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| ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

UNIDADE REQUISITANTE: Secretaria Municipal de Obras e Urbanismo
RESPONSAVEL PELA ELABORACAO: Pedro Fagundes da Silva

OBJETO: Contratacdo de empresa especializada para elaboracdo de projetos executivos e
execuc¢do de obras destinadas a constru¢do de unidades habitacionais de interesse social no
Municipio de Ibertioga/MG.

| - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A presente contratacdo decorre da necessidade de implementacdo de politica publica
habitacional voltada a redugdo do déficit habitacional no Municipio de Ibertioga/MG,
especialmente no atendimento de familias em situacdo de vulnerabilidade social que néo
dispbem de acesso a moradia digna. A insuficiéncia de habitacbes adequadas impacta
diretamente a qualidade de vida da populacdo, refletindo em problemas sociais como
ocupacgoOes irregulares, precariedade sanitaria e exclusdo social. Nesse contexto, a construcao
de unidades habitacionais de interesse social configura-se como medida essencial para
garantir o direito fundamental a moradia, promover inclusdo social e melhorar as condi¢des
urbanisticas locais. O objeto envolve elevada complexidade técnica, uma vez que abrange
tanto a elaboracdo de projetos executivos quanto a execucao das obras, exigindo integracdo
entre diversas disciplinas de engenharia e arquitetura, planejamento detalhado, controle
tecnolégico de materiais e gestéo eficiente de cronograma fisico-financeiro. Considerando que
a Administracdo Municipal ndo dispbe de estrutura técnica, operacional e de pessoal
suficiente para executar diretamente empreendimento dessa natureza, mostra-se necessaria
a contratacdo de empresa especializada, garantindo eficiéncia, qualidade e seguranca na
execucéo.

Il - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Registra-se que o Municipio ainda ndo possui Plano de Contratagcbes Anual formalmente
instituido, o que ndo impede a realizacdo da presente contratacdo, tendo em vista tratar-se
de demanda relevante e prioritaria, vinculada a implementacéo de politica publica essencial e
a utilizacdo de recursos previamente assegurados. A auséncia do plano ndo compromete a
legitimidade da contratacdo, desde que devidamente justificada, como no presente caso, em
gue ha clara demonstracdo da necessidade publica, da viabilidade técnica e da adequacao
orcamentaria. Assim, a contratagdo encontra-se alinhada ao planejamento administrativo e as
diretrizes de governo, sendo indispensavel para o atendimento do interesse publico e devendo
subsidiar a futura inclusdo em instrumentos formais de planejamento.

Il - REQUISITOS DA CONTRATACAO

A futura contratacé@o devera estabelecer requisitos técnicos, legais e operacionais compativeis
com a complexidade do objeto, garantindo a adequada execucdo das atividades desde a
elaboragéo dos projetos até a entrega final das unidades habitacionais. Devera ser exigida a
comprovacao de capacidade técnico-operacional da empresa, mediante registro no conselho
profissional competente e apresentacdo de atestados que demonstrem experiéncia prévia em
obras de natureza semelhante, especialmente no segmento habitacional, assegurando que a
contratada possua expertise adequada. Também devera ser exigida a comprovacdo de
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capacidade técnico-profissional, com a indicacdo de responséavel técnico habilitado e detentor
de acervo técnico compativel, garantindo o acompanhamento especializado da execucdo. Em
razdo da natureza integrada do objeto, deverd ser prevista a responsabilidade integral da
contratada por todas as etapas do empreendimento, recomendando-se a vedacdo da
subcontratacdo do objeto principal, a fim de assegurar maior controle e responsabilizacao.
Devera ainda ser prevista a exigéncia de garantia contratual em percentual compativel com a
legislacéo vigente, como forma de resguardar a Administracdo quanto ao fiel cumprimento
das obrigacGes. Recomenda-se, também, a previsdo de vistoria técnica facultativa, com
declaracdo de pleno conhecimento das condi¢cdes locais, bem como a exigéncia de
cumprimento integral das obrigacBes trabalhistas, previdenciarias, fiscais e ambientais
durante toda a execucao contratual.

IV - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A estimativa das quantidades foi definida com base em estudos técnicos preliminares,
diretrizes de programas habitacionais e analise da demanda local, considerando a
necessidade de implantagdo de unidades habitacionais com padrdo construtivo adequado e
funcional. As unidades deverdo ser concebidas de forma padronizada, garantindo eficiéncia
construtiva, economicidade e atendimento as normas técnicas vigentes. A definicdo dos
guantitativos levou em consideracdo aspectos de viabilidade técnica, disponibilidade
orcamentaria e capacidade de atendimento da politica publica proposta. Ressalta-se que, em
funcdo da adogcdo de modelo integrado de contratacdo, os quantitativos detalhados de
insumos e servicos deverdo ser apresentados em nivel estimativo, cabendo a futura
contratada a responsabilidade pela compatibilizagéo dos projetos e pela execucéo integral do
objeto dentro dos parametros definidos pela Administragao.

V - LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento de mercado demonstra que ha ampla disponibilidade de empresas no setor
da construcao civil com capacidade técnica e operacional para executar o objeto pretendido,
especialmente aquelas com experiéncia em empreendimentos habitacionais de interesse
social. A andlise das solucdes disponiveis indicou que a contratacdo tradicional, com
separacao entre projeto e execugdo, tende a gerar maior prazo de execu¢ao, maior risco de
incompatibilidades técnicas e maior incidéncia de aditivos contratuais. Em contrapartida, o
modelo de contratacdo integrada apresenta vantagens relevantes, como a centralizacdo das
responsabilidades em um Unico contratado, maior eficiéncia na gestédo, reducdo de riscos e
maior celeridade na execuc¢do. Dessa forma, conclui-se que o modelo integrado € o mais
adequado para atender as necessidades da Administracao, devendo essa diretriz ser refletida
no instrumento convocatério, de modo a garantir melhores resultados técnicos e econémicos.

