ESTADO DO PARA

MUNICIPIO DE MARITUBA

PODER EXECUTIVO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

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

1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar examina a solugdo adequada para promover a
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) do Nucleo Urbano Informal
Bairro Boa Vista, em Marituba/PA, mediante servicos especializados de natureza técnica,
cadastral, social, fundiaria e documental, em conformidade com a demanda formalizada pela
Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB).

1.2. O problema publico consiste na permanéncia da informalidade territorial e registral de
ocupacgdes consolidadas, com inseguranca juridica para seus moradores, dificuldade de
individualizagdo dos imdveis e limitagdes a integracdo do assentamento ao ordenamento urbano
e a implementacdo coordenada de politicas publicas. A REURB, disciplinada pela Lei n°
13.465/2017 e pelo Decreto n° 9.310/2018, combina medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais, sem se reduzir a simples emissao de titulos.

1.3. O diagnostico decorrente da cooperacdo iniciada em 2016 entre a Prefeitura e a
Universidade Federal do Pard (UFPA), por meio de unidades académicas como NAEA, ICJ e
ITEC, caracterizou o Bairro Boa Vista como nucleo de ocupacdo consolidada, apontando
estimativa original de 710 lotes, cerca de 85,2% de &rea patrimonial municipal e predominancia
de populacdo de baixa renda, com aproximadamente 75% das familias entdo levantadas com
rendimento de até dois salarios minimos. Tais informac6es tém natureza histérica e deverao ser
confrontadas com os levantamentos atuais.

1.4. O Municipio possui politica propria de regularizacdo fundiéria, vinculada ao Programa
Minha Terra Legal, e obteve selecdo de proposta federal para execucdo da acdo no bairro. O
projeto relaciona-se a Proposta n° 013872/2024 e ao Termo de Compromisso n°
964830/2024/MCIDADES/CAIXA (Opera¢do n° 1096340-10), cujo valor global pactuado € de
R$ 1.005.000,00. A execucdo exige compatibilizacdo entre o objeto, as metas aprovadas, a
vigéncia e as orientages do Ministério das Cidades e da Caixa, mandataria da Uni&o.

1.5. Os servicos exigem atuacdo coordenada de profissionais e meios que abrangem
pesquisas dominiais, levantamento planialtimétrico e cadastral, tratamento cartografico,
cadastramento social, mobilizagdo dos moradores, elaboracdo do projeto e organizagdo de
processos. O ETP anterior informa insuficiéncia da equipe municipal para execucdo integral
dessas tarefas; essa condi¢do devera ser confirmada pela unidade técnica antes da contratacao.
1.6. A prioridade administrativa é alta, inclusive diante do marco de publicacéo do edital em
30/10/2026 informado pela area demandante. A comprovacao documental desse prazo devera
integrar os autos. A revogacdo do procedimento anterior ndo afasta a permanéncia da
necessidade pablica nem dispensa o aperfeicoamento do planejamento e das especificacdes.
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2. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL, SEMPRE QUE ELABORADO, DE MODO A
INDICAR O SEU ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA
ADMINISTRACAO.

2.1.  Até o presente momento, 0 Municipio de Marituba/PA ainda ndo elaborou o Plano de
Contratacfes Anual correspondente, razdo pela qual ndo ha previsdo especifica da presente
contratagéo nesse instrumento de planejamento.

2.2. Nao obstante, a demanda esta alinhada ao planejamento administrativo, as previsoes
constantes das leis orcamentarias municipais e a politica municipal de regularizacdo fundiéria,
consoante ao contido no Documento de Formalizacdo de Demanda da SEHAB e ao
compromisso federal consubstanciado no Contrato de Repasse n° 964830/2024-
MCIDADES/CAIXA, celebrado para a intervencdo no Bairro Boa Vista. A selec¢do da proposta
no Novo PAC constitui fundamento adicional de planejamento setorial, mas néo equivale, por
si s0, & demonstragdo de inclusdo em Plano de Contratacfes Anual (PCA).

2.3. Dessa forma, embora ainda ndo exista Plano de Contratagcfes Anual formalmente
elaborado, a presente demanda mostra-se compativel com o planejamento da Administragdo e
com as prioridades institucionais da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Desenvolvimento
Urbano, devendo ser considerada quando da futura elaboracdo do referido instrumento.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO.

3.1. O objeto consiste em servi¢co ndo continuado, a ser executado por escopo e mediante
produtos verificaveis. A futura pessoa juridica devera demonstrar capacidade de executar, com
equipe multidisciplinar habilitada na extensdo legalmente exigivel, a sequéncia integrada de
levantamentos, estudos, cadastro fisico e socioecondmico, mobilizacdo, pecas técnicas e
instrucdo documental da REURB-S.

3.2. Os produtos deverdo respeitar a Lei n°® 13.465/2017, o Decreto n° 9.310/2018, a
legislacdo municipal pertinente, as normas profissionais e cartograficas aplicaveis, o perimetro
autorizado, as exigéncias do projeto e os procedimentos de conferéncia definidos pela SEHAB.
Plantas, bases geoespaciais, memoriais, relatérios, cadastros e demais arquivos deverdo ser
entregues em formatos editaveis e interoperaveis, além das versdes assinadas quando cabiveis.
3.3.  Os levantamentos de campo deverdo assegurar identificacdo inequivoca das unidades,
rastreabilidade das medicdes e coeréncia entre planta geral, lotes e cadastros individuais. O
cadastramento social deverd observar critérios transparentes, procedimentos de convocacao e
respeito a protecdo de dados pessoais, especialmente quanto ao acesso restrito a informacdes
familiares e documentos dos beneficiarios.

3.4. Deverdo ser previstos plano de trabalho e cronograma por etapas, reunibes de
alinhamento com a SEHAB, metodologia de conferéncia e correcdo de inconsisténcias,
responsabilidade técnica dos profissionais pertinentes e comprovacgao objetiva de cada entrega.
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A contratada deve apoiar a instrucdo das medidas administrativas e registrais, sem substituir
atos decisorios privativos do Municipio, de outras autoridades ou do cartorio competente.

3.5. A futura licitacdo é planejada na modalidade pregéo eletronico e pelo critério de menor
preco, condicionada a demonstracdo, no processo, de que o objeto se enquadra como servigo
comum: seus padrdes de qualidade e desempenho devem poder ser descritos objetivamente e
aferidos com base em especificacOes usuais de mercado. A padronizagdo normativa da REURB,
isoladamente, ndo comprova o enquadramento, sobretudo quando o escopo envolver producéo
técnica de predominancia intelectual; recomenda-se manifestacdo técnica expressa sobre a
natureza prevalente das parcelas.

3.6. Os servicos deverdo ser executados em estrita conformidade com os projetos, memoriais
descritivos, especificacbes técnicas, memorias de calculo, planilhas orcamentarias,
cronogramas fisico-financeiros, plantas, estudos e demais elementos técnicos correspondentes
a cada frente de intervencdo. Relativamente ao Contrato de Repasse n° 648253/2024-
MCIDADES/CAIXA, deverdo ser integralmente preservadas as metas, vias, quantitativos,
condicgdes e demais obrigagOes constantes do respectivo Plano de Trabalho e dos documentos
aprovados.

3.7. A futura contratada devera possuir capacidade técnica, operacional e logistica compativel
com a dimensdo e a complexidade do objeto, de modo a possibilitar a atuacdo em diferentes
frentes de servico, simultaneas ou sucessivas, conforme determinacdo da Administracao,
assegurando continuidade, eficiéncia, adequada mobilizacdo dos recursos e compatibilidade
com os cronogramas estabelecidos para cada intervencao.

3.8. As solucBes técnicas, materiais empregados e metodologias construtivas deverdao
observar as normas técnicas da ABNT, as especificagdes e manuais do DNIT, as normas do
Sistema CONFEA/CREA, as exigéncias dos 6rgdos ambientais competentes e demais normas
técnicas e regulamentares aplicaveis a cada servico.

3.9. Na execucdo das intervencdes deverdo ser consideradas as condi¢cdes geotécnicas,
topograficas, climaticas, hidrologicas e ambientais existentes nos respectivos locais, adotando-
se medidas preventivas e corretivas necessarias.

3.10. A contratada devera manter equipe técnica devidamente qualificada e dimensionada para
a execucdo das atividades, composta por responsaveis técnicos legalmente habilitados e
profissionais com experiéncia compativel com as atribuicdes que lhes forem confiadas.

