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1. INFORMAGOES GERAIS

O Estudo Técnico Preliminar foi realizado de acordo com os elementos previstos no §1° do
art. 18 da Lein® 14133, de 1° de abril de 2021.

Objetivo: Analisar a viabilidade da contratagcdo intencionada, por meio de estudo técnico
preliminar, bem como levantar os elementos essenciais que servirdo para compor o Termo
de Referéncia, de forma a melhor atender as necessidades da Prefeitura Municipal de
ltajai/SC no que tange a este processo, cujo objeto é Contratacdo de empresa para a
prestacdo de servicos especializados de assessoria técnica e capacitacdo em gestdo
condominial e patrimonial para os sindicos € moradores do Loteamento SGo Francisco,
localizado na Rua Euclides Alberto Melies e Rua Bruno Vicente da Luz, Santa Regina Itajai- SC.

Area requisitante da contratacdo: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo.

1.1. EQUIPE DE PLANEJAMENTO

NOME CARGO/FUNCAO |[MATRICULA [E-MAIL
Tabata Soares Diretora  de2791501 tabata.soares@itajai.sc.gov.
Regularizacdo br
Fundidria
Janete de Fatima Vargas Assistente Social  [1576001 habsocial@itajai.sc.gov.br
Dante de Miranda Gervasi Diretor Executivo  [2687401 dante.gervasi@itajai.sc.gov.
br

2. DIAGNOSTICO DA SITUACAO ATUAL

2.1. DESCRICAO DO PROBLEMA A SER RESOLVIDO OU DA NECESSIDADE APRESENTADA (ART. 18, § 1°,1,
DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021).

O Loteamento SGo Francisco, localizado nas ruas Euclides Alberto Melies e Bruno
Vicente da Luz, no bairo Santa Regina, no Municipio de Itgjai/SC, € composto por
unidades habitacionais destinadas & populacdo beneficidriac de  programas
habitacionais, as quais demandam organizacdo e gestdo condominial adequada para
garanfir a  sustentabilidade  administrativa,  financeira e  patrimonial  dos
empreendimentos.

Verifica-se, contudo, que os sindicos e moradores enfrentam dificuldades
relacionadas a gestdo condominial, especialmente no que se refere d administracdo
financeira, organizagcdo documental, manutencdo das areas comuns, cumprimento de
normas legais, convivéncia comunitdaria e tomada de decisdes coletivas.

A auséncia de conhecimento técnico especifico e de orientacdo adequada pode
resultar em problemas como inadimpléncia, deterioracdo das estruturas fisicas, conflitos
entre moradores, desorganizacdo administrativa e comprometimento da qualidade de
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vida da comunidade, além de prejuizos ao patrimdnio publico e privado envolvido.

Nesse contexto, identifica-se a necessidade de promover assessoria técnica
especializada e acdes de capacitacdo, com vistas a qualificar os sindicos e orientar os
moradores, fortalecendo a gestdo condominial e conftribuindo para a adequada
conservacdo dos imdveis e para a convivéncia harmoniosa no ambiente comunitdrio.

Dessa forma, a confratacdo pretendida busca suprir a caréncia de suporte técnico
e formativo, assegurando a implementacdo de prdticas eficientes de gestdo
condominial e patrimonial, alinhadas cos principios da administracdo publica,
especialmente quanto a eficiéncia, economicidade e interesse publico.

2.2. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO COM O PLANO ANUAL DE
CONTRATACOES (ART. 18, § 1°, 1, DA LEI FEDERAL N° 14,133, DE 2021).

A presente contratacdo encontra-se prevista no Plano Anual de Contratagdes do
Municipio de Itajai, em conformidade com o disposto no art. 18, § 1°, inciso Il, da Lei Federal n°
14.133/2021, estando alinhada com o planejamento institucional e as diretrizes da
Administracdo PUblica Municipal.

DESCRICAO DOS REQUISITOS DA POTENCIAL CONTRATACAO (ART. 18, § 1°,1ll, DA LEI FEDERAL
N° 14.133, DE 2021

A potencial contratacdo deverd atender a requisitos técnicos, operacionais e
metodoldgicos minimos, de modo a assegurar a adequada prestacdo de servicos
especializados de assessoria técnica e capacitacdo em gestdo condominial e patrimonial,
voltados aos sindicos e moradores do Loteamento SGo Francisco, no Municipio de Itajai/SC.

