MUNICIPIO DE SAO GERALDO

ESTADO DE MINAS GERAIS
Rua 21 de Abril, n° 19, Centro - Sdo Geraldo - CEP 36.530-000
CNPJ: 18.137.935/0001-80 — Tel.: (32)3556-1215 ou 1471

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os devidos estudos
para a contratacdo de solu¢do que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor solugido
para supri-la, em observincia as normas vigentes e aos principios que regem a Administragdo Puablica.

1. DESCRICAO/JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE

Fundamentagio: Descricio da necessidade da contratagio, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse puiblico. (Inciso I do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021)

A abertura do presente procedimento administrativo tem por objetivo promover a sele¢ao de empresa do
ramo da construgio civil para a elaboragdo de projeto e a execugdo das obras destinadas a implantacdo de
trés conjuntos habitacionais no Municipio de Sio Geraldo/MG, no ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV) — modalidade Cidades, Faixa 2 — doa¢do de terrenos.

A selecio prévia de empresa habilitada constitui responsabilidade direta do Municipio, conforme diretrizes
do PMCMYV, que exige a indicacio de empreendimento e parceiro construtor para fins de anilise,
enquadramento e posterior contratacdo pela instituicdo financeira gestora do programa.

A presente contratagdo se mostra necessatia para permitit que o Municipio de Sio Geraldo/MG possa,
por meio do PMCMYV Cidades Faixa 2, subsidiar a produgdo de unidades habitacionais de interesse social.

Cumpre destacar que, como critério de adesio ao programa, o Municipio ofertara terreno de sua
propriedade como contrapartida, reforcando o compromisso publico com a politica habitacional e
viabilizando a implantacdo dos empreendimentos conforme as exigéncias federais. As leis autorizativas de
n® 2582 e 2583/2025 versam sobtre a concessio de direito de uso real/doacio dos loteamentos e as
matticulas dos iméveis (20.674, 30.376 e 28.641) se encontram anexas a este estudo.

A intervencio proposta est alinhada a promocao do acesso a moradia como direito social e func¢do social
da propriedade, contribuindo para o desenvolvimento urbano, econémico, social e cultural do Municipio,
além de atuar na reducio das vulnerabilidades sociais, na melhoria das condi¢des de habitabilidade e na
clevacio da seguranca socioambiental e da qualidade de vida da popula¢io contemplada.

Ainda, a implementacio dos conjuntos habitacionais possibilitard a ampliacio do acesso as demais politicas
>

publicas, favorecendo a integracao territorial e social dos beneficiarios e estimulando potenciais parcerias

com diversos setores para o desenvolvimento local.

Diante do exposto, evidencia-se a necessidade de instaurar procedimento de selecio de empresa de
construcdo civil capaz de desenvolver os projetos técnicos e executar as obras de acordo com as normas
do PMCMYV Cidades Faixa 2, garantindo a adequada formalizacio e submissdo do empreendimento para
aprovagdo junto a instituicio financeira, bem como a efetiva construcido das unidades habitacionais
destinadas a populacio de interesse social do Municipio de Sio Geraldo/MG.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Fundamentagio: Demonstracio da previsdo da contratacio no plano de contratagoes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da
Administragdo; (inciso II do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21)

Embora o municipio de Sdo Geraldo ainda nio tenha consolidado seu Plano de Contratacbes Anual (PCA),
a referida selecdo encontra-se alinhada ao planejamento do Municipio de Sdo Geraldo, tendo em vista que,
habitagao é uma funcio prevista no orgamento municipal.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO
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Fundamentagio: Descri¢ao dos requisitos necessdrios e suficientes a escolha da solugio. (inciso
IIT do § 1°do art. 18 da Lei 14.133/2021).

A contratagdo devera se basear no Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis, dentro do que for aplicavel
para realizacdo das atividades, em especial para o consumo consciente de agua, energia elétrica, destinaciao
adequada de residuos sélidos e conservacao das instalagSes.

