimativa das quantidades serao obtidas considerando quatro
empreendimentos, provenientes de iméveis a serem doados e disponibilizados pelo Municipio ao Programa Minha
Casa Minha Vida - PMCMYV / Fundo de Arrendamento Residencial - FAR.

4.2.1 - Conforme o subitem 4.2 do ETP, a estimativa de quantidades considera quatro empreendimentos
em iméveis doados pelo Municipio. As matriculas imobilidrias dos terrenos a serem utilizados foram anexadas a este
processo, SEI 26365649, sob os nimeros 67.234 do 22 RI, 67.045 do 32 RI e 30.428 do 32 RI.

4.3 - A quantidade estimada é de realizar a selecdo de empresas do ramo da construgdo civil, que se
habilitem a contratacdo de 04 (quatro) empreendimentos para construcao de Unidades Habitacionais junto ao Agente
Financeiro operante no Programa.



4.4 - Conforme estabelecido na Portaria MCID n? 725, que dispOe sobre as especificagées urbanisticas e
de projeto, a apresentagdo do levantamento planialtimétrico georreferenciado e dos relatérios de sondagem do
terreno, de acordo com a NBR 6484, é de responsabilidade da proponente (empresa de construcdo civil). Esses
documentos sao considerados parte da elaboracao do projeto do empreendimento habitacional e devem ser
apresentados pela empresa para a contratacdo junto ao Agente Financeiro do Programa.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

5.1 - As solugOes disponiveis no mercado para atender a necessidade da Administragdo consistem na
selecao de empresas especializadas do setor da construcao civil, capazes de projetar e executar empreendimentos
habitacionais de interesse social, em conformidade com as especificacOes urbanisticas, de projeto e de obra e os
valores de provisao de unidade habitacional estabelecidos pela Portaria MCID n2 725, de 15 de junho de 2023.

5.2 - Diante dos requisitos da contratagdo, considerando serem indispensaveis o atendimento as
normativas do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV), especialmente as Portarias MCID n? 724/2023, 725/2023
e 488/2025, e que as alternativas que nao atendam a essas caracteristicas nao sdo adequadas, as solugoes
encontradas capazes de atender a necessidade da Administragao sao:

a) Construcao Convencional: Empresas com expertise em métodos construtivos tradicionais, capazes de
desenvolver projetos que atendam aos padrées minimos de qualidade, desempenho e sustentabilidade estabelecidos,
conforme a NBR 15.575 e a Portaria MCID n? 725/2023.

b) Construcao com Tecnologias Inovadoras: Empresas que utilizam sistemas construtivos alternativos
(desde que normatizados pela ABNT e com comprovagao de desempenho) que possam otimizar prazos de execucao,
custos e sustentabilidade, sempre em conformidade com as exigéncias técnicas e de desempenho. A busca por
solugoes que promovam a eficiéncia energética, o conforto ambiental e a gestdo de residuos sdlidos é um diferencial.

5.3 - Considerando as solugdes de mercado supra elencadas, e as caracteristicas e custos de cada
opcdo, demonstra-se como a melhor solugdo para atendimento ao interesse publico envolvido a contratagdo de
empresas especializadas na construcao civil que comprovem capacidade técnica e operacional para desenvolver e
executar empreendimentos habitacionais de interesse social em conformidade com as diretrizes do Programa Minha
Casa, Minha Vida (FAR), observando as especificacoes das Portarias MCID n? 724/2023, 725/2023 e 488/2025. A
escolha da empresa sera pautada pela aderéncia aos requisitos técnicos, economicos, de sustentabilidade e de
qualidade definidos, visando a maximizagédo do beneficio social e a eficiéncia na aplicagao dos recursos do FAR.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO (obrigatério)

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatorio.

Considerando que os recursos sao oriundos do Governo Federal, por regra do Programa Minha Casa Minha Vida,
nesta modalidade o Municipio realizara tdo somente a selegdo e classificagdo das empresas interessadas na producao
habitacional. Os valores maximos estabelecidos para as unidades sdo os definidos pelo Programa e serao contratados
diretamente pelo agente financeiro credenciado para operacao.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

Considerando as PORTARIAS do Ministério das Cidades que estabelecem as condigdes gerais da linha
de atendimento de provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em &reas urbanas com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV, restabelecido pela
Medida Proviséria n® 1.162, de 14 de fevereiro de 2023 e convertida na Lei n? 14.620 de 13 de Julho de 2023,
concluimos que a melhor solugdo é a realizacdo de uma CHAMADA PUBLICA de empresas do setor da construcéo
civil, visando a selecao e classificacao, e que serao oportunamente encaminhadas ao agente financeiro do programa
para assim proceder com os ritos da contratagao, ja que o projeto do empreendimento foi sorteado e enquadrado nas
metas de unidades habitacionais atribuidas ao Estado de Santa Catarina, atendendo assim o interesse publico na
producao de unidades habitacionais e atendimento de familias inscritas na Secretaria de Habitagdo.