Nesse sentido, a futura contratada deverd observar os seguintes requisitos:

a) Qualificacdo técnica:

A empresa deverd comprovar experiéncia prévia na prestacdo de servicos de assessoria
e/ou capacitacdo em gestdo condominial, administracdo patrimonial ou dreas correlatas,
mediante apresentacdo de atestados de capacidade técnica emitidos por pessoas juridicas
de direito publico ou privado.

b) Equipe técnica especializada:

Disponibilizacdo de profissionais qualificados, com formacdo e/ou experiéncia
comprovada em dreas como administracdo, direito condominial, gestdo patrimonial ou dreas
afins, aptos a conduzir atividades tedricas e praticas.
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c) Metodologia de execucdo:

Apresentacdo de plano de frabalho contendo metodologia clara e estruturada,
contemplando agdes de diagndstico, orientacdo técnica, capacitacdes presenciais e/ou
remotas, materiais didaticos e acompanhamento dos participantes.

d) ConteUdo programdatico minimo:

A capacitagcdo deverd abranger, no minimo:

e Nocodes de gestdo condominial;
e Organizacdo administrativa e financeira;
o Direitos e deveres dos sindicos e conddminos;

e Manutencdo e conservacdo patrimonial;
e Mediacdo de conflitos;
e Nocodes bdsicas de legislacdo aplicdvel.

e) Forma de execucdo dos servicos:

Os servicos deverdo ser prestados preferencialmente de forma presencial no Loteamento SGo
Francisco, podendo ser complementados por atividades remotas, conforme necessidade e
planejamento aprovado pela Administracdo.

f) Materiais e recursos:

A contratada deverd fornecer todos os materiais necessdrios & execucdo das capacitacoes,
incluindo apostilas, apresentacdes, relatdrios e demais instrumentos de apoio.

g) Resultados esperados:

Deverdo ser entregues relatérios periddicos de acompanhamento, contendo diagndstico
da situacdo inicial, evolucdo dos participantes e recomendacodes prdaticas para melhoria da
gestdo condominial e patrimonial.

h) Prazo de execucdo:

Com base no levantamento de mercado e na andlise das solucdes disponiveis,
estabelece-se o prazo de execucdo de 3 (meses), contado a partir da emissdo da ordem de
servico, periodo considerado suficiente para a realizacdo das atividades previstas, incluindo
capacitacdo, implementacdo e acompanhamento dos resultados, sem comprometer a
qualidade da execucdo confratual.

i) Adequacdo as necessidades locais:
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As acodes deverdo ser planejadas e executadas considerando o diagndstico
socioecondmico e as caracteristicas urbanisticas e de infraestrutura do Loteamento S&o
Francisco, de modo a garantir a efetiva participacdo dos beneficidrios e a adequacdo das
atividades ds demandas identificadas para a comunidade atendida.

2.3.

ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA CONTRATACAO, ACOMPANHADAS DE MEMORIAS
DE CALCULO E DOS DOCUMENTOS QUE LHE DAO SUPORTE (CONSIDERAR INTERDEPENDENCIAS
COM OUTRAS CONTRATACOES, DE MODO A POSSIBILITAR ECONOMIA DE ESCALA) (ART. 18, § 1°,
IV, DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021)

A estimativa das quantidades para a presente contratacdo foi elaborada com base

nas caracteristicas do publico-alvo, na demanda identificada no territério e na necessidade
de atendimento continuo aos sindicos e moradores do Loteamento Sdo Francisco, localizado
no bairro Santa Regina, no municipio de Itajai/SC.

Considerando tratar-se de empreendimento em processo de organizacdo condominial

e regularizacdo, ndo ha série histérica de contratacdes anteriores especificas para este objeto.
Assim, a estimativa foi construida com base em par@dmetros técnicos, andlise de projetos
semelhantes no municipio e dimensionamento da populacdo beneficidria.

2.4.1. PUblico estimado

NUmero estimado de unidades habitacionais: 480 lotes
Média de moradores por unidade: 3 a 4 pessoas
PUblico total estimado: aproximadamente 480 pessoas
NUmero estimado de sindicos: 1 a 3

2.4.2. Escopo dos servicos e quantitativos estimados

ltem Descricdo Unidade Quantidade
estimada
1 Assessoria  técnica em gestdo condominial emés 3
patrimonial

2  Reunides presenciais com sindicos/moradores reunido 6 (2 por més)
3  Capacitacdes/formacdes coletivas evento ]

4  Atendimentos técnicos individuais atendiment 3

o)
5  Elaboracdo de materiais orientativos unidade 2
6  Relatdrios técnicos de acompanhamento unidade 3( 1 por més)
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2.4.3. Mem©aria de cdlculo

