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1. INTRODUGAO

Este documento apresenta os subsidios necessarios a elaboragéo do projeto
de engenharia basico, que deve conter, no minimo, os elementos visando a
contratacdo de empresa para execugao de Reforma Do Conjunto Habitacional
Abaré, Araxa e Acu.

Peca técnica para o planejamento de uma contratagdo, de modo a assegurar
a viabilidade e estar em conformidade com o Regulamento Interno de Licita¢des e
Contratos da ION descrito no Art. 20° e previsto na Lei 13.303/2016.

2. ESTUDO PRELIMINAR

O estudo preliminar de acordo com o Art. 20 da RILC devera evidenciar o problema
a ser resolvido e a sua melhor solugdo, de modo a permitir a avaliagdo da
viabilidade técnica e econdmica da contratacéo, e contera os seguintes elementos:

2.1. Visita Técnica

2.1.1. Localizagao

O objetivo dessa visita técnica é atender a solicitagdo do processo
9900216406/2025 através de analise técnica para atestar as condicdes do local e
a viabilidadde da execugao de “Reforma Do Conjunto Habitacional Abaré, Araxa
e Agu”.
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Figura 1 - Google Earth
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2.1.2. Analise do Cen

Figura 1 — Pintura danificada

Figura 2 — Pintura danificada
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Escadaria de acesso aos apartamentos
Figura 4 — Fachada danificada

Figura 3
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Figura 9- Canaletas obstruidas

2.2. Descrigao da necessidade da contratagao, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico

A necessidade da contratagao visa atender a necessidade de reforma do Conjunto
Habitacional Abaré, Araxa e Acgu, garantindo condicbes adequadas de
habitabilidade, seguranga e salubridade dos moradores. A intervengédo proposta
busca corrigir deficiéncia estruturais, elétricas, hidraulicas e de acabamento
identificadas nas edificagdes, as quais comprometem a funcionalidade, conforto e
conservagao do patriménio.

Além disso, a medida contribui para a preservagdo do investimento publico ja
realizado, evitando a deterioragdo progressiva do imovel e custos futuros mais
elevados com reparos emergenciais.

A contratagdo nao depende de fatores externos.

2.3. Demonstracao da demanda da Administragao

A presente demanda tem origem Oficio SMHRF n° 264/2025 de 09 de abril de 2025,
em que solicita a execugado de reforma do conjunto habitacional Abaré, Araxa e
Acu.

2.4. Requisitos da contratacao
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2.4.1. REQUISITOS DAS SOLUGCOES PRETENDIDAS

A solugdo mais adequada ao atendimento das necessidades locais € a
execucao de reforma das edificacbes e areas de lazer.

2.4.2. REQUISITOS LEGAIS DA SOLUGAO

A solugdo adotada neste documento deve orientar-se e respeitar as
diretrizes emanadas na Lei 13.303/2016, Lei 14.133/2021 e no Regulamento
Interno de Licitagdes e Contratos da ION - RILC.

2.4.3. REQUISITOS GERAIS DA SOLUGAO

Os requisitos para a contratacdo serdao conhecidos apés a elaboracido de
todas as pegas técnicas necessarias para a execugcdo do Objeto da Fase
Preparatéria como norteadores, devendo também seguir Minuta Padrdo de
Contrato da ION e demais documentos técnicos produzidos para o planejamento e
consecugao do objeto.

A intervengdo em questao deve observar cuidadosamente o projeto basico
e outros documentos técnicos, a prestadora devera ser uma empresa especializada
em arquitetura/engenharia, devidamente regulamentada e autorizada pelos 6rgaos
competentes, em conformidade com a legislacdo vigente e os padrbes de
sustentabilidade exigidos neste instrumento e no futuro Caderno de Projeto Basico.

