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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA
01/2026
16 de marco de 2026

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por finalidade subsidiar a contratagao de
empresa especializada na conducdo de processos de regularizacdo fundidria e na prestacdo de
servicos de assessoria técnica na respectiva area, especificamente nas Ruas Bom Jardim e Vigario
Mesquita, e Bairros Morro de Areia, Morro do Vento e Machadinho, em conformidade com a Lei
Federal n® 14.133/2021.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratagdo pelo Municipio de Serro revela-se de fundamental relevancia para a
efetiva implementacao da politica de regularizagdo fundiéria no territério municipal, tendo em
vista seus impactos diretos na organiza¢do urbana e na promog¢do de direitos sociais. A
contratacdo atual tem por objetivo dar continuidade e expandir o Programa Municipal de
Regularizagdo Fundiéria. Enquanto os bairros Novo Rosario e Lazareto ja foram contemplados
em etapas anteriores, esta licitacdo focard na regularizacdo das Ruas Bom Jardim e Vigario
Mesquita e Bairros Morro de Areia, Morro do Vento ¢ Machadinho.

A regularizagdo fundiaria proporcionara inimeros beneficios a populagao local, dentre os quais
destacam-se:

1. Seguranca juridica da posse e da propriedade: Os ocupantes de nucleos urbanos informais
passardo a receber titulos formais de propriedade, assegurando maior estabilidade dominial,
protecdo juridica da posse e acesso a servigos e politicas plblicas essenciais.

2. Melhoria das condicoes de infraestrutura e qualidade de vida: A regularizagdo permitira
a viabilizacdo de investimentos em infraestrutura urbana, como pavimentacdo de vias,
iluminagdo publica, implantacdo de redes de abastecimento de dgua e esgotamento sanitério,
refletindo diretamente na elevacao da qualidade de vida dos municipes.

3. Valorizacao imobiliaria: A formalizacdao dos imoveis resultard na valorizagdo patrimonial
das unidades habitacionais regularizadas, beneficiando tanto os particulares quanto o proprio
ente municipal, inclusive pela amplia¢do da base cadastral e tributaria.

4. Promocio da justica social: A regularizacdo fundidria constitui instrumento essencial de
justica social, ao assegurar o direito a moradia digna e promover a fun¢ado social da propriedade.
A Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB) compreende a adog¢dao de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial e a titulagdo de seus ocupantes, nos termos do art. 9° da Lei Federal n°
13.465/2017.

Ressalte-se que, em grande parte dos municipios brasileiros, elevado niimero de imoveis
encontra-se em situacao irregular, muitas vezes em decorréncia do €xodo rural, o que acarreta
impactos negativos a arrecadacdo publica. Nesse cendrio, a regularizacdo fundidria revela-se
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instrumento eficaz para que o Poder Executivo Municipal possa efetivar a concessdo de
propriedade a familias de baixa renda, promovendo a inclusao social e a seguranga juridica.

O Municipio de Serro ja possui processos de regulariza¢ao fundiaria em andamento, iniciados
pela Prefeitura. O Poder Publico Municipal tem interesse prioritario em regularizar nucleos
urbanos informais ocupados majoritariamente por familias de baixa renda e outras areas de
interesse publico. Essa iniciativa visa garantir a fun¢ao social da propriedade e efetivar direitos
fundamentais, como a dignidade da pessoa humana e o direito a moradia.

2 - DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

A demanda estd prevista na Lei Orcamentaria Anual para o Exercicio Financeiro de 2026. A
solugdo proposta configura-se como um servico completo de assessoria e execugdo técnica
especializada para a Regularizagdo Fundidria Urbana (REURB) de nucleos urbanos informais
de interesse social e especifico no Municipio de Serro. O objetivo central é transformar a
ocupagdo informal em titularidade legal, garantindo o direito a moradia e a fun¢do social da
propriedade, com foco prioritario em familias de baixa renda.

Faz-se necessaria a terceirizagdo dos servigos, uma vez que o Municipio ndo dispoe de equipe
técnica especializada na matéria, tampouco de equipamentos e pessoal qualificado para a
realizacdo das atividades técnicas exigidas pelo processo de regularizagdo fundiaria,
especialmente aquelas relacionadas ao georreferenciamento de iméveis.