As quantidades foram definidas a partir dos seguintes critérios:

e Periodicidade do acompanhamento técnico:
Considerando a necessidade de suporte continuo no processo de estruturacdo
condominial, estimou-se a contratacdo por 3 meses, com atendimento mensal.
e Reunides periddicas:
Estabeleceu-se a média de 2 reunides mensais, sendo uma com sindicos/liderancas e
outra ampliada com moradores:
2 reunides/més x 3 meses = 6 reunides
¢ Capacitacdes:
Prevé-se a readlizacdo de capacitacdes em momentos estratégicos do processo
(implantacdo, organizacdo, gestdo financeira, manutencdo, convivéncia
comunitdria, etc.):
Média bimestral = 1 capacitacdo ao longo do contrato
e Atendimentos individuais:
Considerando demandas especificas de moradores e
sindicos: Média de 1 atendimento/més x3 meses = 3
atendimentos
e Materiais técnicos:
Producdo de conteldo orientativos (cartilhas, guias, manuais simplificados):
Média de 1 material para cada sindico = 2 materiais

e Relatdrios técnicos:
Acompanhamento e monitoramento das atividades:
1 relatério/més x 3 meses = 3 relatdrios

2.4.4. Documentos e fundamentos que ddo suporte a estimativa

A presente estimativa estd fundamentada nos seguintes elementos:

e Diagndstico social e urbano preliminar do Loteamento SGo Francisco;

e Quantitativo de lotes previsto no projeto de regularizacdo fundidria (REURB);

e Experiéncias anteriores do municipio em projetos habitacionais e de
organizacdo condominial;

e Boas pratficas adotadas em programas habitacionais similares (Gmbito municipal e
estadual);

e Necessidade de acompanhamento continuo para garantir a sustentabilidade da
gestdo condominial.

2.4.5. Interdependéncia com outras confratacdes

A presente contratacdo possuiinterdependéncia com:
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o Obras de infraestrutura e habitacdo em andamento ou previstas;

e Processos de regularizacdo fundidria (REURB);
e Implantacdo de sistemas de saneamento e demais servicos publicos.

A atuagdo integrada com essas frentes possibilita economia de escala, evitando
retrabalho, ofimizando recursos publicos e garantindo maior efetividade das acdes junto &
comunidade.

3. PROSPECCAO DE SOLUCOES

3.1, LEVANTAMENTO MERCADOLOGICO (QUE CONSISTE NA ANALISE DAS ALTERNATIVAS POSSIVEIS, E
JUSTIFICATIVA TECNICA E ECONOMICA DA ESCOLHA DO TIPO DE SOLUCAO A CONTRATAR) (ART.
18,8 1°,V, DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021).

Solucdo 1: Coniratacdo de empresa especializada (modelo tradicional)

Consiste na contratacdo de empresa com comprovada experiéncia na prestacdo de
servicos de assessoria técnica e capacitacdo em gestdo condominial e patrimonial, incluindo
suporte continuo aos sindicos e acdes formativas junto aos moradores.

A empresa confratada serd responsdvel por:

e Redlizar diagnésticos da realidade condominial do Loteamento SGo Francisco;
e Promover capacitacdes presenciais e/ou remotas para sindicos € moradores;

e Oferecer assessoria técnica confinuada em temas como gestdo financeira,
manutencdo predial, convivéncia comunitdria e regularizacdo administrativa;
e FElaborar materiais didaticos e relatérios de acompanhamento.

Vantagens:

¢ Maior padronizacdo e controle contratual;
e Facilidade de fiscalizacdo pela Administracdo;
o Garantia de equipe técnica mulfidisciplinar.

Solucdo 2: Credenciamento de profissionais ou empresas especializadas

Consiste na readlizacdo de procedimento de credenciamento, permitindo que mdultiplos
profissionais ou empresas habilitadas prestem servicos de forma complementar, conforme
demanda da Administracdo.

Os credenciados poderdo atuar em:

o Capacitacdes especificas (juridica, administrativa, manutencdo, mediacdo de

conflitos);
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e Consultorias pontuais aos sindicos;
¢ Atendimentossob demanda aos moradores.

Vantagens:

¢ Maior flexibilidade na execucdo dos servicos;
o Possibilidade de atuacdo por especialidade;
e  Ampliacdo da competitividade.

Desvantagens:

e Maior complexidade na gestdo e coordenacdo dos servicos;
e Menor padronizacdo das acoes.

Solucdo 3: Parceria com instituicdo (termo de colaboracdo ou contrato com entidade
especializadal)

Consiste na contratacdo ou formalizacdo de parceria com instituicdo sem fins lucrativos,
entidade de ensino ou organizacdo especializada em desenvolvimento comunitdrio e
gestdo condominial.

