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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. QUAL A NECESSIDADE A SER ATENDIDA?

A presente contratacdo tem por finalidade atender a necessidade publica de promover a
regularizacao fundiaria urbana de aproximadamente 5.000 (cinco mil) unidades imobiliarias situadas
no Municipio de Belém, especialmente no bairro do Guama4, area caracterizada por ocupacdes
informais consolidadas e elevada vulnerabilidade social. A auséncia de titulacdo formal dos imoveis
acarreta insegurancga juridica aos ocupantes, limita o acesso a politicas publicas, dificulta o

ordenamento territorial e compromete o desenvolvimento urbano sustentavel.

Nesse contexto, a regularizacdo fundiaria constitui instrumento essencial para a efetivacéo do
direito social a moradia, nos termos da Constituicdo Federal de 1988, bem como para o
cumprimento das diretrizes estabelecidas na Lei n° 13.465/2017, que disciplina a Regularizagéo
Fundiéria Urbana (REURB). Ademais, a necessidade decorre de compromisso institucional firmado
pelo Municipio no a&mbito do Novo PAC, em parceria com o Ministério das Cidades e a Caixa
Econdmica Federal, visando a implementacéo de acdes estruturantes de regularizagcédo fundiaria

em nucleos urbanos informais.

Diante da complexidade técnica, social, juridica e urbanistica envolvida, e da insuficiéncia de
capacidade operacional interna para execucdo integral das atividades, faz-se necesséaria a
contratacdo de empresa especializada, apta a assegurar a adequada execucao dos servicos e 0
alcance dos resultados pretendidos, em conformidade com o interesse publico e com as diretrizes

de planejamento da Administracao.

2. QUAL O TIPO DE OBJETO?

O objeto da contratacdo consiste na prestacdo de servicos técnicos especializados de
regularizagdo fundiaria urbana (REURB), compreendendo a execugédo integrada de atividades de
natureza técnica, social, urbanistica e juridica, necessérias a regularizacdo de aproximadamente
5.000 (cinco mil) unidades imobiliarias no Municipio de Belém. Incluem-se, entre as atividades, a
realizacdo de levantamentos planialtimétricos e cadastrais, diagndsticos socioeconémicos, coleta
documental, mobilizagédo e sensibilizagdo comunitéria, elaboragédo de estudos técnicos e projetos
de regularizacdo, bem como o apoio aos procedimentos administrativos e registrais junto ao Cartorio
de Registro de Imoveis, visando a titulagdo dos ocupantes e a incorporagédo dos nucleos urbanos

informais ao ordenamento territorial.

3. QUAL A NATUREZA?
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A contratacdo possui natureza de servico por escopo definido, nos termos da Lei n°
14.133/2021, ndo se caracterizando como servi¢o continuo. Trata-se, ainda, de servico comum de
engenharia, uma vez que seus padrfes de desempenho e qualidade podem ser objetivamente
definidos. O objeto envolve a execucdo de um conjunto de atividades especificas, delimitadas no
tempo e vinculadas ao atingimento de resultados previamente estabelecidos, consistentes na
regularizagdo fundiaria de determinado quantitativo de lotes.

Configura-se, portanto, como execucdo com inicio, meio e fim claramente definidos, cujos
resultados se materializam na entrega dos produtos previstos, ndo havendo necessidade de

prestacdo permanente ou ininterrupta.

4. QUAL A VIGENCIA?

A execucao da contratacao esta estimada para ocorrer no prazo de 12 (doze) meses, a contar
da formalizacédo do contrato, cuja eficacia ficara condicionada a publicagcéo de seu extrato no Portal
Nacional de Contratac6es Publicas (PNCP) e no Diéario Oficial do Municipio, em conformidade com
o art. 105 da Lei n® 14.133/2021. Ressalta-se que a continuidade da execucao dependera, em cada
exercicio financeiro, da correspondente disponibilidade orcamentaria.

Considerando tratar-se de contratacdo por escopo definido, nos termos do art. 6°, inciso XVII,
da Lei n° 14.133/2021, admite-se a prorrogacdo automatica do prazo de vigéncia exclusivamente
pelo periodo necessario a conclusao integral do objeto inicialmente pactuado, nos termos do art.
111 da mesma Lei, nas hip6teses em que as etapas e produtos contratados nao tenham sido
integralmente concluidos no prazo originalmente previsto, desde que nao haja culpa da contratada
e sejam mantidas as condi¢des inicialmente estabelecidas, assegurando-se a continuidade da

execucdo até a adequada finalizacdo do objeto contratado.

5. ONDE FORAM PESQUISDAS AS POSSIVEIS SOLUGCOES?

A identificacdo das possiveis solucdes foi realizada por meio de levantamento técnico
fundamentado em experiéncias consolidadas de Regularizagdo Fundiéria Urbana (REURB), bem
como em diagndsticos territoriais, sociais e urbanisticos previamente elaborados na é&rea de
intervencdo. Foram analisadas metodologias adotadas por outros entes publicos em situacdes
analogas, além de estudos técnicos relacionados a urbanizacdo de assentamentos informais, com

vistas a identificacdo de modelos de execucao eficientes e compativeis com a realidade local.