Demonstra-se como a melhor solucao para atendimento ao interesse publico a realizacdo de CHAMADA
PUBLICA de empresas do setor da construcdo civil. Apesar de ndo ter um regramento especifico, o rito serd
subsidiado pela Lei 14.133 de 01 de abril de 2021, conforme estabelecido no Inciso I do Art. 80, Secao III do
CAPITULO X - DOS INSTRUMENTOS AUXILIARES da Lei 14.133 de 01 de Abril de 2021 - "...I - licitantes que retinam
condicoes de habilitacao para participar de futura licitacao ou de licitagcao vinculada a programas de obras ou de
servigos objetivamente definidos;..."

O procedimento de CHAMADA PUBLICA ficara aberto por 35 (trinta e cinco) dias uteis para a inscricao
de interessados, no entanto, a classificacdo e ordenamento das empresas ocorrerd sempre em até 15 (quinze) dias
apo6s a aprovacgao das propostas encaminhadas pelo Municipio, na condigdo de proponente, devidamente enquadradas
no Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV.

Os interessados deverao ter conhecimento que, para a participacao, deverao desenvolver projetos
arquitetonicos e urbanisticos em conformidade e demais pecas técnicas com foco na viabilizacao do empreendimento,
as suas custas e seguindo as determinacées contidas na Portaria Ministério das Cidades N2 725, de 15 de Junho de
2023, e seus anexos ou outra que venha substitui-la, que dispde sobre as especificagoes urbanisticas, de projeto e de
obra e sobre os valores de nrovisao de unidade habitacional para emprcendimentos habitacionais no ambito das



linhas de atendimento de provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas com recursos do
Fundo de Arrendamento Residencial e do Fundo de Desenvolvimento Social, integrantes do Programa Minha Casa,
Minha Vida, de que trata a Medida Proviséria n 1.162, de 14 de fevereiro de 2023, convertida na Lei Federal N@
14.620 de 13 de Julho de 2023 .

Os projetos desenvolvidos serdo apreciados pelo agente financeiro e devidamente submetidos ao rito de
aprovagdo do Municipio constituindo a efetiva contratacdo das unidades habitacionais.

Terdao como base os iméveis doados para a finalidade e suas especificidades relacionados no Memorial
Descritivo que acompanha este processo e a prerrogativa de unidades habitacionais. As unidades habitacionais do
tipo casas, deverao conter no minimo 40,00 m?; As unidades habitacionais do tipo apartamentos para unidades
multifamiliares, deverao conter no minimo 41,50 m? (adrea util com varanda), conforme item 2 - Anexo III da Portaria
Ministerial n? 725), com pé direito minimo de 2,55 m, contendo Sala, 1 dormitério de casal, 1 dormitorio para duas
pessoas, cozinha, area de servigo, banheiro, varanda, com espagos e mobilidrios minimos definidos na Tabela 1 do
Anexo III, item 2 - Programa de necessidades da Portaria MCID.

O valor méaximo de subvencao de cada unidade estabelecido pelo Governo Federal estd limitado ao
Municipio de Joinville a R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais) para cada apartamento e R$ 161.000,00
(cento e sessenta e um mil reais) para cada casa.

O valor deve compreender os custos com:

a) edificagdo e equipamentos de uso comum, conforme disposto na Portaria MCID n2 725/2023;
b) tributos e despesas de legalizacao do empreendimento habitacional;

c) Trabalho Social, correspondente a 2% do valor de provisdo para o empreendimento

d) execucao de infraestrutura interna, excetuada a de responsabilidade da distribuidora de energia
elétrica, nas condigOes estabelecidas pela Agéncia Nacional de Energia Elétrica (ANEEL);

e) construcdo de Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE), Estacdo de Tratamento de Agua (ETA) e
Estagbes Elevatoérias, situadas em areas publicas ou em &rea interna ao empreendimento a ser doada ao dominio do
municipio;

f) estudo de viabilidade do terreno;