A entidade serd responsdvel por:

e Desenvolver programa estruturado de capacitacdo;

e Executar oficinas, cursos e acompanhamento social;

e Promover acdes de engajamento comunitdrio;

e Apoiar aorganizacdo e fortalecimento da gestdo condominial.

Vantagens:

e Abordagem mais social e educativa;
e Maior proximidade com a comunidade;
o Possibilidade de metodologias participativas.

Desvantagens:

e Necessidade de verificacdo rigorosa da capacidade técnica da entidade;
e Dependéncia de modelo de execucdo mais institucional.

3.1.1 Justificativa Técnica e Econdmica da Solucdo Escolhida

Apss a andlise das alternativas disponiveis para atendimento da demanda, conclui-se
que a Solugcdo 1 — Contratacdo de empresa especializada (modelo tradicional) € a que
melhor atende aos objetivos da Administracdo Publica, apresentando a melhor relacdo entre
custo, beneficio, eficiéncia e seguranca na execucdo dos servicos.
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Sob o aspecto técnico, a confratacdo de empresa especializada assegura a
disponibilizacdo de equipe multidisciplinar com experiéncia comprovada em gestdo
condominial, capacitagcdo comunitdria e assessoria técnica, permitindo a execucdo
integrada das atividades previstas. Além disso, esse modelo proporciona maior padronizacdo
metodoldgica, uniformidade na prestacdo dos servicos e definicdo clara das
responsabilidades contratuais, facilitando o acompanhamento, a fiscalizagcdo e a avaliacdo
dos resultados pela Administracdo.

Em comparacdo a solucdo de credenciamento, verifica-se que a contratacdo de
uma uUnica empresa reduz a necessidade de coordenacdo entre diversos prestadores,
minimiza riscos de descontinuidade das acdes e garante maior integracdo entre as
atividades de capacitacdo, assessoramento e acompanhamento dos sindicos e moradores.

Da mesma forma, embora a parceria com entidades especializadas possa apresentar
beneficios sociais relevantes, tal modelo demanda mecanismos especificos de selecdo,
monitoramento e comprovacdo da capacidade operacional da instituicdo parceira,
podendo gerar maior complexidade administrativa e menor previsibilidade na execucdo dos
servicos.

Sob o aspecto econdmico, a confratacdo de empresa especializada permite a
obtencdo de proposta global para execucdo de todas as atividades previstas, favorecendo
ganhos de escala, previsibilidade orcamentdria e melhor contfrole dos custos contratuais.
Ademais, a centralizacdo da execucdo em um Unico contratado reduz custos indiretos de
gestdo, fiscalizacdo e coordenacdo operacional.

Adicionalmente, verificou-se a inviabilidade da execucdo direta dos servicos por
servidores do quadro da Administracdo PuUblica. As atividades demandam conhecimentos
técnicos especializados em gestdo condominial, mediacdo comunitdria, capacitacdo de
sindicos, educacdo patrimonial e acompanhamento social, competéncias que ndo
integram as atribuicoes rotineiras dos servidores municipais atualmente lotados nos setores
responsdveis.

Além disso, a execucdo do objeto requer dedicacdo continuada, realizagcdo de
capacitacoes, producdo de materiais técnicos, atendimento aos moradores e
acompanhamento sistemdtico das acdes, o que demandaria a alocacdo exclusiva de
equipe especifica, comprometendo as atividades ordindrias desempenhadas pelos
servidores municipais.

Dessa forma, considerando a inexisténcia de equipe prépria com qualificacdo técnica
especifica e disponibilidade operacional para execugdo integral do objeto, bem como os
principios da eficiéncia e da continuidade do servico publico, conclui-se que a contratacdo
de empresa especializada representa a alternativa mais adequada e vantajosa para
atendimento da demanda identificada.
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Comparativo das Solugcdes

3.1.2 Contratacdo de empresa

especializada Vantagens:

e Centralizacdo da execucdo contratual em um Unico fornecedor, facilitando a gestdo
e
fiscalizacdo;
Padronizacdo metodoldgica das capacitagdes e da assessoria técnica;
Maior previsibilidade de custos e resultados;
e Possibilidade de exigéncia de equipe multidisciplinar qualificada;
e Melhor controle de prazos, metas e entregaveis.

Desvantagens:

Menor flexibilidade para gjustes durante a execucdo;

Dependéncia de um Unico contratado;

Eventual limitacdo na diversidade de abordagens técnicas;

Possivel custo mais elevado em comparacdo a solucdes fragmentadas.

Credenciamento de profissionais ouempresas

Vantagens:

Flexibilidade na contratagcdo conforme a demandaq;

Possibilidade de selecionar especialistas por area (juridica, social, engenharia, gestdo);
Ampliacdo da competitividade e pluralidade de solucoes;

Potencial reducdo de custos em demandas pontuais.

