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de Guaira

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

DIRETORIA DE HABITAGAO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR PARA BENS

Secretaria Requisitante: Secretaria Municipal de Planejamento

Diretoria Requisitante: Diretoria de Habitag&o

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO, CONSIDERADO O PROBLEMA A
SER RESOLVIDO SOB A PERSPECTIVA DO INTERESSE PUBLICO

O Municipio de Guaira enfrenta atualmente um déficit habitacional significativo, refletido
no cadastro de 1.543 pessoas que aguardam acesso a moradia adequada. Além disso,
existe uma demanda especifica decorrente dos programas habitacionais vigentes, como o
Pré-Moradia, que prevé a construcdo de 65 unidades habitacionais, e o Programa Minha
Casa Minha Vida - Sub 50, com mais 25 unidades habitacionais planejadas, além da

perspectiva de novos programas futuros.

Embora o municipio possua terrenos publicos destinados a habitacdo, esses se
apresentam insuficientes, quantitativa e qualitativamente, para atender integralmente as
necessidades identificadas. A atual disponibilidade de terrenos ndo comporta a expansao
necessaria para suprir a demanda existente e prevista, conforme evidenciado pelos

estudos preliminares realizados pela Secretaria Municipal de Planejamento e Habitacao.

Desse modo, torna-se essencial a aquisicdo de terrenos privados adequados para
viabilizar a construcdo dessas unidades habitacionais, assegurando o cumprimento das
diretrizes estabelecidas nos programas Pro-Moradia e Minha Casa Minha Vida - Sub 50,
regulados respectivamente pela Resolucdo CCFGTS n° 702 e Instrucdo Normativa n°
11/2024 do Ministério das Cidades.

A aquisicdo pretendida, além de atender diretamente a necessidade imediata de moradia,

visa também promover a inclusdo social, melhorar as condicbes de habitabilidade da
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populacdo em vulnerabilidade social, garantir a oferta de infraestrutura adequada e
contribuir com o ordenamento territorial do municipio. Essa acdo se alinha ainda as
diretrizes estabelecidas na Lei Complementar n°® 04/2023 do municipio de Guaira, que
autoriza explicitamente o Poder Executivo a adquirir iméveis para implantacdo de
programas habitacionais, reforcando o compromisso com o interesse publico e a melhoria

das condic¢des de vida da populagéo local.

2. ESTIMATIVAS DE QUANTIDADES E VALOR DA CONTRATAGCAO

Considerando as necessidades identificadas e as exigéncias técnicas dos programas
habitacionais a serem implementados no Municipio de Guaira (Programa Pré-Moradia
com 65 unidades, Minha Casa Minha Vida — Sub 50 com 25 unidades e possiveis
programas futuros), estima-se a necessidade de aquisicdo de terrenos que comportem,

no minimo, 90 unidades habitacionais.

Considerando o0s parametros adotados para a habitagdo popular, cada unidade
habitacional deverd ocupar terrenos individuais com area média de aproximadamente
200m2.

Com base no levantamento de mercado realizado, o valor médio encontrado para
terrenos com infraestrutura urbana completa no municipio é de R$ 60.000,00 por lote de
aproximadamente 200 m2, resultando em um custo médio de aproximadamente R$

340,00 por metro quadrado.

Diante disso, estima-se que a contratacdo envolvera recursos financeiros da ordem de:

Quantidade minima de lotes: 20 unidades.

Quantidade maxima de lotes: 60 unidades.

Valor médio de mercado por m2: aproximadamente R$ 340,00/m2,

Estimativa de valor da contratacdo: Entre R$ 1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil
reais) a R$ 4.080.000,00 (quatro milhdes e oitenta mil reais).

Esses valores serdo confirmados mediante avaliacdo imobilidria oficial, conduzida por
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Comisséo especifica, conforme determina a legislacdo municipal vigente.

A estimativa apresentada possibilita dimensionar adequadamente os recursos financeiros
necessarios, garantindo eficiéncia e transparéncia no processo de contratacdo publica e
contribuindo para a efetiva implementacdo dos programas habitacionais pretendidos, em

plena consonancia com os principios da economicidade e interesse publico

3. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Conforme estabelecido pela Lei Complementar Municipal n°® 004/2023, a aquisicao de
terrenos destinados a implantacdo de programas habitacionais devera ocorrer por meio
de proposta de venda parcelada, admitindo ofertas que contenham entre 0 minimo de 20
(vinte) e o maximo de 60 (sessenta) lotes individuais regularizados.