Visita técnica

Os interessados poderio visitar os locais em que serdo executados os servigos, com o objetivo de se inteirar
das condi¢bes e grau de dificuldades existentes, mediante prévio agendamento de horario junto ao
departamento de licitacGes através do telefone (32) 3556-1215 ou pelo endereco eletronico:
licitacao@saogeraldo.mg.gov.br.

As visitas poderdo ser realizadas até o dia util imediatamente anterior a sessdo publica, no periodo das
08:00h as 16:00h, de segunda a sexta-feira.

Tendo em vista a faculdade da realizacio da visita, os proponentes ndo poderio alegar o desconhecimento
das condi¢bes e grau de dificuldade existentes como justificativa para se eximirem das obrigacdes assumidas
ou em favor de eventuais pretensdes de supressoes dos valores em decorréncia da execugdao do objeto,
devendo a dispensa da visita ser formalizada como condi¢io para habilitacio.

Da Subcontratagio
Nio serd admitida a subcontratacio do objeto contratual.
Garantia da contrataciao

Nio havera exigéncia da garantia da contratacao dos artigos 96 e seguintes da Lei n°® 14.133, de 2021, uma
vez que se trata de objeto comum e a aplicagdo de garantias pode tornar sua execugdo mais complexa.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Fundamentagio: Estimativa das quantidades a serem contratadas, acompanhada das memorias
de cilculo e dos documentos que lhe dio suporte, considerando a interdependéncia com outras
contratagées, de modo a possibilitar economia de escala (inciso IV do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21)

Para a estimativa da quantidade do item foi considerado a previsdo legal nas leis autorizativas.

Os quantitativos ficaram assim definidos:

ITEM DESCRICAO UNID QUANT
Conjunto Residencial I — construgao de 4 (quatro) torres, com no minimo

16 (dezesseis) apartamentos cada, conforme especificagbes minimas
apresentadas pela Divisdo de Obras e Infraestrutura e da Caixa Econdmica
Federal no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida — faixa 2, em
terreno com dimensdes de 2.920,32m?2 (dois mil, novecentos e vinte
metros quadrados e trinta e dois decimetros quadrados), localizado em | Unidades
area urbana, cadastrado sob a matricula n® 20.674. A Construtora sera | Habitacionais
responsavel pelo projeto e execucdo de toda e qualquer infraestrutura
necessaria a0 empreendimento (extensio de rede elétrica, captagdo de agua
pluvial, pavimentagao, abastecimento de agua potavel, etc), bem como se
responsabilizat pelas autotiza¢des/licencas ambientais que se fizerem
necessarias a0 empreendimento habitacional.

Conjunto Residencial II — construcio de 25 (vinte e cinco) casas,
conforme especificagdes minimas apresentadas pela Divisio de Obras e
Infraestrutura e da Caixa Econémica Federal no dambito do Programa Unidad
2 Minha Casa Minha Vida — faixa 2, em terreno com dimensoes de 14.000m2 Habriltlacaioflsais 25
(quatorze mil metros quadrados), localizado em area urbana, cadastrado

sob a matricula n® 30.376. A Construtora sera responsavel pelo projeto e
execucdo de toda e qualquer infraestrutura necessaria ao empreendimento

64
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(extensio de rede elétrica, captacio de 4gua pluvial, pavimentacio,
abastecimento de 4gua potavel, etc), bem como se responsabilizar pelas
autorizagOes/licencas ambientais que se fizerem necessirias a0
empreendimento habitacional.

Conjunto Residencial III — construcio de 25 (vinte e cinco) casas,
conforme especificagdes minimas apresentadas pela Divisao de Obras e
Infraestrutura e da Caixa Economica Federal no ambito do Programa
Minha Casa Minha Vida — faixa 2, em terreno com dimensdes de
10.925,55m2 (dez mil, novecentos e vinte e cinco metros quadrados e
cinquenta e cinco decimetros quadrados), localizado no Distrito de Monte |  Unidades
Celeste, cadastrado sob a matricula n° 28.641. A Construtora sera | Habitacionais
responsavel pelo projeto e execucdo de toda e qualquer infraestrutura
necessaria a0 empreendimento (extensao de rede elétrica, captacio de agua
pluvial, pavimentagao, abastecimento de agua potavel, etc), bem como se

23

responsabilizar pelas autoriza¢des/licencas ambientais que se fizerem

necessarias a0 empreendimento habitacional.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Fundamentagio: Levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis, e
Jjustificativa técnica e econémica da escolha do tipo de solugdo a contratar. (inciso V do § 1° do
art. 18 da Lei 14.133/2021).

