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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

OBJETO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objeto o pactuado no Termo de
Compromisso n° 965245/2024/MCIDADES/CAIXA, firmado pelo Municipio de Sapucaia do
Sul/RS e Unidao no ano de 2024 por intermédio do Ministério das Cidades, representada pela
Caixa Econbmica Federal, no ambito do Novo PAC — Programa Periferia Viva — Apoio a
Regularizagdo Fundiaria em areas urbanas.

O referido PAC visa apoiar Estados, Municipios e o Distrito Federal na implementacdo de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a promover a regularizagao
fundiaria urbana de nucleos urbanos informais ocupados por populacdo em vulnerabilidade
social, por meio da incorporagao destes ao ordenamento territorial urbano e da constituicao de
direito real em favor de seus ocupantes, garantindo dignidade e seguranga juridica na posse
das familias ocupantes do nucleo.

Por meio deste Programa, foi aceita proposta do Municipio de Sapucaia do Sul para o processo
de Regularizagao Fundiaria (REURB) do Nucleo Urbano Informal Consolidado (NUIC) Santo
Afonso, também conhecido como “Multiforja”, sobre area de propriedade deste municipio.

O recurso para execugado do processo de REURB, no valor de R$597.476,95, é oriundo Unido /
Ministério das Cidades.

Este ETP busca evidenciar o problema concernente ao NUIC em questdo e a solugao mais
adequada, levando em conta ainda o Termo ja firmado entre o Municipio e a Unido, citado
acima.

Cabe ressaltar que este ETP esta, em certos aspectos como definicdo de objeto, estimativa de
guantidades, levantamento de mercado, estimativa de valor de contratagdo, dentre outros,
sendo realizado de maneira extemporanea, considerando que definigbes foram previamente
realizadas pelo Municipio quando da inscricdo de proposta relativa a REURB do NUIC Santo
Afonso no Novo PAC — Programa Periferia Viva — Apoio a Regularizagéo Fundiaria em areas
urbanas. Entendemos, s.m.j., que o momento mais adequado para o Municipio ter elaborado o
ETP teria sido anteriormente a elaboragao da referida proposta no ambito do PAC em questao,
procedimento este que, a nosso ver, que deve ser seguido no planejamento de futuras

inscricdes em PACs/programas similares e consequentes futuras contratagdes.

DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO
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O NUIC em questao, localizado no Bairro Pasqualini possui cerca de 142 (cento e quarenta e
dois) lotes e extenséo total de aproximadamente 19.684,60 m2. A area faz divisa com imdvel de
propriedade da Industria Multiforja e também é delimitada pelas ruas Palmares, Minuano e

José Loureiro da Silva, conforme Figura 1, abaixo.
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Figura 1 - POLIGONAL DA AREA DO NUIC SANTO AFONSO / MULTIFORJA
(Fonte: Prefeitura de Sapucaia do Sul - Levantamento preliminar efetuado em 2013)
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Trata-se de loteamento consolidado, ocupado com fins de habitacdo desde o inicio da década
de 1980, porém com a situagao fundiaria irregular. Atualmente, é de propriedade do Municipio
e é ocupado por familias em sua maioria em situagcao de vulnerabilidade social e apresenta
infra-estrutura basica parcial. Situa-se, conforme o Plano Diretor Municipal, na Zona Especial
de Interesse Social n® 42 - Multiforja.

Em face da situacdo da NUIC e da abertura do Programa Novo PAC — Programa Periferia Viva
— Apoio a Regularizagdo Fundiaria em areas urbanas (Portaria MCID n°1327/2023) — o
Municipio procedeu a inscrigdo de proposta relativa a REURB do NUIC Santo Afonso, tendo
esta sido selecionada para destinagao dos recursos federais dentro deste Programa. A partir
da aceitacdo da proposta inscrita foi firmado o Termo de Compromisso citado no item 1.1 deste
ETP.