Além disso, o Municipio ndo possui equipe juridica com experiéncia técnica comprovada na
conducdo dos procedimentos especificos da REURB, necessarios para subsidiar a
Coordenadoria de Habitagdo de Interesse Social nas tratativas junto ao Cartorio de Registro de
Imoéveis da Comarca de Serro, visando a efetivagdo do registro e da titulagdo dos imoveis
regularizados.

Dotagao: 12.01.02.08.122.0003.2122.33903900

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Com o objetivo de garantir a qualidade, a eficiéncia e a efetiva implementagio dos
processos de Regularizacio Fundiaria no Municipio de Serro, faz-se necessaria a
contratacio de empresa que possua capacidade técnica e experiéncia comprovada na
execucdo de servicos de Regularizacio Fundiaria Urbana (REURB), conforme
disciplinado pela Lei Federal n° 13.465/2017, pelo Decreto Federal n® 9.310/2018 e demais
requisitos estabelecidos abaixo:

1. Qualificacao Técnica: Comprovagao de experiéncia na prestacdo de servigos de assessoria €
consultoria em regularizagdo fundidria, por meio de atestados de capacidade técnica emitidos
por 6rgaos publicos ou entidades privadas.

e Equipe técnica composta por profissionais com formagdo em Direito, Engenharia ou
Arquitetura, com experiéncia comprovada na area de REURB.
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e (Conhecimento comprovado na elaboracao de estudos técnicos, minutas de documentos
e diagndsticos fundiarios.

2. Qualificagao Documental:

e Regularidade fiscal e trabalhista, conforme exigéncias da Lei 14.133/2021.

e Registro da empresa e dos profissionais nos respectivos conselhos de classe (OAB,
CREA, CAU).

3. Realizar a correta instrucdo, orientagdo e capacitagdo dos servidores municipais da Comissao
de REURB e demais servidores envolvidos na resolu¢do dos REURBs existentes no municipio,
para que se possa dar prosseguimento as etapas de analise de cada REURB.

4. Realizagdo de documentos técnicos, atas, € pareceres necessarios para respostas aos processos
de REURBs protocolados e existentes, e para dar prosseguimento as etapas de andlise de cada
REURB.

5. Participagcdo em reunides com a Comissdo de REURB para resolugdo de duvidas destes
servidores referentes aos processos.

6. Realizar a coleta da documenta¢do impressa na Prefeitura de Serro para conferéncia destas e
emitir pareceres auxiliares para o andamento dos processos.

7. Buscar possiveis solugdes para a resolugdo de problemas que possam ser encontrados em
algum processo de regularizacao.

8. Fornecimento de modelos de documentos para que posteriormente a Comissao de REURB
possa dar prosseguimento a outros REURBs a serem protocolados, caso necessario.

9. Auxilio na realizagdo de editais, protocolos e comunicacao junto ao registro de imoveis.
10. Auxilio na elaboragdo de planejamento para a execugao das atividades.

11. Prestar capacitacdo aos servidores no inicio da execucdo do contrato com carga horaria de
04 (quatro) horas a fim de que cada servidor compreenda sua atuagdo dentro do processo e
pratique seus atos com conhecimento, celeridade e seguranca juridica.

12. Orientar a comissado especial de regularizagdo fundiaria urbana REURB em todos os atos do
procedimento, seja ele proposto pelo Municipio enquanto Politica Publica, ou seja, ele proposto
por particulares e que o Municipio se reserve ao processamento.

13. Orientar o requerimento dos legitimados (artigo 28, I, lei n° 13.465/2017) e instruir a
montagem dos processos com todos os documentos necessarios.

14. Emitir minuta ata de classificagdo de modalidade em REURB-S ou REURB-E.

15. Orientar a comissdo no tocante ao processamento administrativo (art. 28, II, lei n°
13.465/2017) com emissdo de minutas de notificagdo ou carta de anuéncia de
confrontantes/titulares de dominio do ntcleo urbano informal e consolidado.
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16. Orientar a comissdao e elaborar as minutas necessarias para a elaboragdo do projeto de
REURB de cada ntcleo nos termos do art. 28 III e 35 e incisos da Lei Federal n° 13.465/2017.

17. Estando o processo em acordo com a legislacdo e a seguranga juridica, orientar a comissao
e elaborar minuta de saneamento do processo (art. 28, IV).