3.11. Os requisitos técnicos, operacionais e documentais estabelecidos neste Estudo Técnico
Preliminar serdo posteriormente detalhados e, quando necessario, complementados no Projeto
Basico, Termo de Referéncia, instrumento convocatério e demais documentos da fase
preparatdria, observadas as particularidades das intervenc6es abrangidas pela contratacéo.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO,
ACOMPANHADAS DAS MEMORIAS DE CALCULO E DOS DOCUMENTOS QUE
LHES DAO SUPORTE, QUE CONSIDEREM INTERDEPENDENCIAS COM
OUTRAS CONTRATACOES, DE MODO A POSSIBILITAR ECONOMIA DE
ESCALA.
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4.1. A definicdo dos quantitativos estimados para a presente contratacdo tem como
referéncia os estudos técnicos e diagnosticos territoriais desenvolvidos no ambito da parceria
institucional firmada entre 0 Municipio de Marituba e a Universidade Federal do Para (UFPA),
bem como os elementos que fundamentaram a apresentacdo e aprovacdo da Proposta n°
013872/2024, no ambito do Novo Programa de Aceleragdo do Crescimento (Novo PAC),
destinada a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) do Nucleo Urbano
Informal (NUI) do Bairro Boa Vista.

4.2.  Conforme os levantamentos que subsidiaram a selecdo da area de intervencdo, o Bairro
Boa Vista caracteriza-se como nucleo urbano informal consolidado, com ocupacéo superior a
46 (quarenta e seis) anos, aproximadamente 85,2% de sua extensao territorial identificada como
patrimdénio pablico municipal e predominancia de populacdo de baixa renda. A partir desse
diagndstico, foi estabelecida a estimativa de 710 (setecentos e dez) lotes/unidades passiveis de
regularizacdo fundiéria, quantitativo posteriormente incorporado ao Plano de Trabalho e ao
Termo de Compromisso n° 964830/2024/MCIDADES/CAIXA, vinculado a Operagdo n°
1096340-10.

4.3.  Considerando que o quantitativo de 710 (setecentos e dez) unidades encontra respaldo
nos estudos técnicos que fundamentaram a proposta original e corresponde a meta
expressamente contemplada no instrumento de transferéncia federal, entende-se adequada sua
manutencdo como referéncia para o dimensionamento da presente contratacdo. Tal definicéo
assegura a compatibilidade entre a necessidade administrativa formalizada, o objeto aprovado
pelo Ministério das Cidades, os recursos financeiros previstos e as obrigacdes assumidas pelo
Municipio perante a Caixa Econémica Federal, evitando a adog¢do de quantitativos superiores
sem a correspondente comprovacdo técnica ou adequacdo do Plano de Trabalho.

4.4. Ressalta-se, contudo, que a quantidade estimada de unidades a serem regularizadas ndo
implica equivaléncia automatica entre lotes, domicilios, familias e titulos imobiliarios, uma vez
qgue a identificacdo precisa dessas informacbes dependera dos levantamentos territoriais,
cadastrais, socioecondmicos e documentais previstos na execucdo contratual. Dessa forma, 0s
quantitativos especificos de cada atividade deverdo observar suas respectivas unidades de
medicdo e os produtos efetivamente exigidos, preservando-se a estimativa global de 710
(setecentos e dez) lotes/unidades como parametro de planejamento e meta de referéncia da
contratacdo, em conformidade com o projeto aprovado e as condicOes estabelecidas no
instrumento de transferéncia federal

4.5. O quantitativo indicado possui natureza estimativa e foi dimensionado para comportar
tanto as intervengdes j& formalmente previstas quanto outras necessidades tecnicamente
identificadas pela Administragcdo, ndo representando obrigacdo de execucdo integral nem
autorizacdo antecipada para realizagdo de despesas sem a correspondente disponibilidade de
recursos.

4.6. A efetiva execucdo ficard condicionada aos projetos, levantamentos, memorias de
calculo, planilhas orcamentarias, especificacdes e demais documentos técnicos correspondentes
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a cada area de intervencdo, os quais deverdo definir os quantitativos efetivamente necessarios
e permitir sua adequada medicdo e fiscalizacdo.

4.7.  As memorias de calculo e 0os documentos técnicos que dao suporte a estimativa deverdo
integrar os anexos do presente Estudo Técnico Preliminar e dos instrumentos subsequentes da
fase preparatoria, permitindo a rastreabilidade da metodologia empregada e o posterior
refinamento dos quantitativos por ocasido da elaboragdo do Projeto Bésico ou Termo de
Referéncia e da planilha orcamentéria definitiva.

4.8. Dessa forma, a estimativa adotada busca compatibilizar a necessidade atualmente
conhecida, a possibilidade de atendimento de novas frentes devidamente respaldadas e os
ganhos potenciais decorrentes do planejamento conjunto das intervencdes, preservando,
simultaneamente, o controle individualizado das fontes de recursos, dos projetos e dos
quantitativos efetivamente executados.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO, QUE CONSISTE NA ANALISE DAS
ALTERNATIVAS POSSIVEIS, E JUSTIFICATIVA TECNICA E ECONOMICA DA
ESCOLHA DO TIPO DE SOLUCAO A CONTRATAR.

5.1.  Foram consideradas, em nivel preliminar, as seguintes alternativas: execucdo integral
com quadro préprio municipal; contratacdo fragmentada de diferentes especialidades; e
contratacdo de pessoa juridica responsavel pela execucdo coordenada dos servicos
especializados, sob dire¢éo e fiscalizagcdo da SEHAB.

52. A execucdo exclusivamente direta depende de quadro técnico, ferramentas
cartogréficas, disponibilidade operacional e capacidade de mobilizacdo social compativeis com
0 escopo e cronograma. O ETP revogado consignou insuficiéncia de equipe municipal. Sem
inventario atualizado de recursos humanos e equipamentos, ndo é possivel afirmar sua
inviabilidade absoluta; entretanto, essa alternativa apresenta risco de atraso e dispersdo das
atribuicoes.

5.3.  Acontratacdo segregada por especialidade pode ampliar a competicdo em determinadas
parcelas, porém requer interfaces contratuais complexas entre medicdes topogréficas, bases
cadastrais, fichas sociais, projetos e dossiés individuais, com risco de divergéncia de dados e
dificuldade de atribuigéo de responsabilidades pelos retrabalhos.

5.4. A contratacdo integrada de servicos, estruturada em produtos e etapas aferiveis, revela-
se alternativa preliminarmente adequada para assegurar uma base de dados comum, sequéncia
operacional coerente e responsabilizagéo objetiva pelos produtos contratados. Essa escolha néo
dispensa exame da divisibilidade técnica e econdmica do objeto nem estudo de competitividade
do mercado.

5.5.  Antes da consolidacdo do Termo de Referéncia, devera ser documentada pesquisa de
contratacbes similares de REURB-S, consulta a bancos de precos e parametros oficiais
pertinentes, com verificacdo das parcelas comumente executadas por empresas especializadas,
da competitividade do objeto integrado e da descrigéo objetiva dos padrdes de desempenho.
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6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO, ACOMPANHADA DOS
PRECOS UNITARIOS REFERENCIAIS, DAS MEMORIAS DE CALCULO E DOS
DOCUMENTOS QUE LHE DAO SUPORTE.

6.1. A estimativa do valor da presente contratacdo foi elaborada com base nos
quantitativos definidos pela Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB), nos elementos
técnicos e orcamentarios que integram o processo administrativo, nas disposi¢des do Termo
de Compromisso n° 964830/2024/MCIDADES/CAIXA, vinculado a Operagéao n° 1096340-
10, e em pesquisa de precos realizada a partir de referéncias de contratacfes publicas com
objetos semelhantes, observados os parametros estabelecidos no art. 23 da Lei Federal n°
14.133/2021.

6.2. Nos termos do referido dispositivo legal, o valor previamente estimado da
contratacdo devera guardar compatibilidade com os pregos praticados no mercado,
consideradas as quantidades pretendidas, a potencial economia de escala e as peculiaridades
do local de execucdo. Para tanto, a Administracdo devera utilizar parametros de pregos
compativeis com a natureza dos servi¢os, observando, quando aplicaveis, as disposi¢coes
dos 8§ 1°e 2°do art. 23 da Lei n° 14.133/2021, inclusive quanto a utilizacéo de contratacGes
publicas similares e de sistemas referenciais de custos para as parcelas caracterizadas como
servigos de engenharia.

6.3. Considerando as particularidades do objeto, que compreende atividades de
diagnostico fundiario, levantamentos topograficos e planialtimétricos cadastrais,
georreferenciamento, cadastramento fisico e socioeconémico, mobilizacdo comunitaria,
coleta e analise documental, elaboracdo de projetos técnicos e apoio aos procedimentos
administrativos e registrais, a formacao do orcamento tomou como referéncia contratacdes
que contemplam, integral ou parcialmente, etapas correspondentes do procedimento de
Regularizacdo Fundiaria Urbana, disciplinado pela Lei Federal n° 13.465/2017 e pelo
Decreto Federal n° 9.310/2018.