Para atender aos objetivos do Termo de Compromisso, o Municipio de Sapucaia do Sul/RS
através da Secretaria Municipal de Habitagdo (SMH), pretende realizar a contratagédo de
empresa especializada em prestagao de servigos técnicos com a finalidade de implantagao de
todas as agbes de regularizagao fundiaria urbana (REURB) no NUIC Santo Afonso/Multiforja,
de forma a utilizar os recursos destinados pela Unido para esse fim, atingindo a meta de cerca
de 142 lotes a regularizar.

O Processo de REURB ¢ previsto e regrado por diversas legislacdes, dentre elas a
Constituicao Federal, o Estatuto da Cidade e a Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017.
Visa, dentre outros, a incorporagdo da area irregular ao ordenamento territorial urbano, a
constituicao de direito real em favor de seus ocupantes, a melhoria da qualidade de vida da
populagdo, das condi¢gdes ambientais e de integragdo com o restante da cidade, fazendo
cumprir a funcao social da propriedade em atendimento a populagdo predominantemente de
baixa renda. Busca também ser efetuada por meio de processo participativo da populagao
local.

Para realizar um processo de REURB €& necessaria a adogcdo de um conjunto de medidas
juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais por parte do poder publico para a expedi¢cdo de
titulos de propriedade em favor das familias ocupantes da area de intervengao.

Trata-se de um processo complexo e que requer, além da integragéo de diferentes areas de
atuacao técnica, a interface, por vezes, com orgdos em diferentes niveis de governo. A
insuficiéncia, em nosso Municipio, de nimero adequado de profissionais habilitados no quadro
técnico proprio, bem como a complexidade dos servigos e prazos, justificam a contratagdo de
empresa especifica para a prestagao de servigos de regularizagao fundiaria.

Sendo assim, opta-se por um processo de licitagdo para convocagdo de empresas e/ou

instituicbes com ou sem fins lucrativos com experiéncia na consecugdo dos servigos
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necessarios. A empresa deve assegurar corpo técnico experiente e capacitado, tendo em vista
as atividades de regularizacdo fundiaria envolverem ag¢des multidisciplinares e complexas,
compreendendo periodos de consecucdo de curto a longo prazo, para o qual exige-se
conhecimento técnico da area.

A contratacao ora pretendida almeja a formalizacdo de um contrato que garanta, dentre outros,
a economicidade, a eficacia, a eficiéncia e o melhor aproveitamento dos recursos da

Administracao publica.

3. DA PREVISAO DA CONTRATAGAO / PCA

3.1.

3.2.

3.3.

A contratacdo pretendida € com vistas a atender os objetivos de Regularizagdo Fundiaria
Urbana Municipal por meio dos recursos oriundos do Ministério das Cidades através do PAC
Periferia Viva. O processo da REURB, em questido, foi previamente aprovado pela Caixa
Econdmica Federal e pelo Ministério das Cidades, com recursos ja designados para este fim.
De acordo com informacgéo da Secretaria Municipal Geral de Governo, o dispéndio financeiro
decorrente da contratacéo ora pretendido decorrera da dotagcdo orcamentaria abaixo:

20.1 Repasse: - R$ 597.476,95

Orgao: 014 - Secretaria Municipal de Habitagao

Acao 2148: Intervencéao e Investimento em espacgos urbano e rural

Dotacao: 1554. Novo PAC regularizagao fundiaria.

Ainda de acordo com informacdo da Secretaria Municipal Geral de Governo, a contratagéo
pretendida esta prevista no Plano de Contratacées Anual do Municipio de Sapucaia do Sul,

estando assim alinhada com o planejamento desta Administragao.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

41.

4.2.

A contratacado visa o aproveitamento adequado dos recursos da Administracdo de acordo com
as normas legais e técnicas pertinentes, de forma a garantir a execugéo de todas as etapas da
REURB até atingir a entrega dos registros de iméveis regularizados nos 6rgaos competentes,
garantindo a qualidade dos servigos e a entrega do produto a populagao.