Desvantagens:

Maior complexidade na gestdo contratual (multiplos prestadores);

Dificuldade de padronizacdo das atividades e metodologias;

Risco de descontinuidade ou fragmentacdo das acoes;

Necessidade de maior esforco administrativo para coordenacdo e fiscalizacdo.

3.1.3Parceric  com insfiftuicdo ou entidade

especializada Vantagens:

Forte atuacdo social e comunitdria, com foco em mobilizacdo e engajamento;
Metodologias participativas e educativas;

Potencial integracdo com outras politicas publicas;

Possibilidade de custos reduzidos, dependendo do modelo adotado.

Desvantagens:
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Menor controle direto da Administracdo sobre a execucdo;

Necessidade de andlise criteriosa da capacidade técnica e operacional da
enfidade;

Possiveis limitacdes quanto & estrutura técnica especializada;
Dependéncia de instrumentos juridicos especificos (termos de colaboracdo,
convénios, etc.).

Sintese  Comparativa
De forma geral:

ASolucdo 1 (empresa especializada) - apresenta maior controle, padronizacdo e
seguranca na execucdo, sendo mais indicada para contratacdes com necessidade
de continuidade e resultados mensurdveis.

ASolucdo 2 (credenciamento) - se destaca pela flexibilidade, porém exige

maior capacidade de gestdo por parte da Administracdo.

A Solucdo 3 (parceria institucional) - € mais adequada quando o foco principal

envolve desenvolvimento social e comunitdrio, ainda que com menor rigor

técnico-operacional.
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3.1.4 ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO (ART. 18, § 1°, VI, DA LEI FEDERAL N° 14,133, DE 2021)

A estimativa do valor da confratacdo foi elaborada com base em pesquisa de
mercado, considerando contratagcdes similares realizadas por érgdos publicos, bem como
cotagodes junto a empresas especializadas na prestacdo de servicos de assessoria técnica e
capacitacdo em gestdo condominial e patrimonial.

Com base nos levantamentos realizados, estima-se que o valor global da
contratacdo seja de aproximadamente R$ 10.000,00 (Dez mil reais), para um periodo de
execucdo de 3 meses.

Ressalta-se que o valor estimado tem cardter referencial, podendo variar conforme
as propostas apresentadas no processo licitatdrio, observados os principios da
economicidade e da vantajosidade para a Administracdo PUblica.

4 SOLUCAO ESCOLHIDA
DESCRICAO DA SOLUCAO ESCOLHIDA

A solucdo escolhida consiste na contratacdo de empresa especializada para a
prestacdo de servicos técnicos de assessoria e capacitacdo em gestdo condominial e
patrimonial, a serem executados junto cos sindicos e moradores do Loteamento Sdo
Francisco, no Municipio de Itajai/SC.

Trata-se de confratacdo de servico comum de natureza predominantemente
intelectual, visando promover a adequada organizacdo, administracdo e sustentabilidade
dos condominios implantados no referido loteamento.

A contfratacdo serd estruturada por meio de instrumento contratual Unico, ndo
havendo, neste momento, necessidade de mdltiplas contfratacdes para viabilizacdo da
solucdo, considerando que o0s servicos sdo inferdependentes e demandam atuacdo
infegrada.

A vigéncia contratual deverd ser preferencialmente por 3 meses, podendo ser
prorrogada nos termos da legislacdo vigente, caso demonstrada a vantajosidade para a
Administracdo, tendo em vista o cardter continuo das acdes de capacitacdo e
acompanhamento.

A solucdo compreende a execucdo articulada das seguintes atividades:

e Diagndstico técnico inicial- contemplando levantamento das condicdes
administrativas, organizacionais e estruturais dos condominios;
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Assessoria  técnica continuada aos sindicos- incluindo orientacdo nas dreas
administrativa, financeira, patrimonial, legal e de manutencdo predial;

Capacitacdo e formacdo dos sindicos e moradores- por meio de cursos, oficinas,
palestras e freinamentos, presenciais e/ou remotos;

Apoio a estruturacdo da gestdo condominial- incluindo organizacdo documental,
definicdo de rotinas administrativas e orientacdo para tomada de decisdo;
Mediacdo e orientacdo em situacdes de convivéncia condominial-quando aplicavel;
Elaboracdo e disponibilizacdo de materiais técnicos e diddticos;

Monitoramento e avaliacdo das acdes executadas- com apresentacdo de
relatdrios periddicos a Administracdo.