6.4. A pesquisa considerou, ainda, as diretrizes técnicas estabelecidas pelo
Ministério das Cidades para a execucdo das acdes de regularizacdo fundiaria no &mbito do
Novo Programa de Aceleracdo do Crescimento (Novo PAC), bem como os referenciais de
servicos constantes dos instrumentos normativos federais relacionados a politica de
regularizacdo fundiaria urbana, especialmente a Instrucdo Normativa MDR n° 2/2021 e suas
alteracdes. Tais parametros foram utilizados de maneira complementar para a identificacao
das atividades e dos componentes de custos envolvidos, sem prejuizo da necessaria
demonstracdo de compatibilidade dos pregos com aqueles efetivamente praticados no
mercado.

6.5. No caso concreto, 0 Termo de Compromisso n°
964830/2024/MCIDADES/CAIXA estabeleceu investimento global originalmente previsto
de R$ 1.005.000,00 (um milhdo e cinco mil reais), destinado a execucdo de acGes de
Regularizagcdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) no Nucleo Urbano
Informal do Bairro Boa Vista, abrangendo a estimativa de 710 (setecentos e dez)
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lotes/unidades. O referido montante foi definido a partir dos elementos de planejamento e
das composicdes orcamentarias disponiveis a época da formalizacdo da proposta federal,
constituindo referéncia histérica para o dimensionamento financeiro da intervencao.

6.6. Entretanto, considerando o intervalo temporal transcorrido entre a elaboragéo
do orcamento originario e a estruturacdo da presente contratagdo, mostrou-se necessaria a
reavaliacdo dos parametros financeiros anteriormente utilizados, com o objetivo de verificar
sua compatibilidade com as condi¢Oes atuais de mercado. A atualizacdo da estimativa
também considera a necessidade de assegurar a adequada remuneracdo dos servicos
técnicos e operacionais que integram o objeto, incluindo despesas com profissionais
especializados, equipamentos, tecnologias de levantamento e processamento de dados,
deslocamentos, atividades de campo, elaboracdo de produtos técnicos e demais custos
diretos e indiretos necessarios a execugdo contratual.

6.7. Para subsidiar essa avaliacdo, foi elaborado o Relatdrio Técnico de Pesquisa de
Precos, que integra o presente Estudo Tecnico Preliminar como Anexo I, contendo a
identificacdo das fontes consultadas, a descricdo dos objetos pesquisados, a analise da
comparabilidade entre as contratacdes, os valores unitarios identificados, a metodologia
estatistica utilizada e a correspondente memdria de célculo. O referido relatério constitui o
documento especifico de fundamentacdo da estimativa financeira, permitindo a
rastreabilidade das informacdes e a verificacdo dos critérios empregados na formacdo do
orgamento.

6.8. Conforme demonstrado no relatério anexo, foram examinadas referéncias de
contratagdes relacionadas a regularizacdo fundiaria urbana em diferentes municipios, com
destaque para procedimentos realizados em Belém/PA, Praia Norte/TO, Paracambi/RJ e
Parauapebas/PA. A selecdo dessas referéncias considerou a existéncia de atividades de
natureza semelhante as previstas para o Bairro Boa Vista, especialmente quanto a producéo
de levantamentos territoriais, cadastros, projetos técnicos e documentos necessarios a
instrucdo dos procedimentos de REURB, sem prejuizo das diferencas identificadas quanto
a escala, abrangéncia e composi¢do dos respectivos objetos.

6.9. Entre os pardmetros examinados, destaca-se o Contrato Administrativo n°
20260522, celebrado pelo Municipio de Parauapebas/PA, no valor global de
R$ 11.252.000,00 (onze milhdes, duzentos e cinquenta e dois mil reais), destinado a
execucdo integrada de servicos de regularizacdo fundiaria em trés nucleos urbanos
informais, com estimativa de atendimento de 3.880 (trés mil, oitocentas e oitenta) unidades.
A relagdo entre o valor contratado e o quantitativo previsto corresponde a R$ 2.900,00 (dois
mil e novecentos reais) por unidade, constituindo parametro regional relevante para a
avaliacdo dos custos de servigos de REURB de natureza multidisciplinar, ressalvadas as
diferencas de escopo e de escala em relacdo a contratacdo pretendida.

6.10. Também foram considerados os valores estimados identificados nos
procedimentos dos Municipios de Belém/PA, Praia Norte/TO e Paracambi/RJ,
equivalentes, respectivamente, a R$ 1.299,75 (mil, duzentos e noventa e nove reais e setenta
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e cinco centavos), R$ 1.706,86 (mil, setecentos e seis reais e oitenta e seis centavos) e
R$ 2.424,00 (dois mil, quatrocentos e vinte e quatro reais) por unidade. Os referidos
parametros, examinados conjuntamente, demonstram a amplitude da variacdo dos precos
estimados para servigos de regularizacdo fundiaria, cuja composicdo depende das etapas
contempladas, dos produtos exigidos, dos quantitativos e das condigdes especificas de
execucao.

6.11. A avaliagdo das referéncias considerou, ainda, outras contratacbes e
composicdes de custos identificadas durante a pesquisa, inclusive nos Municipios de
Redencdo/PA, Tailandia/PA e Canad dos Carajas/PA. Entretanto, para fins do cenéario
estatistico principal apresentado no relatério, foram selecionadas as quatro referéncias
anteriormente indicadas, em razdo da metodologia de comparacdo adotada, observadas as
ressalvas de comparabilidade e as justificativas técnicas consignadas no Anexo I. As demais
informacgdes foram preservadas como elementos complementares de analise e de aferi¢do
da consisténcia dos resultados.

6.12. A partir dos quatro valores unitarios considerados no cenério principal, foi
obtida média aritmética de R$ 2.082,6525 por unidade, que, aplicada ao quantitativo de 710
(setecentos e dez) lotes/unidades previsto no Plano de Trabalho, resulta em valor global
indicativo de R$ 1.478.683,28 (um milhdo, quatrocentos e setenta e oito mil, seiscentos e
oitenta e trés reais e vinte e oito centavos). A memdria de célculo e os critérios de
composicdo da amostra encontram-se detalhados no Relatorio Técnico de Pesquisa de
Precos, integrante do presente estudo.

6.13. A diferenca entre a estimativa atualizada e o investimento originalmente
previsto no instrumento federal corresponde a R$ 473.683,28 (quatrocentos e setenta e trés
mil, seiscentos e oitenta e trés reais e vinte e oito centavos), representando acréscimo
aproximado de 47,13% em relacdo ao montante inicial. Tal diferenca decorre do resultado
da comparacdo dos precos unitarios selecionados com o parametro financeiro originario,
ndo representando ampliacdo dos quantitativos ou das metas fisicas da contratacdo, que
permanecem estabelecidos em 710 (setecentos e dez) lotes/unidades.

6.14. Ressalta-se que o valor apurado constitui referéncia resultante da metodologia
apresentada no relatério anexo, devendo sua adog¢do definitiva observar a confirmacédo da
comparabilidade dos objetos pesquisados, a consisténcia das respectivas fontes
documentais e a compatibilidade dos servicos efetivamente contemplados no Termo de
Referéncia. A estimativa ndo autoriza, por si s6, a ampliacdo dos recursos federais
disponibilizados, permanecendo eventual diferenga financeira condicionada a
demonstracdo de disponibilidade orgamentéria e a observancia das condicdes estabelecidas
no instrumento de transferéncia.

6.15. Dessa forma, considerada a documentacéo técnica disponivel, os pard@metros de
mercado identificados e a metodologia desenvolvida no Relatorio Técnico de Pesquisa de
Precos — Anexo |, adota-se, para fins de consolidacao preliminar do planejamento, o valor
global indicativo de R$ 1.478.683,28 (um milhdo, quatrocentos e setenta e oito mil,
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seiscentos e oitenta e trés reais e vinte e oito centavos), correspondente a estimativa de
atendimento de 710 (setecentos e dez) unidades, sem prejuizo da necessaria validacéo
técnica e administrativa antes de sua utilizacdo como orcamento definitivo do procedimento
licitatorio.

6.16. Para melhor visualiza¢do da estimativa financeira, apresenta-se a seguir quadro
demonstrativo contendo o quantitativo previsto, o valor unitario de referéncia e o
correspondente valor global, cuja memoria de calculo encontra-se detalhada no relatério de
pesquisa de precos anexo ao presente Estudo Técnico Preliminar.