Deverao ser observadas a aderéncia aos termos do instrumento convocatério e as normas e
leis que regem as contratagdes publicas, tais como Lei Federal 14.133/2021, Lei Municipal
4.260/2022 e Decreto Municipal 4.874/2023 e a legislagao municipal, estadual e federal
pertinente a tematica de Regularizagdo Fundiaria Urbana, como Constituicdo Federal de 1988,
Lei Federal n° 10.257/2001, Lei Federal n® 13.465/2017, Decreto Federal n® 9.310/2018, Lei
Municipal n® 2.896/2006, Decreto Municipal n° 4.917/2023, Lei Municipal Complementar n°
18/2022, Lei Federal n°13.709/2018, dentre outras.
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Também devem ser atendidas normas técnicas pertinentes, bem como instrugdes e resolugdes
dos Conselhos de Classes dos Profissionais envolvidos no processo de REURB, Normas
regulamentadoras do Ministério do Trabalho e Emprego, Normas Ambientais vigentes e a Lei
Geral de Proteg¢ao de Dados Pessoais;

A licitante devera comprovar a capacidade de execugao e de entrega de todas as etapas e
servicos de regularizacao fundiaria descritas e detalhadas em Termo de Referéncia e Edital de
Licitacao.

A Licitante devera apresentar Certidao de registro ou inscrigdo no CREA — Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia, e/ou CAU — Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

A licitante devera dimensionar sua equipe em quantitativo compativel com o objetivo e o
cronograma de execugdo, devendo comprovar possuir, no minimo, a equipe técnica a seguir
qualificada em seu quadro de profissionais: 01 profissional de nivel superior, Arquiteto(a) e/ou
Engenheiro(a) Civil, 01 Advogado, 01 profissional de nivel superior, Engenheiro(a)
Agrimensor(a), Engenheiro(a) Cartografico (a), Arquiteto (a) e/ou Engenheiro(a) Civil, 01
profissional auxiliar de Topografia; 02 profissionais de nivel superior na area de Servigo Social,
01 profissional técnico administrativo de nivel médio, 01 profissional desenhista projetista.

A empresa licitante devera comprovar a experiéncia dos profissionais da sua equipe na area de
regularizacao fundiaria e apresentar documentos, conforme Termo de Referéncia e Edital de
Licitagdo, que comprovem sua inscricao e regularidade junto aos 6rgaos de classe (CAU,
CREA, CRESS, etc), atestados de capacidade técnica e certiddes de acervo técnico, dentre
outros.

A Licitante devera demonstrar, no momento da sua habilitagao no Certame, seu vinculo com os
profissionais que compordao a Equipe Técnica, por meio da apresentacao de documentos
solicitados em Termo de Referéncia e Edital de Licitacdo; ou devera apresentar Declaragao de
que fara a contratagao futura dos referidos profissionais por ocasido da assinatura do Contrato
de prestacao de servigcos ao Municipio se vencedora do Certame.

A Licitante devera apresentar atestado de visita técnica ao local ou declaragdo de que conhece
as condigdes locais para execugéo do objeto ou de que tem pleno conhecimento das condigbes
e peculiaridades inerentes a natureza do trabalho, assumindo total responsabilidade por este
fato.

Além dos citados acima, o licitante devera apresentar documentos a titulo habilitagdo, nos
termos do art. 62, da Lei n® 14.133/2021, definidos em Edital de Licitagao.

Sao requisitos a empresa contratada o compromisso com a reducdo de eventual impacto

ambiental negativo, a protecdo ao meio ambiente natural e antropico, 0 comprometimento com
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0 uso de produtos certificados e de origem sustentavel e que nao contenham potencial
agressivo e prejudicial as pessoas, animais, meio ambiente e patriménio.

Nao é caracteristico da contratacdo em tela a necessidade de transferéncia de conhecimento,
tecnologia e técnicas empregadas.

E vedada a subcontrataco total ou parcial do objeto do Contrato.

A empresa contratada devera estar habilitada junto ao Portal TransfereGov.

5. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGCAO

5.1.

5.2.