O parcelamento da contratacéo justifica-se pelos seguintes fatores essenciais:

Adequacdo a legislacao local: A aquisicdo parcelada atende integralmente ao disposto na
Lei Complementar Municipal n® 004/2023, que prevé explicitamente a necessidade de

recebimento de propostas de no minimo 20 até no maximo 60 lotes por fornecedor.

Viabilidade econémica e financeira: Com a possibilidade de divisdo em lotes, o municipio
pode avaliar e selecionar as propostas mais vantajosas, garantindo maior eficiéncia na

aplicacdo dos recursos publicos disponiveis.

Flexibilidade e otimizacdo da gestdo dos projetos habitacionais: A aquisicdo em lotes
permite melhor adaptacdo as necessidades especificas de cada projeto habitacional,
possibilitando melhor planejamento e otimizacdo dos recursos, além de facilitar a gestéo

técnica e administrativa das aquisicdes e execucdes posteriores das obras.

Dessa forma, a divisdo em lotes da aquisicdo de terrenos proporciona maior flexibilidade
operacional, eficiéncia econémica e administrativa, garantindo plena conformidade com os
principios constitucionais da Administragdo Publica, especialmente os da economicidade,
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eficiéncia, transparéncia e interesse publico.
4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

As descri¢Bes dos bens, incluindo valores unitarios e unidades de medida, encontram-se
detalhados no PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM) anexo
juntamente a este ETP. Estimativa de quantidade: O Municipio de acordo com a Lei
Complementar Municipal 004/2023, prevé a aquisicdo de imoéveis individualizados e
regularizados integrantes de um mesmo loteamento, sendo no minimo 20 (vinte)
unidades, ambos situados no Municipio de Guaira, Estado do Parana, e que pela sua
localizacdo, situacdo, relevo e infraestrutura, viabilize a implantacdo de Programas
Habitacionais pelo Municipio de Guaira, Estado do Parana. As metas atuais sdo a

aquisicao de 60 (sessenta) lotes individualizados e regularizados.

Estimativa de valor: Através de Portaria Municipal n.° 167/2025, procedeu-se as devidas
pesquisas, e foi realizado o PTAM (em anexo), e sua conclusdo foi que o valor de
mercado para cada lote padrao e os valores por m2 para cada local em estudo apresenta-
se conforme tabela abaixo:

- VALORES
LOCALIZAGAO TERRENO PADRAO Rs/m?
VILA MARCARIDA | Rs 75.451,16 | RS 377,26
VILA ALTA RS 75.451,16 | RS~ 377,26
ELETROSUL RS 54.873,57| Rs 274,37
SAO DOMINGOS | Rs 68.591,96 | RS 342,96

Sera considerada, para fins de avaliacdo e classificacdo das propostas, a metragem
minima por lote (200 m2) e o valor do metro quadrado compativel com 0s pre¢os de
mercado. Sendo considerado os valores da tabela acima como valores maximos para
cada regido.

De acordo com a meta estabelecida de aquisicdo imediata de no maximo 60 (sessenta)
unidades, o valor teto total pode variar conforme a area de cada terreno, mas

considerando que sejam adquiridos 60 lotes, com area minima de 200m2, o valor da
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presente licitacdo € de aproximadamente R$ 4.080.000,00 (quatro milhdes, oitenta mil

reais).

5. DEMONSTRACAO DE PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACAO ANUAL

Conforme previsto no inciso VIl do 81° do art. 18 da Lei 14.133/2021, informa-se
gue, embora o Municipio de Guaira ndo possua um documento formalizado
especificamente denominado "Plano Anual de Contratacdes", as despesas referentes a
aquisicao dos terrenos para implantacdo dos programas habitacionais estéao integralmente
previstas e organizadas no planejamento orcamentario da Secretaria Municipal de

Planejamento, especificamente na Diretoria de Habitacéo.

Tal previséo esta amparada pela Lei Complementar Municipal n°® 004/2023, que autoriza
explicitamente a aquisicdo de imoéveis destinados a implementacdo de programas

habitacionais populares, com dota¢des proprias previstas no orcamento municipal vigente:
Orgao: 05 — Secretaria Municipal de Planejamento

Unidade: 03 — Diretoria de Habitacao

Acédo orcamentaria: 1003 — Construcdes Executadas pela Habitacéo

Funcional programatica: 0016.0482.0014

Modalidade de aplicacdo: 3.44.90.61.00 — Aquisicao de imoveis.

Portanto, embora ndo conste formalmente um item especifico sobre esta aquisicdo em
documento separado, existe previsdo expressa dessa despesa no ambito do
planejamento interno da Secretaria Municipal de Planejamento, evidenciando a aderéncia
aos requisitos de planejamento e orcamento estabelecidos pela Administragdo Publica,

garantindo a viabilidade orcamentaria e financeira da contratagao pretendida.