6.17.
~ VALOR
ITEM ESPECIFICACAO UND. | QUANT. UNITARIO VALOR TOTAL
Servigos integrados de Regularizagéo
Fundiaria Urbana de Interesse Social
1 (REURB-S) — Baimo Boa Vista, und 710 2.082,65 R$ 1.478.683,28
Marituba/PA.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO, CONSIDERANDO O CICLO
DE VIDA DO OBJETO.

7.1. A solucdo abrange a realizacdo coordenada das etapas preparatdrias, técnicas e
sociais destinadas a instruir a regularizacdo fundiaria do Bairro Boa Vista, com entregas
que permitam ao Municipio adotar os atos administrativos de sua competéncia e dar
andamento as providéncias registrais cabiveis.

7.2. A etapa inicial deve contemplar plano de execucdo, validacdo do perimetro,
levantamento da documentacdo dominial existente e mobilizagdo comunitéria. Na
sequéncia, devem ser realizados levantamentos topogréaficos e planialtimétricos cadastrais,
cadastro fisico, cadastro socioecondémico, coleta documental e compatibilizacdo das bases
territoriais e sociais.

7.3. Na etapa de consolidacdo serdo elaboradas plantas, memoriais, relatérios
técnicos, projeto de regularizacdo fundiéria e dossiés administrativos individualizados,
acompanhados de arquivos digitais organizados. A SEHAB validara os produtos e adotara
as medidas administrativas que Ihe competirem, inclusive aquelas relacionadas a aprovacao
do projeto e a expedicdo de documentos oficiais, conforme a legislacao.

7.4. O encerramento do contrato deverd pressupor entrega integral das bases
editaveis, cadastros, metodologias, registros de participacdo, relatorios finais e
documentacdo de transferéncia de conhecimento, de modo que os dados possam ser
reutilizados pela Administragdo para manutencdo e atualizagcdo cadastral. A avaliagéo e
pagamento ocorrerdo por produtos efetivamente conformes, ndo apenas pelo decurso de
tempo ou pelo nimero declarado de beneficiarios.
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8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO.

8.1. Embora o objeto agregue atividades identificaveis — topografia, cadastros,
mobilizagdo e elaboragdo documental —, elas compartilham dados, perimetro e finalidade
de regularizagdo de um Unico nucleo urbano. A solucdo integrada pode reduzir
inconsisténcias, custos de interface, retrabalhos e disputas de responsabilidade sobre
incompatibilidades entre pecas e cadastros.

8.2. A proposta preliminar é estruturar uma contratacdo Unica por resultados
integrados, acompanhada de orcamento analitico por etapa, critérios especificos de
aceitacdo e fiscalizacdo. Essa opcdo, contudo, devera ser confirmada apds exame de
mercado que compare custos, competitividade e viabilidade de execucdo parcelada. N&o
basta afirmar que o objeto € inseparavel ou que o lote Unico €, por defini¢do, mais vantajoso.
8.3. A decisdo definitiva sobre divisdo ou ndo do objeto deve apresentar justificativa
técnica e econdmica documentada e evitar exigéncias de qualificacdo desproporcionais, a
luz da Lei n® 14.133/2021.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS
HUMANOS, MATERIAIS E FINANCEIROS DISPONIVEIS.

9.1. Pretende-se obter levantamento territorial e cadastral consistente, documentacdo
social individualizada, projeto técnico e pecas aptas a andlise administrativa e as
providéncias registrais, com reducdo de inconsisténcias, retrabalho e fragmentacdo de
informagdes.

9.2. Os resultados deverdo ser aferidos por indicadores objetivos: cobertura do perimetro
aprovado; percentual de unidades identificadas e conferidas; taxa de cadastros completos e
validados; aderéncia de plantas e memoriais; numero de reunifes executadas e
comprovadas; conformidade dos produtos entregues; tempestividade por marco de
cronograma; e quantidade de pendéncias resolvidas.

9.3. A economicidade sera perseguida com pesquisa de pregos, eliminacdo de
sobreposicdo entre servigos, remuneracdo proporcional a entregas aceitas, utilizacdo de
arquivos interoperaveis, fiscalizagcdo por amostragem e rastreabilidade de correcdes. A
expectativa de titulacdo ndo podera ser convertida em garantia contratual de resultado
dependente exclusivamente de decisfes administrativas ou cartorarias alheias a contratada.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO, INCLUSIVE QUANTO A
CAPACITACAO DE SERVIDORES OU DE EMPREGADOS PARA
FISCALIZACAO E GESTAO CONTRATUAL.

Passagem S&o Miguel, n°® 01 Centro — Marituba/PA — CEP 67.200-000
CNPJ N° 31.645.571/0001-07
sehabmarituba@gmail.com

Pagina 10 de 3


mailto:sehabmarituba@gmail.com

ESTADO DO PARA

MUNICIPIO DE MARITUBA

PODER EXECUTIVO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO

10.1. Validar a versdo final do perimetro da intervencédo e a correspondéncia com o
plano de trabalho do termo federal; obter a documentacao cadastral e dominial existente; e
emitir manifestacdo técnica quanto ao quantitativo a contratar, especialmente sobre eventual
diferenga entre 710 e 800 unidades.

10.2. Completar pesquisa de mercado e orcamento analitico, especificar produtos,
critérios de medicdo, recebimento e pagamento, confirmar o enquadramento da natureza do
objeto para a modalidade escolhida e justificar tecnicamente eventual ndo parcelamento.
10.3. Confirmar a vigéncia, o cronograma e as condic¢des de desembolso do Termo
de Compromisso; verificar a necessidade de autorizacdo da Caixa para qualquer
modificacdo de metas; comprovar dotacao e fonte de recursos; juntar comprovacao do prazo
de 30/10/2026 informado pela unidade requisitante e aferir sua observancia.

10.4. Designar gestor e fiscais do contrato, incluindo apoio técnico multidisciplinar,
estruturar protocolo para tramitagdo e guarda segura de dados pessoais, indicar responsavel
por homologacdo de produtos cartograficos e definir canais com o cartorio e 0s 6rgaos
competentes. A fiscalizacdo devera atuar sem assumir atividades executivas da contratada.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1. N&o foram identificadas, nesta fase, outras contratacbes administrativas
indispensaveis a execucao do conjunto de servigos especializados pretendido, uma vez que
a solucdo proposta busca abranger as atividades técnicas, sociais e documentais necessarias
ao projeto.

11.2. A inexisténcia de interdependéncia contratual ndo elimina atos administrativos
préprios da SEHAB e de outros 6rgaos, nem as providéncias do servico registral. Eventuais
despesas cartorarias ou servicos externos deverao ser previamente caracterizados e tratados
conforme o regime juridico aplicavel, sem presumir que toda atividade registral constitua
servico privado contratavel.

12. DESCRICAO 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.

12.1.0s servigos previstos sdo predominantemente estudos, levantamento de campo,
cadastramento e elaboragdo documental, sem previsdo automatica de execucgéo de obras de
infraestrutura. Seus impactos diretos tendem a ser limitados a circulagdo de equipes,
deslocamentos, consumo de materiais, tratamento de dados e realizagdo de encontros
comunitarios.

12.2.Como medidas preventivas, recomenda-se uso prioritario de arquivos digitais,
racionalizacdo de deslocamentos, destinacdo adequada de residuos de campo, prevencéo de
interferéncias indevidas em areas sensiveis e inclusdo de verificacdo preliminar de riscos
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ambientais, alagamentos e eventuais areas de preservacdo permanente na elaboracdo do
projeto.

12.3.A presenca de restricdes ambientais ou situacdes de risco, caso identificadas, devera
gerar estudos e encaminhamentos especificos, com indicacdo de medidas de adequacgéo e
competéncias administrativas proprias; ndo autoriza, por si, ampliar o contrato para executar
obras ou intervencdes ndo previstas e ndo aprovadas.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAQAO DA
CONTRATACAO PARA O ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE
DESTINA.

13.1. Diante da permanéncia da informalidade fundiaria no Bairro Boa Vista, da
existéncia de politica municipal especifica, dos levantamentos historicos disponiveis e do
instrumento de transferéncia federal, conclui-se pela pertinéncia da contratacdo de servicos
especializados para elaboracdo e execucdo coordenada das atividades técnicas, sociais e
documentais de REURB-S.

13.2. A viabilidade final da licitacdo depende da complementacdo dos elementos
destacados neste estudo, especialmente: validacdo do quantitativo e das metas federais,
orcamento de mercado, definicdo pormenorizada das entregas, analise da divisao do objeto,
comprovacdo da compatibilidade do pregdo com a natureza comum dos Servigos e
confirmacéo dos prazos e da cobertura orcamentaria.