18. Saneado o processo, opinar pela aprovacao do Projeto e elaborar minuta de Decreto.

19. Emitir a Certidao de Regulariza¢do Fundiaria e submeter a anélise da comissdo de REURB
e do Executivo Municipal.

20. Encaminhar em conjunto com a Comissao Municipal de REURB o projeto aprovado com a
CRF ao Registro de Imoveis.

21. Auxiliar no cumprimento de eventuais notas de exigéncias.

22. Orientar durante todo o processo para que a comissao pratique todos os atos necessarios para
o deslinde do mesmo, desde notas de exigéncias a particulares como solicitacdes de
complementac¢ao de documentos.

23. Indeferir motivadamente o pedido de REURB quando for o caso.

24. Instruir a comissdo de REURB e também os beneficiarios para averbacao das construgdes
nas matriculas geradas.

25. Demais atos necessarios para o cumprimento das fases dispostas no artigo 28 da Lei Federal
n° 13.465/2017.

4 - ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

Estima-se as seguintes quantidades por Ruas e Bairros:

Rua Bom Jardim e Vigario Mesquita — 94 Lotes. Referente ao ajustamento de conduta firmado
junto ao Ministério Publico no ano de 2014, para regularizacdo integral de parcelamento

irregular do solo, conforme cldusula 2%, alinea “a”, do TAC, referente ao Inquérito Civil n°
0671.13.000011-8.

Bairros Morro de Areia e Morro do Vento — 660 Lotes
Bairro Machadinho - 424 Lotes

Total de 1178 Lotes.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO
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A estimativa de preco foi elaborada com base em pesquisa de mercado, nos termos do art. 23
da Lei n® 14.133/2021, considerando contratacdes publicas similares registradas no Portal

Valor
ITEM Quantidade Unitario Total

Contratagdo de
Empresa para
prestacao de
Servigos de
REGULARIZACAO

FUNDIARIA nas 1178 1.195,67
Ruas Bom Jardim,
Vigario Mesquita,
Bairros Machadinho,
Morro de Areia e
Morro dos Ventos

RS
1.408.499,26

Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), bem como orgamento obtido junto a empresa
especializada na execucdo de servicos de Regularizacao Fundidria Urbana — REURB.

Apos a analise dos valores unitarios praticados, apurou-se o valor médio de R$ 1.195, por
unidade, valor este compativel com os precos de mercado e condizente com a complexidade
técnica, social e juridica dos servigos a serem executados.

Total Estimado: RS 1.408.499,26

6 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa de prego foi elaborada com base em pesquisa de mercado, nos termos do art. 23 da
Lein®14.133/2021, considerando contratagdes publicas similares registradas no Portal Nacional
de Contratacdes Publicas (PNCP), bem como orgamento obtido junto a empresa especializada
na execugdo de servigos de Regularizagdo Fundiédria Urbana, REURB.

Apos a analise dos valores unitarios praticados, apurou-se o valor médio de R$ 1.195,67 por
unidade, valor este compativel com os precos de mercado e condizente com a complexidade
técnica, social e juridica dos servigos a serem executados.

Total Estimado: R$ 1.408,499,26.

PLANILHA COMPARATIVA DE PRECOS — REURB
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Valor

Fonte da Pesquisa ()rgﬁo / Processo Val?lgg)otal ‘%uéﬁ:gﬁiz l\gjendi:;)agzr
(RS)
Consorcio Intermunicipal
Chamamento de Infraestrutura dos
Piblico n° 017/2025 Municipios da AMAJE — > 700000 6.000 995,50
CII-AMAIJE (PNCP)
Contratagdo direta,
por inexigibilidade
de licitagao s
Mum"lplos/f. Esmeraldade ) 555 40000  1.528 800
Inexigibilidade de 1nas
Licitacao n°
010/2025
Orgamento - Proposta comercial ~ 2.110.410,00  1.178 1.791,52

Legaliza Brasil

CALCULO DA MEDIA DE MERCADO

Valores unitarios considerados:

e RS$995,50
« R$ 800,00
« RS$1.791,52

Média aritmética simples:

(995,50 + 800 + 1.791,52) + 3 = R$ 1.195,67

Valor Estimado da Contratacao
Total de Unidades em Serro: 1.178 Valor Médio: R$ 1.408.499,26

Total Estimado: RS : 1.408.499,26

Este valor servira como referéncia estimativa para fins de planejamento, podendo ser ajustado
apos obtencao de propostas.

7- DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo proposta configura-se como um servi¢co completo de assessoria e execucao técnica
especializada para a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) de nucleos urbanos informais
de interesse social e especifico no Municipio de Serro. O objetivo central ¢ transformar a
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ocupag¢do informal em titularidade legal, garantindo o direito a moradia e a funcdo social da
propriedade, com foco prioritario em familias de baixa renda.

Faz-se necessaria a terceirizacao dos servigos, uma vez que o Municipio nao dispde de equipe
técnica especializada na matéria, tampouco de equipamentos e pessoal qualificado para a
realizagdo das atividades técnicas exigidas pelo processo de regularizacdo fundidria,
especialmente aquelas relacionadas ao georreferenciamento de iméveis.

Além disso, o Municipio ndo possui equipe juridica com experiéncia técnica comprovada na
conducdo dos procedimentos especificos da REURB, necessarios para subsidiar a
Coordenadoria de Habitagdo de Interesse Social nas tratativas junto ao Cartorio de Registro de
Imoéveis da Comarca de Serro, visando a efetivacdo do registro e da titulagdo dos imoveis
regularizados.

A metodologia abrange todas as fases do processo, desde o planejamento e mobilizagdo social
até o registro final dos titulos individuais no Cartério de Imdveis, garantindo a conformidade
com a Lei Federal n° 13.465/2017 e normas técnicas pertinentes.

1. Planejamento e Articulacdo: Defini¢do de cronograma junto a Prefeitura e
desenvolvimento de um Plano de Comunicacdo e Mobiliza¢do (incluindo identidade
visual do programa) para garantir alta adesdo dos beneficiarios.

2. Topografia e Analise: Execucdo de levantamento planialtimétrico cadastral
georreferenciado e sobreposi¢ao de matriculas para identificacdo precisa das areas e
proprietarios atingidos.

3. Diagnostico e Conformidade: Realizagio de diligéncias e Estudos de
Desconformidades (juridicas, urbanisticas e ambientais), incluindo avaliacdo de risco,
analise ambiental e disponibilidade de infraestrutura essencial (dgua, esgoto, energia).

4. Abertura e Saneamento do Processo: Elaboracao de todas as minutas administrativas
necessarias (requerimentos, decisdes de instauracdo e classificagdo de modalidade) e
protocolo inicial de buscas cartoriais.

5. Notificacdo e Anuéncia: Acompanhamento cartorial, obtengdo das matriculas atingidas
e execucdo das notificagdes postais e via edital a proprietarios e confinantes, incluindo
analise e resposta a eventuais impugnagoes para obter a anuéncia.

6. Projetos Finais: Elaboracdo do Projeto Urbanistico de Regularizacdo Fundidria (com
parametros especificos, demarcacdo de lotes e infraestrutura) e dos Estudos Técnicos de
Risco e Ambiental (demonstrando melhoria das condi¢des e sustentabilidade).

7. Decisao e Titulacido: Elaboracdo da minuta da Decisdao Final do Municipio, aprovacao
do projeto, emissao da Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) com a listagem dos
beneficiarios, e minuta do Requerimento de Registro, finalizando com o protocolo junto
ao Cartorio de Registro de Imoveis.

A solucdo garante a transparéncia e a seguranca juridica, entregando todos os documentos
técnicos e administrativos exigidos em formato digital (PDF), além da demarcagao fisica dos
lotes.

8 - JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO
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A presente contratagdo deve seguir a diretriz de ndo parcelamento ou divisdo do objeto,
fundamentada na natureza integrada e complexa dos servicos de Regularizacdo Fundiaria
(REURB), que exigem uma abordagem abrangente ¢ coesa. Tal decisdo encontra amparo no
Art. 40, § 2°, da Lei Federal n® 14.133/2021, que dispensa o parcelamento quando este prejudica
a economia de escala ou a obtengao de maior vantagem para a Administragao (Inciso I), quando
o custo da divisdo ou de coordenagado superar a economia (Inciso II), ou quando o objeto for de
natureza singular que torne técnica ou economicamente invidvel a divisao (Inciso III). No caso
da REURB, o processo ¢ uma sequéncia logica (topografia, cadastro, estudos técnicos, projeto
urbanistico, minutas juridicas, etc.), sendo que a contratacdo fatiada elevaria os custos de
gerenciamento e comprometeria a coeréncia técnica e a seguranga juridica do registro final,
conforme exigido pela Lei n® 13.465/2017.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

O objetivo principal desta contratacdo ¢ a expansdo e efetivacdo da politica publica de
Regularizagdo Fundiaria (REURB) nos nucleos de Bom Jardim e Vigario Mesquita, Morro de
Areia, Morro do Vento e Machadinho no Municipio de Serro, garantindo o direito & moradia e
a fung¢do social da propriedade.