Também sao requisitos relevantes a serem exigidos das empresas, no
minimo, os abaixo relacionados:

e Certiddo de registro da contratada junto ao CREA/CAU, da qual devera
constar os nomes dos profissionais que poderdo atuar como responsaveis
técnicos pelos servicos a serem executados, conforme disciplina a
RESOLUCAO N° 1.137, DE 31 DE MARCO DE 2023 do CONFEA, artigo 2°,
paragrafo unico;

e Comprovacao de aptidao técnica, consistente na apresentacdo de uma ou
mais certiddes de acervo técnico expedidas pelo CREA/CAU, em nome dos
profissionais que exercerdo a funcao de responsavel técnicos, comprovando
a execugao pelo menos uma obra ou servigo com caracteristicas similares
ao objeto a ser contratado;

e Aderéncia aos termos do instrumento convocatério da contratacdo e as
legislagbes federal, estadual, municipal e normatizagbes relacionadas
vigentes;
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e Compromisso com a redugdo do impacto ambiental negativo e com a
protecdo ao meio natural e antrépico;

e Comprometimento com o uso de produtos certificados e que ndo contenham
potencial agressivo e prejudicial as pessoas e ao meio ambiente e ao
patriménio;

e Observar na execucdo dos servicos, as normas de acessibilidade, em
especial o Decreto n.° 5.296, de 02/12/2004 e a NBR 9050 e Lei Municipal
n°® 3.130/2015.

2.5. Estimativas das quantidades para a contratagcao, acompanhadas das
memorias de calculo e dos documentos que lhes dao suporte, que
considerem interdependéncias com outras contratagcées, de modo a
possibilitar economia de escala

As Estimativas das quantidades para a contratagcdo estdo acompanhadas das
memorias de calculo e dos documentos que |hes dao suporte e estdo contempladas
na Memoria de Calculo, peca que faz parte desse processo de contratacao.

2.6. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas
possiveis, e justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de
solugao a contratar

Tendo em vista o projeto de reforma, as solu¢gdes possiveis para atender a
necessidade sdo: Execugao direta da reformo ou contratar. Considerando que a
ION nao dispde de estrutura para essa execucao direta, o levantamento de
mercado n&o se aplica e a unica alternativa possivel € a contratagao.

2.7. Estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pre¢os unitarios
referenciais, das memodrias de calculo e dos documentos que lhe dao
suporte, que poderao constar de anexo classificado, se a Administragao
optar por preservar o seu sigilo até a conclusao da licitagao

De acordo com o Art. 30, inciso 1V, alinea “b” da RILC opta-se por preservar o valor
da contratacdo em sigilo até a concluséao da licitagcao.

Os precos unitarios constam de planilha de composigao de itens unitarios e planilha
orcamentaria, da memoria de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, pecas
que fazem parte desse processo de contratacao.
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2.8. Descricdo da solugao como um todo, inclusive das exigéncias
relacionadas a manutencgao e a assisténcia técnica, quando for o caso

Para a solugdo adotada de reforma ndo ha exigéncias extraordinarias de
manutencido e de assisténcia técnica, sendo necessario somente a manutencao
basica por parte dos moradores para conservagao da obra.

2.9. Justificativas para o parcelamento ou nao da contratagcao

Considerando as caracteristicas dos servicos a serem contratados, ndo ha
viabilidade do parcelamento ou individualizacdo da solucdo, preservando a
integralidade dos servicos mantendo a qualidade e eficiéncia técnica, sem
comprometer a gestao dos servigos a serem executados evitando a possibilidade
de prejuizos econdmicos e atraso em sua conclusao.

Destaca-se que a intervengao com servigos inter-relacionados, o atraso em
uma etapa construtiva implica em retardo nas demais etapas, ocasionando
aumento dos custos, comprometimento do cronograma e entrega. A diviséo
propicia perda de escala, redugao na excepcionalidade dos servigos proposto.

Contudo, para a execugao deste, sugere-se a inviabilidade técnica na
divisdo, que em sua grande maioria sao correlativos, recomendando a execugao
por uma mesma prestadora de servico.

2.10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade
e de melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e
financeiros disponiveis

A presente contratacdo tem como objetivo a aquisi¢do do objeto que atenda,
além dos requisitos especificos estabelecidos neste documento com os parametros
definidos no Regulamento de Licitagdo, a formalizagdo de um contrato que
assegure a economia, efetividade, eficiéncia e melhor aproveitamento dos recursos
materiais e/ou financeiros da administragao publica.

Com a desejada contratacao, os resultados pretendidos serédo os beneficios:

a) Infraestrutura local

12
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b) Segurancga e acessibilidade

~

2.11.Providéncias a serem adotadas pela Administragcdo previamente a
celebragao do contrato, inclusive quanto a capacitagcao de servidores ou
de empregados para fiscalizagao e gestao contratual

Nao sera necessario adequagédo dos ambientes cabendo a logistica de execugao
da contratada realizar conforme escopo do orgamento.