13.3. Cumpridas essas providéncias, recomenda-se 0 prosseguimento da fase
preparatéria, com elaboracdo do Termo de Referéncia, avaliacdo juridica e controle
competente, preservada a vinculagdo ao Termo de Compromisso n°
964830/2024/MCIDADES/CAIXA (Operacdo n° 1096340-10) e ao interesse publico
municipal.

Marituba/PA, 08 de outubro de 2026

RENATA QUEIROZ DE OLIVEIRA
Assistente Social - SEHAB
Matricula n° 090220

RENATO CESAR GOMES CUNHA
Assistente Social - SEHAB
Matricula Funcional n® 104018
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

, ~ ANEXO|
RELATORIO TECNICO DE PESQUISA DE PREGOS

Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) — Bairro Boa Vista —
Marituba/PA

1. FINALIDADE, IDENTIFICACAO DA DEMANDA E
ALCANCE DO RELATORIO

O presente Relatério Técnico de Pesquisa de Precos tem por finalidade subsidiar a
formacdo do orcamento estimado para a contratacdo de empresa especializada na elaboracéo e
execucao de Projeto Técnico de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-
S), destinado ao atendimento de 710 (setecentos e dez) lotes/unidades situados no Nucleo
Urbano Informal (NUI) do Bairro Boa Vista, no Municipio de Marituba/PA.

A pesquisa foi desenvolvida a partir da analise dos documentos técnicos e orgamentarios
produzidos pela Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB), dos instrumentos que
fundamentaram a transferéncia de recursos federais ao Municipio, dos referenciais normativos
relativos a politica de regularizacdo fundiaria e de informacdes provenientes de contratacdes
publicas de objetos semelhantes, especialmente aquelas realizadas no Estado do Para.

O levantamento busca proporcionar elementos objetivos para avaliacdo da
compatibilidade dos precos com aqueles praticados no mercado, considerando a natureza
multidisciplinar dos servicos, a extensdo das atividades pretendidas, o quantitativo de unidades
beneficiarias, as condicbes locais de execucdo e a necessidade de integracdo das diferentes
etapas do procedimento de regularizacao fundiaria.

Para tanto, foram identificadas e examinadas referéncias relacionadas aos Municipios de
Belém/PA, Praia Norte/TO, Paracambi/RJ e Parauapebas/PA, cujos valores unitéarios
constituem a base comparativa principal deste relatério. Complementarmente, foram
considerados documentos de contratacOes realizadas nos Municipios de Tailandia/PA e Canaa
dos Carajas/PA, com o propdsito de avaliar aspectos especificos da execu¢do dos servicos, sem
incorporacdo de seus valores a série estatistica principal.

A metodologia ndo se restringe a comparacdo dos valores globais identificados,
abrangendo também a analise da natureza dos servicos, da quantidade de unidades
contempladas, do estagio dos respectivos procedimentos administrativos, da abrangéncia das
atividades contratadas e das particularidades territoriais capazes de influenciar a formacao dos
pregos.

O presente relatorio constitui peca técnica integrante da fase preparatoria da contratacao,
destinada a documentar as referéncias obtidas, os critérios de analise e os célculos realizados,
competindo a unidade técnica responsavel a conferéncia final das informacGes e a autoridade
competente a apreciacao e aprovacao administrativa do orcamento.
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2. FUNDAMENTACAO JURIDICA E METODOLOGIA
DA PESQUISA

A elaboragdo do or¢camento estimado das contratacbes publicas encontra fundamento no
art. 23 da Lei Federal n® 14.133/2021, segundo o qual o valor previamente estimado devera
guardar compatibilidade com os precos praticados no mercado, consideradas as quantidades a
serem contratadas, a potencial economia de escala e as peculiaridades do local de execuc¢éo do
objeto.

O referido dispositivo estabelece parametros para a formacéo dos precos referenciais,
admitindo, entre outras fontes, a utilizacdo de contratagdes similares realizadas pela
Administracdo Publica, sistemas oficiais de precos e demais instrumentos de pesquisa
legalmente previstos, observadas as especificidades da natureza do objeto.

No caso de obras e servigcos de engenharia, 0 8 2° do art. 23 estabelece metodologia
prépria, mediante a utilizacdo dos parametros legalmente definidos, observada a ordem de
preferéncia estabelecida na legislacdo. Para os demais servicos, aplica-se o regime de pesquisa
previsto no 8§ 1° do mesmo dispositivo, conforme o enquadramento técnico das parcelas
efetivamente contratadas.

Considerando que a Regularizagdo Fundiaria Urbana compreende atividades de natureza
técnica, social, cadastral, documental, urbanistica, ambiental e de engenharia, a definicdo dos
parametros de precos deve observar as caracteristicas proprias de cada componente, evitando a
aplicacdo indiscriminada de referenciais destinados a servicos de natureza distinta.

Como orientacdo metodologica complementar, foram consideradas as disposi¢fes da
Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 65/2021, especialmente quanto a identificacdo das fontes
consultadas, ao registro dos precos obtidos, a analise critica dos valores, a elaboracdo de
memoria de célculo e a utilizacdo fundamentada de medidas estatisticas para determinacéo do
preco estimado.

A utilizacdo de valores provenientes de outras contratacGes publicas permite estabelecer
parametros comparativos a partir de experiéncias administrativas concretas, sobretudo quando
0s objetos apresentam semelhanca quanto as atividades desenvolvidas e aos resultados
pretendidos.

Entretanto, a simples identificagdo de contratos ou procedimentos com denominagdes
semelhantes nédo € suficiente para demonstrar equivaléncia integral entre os respectivos custos.
Torna-se necessario considerar a abrangéncia dos servicos, os produtos exigidos, a quantidade
de unidades atendidas, a complexidade das areas de intervengdo e as condi¢Oes operacionais
previstas.

Passagem S&o Miguel, n°® 01 Centro — Marituba/PA — CEP 67.200-000
CNPJ N° 31.645.571/0001-07
sehabmarituba@gmail.com

Pagina 14 de 3


mailto:sehabmarituba@gmail.com

ESTADO DO PARA

MUNICIPIO DE MARITUBA

PODER EXECUTIVO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO

Nesse sentido, adotou-se como instrumento inicial de comparacdo o valor médio por
lote/unidade, obtido mediante divisdo do valor global de cada referéncia pelo quantitativo de
unidades contempladas. Essa sistematica permite uniformizar, para fins analiticos, contratacdes
com dimensdes distintas, sem afastar a necessidade de avaliacdo das diferencas técnicas e
econdmicas verificadas entre 0s objetos.

A pesquisa também distingue os valores efetivamente contratados daqueles identificados
como estimativas em procedimentos licitatorios, uma vez que tais informacbes possuem
diferentes graus de representatividade dos precos praticados no mercado.

3. DOCUMENTACAO TECNICA E FINANCEIRA DO
PROJETO DE MARITUBA

A necessidade administrativa que fundamenta a presente contratacdo decorre dos estudos
de caracterizacdo fundiaria, urbanistica e social desenvolvidos a partir da cooperacao
institucional estabelecida entre a Prefeitura Municipal de Marituba e a Universidade Federal do
Para (UFPA), com participacdo do Nucleo de Altos Estudos Amazdnicos (NAEA), do Instituto
de Ciéncias Juridicas (ICJ) e do Instituto de Tecnologia (ITEC).

Os diagnosticos produzidos permitiram identificar nucleos urbanos informais existentes
no Municipio e estabelecer prioridades para implementagdo da politica municipal de
regularizacdo fundiaria, considerando critérios relacionados a situacdo dominial, a consolidacao
das ocupacgdes, as caracteristicas socioecondmicas da populacdo e a viabilidade das
intervencdes.

Entre as areas contempladas, o Bairro Boa Vista foi identificado como nucleo urbano
informal consolidado, com ocupagéo superior a 46 (quarenta e seis) anos, aproximadamente
85,2% de sua extensdo territorial caracterizada como patriménio publico municipal e
predominancia de populacéo de baixa renda.

A partir dos levantamentos preliminares, estabeleceu-se o quantitativo estimado de 710
(setecentos e dez) lotes/unidades passiveis de regularizacdo, posteriormente incorporado a
Proposta n° 013872/2024, selecionada no ambito do Novo Programa de Aceleracdo do
Crescimento (Novo PAC).

A proposta resultou na formalizagdo do Termo de Compromisso n°
964830/2024/MCIDADES/CAIXA, vinculado & Operacdo n° 1096340-10, com investimento
global originalmente previsto de R$ 1.005.000,00 (um milh&o e cinco mil reais), destinado a
execucao das acdes de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social no Bairro Boa Vista.