A CHAMADA PUBLICA serd total e apds o enquadramento da proposta junto ao Ministério das Cidades
e suas condicionantes, mediante aprovacdo de seus gestores sera autorizada a contratacdo direta pelo agente
financeiro da operacao.

g) demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor aproveitamento
dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis;

Os resultados pretendidos com a presente selecao nao estdao 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 esta diretamente interligado a todas essas questoes. No caso, busca-se a
CHAMADA PUBLICA de empresas do setor da construcdo civil para apresentacdo de propostas de empreendimentos
em iméveis doados pelo Municipio ao Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV, a serem contratados pelo agente
financeiro com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR.

Entretanto, aqui relevante constar que, os resultados pretendidos a todos os niveis (economicidade,
aproveitamento de recursos - seja de qualquer espécie) estao atrelados a formatacao da selecdo, no sentido que estdo
previstos o atendimento de inumeras familias de baixa renda (faixa 01) com subsidios incomuns no mercado
imobilidrio, incluindo a possibilidade da isengao total da participagéo financeira que é devida pela familia beneficiada.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO (obrigatorio)
De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatorio.

Considerando que a selegdo de empresas do setor de construgdo é um objeto/servigo indivisivel,
analisamos que nao ha comprometimento técnico ou econémico.

Cada empresa interessada no certame devera demonstrar tanto na documentagdo para habilitagdo
quanto nos documentos técnicos que serdao solicitados, estar apta para a apresentacdo de proposta para a
contratacao, junto ao agente financeiro, do empreendimento habitacional.

Para cada &area disponibilizada haverd uma selegdo e qualificagcdo das empresas que apresentarem
propostas, podendo portanto, a mesma empresa estar classificada nas duas areas disponiveis, restando ser analisado
pelo agente financeiro, sua capacidade técnica, financeira e operacional para a contratagdo.

Neste entendimento acredita-se na competitividade do mercado.
9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

Os resultados pretendidos com a presente selecao nao 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 esta diretamente interligado a todas essas questoes. No caso, busca-se a
CHAMADA PUBLICA de empresas do setor da construcéo civil para apresentacdo de propostas de empreendimentos
em iméveis doados pelo Municipio ao Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV, a serem contratados pelo agente
financeiro com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR,



Entretanto, aqui relevante constar que, os resultados pretendidos a todos os niveis (economicidade,
aproveitamento de recursos - seja de qualquer espécie) estao atrelados a formatacao da selegdo, no sentido que estdo
previstos o atendimento de inumeras familias de baixa renda (faixa 01) com subsidios incomuns no mercado
imobiliario, incluindo a possibilidade da isencéao total da participacao financeira que é devida pela familia beneficiada.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO
CONTRATO

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem
ser apresentadas as devidas justificativas.

¢ Providenciar a documentacao sob sua responsabilidade, na forma e prazos exigidos pelos atos normativos da linha
de atendimento.

e Promover, em articulagdo com a empresa do setor da construgdo civil, as aprovagées e os licenciamentos cabiveis
para a viabilizacao do empreendimento habitacional.

¢ Indicar os terrenos doados ao FAR para a implementacao do empreendimento habitacional.

e Estabelecer as responsabilidades e os compromissos assumidos que constardao do contrato com o AF e com
empresa do setor da construgao civil.

¢ Realizar o processo administrativo para a escolha de empresa do setor de construcao civil.

e Realizar a atualizacdo cadastral das familias candidatas ao beneficio, conforme ato normativo especifico do
Programa Minha Casa Minha Vida.

e Providenciar a contratacdao do Trabalho Social, conforme ato normativo especifico do Programa Minha Casa
Minha Vida.

e Assegurar, por meio de lei, isencdao permanente e incondicionada, enquanto perdurarem as obrigacoes
contratuais do beneficidrio, dos tributos de sua competéncia que tenham como fato gerador a transferéncia das
moradias ofertadas pelo Programa, a qual deverd produzir efeitos em momento prévio a contratacao do
empreendimento habitacional, vedada a vinculagdo da isengao a quitagdao de eventual divida do beneficiario com o
Ente.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem ser
apresentadas as devidas justificativas.

Nao ha contratagles correlatas e/ou interdependentes.
12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

De acordo com o art. Art. 18, §2 29 da Lei 14.133/2021, em caso do nao preenchimento deste campo, devem ser
apresentadas as devidas justificativas.