Os resultados finais esperados sdo:

1. Seguranca Juridica Plena: Obtencdo do registro da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
(CRF) no Cartoério de Registro de Imdveis para os novos nlicleos e a consequente
emissdo e entrega dos titulos individuais de propriedade (Legitimacdo Fundiaria) aos
beneficiarios finais.

2. Ordenamento Urbano e Sustentabilidade: Aprovagdo do Projeto Urbanistico de
Regularizagdo Fundiaria (com demarcagdo dos lotes e vias) e validacao dos Estudos
Técnicos de Risco e Ambiental, garantindo a conformidade urbanistica, a seguranga
contra riscos ¢ a melhoria da qualidade ambiental e da infraestrutura essencial (agua,
esgoto, energia) nas areas.

3. Eficiéncia Social e Administrativa: Conclusdo do processo administrativo com a
homologacdo de todos os dossiés de cadastro social dos beneficidrios elegiveis,
comprovando a transparéncia e a efetividade das acdes de mobilizacdo comunitaria.

10 - PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO

Para garantir a correta execugdo dos servicos de Regulariza¢do Fundiaria e o fiel cumprimento
do futuro contrato, o Municipio de Serro deverd adotar, previamente a celebracao ou logo apos
a assinatura do contrato, as seguintes providéncias essenciais:

1. Fornecer a contratada todas as informagdes indispensaveis a execucao dos servigos
contratados;

2. Emitir a Ordem de Servico para autoriza¢do do inicio dos servigos, ficando vedado o
inicio das atividades antes do recebimento formal desse documento;
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3. Acompanhar, controlar e fiscalizar a execucdo dos servigos na extensao necessaria a
protecao de seus interesses, registrando em instrumento proprio todas as ocorréncias
verificadas;

4. Notificar imediatamente a contratada acerca de falhas, irregularidades ou defeitos
identificados na execugao dos servigos;

5. Reter valores devidos a contratada, na medida do possivel, na hipotese de ajuizamento

de reclamacgdo trabalhista por empregado alocado na execugdo dos servigos, quando a

contratante for chamada a integrar a lide;

Efetuar, conferir ¢ assinar as avaliagdes e relatorios relativos aos servigos executados;

7. Realizar o pagamento na forma e nos prazos pactuados, desde que atendidas as
formalidades previstas;

8. A Prefeitura Municipal de Serro reserva-se o direito de promover alteragdes
quantitativas nos servigos contratados, mediante formalizagdo de termo aditivo firmado
entre as partes.

N

11 - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES;

Nao se faz necessaria a realizacdo de contratagdes correlatas e/ou interdependentes para a
viabilidade e contrata¢do desta demanda.

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;

Nao foram identificados impactos ambientais significativos. A entrega final do servigo sera feita
de forma digital, ndo gerando residuos.

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

A contratagdo dos servigos especializados em Regularizagao Fundiaria (REURB), conforme o
escopo e os requisitos definidos, demonstra ser a solu¢do mais adequada e necessaria para
atender a demanda do Municipio de Serro. O objeto da contratacao esta perfeitamente alinhado
com a necessidade de expandir a politica publica de regularizacdo aos novos nucleos urbanos
informais.

O modelo adotado, que exige a prestagao de servigos de forma integrada (abrangendo desde a
topografia e o cadastro social até a assessoria juridica e a emissdo de minutas cartorarias), ¢ a
Unica capaz de:

1. Garantir a Eficiéncia Técnica: O modelo unificado assegura a coeréncia entre todas as
fases do projeto (urbanistico, ambiental e juridico), o que € essencial para que o projeto
seja aceito e registrado no Cartorio de Registro de Imoveis.
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2. Mitigar Riscos Legais: A exigéncia de Estudos Técnicos de Risco e Ambiental no escopo
mitiga os passivos e riscos legais da Administracdo.

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) fundamenta-se na Lei Federal n® 14.133/2021 e
serd o documento base para a elaboracdo do Edital de Pregdo Eletronico.