Também foram consideradas as diretrizes estabelecidas no ambito do Novo PAC, bem como
0S compromissos institucionais assumidos pelo Municipio junto a 6rgaos federais, a exemplo da

Superintendéncia do Patriménio da Unido — SPU, garantindo aderéncia as politicas publicas
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habitacionais e de ordenamento territorial. Do ponto de vista técnico-normativo, observaram-se
parametros definidos em normas da ABNT, no Plano Diretor Municipal e nas exigéncias dos
Cartorios de Registro de Imoveis, assegurando a conformidade dos produtos com os sistemas de
gestdo territorial e com os requisitos legais aplicaveis.

Adicionalmente, a andlise das solu¢Bes contemplou levantamento de mercado, por meio da
avaliacdo de propostas e cotacdes constantes no Mapa de Precos elaborado pela Comisséo
Permanente de Licitagado, permitindo aferir referéncias quanto a custos, metodologias e capacidade
operacional, de modo a subsidiar a escolha da alternativa mais adequada sob o0s aspectos técnico

e econbmico.

6. JUSTIFICATIVA TECNICA E ECONOMICA PARA A ESCOLHA DA MELHOR SOLUCAO E
SOBRE O NAO PARCELAMENTO DA CONTRATACAO.

A Administragé@o Publica deve observar o principio do parcelamento do objeto sempre que este

Y

se mostrar técnica e economicamente viavel, com vistas a ampliagdo da competitividade, ao

by

estimulo a participacdo de um maior niumero de licitantes e a mitigacdo de concentracdo de
mercado. Todavia, no caso concreto, a andlise técnica realizada no ambito deste Estudo Técnico
Preliminar demonstrou que o parcelamento do objeto néo se revela adequado, motivo pelo qual se
optou pela execucdo em lote Unico, abrangendo a totalidade de 5.000 (cinco mil) unidades

habitacionais previstas para regularizacao fundiaria.

Tal decisdo decorre da propria natureza do objeto, caracterizado como um conjunto de
atividades integradas, sequenciais e multidisciplinares, envolvendo dimensfes técnicas, sociais,
juridicas, urbanisticas e ambientais. A regularizacéo fundiaria urbana exige a execucao coordenada
de etapas como levantamentos planialtimétricos georreferenciados, cadastramento fisico e
socioecondmico, coleta documental, mobilizacdo e sensibilizagdo comunitéria, elaboracdo de
estudos técnicos e projetos urbanisticos, além da conducdo dos procedimentos administrativos e
registrais junto aos Cartorios de Registro de Imoveis. Essas etapas sao intrinsecamente
interdependentes e devem ser conduzidas de forma uniforme e articulada, sob pena de prejuizo a

consisténcia metodolodgica, a rastreabilidade das informacdes e a qualidade dos produtos finais.

A eventual fragmentagéo do objeto entre maltiplos contratados poderia gerar riscos relevantes
a execucdao, tais como desarticulacdo entre fases, divergéncia de critérios técnicos, inconsisténcia
de dados cadastrais, sobreposicdo de responsabilidades, dificuldades de integracéo entre equipes
e atrasos decorrentes da necessidade de compatibilizagdo de metodologias e cronogramas
distintos. Ademais, a multiplicidade de contratos implicaria aumento significativo dos custos

administrativos e operacionais para a Administracdo, com maior complexidade na fiscalizagéo,
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necessidade de coordenacdo entre diferentes prestadores e potencial ocorréncia de conflitos

operacionais, em prejuizo direto aos principios da eficiéncia e da economicidade.

Ressalta-se que a adogao do lote Unico ndo tem por finalidade restringir a competitividade, mas
sim assegurar a execugdo coerente, continua e padronizada do objeto, com centralizacdo da
responsabilidade técnica em um Unico contratado. Essa modelagem permite maior controle sobre
0 cumprimento de prazos, qualidade dos servigcos prestados e entrega dos produtos contratados,
além de facilitar a afericdo de desempenho e a responsabilizacdo por eventuais falhas. Do ponto
de vista da politica publica, a centralizacdo da execuc¢ao também contribui para a efetividade dos
resultados, garantindo maior seguranca juridica aos beneficiarios e maior confiabilidade no
processo de titulagdo dos imoveis.

Adicionalmente, a contratagdo em lote Unico favorece a responsabilizacdo integral do
contratado pela execugdo global do objeto, permitindo & Administragdo exigir resultados
mensuraveis e integrados ao longo de todas as etapas. Essa abordagem reduz riscos de
descontinuidade, especialmente em fases criticas do processo de regularizacdo fundiaria, como a
transi¢do entre a consolidagdo dos dados técnicos e a formalizagéo registral, assegurando maior

efetividade na implementacéo da politica publica e melhor atendimento ao interesse coletivo.

Nesse contexto, a deciséo pela ndo adogao do parcelamento encontra respaldo no art. 40, §2°,
da Lein® 14.133/2021, que condiciona a divisdo do objeto a sua viabilidade técnica e a obtencéo de

vantagem econdmica, circunstancias que néo se verificam no presente caso.