Conforme os elementos integrantes do Plano de Aplicacdo, o referido montante foi
estruturado em parcelas de R$ 975.292,66 e R$ 29.707,34, relacionadas as atividades previstas
para implementacdo do projeto aprovado.
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A documentacdo municipal compreende, ainda, planilha de composicdo de custos
elaborada para o projeto de regularizagéo fundiéria, contemplando atividades de diagndstico
fundiario, mobilizacdo comunitaria, levantamentos topograficos, cadastramento fisico e
socioecondmico, coleta documental, analise de processos e elaboragdo dos produtos técnicos
necessarios a intervencao.

A referida planilha constitui elemento relevante para compreensdo da estrutura financeira
inicialmente adotada, permitindo identificar as principais atividades e insumos considerados no
dimensionamento da contratacéo.

Contudo, o0 investimento previsto no instrumento de transferéncia federal nédo representa,
isoladamente, demonstracao definitiva da compatibilidade dos pre¢os com as condicdes atuais
de mercado, especialmente em razdo do intervalo temporal transcorrido desde a elaboracéo dos
documentos originais.

A revisdo dos parametros financeiros deve considerar a atualizacdo dos custos de mao de
obra especializada, equipamentos, softwares, levantamentos territoriais, deslocamentos,
logistica operacional, elaboracdo de documentos técnicos e demais atividades necessarias a
execucdo integral do objeto.

Assim, o valor originalmente pactuado permanece como referéncia histérica e financeira
da operacdo, enquanto a pesquisa de precos busca avaliar a adequacdo do orgamento as
condicdes atuais de contratacdo, preservando-se o quantitativo de 710 unidades previsto no
Plano de Trabalho aprovado.

4. REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS
RELACIONADAS A REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A elaboracdo da presente pesquisa também considerou os referenciais técnicos e
normativos associados a politica publica de Regularizacdo Fundiéaria Urbana, especialmente
aqueles disponibilizados pelo Ministério das Cidades.

Nesse contexto, destaca-se 0 Manual de Regularizagdo Fundiaria do Novo PAC, que
estabelece orientaces relativas a estruturacdo e a execucdo das acdes contempladas pelo
programa, constituindo referéncia programética para identificagdo das atividades e dos produtos
vinculados ao instrumento federal.

Foram igualmente considerados, em carater complementar, os pardmetros de servigos
previstos nos instrumentos normativos do Programa de Regularizacdo Fundiaria e Melhoria
Habitacional, especialmente a Instrucdo Normativa MDR n° 2/2021 e suas alteraces.

Esses referenciais contemplam diferentes atividades relacionadas ao procedimento de
regularizacdo fundiaria, incluindo mobilizacdo comunitaria, diagndstico territorial, cartografia
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béasica, levantamentos cadastrais, estudos técnicos, cadastramento social, elaboracao de projetos
e providéncias necessarias a instrugdo dos atos registrais.

A consideracdo dessas informagdes permite identificar os principais componentes que
integram o0s servicos de regularizacdo fundiaria e contribui para a avaliacdo das atividades
previstas nas contratacdes utilizadas como parametros comparativos.

Cumpre ressaltar, entretanto, que os valores estabelecidos em programas federais
distintos possuem finalidades e condigdes proprias, ndo constituindo, necessariamente, tabela
obrigatéria de remuneracdo dos servicos abrangidos pelo Termo de Compromisso celebrado
pelo Municipio de Marituba.

Sua utilizacdo, portanto, possui carater complementar a pesquisa de mercado,
especialmente para avaliacdo da composicdo dos servicos e da correspondéncia entre 0s
produtos técnicos exigidos.

Também se deve observar que determinados atos registrais relacionados a REURB-S
estdo sujeitos as gratuidades legalmente previstas, ndo sendo adequada a incorporacao
automatica de despesas cartorarias que ndo sejam efetivamente devidas.

Dessa forma, os referenciais normativos sdo considerados em conjunto com as
informacdes obtidas em contrataces publicas similares, buscando assegurar maior consisténcia
a analise das atividades e dos respectivos custos.

S. LEVANTAMENTO E ANALISE DAS
CONTRATACOES SIMILARES

5.1. Municipio de Parauapebas/PA

Entre as referéncias identificadas, destaca-se o Contrato Administrativo n°® 20260522,
celebrado pelo Fundo Municipal de Habitacdo e de Interesse Social do Municipio de
Parauapebas/PA, decorrente da Inexigibilidade de Licitagdo n° 6.2026-002SEHAB.

O referido instrumento possui valor global de R$ 11.252.000,00 (onze milhdes, duzentos
e cinquenta e dois mil reais), tendo por objeto a execucdo integrada de servicos relacionados a
Regularizacdo Fundiéria Urbana nos nucleos urbanos informais Altamira, Novo Horizonte e
Novo Brasil.

Conforme os documentos técnicos integrantes do procedimento, a contratacdo foi
estruturada para atendimento estimado de 3.880 (trés mil, oitocentas e oitenta) unidades,
distribuidas entre os trés nucleos abrangidos.
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A diviséo do valor global contratado pelo quantitativo de unidades resulta em preco médio
equivalente a R$ 2.900,00 (dois mil e novecentos reais) por unidade imobiliaria.

A referéncia apresenta relevancia para o presente levantamento por se tratar de
contratacdo efetivamente formalizada no Estado do Para, envolvendo servicos
multidisciplinares de regularizacdo fundiaria, compreendendo atividades territoriais, cadastrais,
sociais, juridicas, urbanisticas e registrais.

O objeto contratado contempla a producdo integrada dos elementos técnicos necessarios
ao processamento administrativo da REURB, caracteristica que apresenta correspondéncia com
a necessidade identificada pela Secretaria Municipal de Habitacdo de Marituba.

Entretanto, deve-se considerar que a contratacdo de Parauapebas abrange trés nucleos
urbanos e prevé produtos complementares relacionados ao suporte territorial, cartogréafico,
registral e tecnolégico, cujos custos podem ndo corresponder integralmente as atividades
previstas para o Bairro Boa Vista.

A utilizacdo do valor unitério, portanto, deve observar as diferencas de abrangéncia e
composicao dos objetos, constituindo parametro regional relevante, mas nao autorizacdo para
transposicao automatica de todos os custos daquela contratacao.

5.2. Municipio de Belém/PA

A pesquisa identificou referéncia relacionada a procedimento licitatorio realizado pelo
Municipio de Belém/PA, com valor estimado equivalente a R$ 1.299,75 (mil, duzentos e
noventa e nove reais e setenta e cinco centavos) por unidade, considerado o universo informado
de 5.000 (cinco mil) lotes.

A referéncia apresenta interesse particular em razdo da proximidade territorial entre
Belém e Marituba e da insercdo dos municipios em contexto regional semelhante,
especialmente no que se refere as condi¢Bes de logistica, disponibilidade de profissionais
especializados e execucdo de levantamentos territoriais.

Entretanto, o quantitativo contemplado na contratacdo de Belém é significativamente
superior ao previsto para o Bairro Boa Vista, circunstancia que pode influenciar o
comportamento dos custos unitarios.

Em contratagbes de maior escala, determinadas despesas de estruturacdo técnica,
administracdo, mobilizacdo de equipes, processamento de informacgdes e elaboragcdo de
produtos comuns podem ser distribuidas entre numero superior de unidades, reduzindo seu
impacto individual.

Assim, o valor identificado constitui referéncia regional importante para comparacao,
devendo sua utilizacdo considerar os efeitos potenciais da economia de escala e a
correspondéncia entre 0s Servigos previstos nos respectivos instrumentos.
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O valor permanece classificado como estimativa licitatoria, sujeito a confirmacao
documental integral de seus componentes e do estagio do procedimento.

5.3. Municipio de Praia Norte/TO

Foi identificada referéncia de contratacdo relacionada a execucdo de servicos de
regularizacdo fundiaria urbana no Municipio de Praia Norte, Estado do Tocantins, com
quantitativo informado de 1.142 (mil, cento e quarenta e duas) unidades.

O valor estimado corresponde a aproximadamente R$ 1.706,86 (mil, setecentos e seis
reais e oitenta e seis centavos) por unidade, constituindo parametro intermediario entre os
precos identificados nos demais procedimentos examinados.

A utilizacdo dessa referéncia decorre da correspondéncia tematica entre os servicos de
regularizacdo fundiaria e as atividades necessarias a execuc¢do do projeto do Bairro Boa Vista,
especialmente aquelas relacionadas a identificacdo das unidades, cadastramento, levantamentos
técnicos e organizacdo dos elementos destinados ao processamento administrativo da
regularizagéo.

Embora se trate de municipio situado em outra unidade federativa, sua inclusao na analise
permite ampliar a base comparativa para além das contratacdes regionais, proporcionando
informacdes adicionais sobre a formacao dos precos em projetos de regularizacdo fundiaria.