A execucdo deverd ser realizada por equipe técnica qualificada e multidisciplinar, com
experiéncia comprovada nas dreas de gestdo condominial, administracdo ou dreas
correlatas, garantindo a abordagem infegrada da demanda.

A solucdo foi escolhida por apresentar maior capacidade de padronizacdo, controle,
continuidade e efetividade, permitindo a Administracdo acompanhar de forma sistemdtica
os resultados obtidos, além de assegurar atendimento uniforme aos beneficidrios.

REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para a adequada execucdo do objeto, a empresa contratada deverd atender, no
minimo, aos seguintes requisitos:

Comprovacdo de capacidade técnica, mediante apresentacdo de
atestados de desempenho anterior compativeis com o objeto;

Disponibilizacdo de equipe técnica qualificada, com formagcdo e/ou experiéncia
nas dreas pertinentes;

Apresentacdo de plano de frabalho, contendo metodologia de execucdo,
cronograma de atividades e estratégias de abordagem;

e Capacidade de realizacdo de atividades presenciais no Municipio de Itajai/SC;
e Disponibilidade para atendimento continuado e suporte técnico aos sindicos;
e Elaboracdo de relatdrios periddicos das atividades desenvolvidas;
e Atfendimento as normas legais e regulamentares aplicveis.
ESTIMATIVA DE CUSTOS

A estimativa de custos deverd ser elaborada com base em:

Levantamento de precos junto a empresas especializadas no ramo;

Contratacdes similares realizadas por outros entes puUblicos;

Referenciais disponiveis em painéis de precos oficiais;

Avaliacdo de valores praticados para servicos técnicos similares (hora técnica,
programas de capacitacdo, assessoria continuada, etc.).
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Os custos deverdo considerar, entre outros elementos:

4.1

Mao de obra técnica especializada;
Deslocamentos e logistica;

Materiais diddticos;

Estrutura para realizacdo das capacitacoes;
Encargos sociais e fributos;

JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO (ART. 18, § 1°, VIIl, DA LE
FEDERAL N° 14.133, DE 2021)

A presente confratacdo serd realizada pelo Municipio, responsdvel pela gestdo e
execucdo do procedimento licitatério. Contudo, a necessidade da contratacdo decorre
do empreendimento habitacional Loteamento SGo Francisco, implantado no dmbito do
Programa Minha Casa Minha Vida com recursos subsidiados pela Caixa Econdmica
Federal.

Durante a execucdo do empreendimento, foram disponibilizados recursos destinados
ao Trabalho Social e ao acompanhamento pds-ocupacdo dos beneficidrios.
Considerando a existéncia de saldo remanescente desses recursos, devidamente
autorizado para utilizacdo em acdes complementares voltadas ao fortalecimento da
gestdo condominial e patrimonial do empreendimento, identificou-se a necessidade de
contratacdo de assessoria técnica especializada para atendimento dos sindicos e
moradores.

Nesse contexto, foi realizada andlise quanto a viabilidade de parcelamento da
contfratacdo. Verificou-se que o objeto possui natureza predominantemente intelectual
e integrada, envolvendo atividades interdependentes, tais como diagndstico da
realidade condominial, planejamento das acodes, execucdo de capacitacoes,
assessoramento técnico continuado, acompanhamento dos sindicos e orientacdo aos
moradores.

A eventual divisGo do objeto em lotes ou contratacdes distintas poderia comprometer
a uniformidade metodoldgica, a continuidade das atividades e a efetfividade dos
resultados pretendidos, uma vez que diferentes prestadores poderiom adotar
procedimentos e orientacdes divergentes, prejudicando a integracdo das acdes e o
acompanhamento das demandas do empreendimento.

Além disso, a execucdo por uma Unica confratada favorece a economicidade, a
eficiéncia administrativa e a adequada responsabilizacdo contratual, reduzindo custos
de gestdo, fiscalizacdo e coordenacdo, bem como evitando sobreposicdo de
atividades e conflitos operacionais entre diferentes prestadores.
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Ressalta-se, ainda, que o mercado dispde de empresas especializadas com
capacidade técnica para executar infegralmente o objeto, ndo havendo prejuizo a
competitividade em razdo da adocdo de lote Unico.

Diante do exposto, conclui-se que o parcelamento da contratacdo ndo se mostra
técnica nem economicamente vantajoso, sendo recomendada a licitacdo do objeto
em lote Unico, de forma a assegurar a adequada aplicagcdo dos recursos remanescentes
vinculados ao empreendimento, bem como a eficiéncia, a qualidade e a efetividade
dos servicos a serem prestados aos beneficidrios do Loteamento Sdo Francisco.