No que se refere a definicdo da modalidade licitatéria, foram analisadas as alternativas previstas
na legislacdo vigente, concluindo-se que a modalidade pregdo é a mais adequada para a
contratacdo pretendida, tendo em vista que 0s servicos a serem contratados se enquadram como
servigos comuns, conforme definicdo do art. 6°, inciso XLI, da Lei n® 14.133/2021, por apresentarem
padrdes de desempenho e qualidade passiveis de definicdo objetiva no Termo de Referéncia.

Dessa forma, a contratacdo sera realizada por meio de pregdo, na forma eletrdnica, em
observancia ao art. 17, 82°, da referida Lei, que prioriza o uso de meios eletrénicos, garantindo
maior transparéncia, publicidade e ampliacdo da competitividade. Sera adotado o modo de disputa
aberto, nos termos do art. 56, permitindo a apresentacdo de lances publicos e sucessivos, 0 que

favorece a obtenc&o da proposta mais vantajosa para a Administracao.

Por fim, o critério de julgamento definido sera o de menor preco por lote, conforme art. 33, inciso
[, da Lei n® 14.133/2021, por se tratar de objeto integrado, cuja execug¢do por um Unico contratado

€ tecnicamente mais adequada e economicamente mais eficiente. Tal escolha assegura a selecéo
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da proposta mais vantajosa, aliando economicidade, eficiéncia e qualidade na execucéo do objeto,

em plena consonancia com os principios previstos no art. 5° da referida Lei.

7. QUAL O PRAZO DA GARANTIA CONTRATUAL?

N&o serd exigida do contratado a garantia contratual.

8. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES

ANUAL.

A presente contratac&o ainda nao consta no Plano de Contratacbes Anual da SEHAB, contudo,
sera devidamente incluida antes da fase externa da licitacdo, em conformidade com as diretrizes
de planejamento da Administracdo Publica. Ressalta-se que tal situacdo decorre da recente
formalizagc&o de parceria institucional que prevé o repasse de recursos financeiros pela Prefeitura
Municipal de Belém em conjunto com o Ministério das Cidades e a Caixa Econdmica Federal, no
ambito das acdes vinculadas ao Novo PAC, o que ensejou a necessidade superveniente de inclusdo
da demanda no planejamento municipal, sem prejuizo da observancia dos requisitos legais

aplicaveis.

9. CONTEXTUALIZAGCAO E JUSTIFICATIVA.

A regularizacao fundiaria urbana é uma medida fundamental para a promoc¢éao da justica social,
o desenvolvimento sustentavel e a melhoria da qualidade de vida da populacéo. A Lei Federal n°
13.465/2017, traz normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana
(Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus

ocupantes (art. 99).

A REURB tanto pode ser iniciada pelo poder publico como também pelos beneficiarios,

conforme dispde o artigo 14 da Lei:

Art. 14. Poderdo requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de
entidades da administracdo publica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundacdes, organizacdes sociais,
organizacgdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo
fundiéria urbana;

Il - os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e
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V - 0 Ministério Publico.

No caso de Belém ambas as situacfes estao ocorrendo, pois de oficio, 0 municipio iniciou o
processo de levantamento topografico do Bairro do Guama para proceder sua regularizagao via
Reurb-S (interesse social), e, também fomos selecionados com proposta do PAC — Ministério das
Cidades, quanto a regularizagdo do quantitativo de 5.000 (cinco) mil lotes na referida area, onde o
municipio por forca de Lei tem de realizar o processamento de tais pedidos.

A Lei de Reurb confere aos municipios o poder/dever de realizar o procedimento de
regularizagdo, seja REURB-S OU REURB-E, conforme disp&e a legislagéo:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nlcleos urbanos
informais a serem regularizados:
| - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;
Il - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacdo fundiaria; e
[l - emitir a CRF.
Ainda, a Lei de Reurb cita diversos atos que sdo de competéncia do Municipio:

Art. 31. Instaurada a Reurb, o Municipio deverd proceder as buscas necessarias para
determinar a titularidade do dominio dos iméveis onde esta situado o nicleo urbano informal

a ser regularizado.

Art. 32. A Reurb seré instaurada por decisdo do Municipio, por meio de requerimento, por
escrito, de um dos legitimados de que trata esta Lei. Art. 33. Instaurada a Reurb, compete
ao Municipio aprovar o projeto de regularizac¢éo fundiaria, do qual deverdo constar as
responsabilidades das partes envolvidas. (grifei)
Ocorre que, por ser uma area extensa, de grande adensamento populacional e tratando-se o
procedimento de um trabalho complexo, a0 menos neste primeiro nicleo, a contratacdo de uma

empresa especializada se mostra necessaria para assegurar a eficacia e a legalidade do processo.

A prestadora beneficiaria, seguindo os critérios determinados por este Municipio, devera
realizar os levantamentos documentais, atendimento nos locais conflitantes, levantamentos
topograficos especificos de cada lote a ser regularizado, bem como o preparo, ajuizamento e
acompanhamento da demanda especifica de nucleo urbano informal a ser regularizado, dentre
outras atividades necessarias a regularizacdo fundiaria de interesse social, pautando se pela

formalizac&o estabelecida pelo Decreto Municipal 9.733 de 11 de janeiro de 2022.