A definicdo dos quantitativos pra contratacdo foi previamente estabelecida na etapa de
inscricdo da proposta de REURB no Novo PAC e levou em consideragao, dentre outros, a
disponibilidade de recursos do governo federal no &mbito do programa Novo PAC acordada no
Termo de Compromisso, as etapas de servico necessarias para a efetivagcdo da REURB, a
area total da poligonal da NUIC Santo Afonso (aproximadamente 19.684,60 m?) e o numero
aproximado de lotes (142 lotes) da area.

As etapas de servigo necessarias para a efetivagdo da REUB sao as seguintes: Procedimentos
administrativos, Mobilizagdo Social, Levantamento de dados, Projeto de Regularizagao
fundiaria, Emissao da CRF, Registro da CRF, Matricula da area e titulagdo, Evento de entrega

da titulagdo aos beneficiarios.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

6.1.

O valor total méximo estipulado para a contratagdo por meio de licitagédo é de R$597.476,95, a
serem repassados pela Unido ao Municipio, conforme Termo de Compromisso citado no item
1.1 deste ETP. A estimativa foi efetuada na etapa de elaboragcdo de proposta de REURB
apresentada pelo Municipio ao NOVO PAC e se baseou, dentre outros, em tabelas publicas de
estimativa de precos como SINAPI e Orgafascio e consulta a potenciais fornecedores da

regiao.

7. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

7.1.
7.2.

Objetiva-se a Regularizagao fundiaria do NUIC Santo Afonso.

A Regularizagc&o Fundiaria inclui atividades de:

7.2.1. Procedimentos administrativos: Instauragdo REURB, Pesquisas fundiarias e referentes
a Leis, Normas e Regulamentos, Notificacdo de titulares de dominio, confinantes e
terceiros;

7.2.2. Mobilizagao Social: Mobilizagdo, mediagéo e orientagdo social, plantdes sécio-juridicos;
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7.2.3. Levantamento de dados: levantamento topografico planialtimétrico cadastral
georreferenciado, levantamento do cadastro fisico e selagem, levantamento do cadastro
socioecondmico, levantamento urbanistico ambiental;

7.2.4. Projeto de Regularizacao fundiaria: Estudo prelimiar das desconformidades, projeto
urbanistico-ambiental, projeto fundiario, Memorial descritivo, Termo de Compromisso;

7.2.5. Emissdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF): Base de dados cadastrais,
revisbes individuais das concessées, saneamento do processo administrativo,
fiscalizagdo do processo administrativo, elaboragéo, formalizagao e aprovagéo da CRF;

7.2.6. Registro da CRF, Matricula da area e titulagao;

7.2.7. Evento de entrega da titulagdo aos beneficiarios.

Todas as etapas de execugdo da REURB e a entrega de seus produtos serdo acompanhadas

e analisadas pela Fiscalizacdo da Contratante/Municipio, até sua total execugao, de forma a

atender plenamente seus objetivos e atender o Termo de Referéncia e o Edital de Licitagao.

Como uma das etapas da REURB, sera assinado Termo de Compromisso pelo Municipio para

execugao dos projetos das obras de infra-estrutura essencial, urbanizagdo e outras obras e

acdes necessarias, se for o caso, identificadas e detalhadas nas fases anteriores, juntamente

com o Cronograma Fisico dos servigos a serem executados pelo Municipio, conforme previsto

em lei.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO

8.1.

8.2.

Nos termos do art. 47, inciso I, da Lei 14.133/2021, as licitacbes atenderdao ao principio do
parcelamento, quando tecnicamente viavel e economicamente vantajoso. Na aplicagdo deste
principio, o § 1° do mesmo art. 47 estabelece que devam ser considerados a responsabilidade
técnica, o custo para a Administragdo de varios contratos frente as vantagens da reducao de
custos, com divisdo do objeto em itens, e o dever de buscar a ampliacdo da competicdo e de
evitar a concentracdo de mercado.

No presente caso, avalia-se que a melhor solugao para a contratacdo pretendida esta alinhada

com o ndo parcelamento da contratacdo, devido aos seguintes motivos principais:

8.2.1. Nao havera a necessidade de gerir mais de um contrato, havendo economia e mais
agilidade nos procedimentos da fiscalizagdo de contratos, pois os controles serao
exercidos somente sobre uma empresa.