4.2 CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES (ART. 18, § 1°, XI, DA LE| FEDERAL N° 14.133, DE
2021).

Para fins de atendimento ao disposto no art. 18, § 1°,inciso X, da Lei Federal n® 14.133/2021, foi
realizada andlise acerca da existéncia de contratacdes correlatas e/ou interdependentes
relacionadas ao objeto em questdo, qual seja, a contratacdo de empresa para prestacdo
de servicos especializados de assessoria técnica e capacitacdo em gestdo condominial e
patrimonial para os sindicos e moradores do Lofeamento SGo Francisco.

Verifica-se que o objeto possui natureza predominantemente técnica e educacional,
sendo executado por meio de atividades de orientacdo, capacitacdo e
acompanhamento, ndo havendo,

em regra, a necessidade de contratacodes interdependentes para sua execu¢cdo, uma vez
que os servicos podem ser realizados de forma autbnoma pela empresa contratada.

Entretanto, identificam-se contratacdes correlatas, que, embora ndo sejam indispensdaveis
para a execucdo do objeto, contribuem para a melhoria dos resultados e maior efetfividade
das acdes previstas. Dentre elas, destacam-se:

e Disponibilizacdo de espaco fisico adequado para a realizacdo das capacitacoes e
reunides com os moradores e sindicos;

e Eventual aquisicdo de materiais de apoio diddtico e recursos audiovisuais;

e Apoio administrativo e logistico por parte da Prefeitura para mobilizacdo dos
parficipantes;

e AclOes complementares vinculadas & infraestrutura do loteamento, como
manutencdo predial e organizacdo dos espacos comuns, que podem potencializar
os efeitos das orientacdes técnicas prestadas.

Ressalta-se que tais acdes podem ser viabilizadas com recursos e estrutura j& existentes no
dmbito da Administracdo Municipal, ndo sendo imprescindivel a formalizacdo de novas
contratacoes especificas para esse fim.

Dessa forma, conclui-se que ndo hd contratacdes interdependentes condicionantes a
execucdo do objeto, mas apenas contratacdes correlatas de cardter acessoério, cuja

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SEDUH
Rua Alberto Werner, n® 100 — Vila Operéria - Itajai/SC 15
Telefone: (47) 3341-6071 | www.itajai.sc.gov.br


http://www.itajai.sc.gov.br/

= It s - Secretaria de Desenvolvimento
a’a I Urbano e Habitacao

PREFEITURA

eventual realizacdo contribuird para o aprimoramento dos resultados, sem comprometer a
viabilidade da contratacdo principal.

Por fim, registra-se que eventuais riscos relacionados & indisponibilidade de estrutura ou
apoio logistico deverdo ser considerados no respectivo mapa de riscos, a fim de assegurar
o0 adequado planejamento e execucdo das atfividades.

4.3 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE ECONOMICIDADE E DE MELHOR
APROVEITAMENTO DOS RECURSOS HUMANOS, MATERIAIS E FINANCEIROS DISPONIVEIS (ART. 18, § 1°,
IX, DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021)

A contfratacdo de empresa especializada para a prestacdo de servicos de assessoria
técnica e capacitacdo em gestdo condominial e patrimonial para os moradores do
Loteamento SGo Francisco tem como objetivo principal promover a melhoria da gestdo
dos empreendimentos habitacionais, garantindo sua adequada organizacdo,
conservacado e sustentabilidade ao longo do tempo.

Em termos de economicidade, busca-se reduzir custos futuros relacionados &
manutencdo corretiva, d degradacdo das dreas comuns € a md gestdo dos recursos
condominiais, por meio da capacitacdo preventiva dos moradores. A orientacdo
técnica adequada tende a minimizar desperdicios, otimizar o uso dos recursos financeiros
disponiveis e evitar intervencdes emergenciais mais oneroscs.

No que se refere a eficiéncia e ao melhor aproveitamento dos recursos humanos, a
contfratacdo permitird a qualificacdo e o engajamento dos moradores, promovendo
maior autfonomia na administracdo condominial e reduzindo a necessidade de
intervencdes constantes por parte da Administracdo PUblica. Dessa forma, os servidores
publicos poderdo direcionar seus esforcos para outras demandas institucionais, enquanto
a comunidade se torna mais apta a autogestdo.

Quanto ao aproveitamento dos recursos materiais, a capacitacdo contribuird para
o uso adequado das estruturas e equipamentos existentes no lotfeamento, incentivando
praticas de conservacdo, manutencdo preventiva e uso racional dos espagcos comuns,
prolongando sua vida Util e evitando a deterioracdo precoce.