A presente licitacdo restringe-se Unica e exclusivamente a prestacdo de servicos de
regularizagdo fundiaria de interesse social - REURB-S, sendo que o fornecimento de materiais,
insumos, equipamentos, metodologias, funcionérios etc., necessarios a sua concretiza¢ao constitui

carater intrinseco do servico.
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Assim, devem estar compreendidos nha composicao do preco do referido servico e ndo poderao
ser cobrados de forma separada. Toda a despesa com emolumentos e taxas cartoriais observardo
as isencbes presentes na norma especifica de cada instrumento a ser aplicado e, quando nao
houver isengdo para alguma despesa obrigatéria o beneficiario podera realizar o pagamento, ndo

descartando a possibilidade de estes restarem inclusos no valor da regularizagao.

O Municipio poderé contratar os servigos de forma integral, de acordo com o estabelecido no
presente edital, de acordo com o quantitativo estipulado na Proposta do PAC — Ministério das
Cidades, de 5 mil unidades, ora estabelecido.

10. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os servicos objeto da presente contratacdo sdo classificados como servicos comuns de
engenharia, uma vez que seus padrées de desempenho e qualidade podem ser objetivamente
definidos no instrumento convocatdério, por meio de especificagdes usuais de mercado, nos termos
do art. 6°, inciso XLI, da Lei n® 14.133/2021.

A execucdo deverd ocorrer em estrita conformidade com as condigBes estabelecidas no
contrato, na proposta apresentada e no cronograma fisico-financeiro aprovado, assegurando a
adequada realizacdo das atividades previstas. A contratacdo contempla a regularizacao fundiaria
de aproximadamente 5.000 (cinco mil) lotes, correspondentes a até 5.000 familias, situados no
bairro do Guama, no Municipio de Belém.

Como resultados esperados, objetiva-se a efetiva regularizacdo dos iméveis abrangidos, com
a consequente titulagdo dos ocupantes, observando-se a legislacdo vigente e os parametros
técnicos definidos. Na hipotese de ocorréncia de intercorréncias durante a execucao, deverdo ser
adotadas as medidas corretivas cabiveis, sem prejuizo da aplicagdo das penalidades previstas
contratualmente, assegurando-se o cumprimento integral do objeto e a adequada satisfagéo do

interesse publico.

10.1. Especificagoes dos servigos e quantidades

LOTE UNICO
SUB -
ETAPA ACAO PRODUTO ETAPA | UND. VS;SR T(()FI$A)L
1.1 Pesquisa de »
titularidade da 11 Rela_tono da
oL poligonal de pesquisa de 1 | 67.129,00 | 67.129,00
MOBILIZAGAO E intervencéo titularidade
SERVICOS 1.2 Diagnéstico | 1.2 Relatério contendo
PREIMINARES basico do diagndstico prévio do 1 |121.012,33 | 121.012,33
nicleo ndcleo e com as
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certiddes referentes as

buscas
1.3.1 Relat6rio do
Levantamento
Planialtimétrico 218.656,00 | 437.312,00
Georreferenciado
1.3 Cartografia 1.3.2 Relatorios do
basica levantamento 204.347,67 | 408.695,33
cadastral preliminar
1.3.3 Relatérios do
levantamento 159.764,33 | 479.293,00
cadastral consolidado
1.4 Relatério contendo
1.4 Notificagéo as minutas das
dos notificagdes e 61.780,07 | 61.780,07
confrontantes possiveis pedidos de
impugnacao
1.5 Reunido de 1.5 Relat6rio da
identificagcao reunido com as 27 746.73 55493 47
das liderangas liderancas '
16 Trei . 1.6 Relatorio do
. reilnamento i ; 16.306,33
da equipe social tremameg;zi;jla equipe 16.306.33
1.7 Treinamento 1.7 Relatério do
da equipe treinamento equipe 34.740,87 | 34.740,87
urbanistica urbanistica
1.8 Mobilizacao
dos moradores 1.8 Relatério da 93.756,33 | 93.756,33
para Audiéncia audiéncia publica
publica
1.9 Assembleia
co.m a 1.9 Relatério da
comunidade do i
B reunido de
cuama pa~ra apresentacéo e 32.230,07 32.230,07
apresentagao e - &9, &9,
N preparacao para
preparagao para entrada em campo
entrada em
campo
1'1O~ 1.10 Relat6rio do
Implantagao do Nucleo de apoio
Nucleo de apoio . 1.172,16 18.754,58
. fundiario
fundiario
1.826.503,3
8
02. SERVICOS
cinsa | EH 2]V |
ELABORAGAO | 2.1 Cadastro Sspectico que 213 87.276.22 | 261.828.67
DOS ESTUDOS A fisico contenha pl,anta L 10, :949,
FEITURA DO cadastral e sintese 2.1.4 87.276,22 | 261.828,67
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PROJETO DE _
REGULARIZACA
O FUNDIARIA