VI - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da contratacdo devera ser elaborada com base em referéncias oficiais
de custos, sistemas de composi¢éo de precos e parametros de mercado, considerando todos
0s custos diretos e indiretos envolvidos na execugéo do objeto, incluindo materiais, méo de
obra, encargos sociais, equipamentos e despesas administrativas. O valor estimado devera
refletir a realidade do mercado regional, assegurando a exequibilidade da contratacdo e a
adequada aplicacdo dos recursos publicos. Recomenda-se que 0 instrumento convocatério
estabeleca valor maximo global para contratacdo, bem como critérios para analise de
exequibilidade das propostas, de forma a evitar tanto sobrepreco quanto propostas
inexequiveis, garantindo equilibrio econdmico e seguranga na execugao contratual.
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VIl - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo proposta consiste na contratacdo de empresa especializada para elaboracdo dos
projetos executivos e execucdo completa das obras das unidades habitacionais, abrangendo
todas as etapas necessarias a entrega do empreendimento em pleno funcionamento. O
escopo inclui desde a concepcao técnica e compatibilizacao de projetos até a execucado das
fundacdes, estruturas, vedacdes, coberturas, instalagcbes e acabamentos, além de servicos
complementares indispensaveis. A adocdo dessa solugdo integrada permite maior eficiéncia
na execucao, reducdo de falhas de compatibilizacdo e melhor controle de prazos e custos,
garantindo que o empreendimento seja entregue com qualidade, durabilidade e
funcionalidade. Essa abordagem também possibilita a otimizacdo das solucbes técnicas
adotadas, favorecendo a inovacao e a adequacao as condigdes locais.

VIII - RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratagdo tem como principal resultado a reducéo do déficit habitacional no Municipio, por
meio da entrega de unidades habitacionais adequadas, seguras e funcionais, destinadas a
populacéo em situacdo de vulnerabilidade social. Espera-se que o empreendimento contribua
para a melhoria da qualidade de vida dos beneficiarios, promovendo incluséo social, dignidade
e acesso a condi¢cdes adequadas de moradia. Além disso, pretende-se alcancar resultados
administrativos relevantes, como maior eficiéncia na execugao contratual, reducdo de prazos
e minimizagdo de riscos de aditivos. Do ponto de vista econdmico, busca-se assegurar a
aplicacdo eficiente dos recursos publicos, gerando beneficio social duradouro. Também se
espera impacto positivo no desenvolvimento local, com geragédo de empregos e dinamizagéo
do setor da construgao civil.

IX - PROVIDENCIAS PREVIAS

Para viabilizar a execugdo do empreendimento, deverdo ser adotadas previamente medidas
relacionadas a preparacdo do terreno, incluindo servicos de regularizacdo e adequacao
topogréfica, de modo a garantir condi¢des técnicas adequadas para a constru¢do. Também
serd necessaria a regularizacdo documental do imével, com comprovagéo da titularidade e
auséncia de impedimentos legais, assegurando a legalidade da intervengdo. Essas
providéncias sdo fundamentais para evitar atrasos ha execucao e garantir o cumprimento do
cronograma, devendo ser realizadas antes da emissdo da ordem de inicio dos servi¢os.

X - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

A execucdo do objeto depende de acdes complementares que, embora ndo integrem
diretamente o escopo da contratacao principal, sdo essenciais para sua plena funcionalidade,
como a implantacéo de infraestrutura basica de abastecimento de &gua, energia elétrica,
esgotamento sanitario e, quando necessario, drenagem pluvial. Tais servicos deverao ser
planejados de forma integrada, envolvendo a articulagdo com concessionarias e 6rgaos
competentes. Também poder4d haver necessidade de procedimentos relacionados a
regularizacéo fundiaria e urbanistica. Essas contratacdes e a¢bes devem ser coordenadas
pela Administracéo para garantir a viabilidade e o pleno funcionamento do empreendimento.

XI - IMPACTOS AMBIENTAIS

A execucao das obras podera gerar impactos ambientais temporarios, como movimentacao
de solo, geragdo de residuos da construcdo civil, emissdo de poeira e ruidos, além do
consumo de recursos naturais. No entanto, tais impactos sao considerados controlaveis e
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mitigaveis por meio da adocdo de boas préticas de engenharia e do cumprimento da
legislagdo ambiental vigente. Deverao ser previstas medidas de mitigacdo, como destinacéo
adequada de residuos, controle de emiss@es e uso racional de recursos. A longo prazo, 0s
impactos tendem a ser positivos, com melhoria do ordenamento urbano e reducédo de
ocupacdes irregulares, contribuindo para um ambiente urbano mais organizado e sustentavel.

XIl - POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Diante das andlises realizadas, conclui-se que a contratacdo pretendida é plenamente viavel
sob os aspectos técnico, econémico e juridico, atendendo de forma adequada a necessidade
publica identificada. A solucdo proposta, baseada na contratagdo integrada, mostra-se a mais
eficiente para garantir celeridade, qualidade e reducdo de riscos na execucdo do
empreendimento. O mercado apresenta capacidade suficiente para atendimento da demanda,
e a estimativa de custos € compativel com os precos praticados. Dessa forma, entende-se
gue a contratacao deve prosseguir, servindo o presente estudo técnico preliminar como base
para a elaboracdo do termo de referéncia e do instrumento convocatério, assegurando a
observancia dos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse publico.

Ibertioga, 01 de abril de 2026.

Pedro Fagundes da Silva

Responsavel pela Elaboragéo