Nao se vislumbra impacto ambiental para a contratacdo. No entanto, caso cabivel, a contratada devera observar a
destinagdo adequada dos residuos decorrentes da contratacao.

Trata-se de processo que envolve tao somente a selecao de empresas do ramo da construgao civil, que apresentarao
propostas para empreendimentos habitacionais com recursos de outra fonte pagadora.

13. ANALISE DE RISCOS

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

Analisando os Riscos da Contratacao, podemos indicar os seguintes elementos:

a) identificacao de riscos - para a presente contratagdo, pelas andlises realizadas e o historico de contratacoes,
constataram-se os seguintes riscos:

1) Atraso ou nao alcance dos resultados pretendidos com a contratacao;

2) Divergéncias com a Contratada sobre a quantidade demandada;

3) Chamada Publica deserta;

4) Diferencas de entendimentos e expectativas entre as partes;

5) Distorgoes na execucao do objeto que somente serao detectadas durante o processo;

6) Falhas na comunicacdo entre as partes e auséncia de evidéncias das ocorréncias.

Como causas dos elementos apurados destacamos:

e A falta de percepcao ou informacdes na demanda, podem produzir riscos significativos que poderao contribuir com
o fracasso da contratacao;

e Chamada Publica deserta geralmente estd ligada a falta de interesse dos possiveis participantes e auséncia da
ampla publicidade ao edital.



1)

2)
3)
4)
5)

6)

Chamada Publica deserta pode estar associada também a portais digitais de informacado de dificil compreensao e
localizacao de dados para acesso aos editais;

A mé compreensdo ou falta de leitura e correta interpretacdo do Edital e seus anexos, especificamente o Termo de
Referéncia e o Contrato, podem originar desentendimentos entre as partes;

Ao longo da execucdo contratual, aspectos ndo previstos ou mesmo imprevisiveis podem gerar duvidas e
comprometer o sucesso idealizado;

Procedimentos formais de comunicacao falhos ou inexistentes entre as partes contratantes.

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

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

Paralisacdo da execucgao contratual;

Nao atendimento da demanda publica;

Incidéncia de pedidos de esclarecimento de duvidas durante o processo;

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

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

Identificacao Nivel Probabilidade (P)
1. Atraso ou ndo alcance dos resultados 2 Pouco Provavel
2. Divergéncias 3 Provavel
3. Chamada Publica deserta 2 Pouco Provavel
4. Diferencas de entendimentos e expectativas 3 Provavel
5. Distorgdes na execucgao 2 Pouco Provéavel
6. Falhas de comunicacéao 3 Provavel
Probabilidade P
indice Descricio Nivel
Evento extraordinério. Acontece apenas em situagées excepcionais. Nao
Raro ha histérico conhecido do evento ou nao ha indicios que sinalizem sua 1
ocorréncia.
Pouco Evento casual, inesperado. Existe historico de ocorréncia. O histérico
Provavel conhecido aponta para a baixa frequéncia de ocorréncia no prazo 2

associado ao objetivo.

Evento esperado de frequéncia reduzida. Histdrico 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. Histérico amplamente conhecido.
Repete-se com elevada 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 - . . -
Ocorréncia quase garantida no prazo associado ao objetivo.

Identificacao Nivel Impacto (I)

1. Atraso ou nao alcance dos resultados 4 Alto

2. Divergéncias 3 Médio

3. Chamada Publica deserta 5 Muito Alto

4. Diferencas de entendimentos e expectativas 4 Alto

5. Distorgdes na execucao 2 Baixo

6. Falhas de comunicagao 2 Baixo

Impacto (I)
indice Descricao Nivel

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

Muito Baixo Para fins préticos, néo altera o alcance do objetivo/resultado.

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

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

Torna incerto ou duyvideso 0.a2leance do obietive, Compromete



Médio razoavelmente o alcance do objetivo/resultado. 3

Torna improvavel o alcance do objetivo. Compromete a maior parte do

Al
to atingimento do objetivo/resultado.

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

Muito Alto totalmente o atingimento do objetivo/resultado.

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

Identificacao Probabilidade x Impacto Classificacao
1. Atraso ou ndo alcance dos resultados 8 Alto
2. Divergéncias 9 Alto
3. Chamada Publica deserta 10 Alto
4. Diferencas de entendimentos e expectativas 12 Alto
5. Distorgdes na execucgao 4 Médio
6. Falhas de comunicacao 6 Médio

Classificacao dos Riscos
Pontuacao Risco
15a25 Muito Alto
8al2 Alto
3a6 Médio
le2 Baixo
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 contratacéo.