dos resultados do
cadastramento fisico,

acompanhada da

relacdo dos lotes e

domicilios
identificados
221 2 105.238,40 | 210.476,80
22 » 2 Relatério do 222 2 149.880,06 | 299.760,13
Cadastramento .
ocial cadastramento social 2.2.3 2 149.880,06 | 299.760,13
2.2.4 2 149.880,06 | 299.760,13
2.3.1 2 50.192,26 | 150.576,80
2.3.2 2 50.192,26 | 150.576,80
2.3 Coleta 2.3 Relatorio da Coleta | 2.3.3 2 50.192,26 | 150.576,80
Documental documental 2.3.4 2 50.192,26 | 150.576,80
2.759.379,0
7
3.1 Estudo 3.1 Relatorio do
técnico estudo técnico 3.1 1 143.645,67 | 143.645,67
3.2 Relayério contendo 3.2.1 1 214.887,33 | 214.887,33
g'ggg ';';ﬁﬁf%gg 3.2.2 1 | 214.887,33 | 214.887,33
03. PROJETO DE TOPTe
REGULARIZAGA em meio digital, 323 1 214.887,33 | 214.887,33
OFUNDIARIA | 3.2 Projetode |  2¢ompanhado de
AR sintese do diagndstico
regularizacéo d d
fundiaria € do processo de
discussdo do projeto | 35 4 1 | 214.887,33 | 214.887,33
com a comunidade
envolvida e memorial
descritivo e
justificativo.
1.003.194,9
9
4.1 Relatorio do 411 2 23.750,60 71.251,80
processo registral 4.1.2 2 33.214,49 | 99.643,47
~ matriculas 413 2 33.214,49 | 99.643,47
4.1 Registro da individualizadas das
Reurb no CR| | unidades imobiliariase | 41 4 2 33.214,49 | 99.643,77
areas publicas
4.2.1 2 42.44257 | 84.885,13
04. REGISTRO B 4.2.2 2 42.44257 | 84.885,13
DA REURB 4.2 Mobilizagdo 4.2 Relatorio de 423 2 | 4244257 | 8488513
ara entreqa mobilizacdo de
P - tl,tulog entrega dos titulos 4.2.4 2 | 42.442,57 | 84.885,13
~ 4.3 Relatdrio do evento 43.1 2 30.425,90 60.851,80
4.3 Rte””'a‘; para de entrega das 432 2 | 3042590 | 60.851,80
en r69a| as matriculas 433 2 | 3042590 | 60.851.80
matriculas individualizadas aos
individualizadas 20.261,71 60.785,14

moradores e contendo
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para os a CRF protocolada 4.3.4 2
moradores da junto ao cartério.
poligonal no

bairro do Guama
e contendo a
CRF

892.278,13

R$
Valor estimado 6.542.140,7
2

A contratada devera observar rigorosamente todas as normas ambientais e de seguranga do
trabalho aplicaveis a execugéo do objeto, responsabilizando-se integralmente por eventuais danos

Y

decorrentes do descumprimento dessas obrigacdes, inclusive quanto a adogcdo de medidas

preventivas e corretivas necessarias.

A relacdo contratual decorrente desta contratagdo ndo implicara, em qualquer hipotese, vinculo
trabalhista entre a Administracdo Publica e os empregados, prepostos ou terceiros vinculados a
contratada, cabendo exclusivamente a esta a responsabilidade por todas as obriga¢des de natureza
trabalhista, previdenciaria, fiscal e civil decorrentes da execucdo dos servigos.

As especificacbes técnicas estabelecidas neste instrumento foram definidas com base em
critérios usuais de mercado, observando padrdes amplamente adotados no setor, de modo a
assegurar a qualidade da execuc¢édo, a compatibilidade com as praticas profissionais vigentes e a

adequada competitividade no certame.
10.2. Metodologia Proposta e médulos a serem executados.
A metodologia proposta envolve as seguintes etapas:
a. Etapa 01: Mobilizac&o e servigos preliminares

A etapa 01 contara com agdes para a coleta de informagbes cartograficas,
urbanisticas, sociais e juridicas necessarias para o objetivo de instaurar a REURB.
Dessa maneira, a primeira atividade sera a produgdo da cartografia basica
georreferenciada preliminar da poligonal que produzira a primeira “foto” da
comunidade. Em seguida, sera feito o levantamento sociourbanistico, uma
atividade mista entre um cadastro fisico e social (sem coleta de documentos) para

os imoveis e familias.

b. Etapa 02: Servicos de elaboracdo dos estudos a feitura do projeto de

regularizacéo fundiéaria
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A etapa 02 contard com a elaboracdo e ou atualizacdo de cadastro fisico dos
imoveis existentes na &rea objeto de intervencao, a partir do Boletim de Informacdes
Cadastrais — BIC; com a realizagdo do cadastramento social das familias
beneficiarias integrantes da area de intervencdo; com a coleta documental das

familias que deverdo entregar os documentos pessoais e comprobatorios.
c. Etapa 03: Projeto de regularizacéo fundiéaria

A etapa 03 contarad com o estudo técnico ambiental, que compd8e parte do material
integrante do PRF e é também um dos produtos necessérios para obtencao da
aprovacdo urbanistica e ambiental e o projeto de urbanistico de regularizacdo

fundiaria.
d. Etapa 04: Registro da REURB.

Essa etapa compreende, portanto, o cadastramento dos beneficiarios e a
elaboragdo de documentos técnicos, administrativos e juridicos para a
regularizagdo judicial ou extrajudicial da situacdo de posse/propriedade dos
imoveis, tais como edicdo de atos, elaboracdo de termos, contratos ou
requerimentos administrativos, elaboracéo de peti¢des iniciais, expedicao de titulos
e entrega aos beneficiarios finais, com o correspondente registro do parcelamento

do solo e dos direitos reais.