6. REQUISITOS DE CONTRATACAO
Os requisitos para a contratacdo de terrenos destinados a implantacdo dos programas

habitacionais populares no Municipio de Guaira, em conformidade com a legislacao
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vigente, especialmente a Lei Complementar n°® 04/2023, Resolucdo CCFGTS n° 702, e
Instrucdo Normativa n° 11/2024 do Ministério das Cidades, sdo os seguintes:

a) Requisitos Técnicos e Urbanisticos:

Terrenos individualizados e regularizados integrantes do mesmo loteamento, com

quantidade minima de 20 unidades.

Terrenos com topografia adequada para implantacdo dos empreendimentos habitacionais
populares, exigindo minimos investimentos em terraplanagem e preparagéo do terreno.

Infraestrutura urbana existente, contemplando:

Pavimentacéao asfaltica;

Rede de abastecimento de 4gua potavel,

Rede coletora de esgoto sanitario. Na inexisténcia de rede publica de esgotamento
sanitario, serd admitida a utilizacdo de solucdo individual de tratamento, conforme
especificado na legislacdo pertinente;

Rede de energia elétrica com iluminacgao publica;

Galeria ou sistema equivalente para drenagem pluvial.

b) Requisitos Legais e Documentais:

Comprovacdo da propriedade plena e desembaracada dos terrenos, devidamente
registrados em cartorio;
Regularidade fiscal e cadastral dos imoveis, sem pendéncias ou restricdes que

inviabilizem o registro imediato ap0s aquisi¢cao;

Documentagdo atualizada, incluindo matricula atualizada do imoével, certidbes negativas
de débitos municipais, estaduais e federais, e certiddes negativas de 6nus reais e agdes

judiciais relativas aos imoveis ofertados;

Compatibilidade com o zoneamento urbano definido no Plano Diretor Municipal e demais
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legislacdes aplicaveis.

¢) Requisitos Econdmicos e Financeiros:

Apresentacdo de proposta compativel com o valor real de mercado, comprovado por
laudo técnico de avaliagdo elaborado por Comissdo de Avaliagcdo constituida pelo
Municipio de Guaira;

Valores apresentados deverdo estar dentro dos limites previamente estabelecidos em

avaliacao imobiliaria prévia, garantindo economicidade na aquisi¢cao dos terrenos.

Esses requisitos tém como objetivo assegurar que a aquisicdo dos terrenos atenda
integralmente as necessidades habitacionais do municipio, cumprindo critérios de
legalidade, eficiéncia administrativa, economicidade e adequada utilizacdo dos recursos

publicos, garantindo a plena viabilidade dos empreendimentos habitacionais planejados.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo proposta para enfrentar o déficit habitacional no municipio de Guaira, assim
como atender as necessidades decorrentes dos programas habitacionais Pro-Moradia (65
unidades habitacionais) e Minha Casa Minha Vida - Sub 50 (25 unidades), bem como
futuros programas habitacionais, consiste na aquisicdo de terrenos particulares,

selecionados por meio de processo licitatério transparente, objetivo e amplo.

A proposta € adquirir terrenos que atendam aos critérios minimos estabelecidos pelos
programas habitacionais vigentes e pela legislacéo local (Lei Complementar n°® 04/2023),

considerando especialmente:

Areas subdivididas em lotes individuais regularizados integrantes de um mesmo

loteamento, contendo no minimo 20 unidades;

Infraestrutura urbana béasica ja existente, incluindo pavimentacdo, redes de agua e
esgoto, galeria pluvial e rede elétrica. Na inexisténcia de rede publica de esgotamento
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sanitario, serd admitida a utilizacdo de solucdo individual de tratamento, conforme

especificado na legislagao pertinente.

Compatibilidade com os valores de mercado definidos por avaliagdo imobiliaria prévia,

assegurando a economicidade e eficiéncia no uso dos recursos publicos.

8. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a aquisi¢cao dos terrenos destinados a implantacdo dos programas habitacionais Pré-
Moradia (65 unidades), Minha Casa Minha Vida - Sub 50 (25 unidades) e futuros
programas habitacionais, o Municipio de Guaira busca alcangar resultados concretos e
mensuraveis, especialmente no enfrentamento do déficit habitacional existente,
atendendo diretamente as necessidades habitacionais da populacdo local cadastrada e

em situacao de vulnerabilidade social.