O atraso ou nao alcance dos resultados, neste contexto, estd relacionado com a falta de empresas
qualificadas ou interessadas em participar da Chamada Publica, bem como a ndo conformidade das
propostas apresentadas com os requisitos do PMCMV/FAR e as Portarias do Ministério das Cidades. O
Municipio, ao selecionar a empresa, precisa garantir que ela esteja apta a cumprir todas as exigéncias
federais.

- Diver

O Municipio é responsavel por selecionar uma empresa que compreenda e se adeque aos requisitos do
empreendimento. Discrepancias entre o que o Municipio espera e o que a empresa estd disposta ou apta a
entregar, especialmente em termos de quantitativos ou especificacbes técnicas, podem surgir se os termos
da Chamada Publica ndo forem suficientemente claros ou se houver interpretacées divergentes.

Uma das formas de evitar o risco é fazer com que todas as comunicagbes e esclarecimentos durante o
processo de selecao sejam formalizados e anexados ao processo, evitando ambiguidades futuras.

3 - Chamada Publica deserta
Processos de selecao sem interessados ou com pouca participacdo podem ocorrer por falta de atratividade do
projeto, exigéncias excessivas ou falta de conhecimento do mercado sobre a oportunidade.

Consideramos que esses fatores podem causar o risco de uma Chamada Publica deserta. O tratamento de risco
pode ser:

e "Aceitar" para a falta de interesse (probabilidade pouco provavel, mas monitoravel): No mercado da
construcao civil, especialmente para programas habitacionais com subsidio federal como o PMCMYV, hé grande
interesse. No entanto, é fundamental que as condicdes oferecidas (lotes, prazos, etc.) sejam atrativas.

o Medidas: Monitorar o mercado local e nacional para empreendimentos habitacionais populares. Caso haja
baixo interesse inicial, reavaliar as condigées da chamada publica (ex: prazos de entrega, requisitos
especificos).

¢ "Mitigar" para a auséncia ou falha na publicidade: Este fator remete a necessidade de desenvolver e
implementar medidas para garantir que a chamada publica alcance o publico-alvo.

o Medidas: Além da publicidade legal, utilizar plataformas de divulgagédo de dmbito nacional (portais de
licitacao, sindicatos da construcao civil, associacdes de incorporadoras). Realizar contato direto com
empresas do setor que ja atuam em projetos do PMCMYV ou similares para informé-las sobre a oportunidade.



4 - Diferencas de entendimentos e expectativas entre as partes.

Mesmo com a fiscalizagdo federal, a relagao inicial da prefeitura com a empresa selecionada é crucial.
Divergéncias sobre o processo pds-selecdo, a documentagdo necessaria para o agente financeiro, ou o papel
do Municipio no acompanhamento inicial podem surgir..

O Estudo Técnico Preliminar, Termo de Referéncia, Edital seus anexos e, o contrato de fornecimento dos
servigos que sera firmado, fazem parte do conjunto de informacdes que deve ser inteiramente dominada por
todos os envolvidos.

O Termo de Referéncia especificamente, é o instrumento documental que detalha as Regras do Negocio e,
como deve e se espera funcionar o contrato de fornecimento.

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

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

Com isso indicamos como medida de tratamento de riscos "mitigar", promovendo reunides de iniciacao do
contrato imediatamente apds sua assinatura com a presenca das partes, afim de esclarecer os pontos mais
importantes do processo, incluindo o modelo de execucao do objeto.

5 - Distorcoes na execucao do objeto que somente serao detectadas durante o processo.
Possui uma condigao pouco provavel, ocasionada por evento casual e até mesmo inesperado.

O Municipio, ao selecionar a empresa, tem a responsabilidade de minimizar o risco de selecionar um
proponente que apresente historico de problemas. Distor¢gdes como atrasos na entrega de documentagao ao
agente financeiro, dificuldades na obtencdo de licencas municipais (que sdao de responsabilidade do
Municipio, mesmo que a construcao seja federal) ou deficiéncias na capacidade de planejamento da empresa
podem atrasar o inicio ou andamento do empreendimento.

Classificamos assim a medida de tratamento do risco como "mitigar", prevendo-se no modelo de execucao
do objeto a previsao de acompanhamento e fiscalizagdo concomitantes a execugao, incluindo a possibilidade
de inspecoes, quando aplicaveis, bem como a forma de execugdo desses procedimentos.