11. COMO SE OBTEVE O QUANTITATIVO ESTIMADO

O quantitativo estimado de 5.000 (cinco mil) unidades imobiliarias foi definido com base em
demanda previamente identificada no bairro do Guama, no Municipio de Belém, considerando-se a
extensdo da poligonal de intervencdo e o adensamento populacional da érea. Tal quantitativo
decorre, ainda, de compromisso institucional firmado pelo Municipio no ambito do Novo PAC, em
parceria com o Ministério das Cidades e a Caixa Econémica Federal, que estabeleceu a meta de

regularizagdo fundiaria desse universo de unidades.

Adicionalmente, o dimensionamento foi subsidiado por levantamentos técnicos preliminares
realizados com o apoio da Companhia de Desenvolvimento e Administragéo da Area Metropolitana
de Belém, bem como pela analise de cadastros existentes e das informacdes territoriais disponiveis,
0 que permitiu aferir, com grau adequado de precisdao, o0 numero de familias potencialmente

beneficiarias da politica publica a ser implementada.

12. MEIOS USADOS NA PESQUISA.
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O valor estimado dos servicos foi obtido por meio de pesquisa de mercado realizada com
fornecedores especializados no segmento de regularizacdo fundiéria urbana, cujos resultados
foram consolidados em Mapa de Precos elaborado pela Comissdo Permanente de Licitagdo. Para
definicdo do valor de referéncia, foram analisadas propostas comerciais de empresas do setor,
adotando-se metodologia de afericdo compativel com os parametros de mercado, de modo a refletir
precos praticados e evitar distor¢des.

Como subsidio adicional & formacdo do orcamento estimado, foram considerados dados
constantes de contratagdes anteriores e estudos técnicos relacionados a matéria, especialmente
aqueles constantes dos processos administrativos GDOC n° 125/2021 e n° 46/2023, os quais
forneceram parametros comparativos relevantes quanto a custos, escopo e metodologias adotadas

em contratagdes similares.

Esse conjunto de informagBes permitiu assegurar que o valor estimado se encontra
devidamente fundamentado sob os aspectos técnico e econémico, apresentando compatibilidade
com as condi¢cbes de mercado e atendendo aos principios da economicidade e da eficiéncia, em

consonancia com o art. 23 da Lei n® 14.133/2021.

13. DESCRICAO DOS REQUISITOS.

O projeto de regularizacado fundiaria urbana (PRF) é um trabalho multidisciplinar e de elevada
complexidade e responsabilidade técnicas. Por isso, é fundamental assegurar que os prestadores
de servico tenham, em seu quadro de pessoal, os profissionais minimos necessarios para a
elaboracdo dos estudos técnicos obrigatorios que deverdo compor o PRF. Ao mesmo tempo, a
elaboracdo, o processamento e a aprovacdo de um projeto de regularizagdo fundiaria € um

processo inevitavelmente moroso.

Recomenda-se que 0s requisitos essenciais, na licitacdo que se propde, digam respeito a
qualificagédo técnica e econdmico-financeira dos prestadores de servigo, sem prejuizo de uma

adequada habilitacao juridica.

Quanto a qualificagao Técnica, deve-se buscar um equilibrio que assegure a qualidade minima
demandada sem, contudo, restringir excessiva e desnecessariamente a desejavel competitividade
do mercado. Para atingir esse equilibrio, sugere-se que a énfase seja dada a qualificagédo da equipe

técnica, garantindo que seja qualificada e multidisciplinar, e ndo da pessoa juridica em si.

Sugerimos que isso pode ser obtido exigindo-se que a licitante comprove possuir parcerias ou
ter em seu quadro técnico os seguintes profissionais, devidamente inscritos em seus respectivos

orgaos de classe: a) Arquiteto Urbanista e/ou Engenheiro Civil; b). Advogado; c) Profissional
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legalmente habilitado para elaboragdo de estudo técnico ambiental; d) Profissional legalmente

habilitado para elaboracéo de estudo técnico de situagéo de risco.

Propbe-se que a comprovagao de possuir no quadro técnico os profissionais referidos possam
ser realizados mediante a apresentacdo de qualquer documento idéneo e juridicamente valido que
comprove estar o profissional a disponibilidade da empresa, ndo se restringindo a hipétese de

vinculo celetista. Igualmente devem ser aceitos contratos de parceria, pré-contratos, etc.

Além disso, para minimizar o risco de golpes, fraudes e inexperiéncia, recomenda-se a
exigéncia de que a pessoa juridica habilitada indique, como condicdo prévia a apreciacdo de
qualquer requerimento de REURB por ela submetido, um profissional de nivel superior e com
experiéncia comprovada em regularizacdo fundiaria urbana para ser o seu Coordenador e
responsavel geral pelos seus processos perante o Municipio. A qualificacdo desse profissional

deveré ser comprovada mediante a apresentacdo de pelo menos um dos seguintes documentos:

o Certificado ou diploma em curso de pés-graduacgédo ou especializagédo
emitidos por instituicbes de ensino credenciadas pelo MEC, ou subscrito por
instituicdes reconhecidas pelos respectivos 6rgdos de classe, em nome do

profissional, na area de regularizagdo fundiaria ou correlata;

o Certiddo ou atestado de capacidade técnica, expedido por pessoa
juridica de direito publico ou privado, em nome do profissional, que comprove a
sua participagdo (execuc¢do ou coordenacao) do profissional a que se referir ao
menos um projeto de regularizacdo fundiéria aprovado, para qual tenha sido
emitida a respectiva Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo 6rgédo

competente.