Levantamento de mercado, que consiste na prospeccio e anilise das alternativas possiveis de
solugées, podendo, entre outras opgées: (Art. 79 inciso III da Portaria Municipal n° 31/2023)

Na busca pela melhor solu¢io para a questido proposta, foram consultados editais de diversos municipios
sobre o referido problema e a abertura de chamamento publico para sele¢do de empresa do ramo de
construcdo civil para constru¢io de unidades habitacionais ¢ comumente utilizada por outros entes para
realizar a selecdo prévia para fins de analise, enquadramento e posterior contratacio pela instituicdo
financeira gestora do Programa Minha Casa Minha Vida.

6. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGCAO

Fundamentagio: Estimativa do valor da contratagio, acompanhada dos pregos unitdrios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe dio suporte, que poderio constar
de anexo classificado, se a administragcdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusio da
Licitagdo (inciso VI do § 1° da Lei 14.133/21 e art. 7°, inciso VI da Portaria Municipal n° 31/2023).

O valor limite, por cada unidade habitacional é previsto em regulamento préprio do Programa Minha Casa
Minha Vida Faixa 2 no montante de R$190.000,00 (cento e noventa mil reais), independente da unidade
ser casa ou apartamento. Assim, o valor estimado para contratagio ¢ de R$21.280.000,00 (vinte e um
milhées, duzentos e oitenta mil reais).

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Fundamentagio: Descricio da solug¢do como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutengdo e a assisténcia técnica, quando for o caso. (inciso VII do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21 e art. 75, inciso IV da Portaria Municipal n° 31/2023).

De modo geral, a solugio para a selecio de empresa para a construgio de empreendimentos habitacionais

no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, Faixa 2 se desdobra na abertura de chamamento publico.

Nao se vislumbra alternativa para a referida selecdo que consiga atender de forma concomitante os critérios
[{P2)

da Caixa Econémica Federal, conforme prevé o item 1, alinea “c”, inciso IV do art. 6° a Portaria MCID n°
1.295/2023, haja vista que j4 houve o cumprimento do item 2, alinea “a”, inciso IV do mesmo artigo.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO/OU NAO

Fundamentagio: Justificativas para o parcelamento ou nio da solugio. (inciso VIII do § 1° do art.
18 da Lei 14.133/21 e art. 7, inciso VII da Portaria Municipal n° 31/2023).
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Serd adotado o critério de julgamento por maior preco por item, uma vez que a divisio por item nio
representa perda de economia de escala e a divisio em item se apresenta técnica e economicamente viavel,
uma vez que existira melhor aproveitamento do mercado e ampliagdo da competitividade.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Fundamentagio: Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis; (inciso IX do
§1°do art. 18 da Lei 14.133/21)

Resultados pretendidos, em termos de efetividade e de desenvolvimento nacional sustentivel;
Espera-se com a sele¢do prévia da empresa:

Implantagio de trés conjuntos habitacionais no Municipio de Sio Geraldo/MG, conforme diretrizes
técnicas e normativas do Programa Minha Casa Minha Vida — modalidade Cidades, Faixa 2.

Produgio de unidades habitacionais de interesse social, destinadas as familias aprovadas nos critérios
de analise de crédito determinadas pelo Governo Federal.

Elaboragao completa dos projetos de engenharia e arquitetura necessarios a aprovacio, contratagio,
licenciamento e execucio das obras, assegurando conformidade as exigéncias legais, técnicas e ambientais.

Construgdo de empreendimentos habitacionais de qualidade, com padrdes adequados de
habitabilidade, seguranca, acessibilidade e sustentabilidade socioambiental.