2.12.Contratagoes correlatas e/ou interdependentes

Nao ha contratacéo correlata e/ou interdependentes.

2.13.Descrigdo 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 aplicavel

O setor da construcgao civil € um dos mais geradores de impactos ambientais como:
ruidos, aumento do consumo de energia, desperdicio de agua, poluicdo dentre
outros. Tais eventos deverdo ser observados e mitigados em atendimento as
legislagbes vigentes e em especial as exigéncias contidas no Licenciamento
Ambiental.

A observancia das normas relativas a gestao de residuos da construgao civil, com
previsao de destinagcdo nos termos da Resolugdo CONAMA n. 307/2002 inclusa
nas obrigacdes da contratada.

2.14.Posicionamento conclusivo sobre a adequagao da contratagao para o
atendimento da necessidade a que se destina

Os estudos preliminares evidenciam que a contratacao da solugao ora descrita, ou
seja, de empresa de engenharia/arquitetura para execugdo de Reforma do
Conjunto Habitacional Agu, Abaré e Araxa, mostra-se tecnicamente possivel e
necessaria.

Diante do exposto, declara-se ser viavel a contratacio pretendida.

13
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3. ANTEPROJETO DE ENGENHARIA

O Anteprojeto de Engenharia, Art. 42, VIl da Lei Federal n° 13.303/16, com
todos os subsidios necessarios a elaboragdo do projeto basico, que deve conter,
no minimo, os elementos visando a contratagdo de empresa para execugao de
Reforma do Conjunto Habitacional Agu, Abaré e Araxa.

3.1. Demonstracao e justificativa do programa de necessidades, visao global
dos investimentos e definicoes relacionadas ao nivel de servico
desejado

O presente investimento visa atender a necessidade de reforma no Conjunto
Habitacional Abaré, Araxa e Acgu, promovendo segurancga, funcionalidade,
beneficios direto a comunidade local. A intervengdo é necessaria diante da
precariedade das edificagdes e areas comuns e para prevenir danos maiores e
mitigar custos futuros com acgdes emergenciais, garantindo a economicidade no
meédio e longo prazo.

O nivel de servigo desejado refere-se ao desempenho minimo esperado da solugao
de engenharia a ser implantada, considerando qualidade, durabilidade,
funcionalidade, seguranca e sustentabilidade.

3.2. Condicoes de solidez, seguranga e durabilidade e prazo de entrega

A solugao de engenharia a ser contratada devera atender aos seguintes critérios:

« Eficiéncia técnica da solugao;

o Durabilidade das estruturas conforme normas técnicas da ABNT e vida util
de projeto, comprovagao por projetos e calculos técnicos com ART;

o Seguranca estrutural, geotécnica e hidraulica comprovada;

o Acessibilidade e funcionalidade das areas afetadas;

o Manutencao e facilidade de acesso para futuras intervencgdes;

e Integragdo com o ambiente urbano e mitigacdo de impactos visuais, sociais
e ambientais;

e Adequacao ambiental;

o Compatibilidade com normas técnicas da ABNT vigentes.

e Seguranga ao meio ambiente, aos trabalhadores e a populagao local, com
adocao de medidas preventivas de controle e sinalizagao.

14
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O prazo de entrega da obra sera de até 18 meses ou 540 dias corridos, contados
a partir da ordem de inicio.

O cronograma fisico-financeiro acompanhara as etapas fisicas e o desembolso
financeiro.

3.3. Estética do projeto arquitetonico, tragado geométrico e/ou projeto da
area de influéncia, quando cabivel

A concepgéo estética da presente intervengao busca aliar funcionalidade técnica e
valores sociais. Optou-se por um tratamento arquiteténico que valorize a presenca
da intervencdo no territorio, conferindo-lhe qualidade visual, identidade local e
pertencimento comunitario.

3.4. Parametros de adequagao ao interesse publico, a economia na
utilizacao, a facilidade na execugidao, aos impactos ambientais e a
acessibilidade

Visando atender as condigdes de solidez, seguranga, durabilidade, garantir o
cumprimento do prazo de entrega e manter os niveis desta contratagdo dentro dos
padroes adequados, verifica-se a necessidade de estabelecer de atendimento as
obrigacdes definidas em contrato para contratante.