8.2.2. Havera economia de recursos financeiros, pois ndo serdo duplicadas as publicacbes
dos eventuais resultados de julgamento da licitagao/contratagdo, dos extratos de

contrato e termos de aditamentos; e economia de recursos humanos, visto que tanto a

HCl|
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equipe que processara a licitagao/contratagcado, como a assessoria juridica e a equipe de
fiscalizacdo, concentrardo suas agcdées em um unico procedimento de contratacgéo.

8.2.3. Nao havera prejuizo para os licitantes, pois o volume de negdcios sera atraente para
que varis empresas do mercado possam participar da licitagdo/contratacdo. Bem como
€ sabido que as empresas que atuam no mercado em servigos de REURB realizam as
atividades de forma ndo segmentada, mas abrangendo todos os servigos
especializados pertinentes.

8.2.4. Nao é recomendavel o parcelamento neste caso, visto que as etapas e servigos se
inter-relacionam de maneira dependente e coordenada uns dos outros.

8.2.5. O parcelamento pode descaracterizar ou prejudicar o objeto da contratagéo e levar a
perda da responsabilidade técnica devido a pluralidade de prestadores.

Nesse sentido, entende-se que o objeto que se pretende licitar ndo deve ser parcelado.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

10.

A contratagao ora pretendida almeja que a formalizagao de contrato garanta, dentre outros, a
economicidade, eficacia, eficiéncia e melhor aproveitamento dos recursos materiais e/ou
financeiros da Administragcao Publica e a execugao correta e completa o objeto de contrato.

Em termos de economicidade, a solugéo visa o aproveitamento dos recursos de repasse da
Unido de forma adequada e economicamente viavel, garantindo a execugcdo de todas as
etapas de REURB até a entrega da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria e da entrega das
matriculas e titulacbes dos imoveis a populagao alvo, garantindo, de toda forma, a qualidade
dos servigos.

Em termos de eficiéncia, a solugdo adotada visa o melhor aproveitamento dos recursos
humanos, materiais e financeiros disponiveis com a contratacio pretendida, de forma a torna-la
eficiente, priorizando o interesse publico e o respeito a legalidade.

A contratagcdo visa, dentre outros, além da incorporacdo da area irregular ao ordenamento
territorial urbano e da constituicdo de direito real em favor de seus ocupantes, a melhoria da
qualidade de vida da populacdo, das condi¢bes ambientais e de integracdo com o restante da
cidade, fazendo cumprir a fungdo social da propriedade em atendimento a populagao
predominantemente de baixa renda. Busca também ser efetuada por meio de processo

participativo da populacéo local.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A
CELEBRACAO DO CONTRATO
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A Secretaria requisitante indicara servidores para atuarem como Gestor e Fiscal(is) do
Contrato. Estes devem ter ciéncia do que aborda a Lei n°14.133/2021, a Instrugdo Normativa
Municipal SCI n° 03 que disciplina os procedimentos para fiscalizacdo dos contratos
administrativos e o Decreto Municipal n® 4874/23, que regulamenta a gestao e a fiscalizagao do
contrato.

Ademais, para que a pretendida contratacao tenha sucesso, é preciso que toas etapas sejam

concluidas conforme ritos determinados na Lei 14.133/2021.

CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Atualmente nao existe, no ambito da Secretaria Municipal de Habitacdo, contratacdo correlata
ou interdependente com o presente estudo para Regularizagao Fundiaria na NUIC Santo

Afonso.

DESCRICAO DOS POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

Sao requisitos a empresa contratada o compromisso com a reducdo de eventual impacto
ambiental negativo, a protecdo ao meio ambiente natural e antropico, 0 comprometimento com
o uso de produtos certificados e de origem sustentavel e que ndao contenham potencial

agressivo e prejudicial as pessoas, animais, meio ambiente e patriménio.