Regularizagdo urbanistica e integragao dos empreendimentos ao territério municipal, promovendo
inclusdo social e acesso facilitado as politicas publicas existentes (saude, educagido, assisténcia social,
transporte e lazer).

Captagio de investimentos federais por meio do PMCMV Cidades Faixa 2, viabilizando o aporte de
recursos externos e ampliando a capacidade municipal de atendimento as politicas habitacionais.

Otimizagio do uso do tetreno doado pelo Municipio, garantindo que a contrapartida publica resulte
em beneficio direto a populaciio sdo-geraldense.

Redugio das vulnerabilidades socioeconémicas das familias contempladas, por meio da concessao de
moradia segura, adequada e com infraestrutura bésica.

Estimulo ao desenvolvimento social, urbano e econémico local, com geracio de emprego e renda
durante a execugido das obras e fortalecimento do setor produtivo municipal.

Garantia de transparéncia e legalidade no processo de selecio da empresa responsavel pelos projetos e
execugdo, cumprindo as etapas previstas e assegurando a aderéncia aos critérios de participa¢do no
PMCMV.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Fundamentagio: Providéncias a serem adotadas pela administragcio previamente a celebragio do
contrato, inclusive quanto a capacitagio de servidores ou de empregados para fiscalizacdo e
gestdo contratual ou adequagio do ambiente da organizagio; (inciso X do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21)

Nio necessarias providéncias prévias a serem tomadas para esta selecio, haja vista que as leis autorizativas
para doagao dos terrenos ja foram realizadas e a infraestrutura dos empreendimentos estao compreendidas
como parte integrante do empreendimento a ser realizado.

11. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Fundamentagdo: Contratagdes correlatas e/ou interdependentes. (inciso XI do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21)

Nio serdo necessarias contratagoes correlatas para a referida aquisi¢ao.
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12. IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentagio: Descri¢ido de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
Incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa

para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicivel. (inciso XII do § 1° do art. 18
da Lei 14.133/21)

Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento. (Art. 7° inciso XII da
Portaria Municipal n° 31/2023)

Impactos:

Geracao de Residuos Sélidos (Lixo Organico e embalagens): Residuos alimentares que podem atrair pragas
se ndo forem gerenciados adequadamente. Além disso, o uso de embalagens descartiveis pode aumentar a
quantidade de lixo, especialmente plasticos.

Consumo de Agua e energia e emissdo de gases: Alto consumo de dgua para a realizacio das obras; elevado
consumo de eletricidade para ilumina¢io e equipamentos.

Efluentes Liquidos e Polui¢io sonora: Despejo de dguas residuais contendo poluentes. Ruidos gerados pelo
funcionamento de maquinas/equipamentos e pela movimentacio de pessoas.

Medidas mitigadoras:

Para minimizar os impactos ambientais negativos, a Caixa Econémica Federal podera incluir clausulas no
contrato de financiamento da obra que exigem praticas sustentaveis, como:

Reciclagem e Compostagem: Implementagio de programas de reciclagem para plasticos, vidros e metais,
além de compostagem para residuos organicos e uso de embalagens biodegradaveis ou reutilizaveis.

Gestdo de Residuos: Sistemas adequados para coleta e tratamento de residuos, evitando o acimulo de lixo.

Eficiéncia Energética e consumo consciente de dgua: Uso de equipamentos eficientes e fontes de energia
renovavel e Instalacdo de dispositivos de economia de agua.

Tratamento de Efluentes: Instalagio de sistemas de tratamento de efluentes para evitar a poluicio do
sistema de esgoto.

13. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Fundamentagio: Posicionamento conclusivo sobre a adequagio da contratagdo para o
atendimento da necessidade a que se destina. (inciso XIII do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21)

Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da contratagao.

Diante do exposto, a contratacdo da solugdo pretendida se mostra dotada de viabilidade técnica, operacional
¢ or¢amentaria, estando também adequada a necessidade identificada na demanda de contratagio.

Siao Geraldo/MG, 18 de novembro de 2025.

Jander Jossue Lima Silva
Diretor de Administracdo e Planejamento
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