Associa-se também a necessidade de estabelecer na fase de planejamento da contratacdo, uma delimitacao
geografica aceitdvel para interessadas participem no certame, evitando assim, a auséncia fisica dos
responsaveis e seus prepostos no projeto.

6 - Falhas na comunicacdo entre as partes e auséncia de evidéncias das ocorréncias.
O evento é 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 comunicacao entres as partes.

Como medida de tratamento do risco indicamos "mitigar", incluindo no modelo de gestao do contrato a
definigao de protocolos de comunicacgado entre a CONTRATADA e a CONTRATANTE.

Resumo

Identificacao Tratamento de Riscos - Conduta

1. Atraso ou néo alcance dos resultados Evitar

2. Divergéncias Mitigar

4. Chamada Publica deserta Aceitar / Mitigar

5. Diferencas de entendimentos e expectativas Mitigar

6. Distorcoes na execucao Mitigar

7. Falhas de comunicagao Mitigar

Possibilidade de
Tratamento de Riscos

Conduta Descricao
Evitar Descontinuar a atividade, interromper o
processo de trabalho.
. Compartilhar o risco com terceiros, como no
Transferir
caso dos seguros.
Desenvolver e implementar medidas para
. evitar que o risco se
Mitigar d

concretize e/ou medidas para atenuar o
impacto e as consequéncias, caso ocorra.



Mitigar/transferir Desenvolver e implementar ambas as
medidas: mitigar e transferir

Na&o ha necessidade de adotar quaisquer
Aceitar medidas. Considerar se é o caso de monitorar
ao longo do tempo.

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

De acordo com o art. Art. 18, §2 22 da Lei 14.133/2021, este campo é obrigatorio.

Para proceder a andlise da viabilidade da contratacdo, esta deve atender positivamente os seguintes critérios,
observando o disposto nos demais topicos do Estudo Técnico Preliminar:

Parametro . ~ |Observacao /

. Sim|Nao .
considerado Comentério
1. O modelo

adotado para a
contratacao é o
mais vantajoso
para a
Administracao,
tanto pelo
aspecto técnico
como pelo
econémico?

2. O modelo
adotado para a
contratacao esta
em conformidade
com o praticado
no mercado?

3. O valor
estimado da
contratacao esta
em conformidade | X
com a

previsao
orcamentaria?
4. Os resultados
pretendidos com

Nao incidirao custos ao
Municipio para a contratacdo

a contratagao A doacao do imével facilitou o
compensam oS acesso aos recursos do
investimentos X programa para a finalidade da
realizados pela Secretaria de Habitacdo, que é
Administracao, a producgao habitacional.

em curto, médio e
longo prazo?

5. De acordo com
a andlise dos
riscos para a
contratacao, a Nao havera risco ao erario, pois
contratacao é 0 Municipio nao desembolsara
viavel e ndo recursos para viabilizar os
possui risco de empreendimentos

dano ao erario?
(moderado/médio
a grave)

6. Ha risco de
comprometimento
do sucesso da
licitacao e da
execucao,
considerando os
fatos ocorridos
em contratacoes
anteriores do
mesmo objeto ou

X Nao se aplica




similares.

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

X Nao se aplica

Considerando as PORTARIAS do Ministério das Cidades que estabelecem as condi¢des gerais da linha
de atendimento de provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em &reas urbanas com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV, restabelecido pela
Medida Proviséria n® 1.162, de 14 de fevereiro de 2023 e convertida na Lei n? 14.620 de 13 de Julho de 2023,
concluimos que a melhor solugdo é a realizacdo de uma CHAMADA PUBLICA de empresas do setor da construcéo
civil, visando a selecao e classificacao, e que serao oportunamente encaminhadas ao agente financeiro do programa
para assim proceder com os ritos da contratacao, ja que o projeto do empreendimento foi sorteado e enquadrado nas
metas de unidades habitacionais atribuidas ao Estado de Santa Catarina, atendendo assim o interesse publico na
producao de unidades habitacionais e atendimento de familias inscritas na Secretaria de Habitagdo.

Conclusdao: Com base nas informacgodes levantadas durante este estudo, a Equipe/Comissao de
Planejamento entende ser vidvel a solucdo descrita no presente Estudo Técnico Preliminar para a presente
contratagdo, vez que se mostrou tecnicamente a mais adequada a necessidade e fundamentadamente atendendo ao
interesse publico.
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