7

Quanto a Qualificagdo Econdmico-Financeira, € essencial exigir certiddes negativas de
faléncia, concordata, recuperacdo judicial e recuperacao extrajudicial, expedida pelo distribuidor da

sede da pessoa juridica habilitada.

14. DAS OBRIGAGCOES DA CONTRATANTE.

a) Efetuar o devido pagamento a CONTRATADA, nos termos do presente instrumento;

b) Dar a CONTRATADA as condi¢Bes necessarias a regular execucao do contrato;

c) Determinar as providéncias necessarias quando a prestacéo dos servi¢os deste objeto
ndo observar a forma estipulada no edital e no presente contrato, sem prejuizo da aplicacédo
das sanc0es cabiveis, quando for o caso;

d) Designar servidor pertencente ao quadro da CONTRATANTE, para ser responsavel

pelo acompanhamento e fiscalizagdo da execugao do objeto do presente contrato;

13
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e) Cumprir todas as demais clausulas do contrato a ser firmado.
15. DAS OBRIGACOES DA CONTRATATADA.

f)  Fornecer o objeto de acordo com as especificagdes, quantidade e prazos do edital e do
presente contrato, bem como nos termos da sua proposta;

g) Responsabilizar-se por todos os 6nus e tributos, emolumentos, honorarios ou despesas
incidentes sobre o objeto contratados, bem como por cumprir todas as obrigacoes
trabalhistas, previdenciarias e acidentérias relativas aos funcionarios que empregar para a
execucao do objeto, inclusive as decorrentes de convencgdes, acordos ou dissidios coletivos;
h) Manter durante a execucdo do contrato, em compatibilidade com as obrigacbes
assumidas, todas as condigdes de habilitacdo e qualificacdo exigidas na licitagdo,
apresentando, mensalmente, cOpia das guias de recolhimento das contribuicbes para o
FGTS e 0 INSS relativas aos empregados alocados para a execuc¢ao do contrato, bem como
da certiddo negativa de débitos trabalhistas (CNDT);

i) Cumprir as exigéncias de reserva de cargos prevista em lei, bem como em outras
normas especificas, para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social e
para aprendiz;

j)  Zelar pelo cumprimento, por parte de seus empregados, das normas do Ministério do
Trabalho, cabendo a CONTRATADA o fornecimento de equipamentos de protecédo individual
(EPD);

k) Responsabilizar-se por todos os danos causados por seus funcionarios a
CONTRATANTE e/ou terceiros, decorrentes de culpa ou dolo, devidamente apurados
mediante processo administrativo, quando da execug¢&o do objeto contratado;

I) Reparar e/ou corrigir, as suas expensas, o fornecimento em que se verificar vicios,
defeitos ou incorre¢des resultantes da execuc¢do do objeto em desacordo com o pactuado;
m) Executar as obrigacdes assumidas no presente contrato por seus préprios meios, ndo
sendo admitida a subcontratacdo ndo prevista em edital e no presente contrato.

n) Providenciar no maximo em até 5 (cinco) dias Uteis, contados a partir da comunicacao,
nova execugao ou retificacdo dos servicos que apresentarem defeito/vicio, ou nao
apresentarem o resultado que dele se espera;

0) Promover a execucdo da regularizacdo fundiaria em plena conformidade a Lei

13.465/2017 e legislacao regulamentar que se aplique a matéria.
16. LEVANTAMENTO DAS NECESSIDADES.

O levantamento das necessidades decorre, inicialmente, da obrigacéo legal do Municipio de

processar e conduzir os procedimentos de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), nos termos
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da Lei n® 13.465/2017, especialmente considerando que 0s processos atualmente protocolados
representam as primeiras iniciativas estruturadas de regulariza¢é@o fundiaria no &mbito municipal.

Além do dever de dar regular prosseguimento aos processos existentes, identificou-se a
necessidade de estruturacéo e fortalecimento da capacidade institucional, com vistas ndo apenas
ao atendimento das demandas atuais, mas também a adequada conducao de futuros processos de
regularizacdo. Nesse contexto, evidencia-se a necessidade de capacitagdo técnica dos servidores,
bem como de apoio especializado para execuc¢éo de atividades complexas, tais como a identificac&o
de areas passiveis de regularizacdo, analise de documentacédo fundiaria, verificacdo de conflitos
possessorios e avaliacdo das condi¢des socioecondmicas dos ocupantes.

Ressalta-se que tais atividades demandam atuacéo integrada e multidisciplinar, envolvendo
aspectos técnicos, juridicos e sociais, sendo realizadas em articulagdo com a Companhia de
Desenvolvimento e Administracdo da Area Metropolitana de Belém, o que reforca a necessidade
de suporte técnico especializado para assegurar a eficiéncia, a legalidade e a efetividade das a¢bes

de regularizagéo fundiaria no Municipio.