A referéncia deve ser interpretada considerando as particularidades territoriais e
operacionais do municipio contratante, bem como as diferencas de quantidade e abrangéncia
dos servigos.

O valor identificado corresponde a estimativa de procedimento licitatorio, ndo devendo
ser apresentado como preco contratual efetivamente homologado sem a correspondente
comprovacéo.

5.4. Municipio de Paracambi/RJ

A pesquisa também identificou referéncia relacionada a procedimento de contratacédo de
servicos de regularizacao fundiaria no Municipio de Paracambi, Estado do Rio de Janeiro, com
valor estimado equivalente a R$ 2.424,00 (dois mil, quatrocentos e vinte e quatro reais) por
unidade.

O quantitativo inicialmente identificado corresponde a 250 (duzentos e cinquenta) lotes,
representando escala inferior a prevista para a contratacdo do Bairro Boa Vista.

A diferenca de dimensdo entre os projetos constitui elemento relevante para avaliagdo
econdmica, especialmente porque determinadas atividades de regularizacdo fundiaria exigem
custos de estruturacdo e desenvolvimento que ndo variam proporcionalmente ao nimero de
imoveis.
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Entre essas atividades podem ser identificados os estudos preliminares, organizacao de
bases territoriais, mobilizacdo técnica, elaboracdo de projetos gerais e estruturacdo dos
documentos destinados a instrucéo do procedimento administrativo.

Consequentemente, contratacdes de menor escala podem apresentar maior custo medio
por unidade, em razdo da distribuicdo de despesas fixas entre quantitativo reduzido de
beneficiarios.

A referéncia de Paracambi contribui para demonstrar a existéncia de valores unitarios
superiores aos identificados em contratacdes de maior abrangéncia, devendo, contudo, ser
observadas as condicdes especificas de execucdo e a composicao dos servigos efetivamente
abrangidos.

A confirmacdo integral da quantidade e do escopo permanece necessaria antes da
utilizagdo definitiva do valor na formagao do orcamento.

5.5. Referéncias complementares de Tailandia/PA e Canaa dos Carajas/PA

Além das quatro referéncias utilizadas na consolidacdo estatistica principal, foram
examinados documentos relativos a contratacdes realizadas nos Municipios de Tailandia/PA e
Canad dos Carajas/PA.

No Municipio de Tailandia, foi identificado o Contrato Administrativo n°® 202626050001,
decorrente do Pregdo Eletrénico n° 10/2026-PMT, no valor global de R$ 685.000,00 (seiscentos
e oitenta e cinco mil reais), destinado a execucdo de servicos técnicos multidisciplinares de
Regularizacdo Fundiéria Urbana no ambito do Novo PAC.

O instrumento contempla atividades de mobilizacdo comunitaria, levantamento
cartogréfico, cadastramento fisico e socioeconémico, elaboracdo de projeto de regularizacéo
fundiaria e apoio aos procedimentos administrativos e registrais.

A semelhanca programatica com a contratacdo pretendida por Marituba torna essa
referéncia Gtil para avaliacdo do escopo e das condi¢BGes de execucdo. Entretanto, diante da
auséncia de confirmacdo do quantitativo de unidades no material examinado, o valor global ndo
foi convertido em preco unitario para composicao da média estatistica.

Quanto ao Municipio de Canad dos Carajas, foi identificado o Contrato n® 20260838,
celebrado pelo Instituto de Desenvolvimento Urbano de Canad dos Carajas (IDURB), destinado
a elaboracdo de Estudo Ambiental Integrado e estudos técnicos ambientais necessarios a
instrugdo de procedimentos de REURB.

Trata-se de objeto especifico, relacionado as atividades ambientais da regularizacdo
fundiéria, cuja abrangéncia ndo corresponde & execucao integral dos servigos previstos para o
Bairro Boa Vista.
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Por essa razdo, a documentacdo foi considerada como referéncia complementar para
compreensdo de componentes técnicos especializados, sem utilizacdo de seu valor como
parametro global por unidade imobiliaria.

6. CONSOLIDACAO DOS VALORES UNITARIOS
IDENTIFICADOS

Ap6s o levantamento e a andlise das referéncias, foram considerados, para fins de
consolidacdo do cenario comparativo principal, os pregos unitarios identificados nos
procedimentos realizados pelos Municipios de Belém/PA, Praia Norte/TO, Paracambi/RJ e
Parauapebas/PA.

A selecdo dessas referéncias permite reunir informacgdes provenientes de contratacdes
publicas de regularizacdo fundiaria com diferentes escalas e condi¢des de execucao, incluindo
procedimentos licitatorios e contrato efetivamente celebrado.

Os valores foram convertidos para a unidade de referéncia correspondente ao lote ou
unidade imobiliaria, permitindo a comparacdo inicial entre os custos identificados e sua
aplicacdo ao universo de 710 (setecentos e dez) unidades contemplado no projeto de Marituba.

Municipio \ Natureza da referéncia Preco por unidade \
Belém/PA Estimativa licitatoria R$ 1.299,75
Praia Norte/TO Estimativa licitatoria R$ 1.706,86
Paracambi/RJ Estimativa licitatoria R$ 2.424,00
Parauapebas/PA Contrato n° 20260522 R$ 2.900,00
Soma dos valores unitarios R$ 8.330,61

A analise dos valores demonstra a existéncia de variacao significativa entre os parametros
identificados, circunstancia relacionada, entre outros fatores, as diferencas de escala, a
abrangéncia territorial, ao conjunto de atividades contempladas e as condicdes especificas de
execucdo dos servigos.

O menor valor identificado corresponde ao procedimento de Beléem/PA, que apresenta
maior quantitativo de unidades, enquanto o maior valor decorre da contratacdo efetivamente
celebrada pelo Municipio de Parauapebas/PA, cujo objeto contempla a execucéo integrada de
atividades de regularizacéo fundiaria e produtos complementares.

A avaliacdo da amostra devera considerar essas caracteristicas, de modo que a aplicacéo
de metodologia estatistica ndo substitua 0 necessario exame da compatibilidade técnica dos
Servigos.
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7. METODOLOGIA ESTATISTICA E MEMORIA DE
CALCULO

Para consolidacdo dos valores identificados, adotou-se a média aritmética simples como
indicador comparativo, mediante a soma dos precos unitarios das quatro referéncias e a divisdo
pelo numero de observacdes consideradas.

A utilizacdo dessa metodologia permite obter valor representativo do conjunto
selecionado, reunindo referéncias de diferentes portes e condi¢des de execucdo, sem atribuicdo
de ponderacdo especifica a determinado municipio.

Os precos unitarios considerados correspondem a R$ 1.299,75, R$ 1.706,86, R$ 2.424,00
e R$ 2.900,00, cuja soma alcanca R$ 8.330,61.

Dividindo-se esse montante pelas quatro referéncias, obtém-se média aritmética de R$
2.082,6525 (dois mil, oitenta e dois reais e sessenta e cinco centavos, aproximadamente)
por unidade.

Aplicando-se o resultado ao quantitativo de 710 (setecentos e dez) lotes/unidades previsto
para o Bairro Boa Vista, alcanca-se o valor global indicativo de R$ 1.478.683,28 (um milhéo,
quatrocentos e setenta e oito mil, seiscentos e oitenta e trés reais e vinte e oito centavos).

A memoria de calculo corresponde as seguintes operagoes:

Indicador Valor por unidade Valor para 710 unidades
Média aritmética R$ 2.082,6525 R$ 1.478.683,28
Mediana R$ 2.065,43 R$ 1.466.455,30
Referéncia financeira original R$ 1.415,49* R$ 1.005.000,00

O valor unitario histérico é apresentado de forma aproximada, resultante da divisdo do
investimento original pelas 710 unidades previstas.

Média unitéria:
(R$1.299,75 + R$ 1.706,86 + R$ 2.424,00 + R$ 2.900,00) +~ 4 = R$ 2.082,6525.
Valor global:
710 unidades x R$ 2.082,6525 = R$ 1.478.683,275, arredondado para R$ 1.478.683,28.
Para avaliacdo complementar, tambeém foi calculada a mediana da amostra,

correspondente a média dos dois valores centrais da série ordenada, resultando em R$ 2.065,43
por unidade, ou R$ 1.466.455,30 para o quantitativo de 710 unidades.
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A proximidade entre média e mediana constitui elemento de comparacdo entre 0s
indicadores centrais, embora néo afaste as diferengas relevantes entre os pregos individuais da
amostra.

Com efeito, verifica-se amplitude de R$ 1.600,25 por unidade entre 0 menor e 0 maior
valor pesquisado, circunstancia que exige atencdo a homogeneidade dos objetos e a influéncia
das respectivas condi¢cOes de execucao.