Espera-se alcancar, com a execucdo desta contratacdo, 0s seguintes resultados

especificos:

Reducédo imediata do déficit habitacional local, proporcionando moradia digna para pelo
menos 90 familias, beneficiando diretamente aproximadamente 360 pessoas,

considerando uma média de 4 pessoas por unidade habitacional.

Melhoria das condi¢bes de habitabilidade, garantindo acesso a infraestrutura adequada,
incluindo pavimentacdo asfaltica, rede elétrica, redes de agua e esgoto sanitario, e

sistema eficiente de drenagem pluvial.

Promocdo da inclusdo social, oferecendo condi¢cdes adequadas de habitabilidade e
urbanizacdo, contribuindo para o desenvolvimento social e econémico sustentavel das

familias beneficiadas.

Cumprimento efetivo das metas e objetivos previstos nos programas Pr6-Moradia e Minha
Casa Minha Vida - Sub 50, e preparagdo da infraestrutura necessaria para futuros
programas habitacionais.
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Esses resultados atenderdo diretamente aos principios constitucionais da Administracao
Publica, particularmente a eficiéncia, economicidade, e interesse publico, promovendo
melhoria significativa na qualidade de vida da populagcdo e fortalecendo o compromisso

social e administrativo do Municipio de Guaira.

9. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A aquisicdo de lotes individualizados e regularizados, evidencia-se que o loteamento
guando da sua concepc¢do e aprovacgdo, ja atendeu as demandas ambientais, com o0s

respectivos licenciamentos ambientais devidos.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Tendo em vista a natureza comum do objeto, ndo se vislumbra necessidade de tomada
de providéncias, capacitacbes ou adequacdes quanto ao recebimento dos produtos a

serem adquiridos.

11. CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

ApOs a pesquisa e andlise realizadas, verificou-se que:

« Na&o ha registro ou identificacdo de contratos ou atas vigentes relacionados
diretamente a aquisicdo de terrenos destinados a programas habitacionais no

ambito do Municipio de Guaira-PR durante o ano de 2024 ou anteriores.

Diante das analises e justificativas técnicas, econdmicas, juridicas e sociais apresentadas
neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a realizacdo de Chamamento Publico,
precedido de pré-qualificacdo técnica, é a estratégia mais adequada para a aquisi¢do de
terrenos destinados a implantacdo dos programas habitacionais Pro-Moradia, Minha Casa

Minha Vida — Sub 50 e eventuais projetos futuros no Municipio de Guaira.
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A fase de pré-qualificagdo técnica permitirda a Administracdo avaliar previamente as
condi¢gbes urbanisticas, documentais e estruturais dos imoveis ofertados, assegurando
gue apenas terrenos com viabilidade efetiva sejam habilitados para participacdo no

certame.

Na sequéncia, sera realizado Chamamento Publico com o objetivo de selecionar as
propostas mais vantajosas, considerando a compatibilidade com os valores praticados no
mercado (conforme laudo técnico previamente elaborado) e o atendimento aos requisitos

técnicos minimos estabelecidos neste estudo e no edital correspondente.

Sera permitida a contratacdo fracionada entre os proponentes classificados, respeitada a
ordem de vantajosidade das propostas, até o limite maximo de lotes estabelecido no
edital, nos termos da legislacdo vigente e em consonancia com o0s principios da
economicidade, eficiéncia, isonomia, publicidade e julgamento objetivo (art. 11 da Lei n°
14.133/2021).

A adocado do Chamamento Publico se justifica pelos seguintes fatores:

* Ampliacdo da competitividade com analise técnica prévia dos imoveis;

» Garantia de selegcado transparente e objetiva, com base em critérios previamente
definidos;

» Contratagdo escalonada e planejada, conforme as necessidades dos programas
habitacionais;

» Adequacao as legislagdes municipal e federal aplicaveis;

 Alinhamento com o interesse publico e os principios da boa administragao.

Assim, conclui-se pela viabilidade e recomendacgéo da adocdo de Chamamento Publico
precedido de pré-qualificacdo técnica, assegurando a adequada execucao dos programas
habitacionais municipais e atendendo plenamente ao interesse publico e social da
populacdo de Guaira.

Dessa forma, fica justificada a necessidade de abertura deste novo procedimento
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licitatério especifico para a presente aquisicdo, considerando que ndo existem
contratacdes anteriores ou vigentes que possam atender as necessidades habitacionais
identificadas pela Administracdo Municipal.

12. ENQUADRAMENTO DO OBJETO
12.1. Classificacdo como bem comum ou especial
O objeto da presente licitacdo constitui bem COMUM.