17. RESULTADOS PRETENDIDOS.

Com a presente contratacdo, pretende-se assegurar a selecdo da proposta mais vantajosa para
a Administracdo, garantindo a observancia dos principios da isonomia, da competitividade, da
economicidade e da eficiéncia, evitando-se a contratagdo com sobrepreco, precos inexequiveis ou

riscos de superfaturamento na execugao contratual.

Do ponto de vista finalistico, objetiva-se a regularizagédo fundiaria de aproximadamente 5.000
(cinco mil) unidades imobiliarias, com a consequente titulagdo dos ocupantes, promovendo a
seguranca juridica da posse, a inclusédo social e a melhoria das condi¢des urbanisticas da area

atendida, em conformidade com a legislacéo vigente.

Espera-se, ainda, que a execugdo contratual observe boas préticas de sustentabilidade,
contribuindo para o uso racional dos recursos, a mitigacdo de impactos ambientais e a adoc¢éo de
solucdes tecnicamente adequadas e socialmente responsaveis. Na ocorréncia de eventuais
intercorréncias durante a execucdo, deverdo ser adotadas as medidas corretivas cabiveis, sem
prejuizo da aplicacao das penalidades previstas contratualmente, assegurando-se o cumprimento

integral do objeto e a efetividade dos resultados esperados.

18. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO.
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Para a contratacdo pretendida ndo havera necessidade de providéncias prévias no ambito da
Administracdo. Entretanto, o(a) fiscal do contrato deve ter ciéncia do que aborda o art. 117 da Lei
Federal n® 14.133/2021.

19. DO ORCAMENTO ESTIMADO.

O orcamento estimado para a contratacdo da empresa de assessoria técnica € de R$
6.542.140,72 (seis milhdes, quinhentos e quarenta e dois mil, cento e quarenta reais e setenta e
dois centavos), para a regularizacdo fundiaria do quantitativo de 5.000 (cinco mil) lotes
(correspondendo a até 5.000 familias), incluindo todas as despesas previstas no escopo de

Servigos.

20. A CONTRATACAO POSSUI VIABILIDADE TECNICA, SOCIOECONOMICA E AMBIENTAL?

SIM. A luz das anélises realizadas neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a
contratacdo apresenta viabilidade técnica, socioecondémica e ambiental, estando devidamente

alinhada ao interesse publico e as diretrizes de planejamento da Administracao.

Sob o aspecto técnico, a viabilidade decorre da clara definicdo do objeto, da existéncia de
metodologias consolidadas para execucdo da Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) e da
possibilidade de especificagdo objetiva dos servicos no Termo de Referéncia. A complexidade
multidisciplinar do objeto, que envolve atividades técnicas, sociais, juridicas e urbanisticas, exige a
atuacdo de equipe especializada, o que justifica a contratacdo de empresa com capacidade
operacional comprovada. Ademais, 0 escopo encontra-se devidamente estruturado em etapas
sequenciais e integradas, permitindo adequado planejamento, acompanhamento e fiscalizacédo da

execucao contratual.

No que se refere ao aspecto socioeconémico, a contratacdo revela-se altamente relevante, pois
viabiliza a regularizacdo fundiaria de aproximadamente 5.000 (cinco mil) unidades imobiliérias,
promovendo a seguranca juridica da posse, a inclusdo social e 0 acesso da populagéo beneficiéria
a politicas publicas essenciais. A titulagdo dos imoveis contribui diretamente para a valorizagédo
patrimonial, o fortalecimento da cidadania e a melhoria das condigbes de vida das familias
atendidas, além de fomentar o desenvolvimento urbano ordenado e sustentavel. Destaca-se, ainda,
gue a iniciativa esta vinculada a compromisso institucional firmado no ambito do Novo PAC, em
parceria com o Ministério das Cidades e a Caixa Econdmica Federal, o que refor¢ca sua relevancia

estratégica e viabilidade financeira.

Sob a otica ambiental, a contratacdo também se mostra vidvel, uma vez que a regularizacédo

fundiaria urbana pressupde a integracdo de aspectos urbanisticos e ambientais, contribuindo para
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a ordenacao do uso e ocupacao do solo, a mitigacdo de riscos socioambientais e a promoc¢ao de
solucdes sustentaveis para areas urbanas consolidadas. A execucédo dos servigos devera observar
integralmente a legislagdo ambiental aplicavel, bem como as normas técnicas pertinentes,
garantindo a compatibilizacdo entre o desenvolvimento urbano e a preservacdo ambiental. Além
disso, a adocdo de boas préaticas de sustentabilidade na execucdo contratual contribuira para a

racionalizagéo do uso de recursos e reducéo de impactos ambientais.

Diante do exposto, verifica-se que a contratacdo € plenamente viavel sob o0s aspectos
analisados, constituindo medida adequada e necessaria para a implementacéo da politica publica
de regularizacao fundiaria no Municipio, servindo este Estudo Técnico Preliminar como base para
a conducao dos procedimentos licitatorios, nos termos da Lei n® 14.133/2021.

Belém/PA, 20 de maio de 2026.
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