ESCOLHA DA SOLUGAO A SER ADOTADA E CONCLUSAO

Considerando o exposto neste ETP, conclui-se como viavel e adequado optar pela contratacao
de empresa especializada em prestacao de servigos técnicos com a finalidade de implantagao
de todas as agbes de regularizagdo fundiaria urbana (REURB) por meio de licitacdo na
modalidade concorréncia com a adocgao de critério de julgamento pelo menor prego e pelo
regime de execugao de empreitada por prego global.

Opcao pela modalidade concorréncia: modalidade de licitacdo adequada e utilizada para
contratacdo de bens e servigos especiais de engenharia, que é o caso dos servicos de
REURB. Além disso, a modalidade concorréncia permite o julgamento por critérios adequados
ao objeto a ser contratado.

Critério de julgamento pelo menor prego, considerando: A existéncia de algumas praticas e
instrumentos padronizados em processos de regularizagdo fundiaria que permitem certa
uniformidade de execugdo e facilitam comparagbes objetivas de resultados; O carater

recorrente desses servicos em politicas habitacionais, o que pode indicar que o mercado
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possui empresas capacitadas para execugdo em padrées equivalentes de qualidade; O
desempenho da execugao de boa parte dos servicos de REURB, que pode ser avaliado por
entregas mensuraveis (cadastros, CRFs emitidas, etc); Que o0 escopo geral do processo de REURB
objetiva o registro da CRF, a emissdo da matricula da area e dos titulos, bem como a assinatura de
termo de Compromisso pelo Municipio referente a intervengdes fisicas futuras a serem realizadas
na area; Que subetapas deste escopo geral, como levantamento topografico, projeto de
regularizagdo fundiaria, entre outros, tém, individualmente consideradas, um valor estimado de
contratagdo inferior a R$300.00,00; Que a capacidade técnica e a experiéncia prévia da equipe
executora da REURB impactam na qualidade e na efetividade dos resultados técnicos e que a
avaliagcdo e a ponderacdo da qualidade técnica dos licitantes pode ser aferida pelos requisitos
minimos para contratacao do licitante, estabelecidos neste ETP e no Termo de Referéncia; que o
Termo de Referéncia ira estabelecer claramente as etapas e a descrigao dos servigos objeto do
Contrato, indicando as atividades e as entregas minimas a serem adequadamente executadas pela
empresa a ser contratada; A necessidade de garantir a competitividade, a economicidade e
assegurar a viabilidade operacional do certame, bem como garantir a adequada qualificagéo e
capacidade técnicas da empresa a ser contratada. Diante destes aspectos citados, julga-se como
adequado ao presente caso a adog¢ao do critério menor preco.

Regime de execucdo de empreitada por prego global: Na empreitada por preco global, a obra
sera contratada “por preco certo e total”. Tendo em vista essa definicdo, esse regime é
indicado quando as quantidades dos servigos a serem executados puderem ser definidas com
precisdo, que € o caso do presente objeto, em que se tem um levantamento prévio da area
alvo de REURB, efetuado pelo Municipio em 2013, com area total e nimero de lotes. Estes
valores podem ter uma pequena variagdo em virtude do tempo decorrido em relagédo ao
levantamento citado, sendo que estes riscos devem ser absorvidos pela Contratada.

O presente Estudo Técnico Preliminar considerou a necessidade de contratagdo do objeto
para o atendimento da necessidade a que se destina, a qual é clara, pertinente, necessaria e
oportuna.

Foram considerados os requisitos gerais técnicos, legais e ambientais em que o objeto se
encontra inserido.

A adeséao ao programa Novo PAC - Regularizagdo Fundiaria esta adequada aos objetivos da
politica habitacional do Municipio e ao interesse publico.

Os beneficios potenciais para o Contratante compensam os custos estimados.

Desta forma, entende-se ser viavel técnica e economicamente a contratagao.

O objeto da contratacdo devera ser especificado detalhadamente por meio de Termo de

Referéncia (TR), ndo sendo necessaria a elaboracdo de projeto basico para o processo
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Municipio de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Habitacao

licitatério, considerando a natureza do objeto (servigos) e que a elaboragao de projeto faz parte

do escopo da REURB a ser contratada.

Sapucaia do Sul, 23 de outubro de 2025
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