Justificativa: Trata-se de lotes individualizados e regularizados em loteamentos
constituidos de nossa cidade. Os lotes a serem ofertados deverdo atender a infraestrutura
minima exigida, sendo possivel a sua identificacdo por qualquer pessoa, com base nas
informacdes na Secretaria Municipal de Planejamento e nas concessionarias de servico
publico de 4guas, esgoto e energia elétrica.

Assinado digitalmente por:
FERNANDA ROGERIA
BIALESKI FIGUEIRA
assinado ***.234.589-**
digitalmente 06/06/2025 09:15:40

Assinatura digital avangada com certificado digital nao ICP-
Brasil.

Fernanda Rogeria Bialeski Figueira
Matricula 28.924-4

POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Diante das analises e justificativas técnicas, econdmicas, juridicas e sociais
apresentadas neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a realizacdo de
procedimento licitatorio precedido de pré-qualificacdo técnica é a estratégia mais
adequada para a aquisicdo de terrenos voltados a implantacdo dos programas
habitacionais Pré-Moradia, Minha Casa Minha Vida - Sub 50 e futuros programas
habitacionais no Municipio de Guaira.

A pré-qualificagdo técnica permitird que a Administragao avalie previamente as
condi¢des urbanisticas, documentais e estruturais dos imoveis ofertados, assegurando
gue somente terrenos com viabilidade efetiva participem da fase competitiva. Esta medida
encontra amparo no art. 80 da Lei n® 14.133/2021 e sera conduzida conforme os critérios
técnicos e urbanisticos previamente estabelecidos.

Base Legal — Lei n® 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagcdes)
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Art. 75. E dispensavel a licitacao:

[...]

V — para a aquisi¢cdo ou locacdo de imoOvel cujas caracteristicas de instalagéo
e de localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o
valor de mercado, conforme laudo de avaliacao;

Na sequéncia, serd realizada a contratacdo direta por meio de inexigibilidade de
licitagcdo, amparada nos termos do art. 75, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, é possivel a
dispensa de licitagdo para aquisicdo de imoéveis, desde que suas caracteristicas de
instalacdo e localizacdo condicionem a escolha, e 0 preco esteja compativel com o valor
de mercado, devidamente comprovado por laudo técnico de avaliagéo.

Embora o Municipio opte por realizar Chamamento Publico, o dispositivo reforca a
viabilidade juridica da contratacdo direta, quando estritamente necessaria, e respalda a
analise da compatibilidade de valores e localizacdo como critérios centrais do presente
estudo técnico.

Com possibilidade de contratacédo por lote contratual, entendido como o conjunto
minimo de 20 (vinte) terrenos urbanos individualizados e regularizados, integrantes de
um mesmo loteamento, conforme disposto na Lei Complementar Municipal n° 004/2023.
Ser& permitida a contratacdo fracionada entre os proponentes classificados, respeitando-
se a ordem de vantajosidade das propostas, até o limite de 60 (sessenta) lotes, conforme
previsto em edital e fundamentado nos principios da economicidade, eficiéncia e
julgamento obijetivo (art. 11 da Lei n°® 14.133/2021).

Tal escolha se justifica pelos seguintes fatores:

* Ampliagdo da competitividade com selegao técnica prévia de terrenos adequados;

» Contratagdo escalonada com base em critérios objetivos e vantajosos para o
erario;

* Celeridade e eficiéncia no atendimento as metas habitacionais do municipio;

» Conformidade com a legislagao vigente, incluindo a Lei Complementar Municipal
n° 004/2023 e a Lei Federal n® 14.133/2021;

» Garantia de transparéncia e impessoalidade, com procedimentos publicos e

critérios previamente definidos.
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Municipio
de Guaira

Assim, conclui-se pela viabilidade e recomendacédo da adocdo de procedimento
licitatério composto por pré-qualificagdo técnica por meio de Chamamento Publico para a
selecdo e avaliacdo de propostas e posterior contratacdo direta por meio de
Inexigibilidade de licitacdo com base no Art. 75 inciso V da Lei n° 14.133/2021,
assegurando a adequada execucdo dos programas habitacionais municipais e atendendo
plenamente ao interesse publico e social da populagédo de Guaira.

Guaira/PR, 06 de junho de 2025.
Assinado digitalmente por:
iom@® VINICIUS EUGENIO
VOLPATTO
assinado ***.201.189-**
digitalmente 06/06/2025 09:28:07

Assinatura digital avangada com certificado digital nao ICP-
Brasil.

Vinicius Volpatto
Secretario Municipal de Planejamento
Decreto 18/2025
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