3.5. Concepgao da obra ou do servigo de engenharia

3.5.1. LOCALIZAGAO DA INTERVENGAO

A intervencgao pleiteada esta localizada no Bairro Caramujo, no municipio de
Niter6i/RJ, situado em:

Logradouro Latitude Longitude
Rua Artur Pereira da
Mota 22.891943° 43.066212°
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3.5.2. IMAGENS RELACIONADAS
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Figura 02: Area de intervengao.
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Figura 03: Foto do local de intervengao.

3.5.3. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

A intervencdo em questdo compreende a contratacdo de empresa
especializada para a Elaboragao/Execugao Reforma do Conjunto Habitacional Agu,
Abaré e Araxa, conforme estabelecido nos documentos técnicos.

LOCALIZACAO AREA DE INTERVENCAO
Rua Artur Pereira da Mota 35.108,89 m?

A relacédo entre a demanda prevista e as quantidades de cada item a ser
contratado advira de levantamento detalhado de quantitativos de insumos e
servigos, a ser feito pelo corpo técnico do setor de Engenharia e Projetos da
Empresa de Infraestrutura e Obras de Niter6i — ION, com base em vistoria prévia
realizada no local de intervengéo, o que resultara no orgamento a ser executado,
inclusive com valor final de referéncia da contratacao.

3.5.4. ESTIMATIVAS PRELIMINARES DE PRECOS

A estimativa de precgos da contratagéo sera compativel com os quantitativos
levantados no Anteprojeto de Engenharia e Projeto Basico e utilizando como base
os Catalogos e Boletins de Referéncias de Custo e indices da Construcdo Civil no
Brasil.
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Os servigos ndo constantes nos catalogos publicos de custos e indices da
Construgao Civil podem ser cotados no mercado, seguindo o Regulamento Interno
de Licitagcdes e Contratos da ION.

3.5.5. DESCRIGAO DA SOLUGAO

Esta contratagcdo destina-se a execugdo de Reforma do Conjunto Habitacional
Abaré, Araxa e Agu.

Tais servigos constarao em resumo:

e Bases e pavimentos

e Servigos de parques e jardins

e Estruturas

e Alvenarias e divisorias

e Revestimentos de paredes, tetos e pisos

e Esquadrias

¢ Instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitarias e mecanicas
e Coberturas, isolamentos e impermeabilizacdes

e Pinturas

e lluminagao

3.6. Projetos anteriores ou estudos preliminares que embasaram a
concepcao adotada

Nao foram localizados no acervo municipal/organizacional documentos,
diagndsticos ou projetos que atendessem as condi¢gdes atuais do local ou que
contemplassem solugdes técnicas compativeis com a realidade constatada.

Dessa forma, a concepcéo foi elaborada com base em inspec¢des técnicas in
loco, medigdes diretas e informagbes obtidas junto aos 6rgdos competentes,
garantindo que as solugdes propostas atendam as necessidades imediatas,
observando-se os requisitos de seguranga, funcionalidade e economicidade.
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3.7. Levantamento topografico e cadastral; pareceres de sondagem e
Memorial Descritivo dos elementos da edificagcao, dos componentes
construtivos e dos materiais de construgcao, de forma a estabelecer
padroes minimos para a contratagao

O levantamento topografico e cadastral estd contemplado no projeto de
engenharia basico da obra.

O memorial descritivo € o mesmo que contempla o projeto de arquitetura
basico da obra.

4. PROJETO BASICO

O Projeto Basico, Art. 42, VIl da Lei Federal n® 13.303/16, € o conjunto de
elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para,
caracterizar o objeto da licitacédo, elaborado com base nas indicagdes dos estudos
técnicos preliminares, que assegure a viabilidade técnica e o adequado tratamento
do impacto ambiental do empreendimento e que possibilite a avaliagado do custo da
obra e a definicdo dos métodos e do prazo de execucdo, devendo conter os
seguintes elementos visando a contratacdo de empresa para execugao de
Reforma do Conjunto Habitacional Abaré, Araxa e Agu.

4.1. Desenvolvimento da solugao escolhida, de forma a fornecer visao global
da obra e a identificar todos os seus elementos constitutivos com
clareza

A solugcao escolhida de reforma com a visdo global da obra e com todos os
elementos constitutivos claros estdo contemplados no Projeto de Arquitetura
Basico, pecas que fazem parte desse processo de contratagao.