Sob a ofica dos recursos financeiros, a contratacdo centralizada de empresa
especializada apresenta melhor relacdo custo-beneficio, considerando a padronizacdo
das acdes, a expertise técnica envolvida e o ganho de escala na prestacdo dos servigcos,
em comparacdo com solucoes fragmentadas ou ndo especializadas.

Por fim, destaca-se como resultado pretendido a promocdo de maior eficdcia nas
acodes de gestdo condominial, refletida na melhoria da convivéncia comunitdria, na
organizacdo dos espacos coletivos e na sustentabilidade do empreendimento
habitacional, contribuindo diretamente para a qualidade de vida dos moradores e para
a preservacdo do patrimdnio publico e privado envolvido.
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4.4 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A CELEBRACAO
DO CONTRATO (ART. 18, § 1°, X, DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021).

Para assegurar a adequada execucdo do objeto e o alcance dos resultados pretendidos
com a contratacdo de empresa especializada para a prestacdo de servicos de assessoria
técnica e capacitacdo em gestdo condominial e patrimonial no Loteamento SGo Francisco,
faz-se necessdrio o planejaomento e a adocdo de providéncias prévias por parte da
Administracdo Publica.

Inicialmente, deverd ser realizada a organizacdo e disponibilizacdo de informacodes
essenciais sobre o empreendimento, incluindo dados cadastrais dos moradores e sindicos,
diagndsticos existentes, regulamentos internos (se houver) e demais documentos que
subsidiem a atuacdo da empresa contratada.

Também serd necessdria a definicdo e disponibilizacdo de espacos fisicos adequados
para a realizacdo das capacitacoes, reunides e atendimentos, assegurando infraestrutura
minima, como mobilicrio e, quando possivel, recursos audiovisuais.

A Administracdo deverd promover a articulacdo e mobilizagcdo dos moradores,
garantindo ampla divulgacdo das atividades e incentivando a participacdo da
comunidade, fator essencial para o sucesso das acoes propostas.

Outra providéncia relevante consiste na designacdo de servidor (es) responsdvel (is)
pela fiscalizacdo e acompanhamento do contrato, os quais atuardo como interlocutores
enfre a Administracdo e a empresa confratada, assegurando o cumprimento das
obrigacdes contratuais e a adequada execucdo dos servicos.

Caso necessdrio, deverd serrealizada a adequagdo de rofinas administrativas internas, de
modo a viabilizar o apoio logistico as atividades, bem como a integracdo das acdes com
outras politicas publicas eventualmente relacionadas & gestdo habitacional.

O inicio da execucdo dos servicos ficard condicionado d emissdo da Ordem de Servico,
momento a partir do qual serd formalizado o cronograma de atividades a ser executado
pela contratada, em conjunto com a Administracdo.

Destaca-se, ainda, que a auséncia ou atraso na adogdo dessas providéncias poderd
comprometer a efetividade da contratacdo, especialmente no que se refere d adesdo dos
beneficidrios e d adequada execucdo das capacitacdes, devendo tais riscos ser
considerados no respectivo mapa de riscos do processo.
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5 RESPONSAVEIS PELA ELABORAGAO DO ETP

A) INTEGRANTES TECNICOS:

Documento assinado digitalmente

‘Lb TABATA SOARES
g Data: 11/08/2026 14:21:13-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Tabata Soares
Diretora de Regularizacdo Fundidria
Matricula 2791501

Itajai/SC, 10 de agosto de 2026.

Documento assinado digitalmente

“b JANETE DE FATIMA VARGAS
g Data: 10/08/2026 18:40:49-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Janete de Fatima
Vargas
Assistente Social
Matricula 1576001

Itajai/SC, 10 de agosto de 2026.
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B) INTEGRANTE REQUISITANTE:

Documento assinado digitalmente

“b DANTE DE MIRANDA GERVASI
g Data: 10/08/2026 19:11:23-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Dante de Miranda
Gervasi
Diretor Executivo
Matricula 2687401

Itajai/SC, 10 de agosto de 2026.
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POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGAO DA CONTRATAGAO PARA O

ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA (ART. 18, § 1°, XIll, DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE
2021)

Considerando o Estudo Técnico Preliminar elaborado, aprovo e atesto a sua

conformidade as disposicdes contidas na Lei 14.133/2021 e no Decreto Municipal n° 12.840 de
25 de janeiro de 2024.

JOAO PAU LO Aésinado de forma digital por

JOAO PAULO
KOWALSKY:0357 KOWALSKY:03572164907
2'] 64907 %a;gosl 2026.08.14 15:52:37

Jodao Paulo Kowalsky
Secretdrio Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitagcdo

Itajai/SC, 10 de agosto de 2026.
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