Comparando-se o valor global indicativo de R$ 1.478.683,28 com o investimento
originalmente previsto de R$ 1.005.000,00, identifica-se diferenca de R$ 473.683,28,
equivalente a acréscimo aproximado de 47,13%.

A diferenca decorre exclusivamente da substituicdo do preco unitario implicito na
estimativa historica pelo indicador obtido na pesquisa comparativa, mantendo-se inalterado o
quantitativo de 710 unidades previsto no instrumento federal.

A utilizacdo do resultado como or¢camento definitivo devera ser precedida da confirmacéo
da consisténcia da amostra, da correspondéncia dos servigos e da adequagdo da composicao
orcamentaria as atividades efetivamente previstas para o Bairro Boa Vista.

8. ANALISE CRITICA DOS PRECOS,
COMPARABILIDADE E RISCO DE SOBREPRECO

A avaliagdo das referéncias identificadas demonstra que os procedimentos de
regularizacdo fundiaria podem apresentar variacdes significativas de preco, em razdo da
natureza multidisciplinar dos servicos e das particularidades de cada area de intervencéo.

A complexidade do procedimento ndo decorre exclusivamente do nimero de lotes
contemplados, mas também das caracteristicas territoriais, da situacdo dominial, da qualidade
das informacOes cadastrais existentes, da necessidade de estudos complementares e das
atividades exigidas para elaboracédo e aprovacao das pecas técnicas.

Determinados servicos possuem relacdo direta com a quantidade de unidades
beneficiadas, como cadastramento fisico, levantamento socioecondémico, coleta documental e
organizacédo dos processos individualizados.

Outras atividades apresentam custos relacionados a extensédo da area de intervencdo ou a
producdo de documentos gerais do nucleo urbano, a exemplo de diagnosticos fundiarios,
estudos técnicos, levantamentos cartograficos, projetos de regularizacdo e estruturacdo das
bases georreferenciadas.
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Essa distin¢do deve ser considerada na analise econdmica, pois a divisao do valor global
pelo nimero de unidades representa uma medida de comparagdo, ndo significando que todos
0S componentes contratuais sejam individualmente executados ou remunerados por lote.

O procedimento de Parauapebas, por exemplo, contempla atividades integradas e
produtos complementares cuja abrangéncia deve ser confrontada com o objeto de Marituba. Por
outro lado, contratagdes com maior numero de unidades podem apresentar reducao
proporcional de determinados custos fixos.

A coexisténcia de precos estimados em licitacdes e valores efetivamente contratados
também merece atencdo, considerando que tais referéncias possuem diferentes caracteristicas
guanto a formacdo e a confirmacéo dos precos de mercado.

Nesse sentido, a Administracdo devera verificar a existéncia de correspondéncia entre 0s
produtos exigidos no Termo de Referéncia e aqueles contemplados nas contratagdes
pesquisadas, de forma a evitar a utilizacdo de custos relacionados a atividades néo previstas na
futura contratacéo.

Da mesma forma, devera ser examinada a necessidade de composicdo especifica para
servicos de engenharia, quando aplicavel, observando-se os parametros estabelecidos no art.
23, 8§ 2° da Lein° 14.133/2021.

Os custos diretos e indiretos deverdo ser adequadamente classificados, evitando-se
duplicidade de despesas relativas a administracdo, mobilizacdo, equipamentos, encargos,
tributos, logistica e remuneracdo empresarial.

Especial atencdo devera ser dispensada a utilizacdo de BDI em composicdes proprias,
uma vez que os valores globais obtidos de contratagdes publicas podem ja contemplar despesas
indiretas, tributos e lucro, ndo sendo adequada a aplicacdo automatica de percentual adicional
sobre pregos que contenham tais parcelas.

A analise critica dos precos deve, portanto, considerar ndo apenas 0s resultados
estatisticos, mas também a efetiva compatibilidade dos servicos e a consisténcia dos parametros
utilizados.

9. CONCLUSAO TECNICA E RESULTADO DA
PESQUISA

A pesquisa de precos desenvolvida permitiu identificar referéncias de contratagdes
publicas relacionadas a execucdo de servi¢os de Regularizagdo Fundiaria Urbana, incluindo
procedimentos licitatdrios e contratacdo efetivamente celebrada no Estado do Para.
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A documentacdo analisada demonstra que 0s custos de execucdo de projetos de
regularizacdo fundiéria podem variar significativamente conforme o quantitativo de unidades,
a abrangéncia das atividades, a complexidade técnica dos nucleos urbanos e as condicdes
especificas de execucao.

No ambito do Municipio de Marituba, a estimativa inicialmente prevista no Termo de
Compromisso n° 964830/2024/MCIDADES/CAIXA corresponde a R$ 1.005.000,00 para
atendimento de 710 lotes/unidades, constituindo referéncia financeira historica do projeto.

O levantamento comparativo considerou, como serie estatistica principal, os valores
unitérios identificados nos Municipios de Belém/PA, Praia Norte/TO, Paracambi/RJ e
Parauapebas/PA, cujos precos resultaram em média aritmética de R$ 2.082,6525 por unidade.

A aplicacdo desse indicador ao quantitativo de 710 unidades conduz ao valor global
indicativo de R$ 1.478.683,28 (um milh&o, quatrocentos e setenta e oito mil, seiscentos e
oitenta e trés reais e vinte e oito centavos).

O resultado representa parametro de comparacao para avaliagdo da adequacao financeira
da contratacdo pretendida, demonstrando a existéncia de referéncias publicas posteriores ao
orcamento originario com valores unitarios distintos daqueles inicialmente considerados no
projeto.

A eventual adocdo do montante indicado devera observar a confirmacdo da
correspondéncia entre os servicos efetivamente contratados nas referéncias utilizadas e as
atividades previstas para o Bairro Boa Vista, bem como a validacdo dos documentos de suporte
e das condigBes econdmicas aplicaveis.

Destaca-se, ainda, que a revisao do orcamento estimado ndo implica alteracdo automatica
do valor do Termo de Compromisso celebrado com o Ministério das Cidades, devendo eventual
diferenca financeira ser compatibilizada com a disponibilidade orcamentaria municipal e com
as condicdes de execucdo do instrumento federal.

Dessa forma, o presente relatério consolida os parametros identificados e a metodologia
de célculo utilizada, constituindo subsidio para a definicdo do orcamento estimado da

contratacdo, a ser apreciado pela unidade técnica competente e submetido as providéncias
administrativas necessarias a sua aprovagao.

10. RELACAO DOS DOCUMENTOS E FONTES
CONSULTADAS

A pesquisa foi desenvolvida considerando os seguintes documentos e referenciais:

o LeiFederal n°®14.133/2021, especialmente o art. 23 e seus 8§ 1° e 29
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e Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 65/2021, especialmente quanto a metodologia de
pesquisa de precos;

o Lei Federal n® 13.465/2017 e Decreto Federal n® 9.310/2018;

o Manual de Regularizagdo Fundiaria do Novo PAC, disponibilizado pelo Ministério das
Cidades;

o Instrucdo Normativa MDR n° 2/2021 e alteragbes, como referéncia técnica
complementar;

e Documento de Formalizagdo da Demanda da Secretaria Municipal de Habitacdo de
Marituba;

e Termo de Compromisso n® 964830/2024/MCIDADES/CAIXA, Operagdo n° 1096340-
10, e respectivo Plano de Trabalho;

« Planilha or¢camentaria do projeto REURB Boa Vista, revisdo de 2024, e cronograma
fisico-financeiro;

« Contrato Administrativo n® 20260522, celebrado pelo Municipio de Parauapebas/PA, e

respectivos documentos de planejamento;

Referéncia de procedimento licitatério do Municipio de Belém/PA,;

Referéncia de procedimento licitatorio do Municipio de Praia Norte/TO;

Referéncia de procedimento licitatério do Municipio de Paracambi/RJ;

Contrato Administrativo n°® 202626050001, do Municipio de Tailandia/PA, como fonte

complementar;

o Contrato Administrativo n® 20260838, do Municipio de Canad dos Carajas/PA, como
fonte complementar.

Os documentos comprobatdrios deverdo integrar a instrucdo processual, especialmente
aqueles relacionados aos precos utilizados na composicdo da média, assegurando a
rastreabilidade das informacdes e permitindo sua verificacdo pelos 6rgdos de controle.

Marituba/PA, 08 de outubro de 2026

RENATA QUEIROZ DE OLIVEIRA
Assistente Social - SEHAB
Matricula n° 090220

RENATO CESAR GOMES CUNHA
Assistente Social - SEHAB
Matricula Funcional n® 104018
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