4.2. Solugoes técnicas globais e localizadas, suficientemente detalhadas, de
forma a minimizar a necessidade de reformulagidao ou de variantes
durante as fases de elaboragao do projeto executivo e de realizagao das
obras e montagem
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As solugbes técnicas globais e localizadas, detalhas, estdo contempladas no
Projeto de Arquitetura Basico e na Memoria de Calculo, pegas que fazem parte
desse processo de contratacao.

4.3. ldentificacdo dos tipos de servicos a executar e de materiais e
equipamentos a incorporar a obra, bem como suas especificagoes, de
modo a assegurar os melhores resultados para o empreendimento, sem
frustrar o carater competitivo para a sua execugao

Os tipos de servigos a executar e de materiais e equipamentos a incorporar a obra,
bem como suas especificacbes estdo contempladas no Memorial Descritivo e na
Planilha de Composicao de Itens Unitarios, pecas que fazem parte desse processo
de contratacéo.

4.4. Informagdes que possibilitem o estudo e a deducdao de métodos
construtivos, instalacdes provisorias e condigées organizacionais para
a obra, sem frustrar o carater competitivo para a sua execugao

As informacgdes que possibilitem o estudo e a dedugcado de métodos construtivos,
instalagbes provisdérias e condigdes organizacionais para a obra, estdo
contempladas na Memoria de Calculo, peca que faz parte desse processo de
contratacao.

4.5. Subsidios para montagem do plano de licitagao e gestao da obra,
compreendendo a sua programacgao, a estratégia de suprimentos, as
normas de fiscalizagao e outros dados necessarios em cada caso

Os subsidios para montagem do plano de licitagdo e gestdo da obra,
compreendendo a sua programacgao, a estratégia de suprimentos, as normas de
fiscalizagdo e outros dados necessarios esta contemplado na Minuta de Edital,
peca que faz parte desse processo de contratagao.

5. ELEMENTOS DO PROJETO BASICO

Os quantitativos estarao em conformidade com o projeto basico, assim como com
as pecas técnicas que devem compor a contratacdo de acordo com o Art. 42, VIl
da Lei Federal n° 13.303/16, como:
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Anteprojeto de Engenharia: embasamento do projeto basico.

Memorial Descritivo: informagdes que possibilitem o estudo e a dedugao de
meétodos construtivos, instalagdes provisérias e condigdes organizacionais
para a obra, sem frustrar o carater competitivo para a sua execucgao.
Relatério Fotografico da visita técnica com estudos preliminares que
embasaram a concepc¢ao adotada.

Projeto de Engenharia Basico: com o desenvolvimento da solug&o escolhida,
de forma a fornecer visdo global da obra e a identificar todos os seus
elementos constitutivos com clareza e conjunto dos elementos necessarios
e suficientes a execugcdo completa da obra, de acordo com as normas
técnicas pertinentes.

Memoéria de Calculo contendo a descricdo dos servigos, unidades e
quantidades: solugdes técnicas globais e localizadas, suficientemente
detalhadas, de forma a minimizar a necessidade de reformulacdo ou de
variantes durante as fases de elaboragcdo do projeto executivo e de
realizagdo das obras e montagem.

Planilha Orgcamentaria contendo a descricdo dos servigos, unidades,
quantidades e custos unitarios.

Composicao de itens unitarios: identificagao dos tipos de servigos a executar
e de materiais e equipamentos a incorporar a obra, bem como suas
especificacdes, de modo a assegurar os melhores resultados para o
empreendimento, sem frustrar o carater competitivo para a sua execucao.
Cronograma fisico-financeiro com a evolugao fisica da obra, com gastos
financeiros, a porcentagem fisica e com o pagamento da categoria
"administragao local" vinculado as parcelas efetivamente executadas.
Composicao de BDI

Minuta do Edital: subsidios para montagem do plano de licitagdo e gestao
da obra, compreendendo a sua programacgao, a estratégia de suprimentos,
as normas de fiscalizagcao e outros dados necessarios em cada caso.

6. ASSINATURA DO CONTRATO

A administracdo tomara as seguintes providéncias logo apos a assinatura do
contrato:

Definicdo dos servidores que farao parte da equipe de fiscalizagcao das
obras;

Indicar servidores devidamente capacitados para exercer a fiscalizagao;
Acompanhamento rigoroso das agdes previstas nos projetos apresentados
para a realizagao das adequagdes e melhorias no objeto a ser contratado.
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