MUNICIPIO DE ANTONIO PRADO
Cidade Mais ltaliana do Brasil

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1 - INFORMAGOES BASICAS

O presente Estudo Técnico Preliminar, tem o objetivo de encontrar a solugdo para
promover a regularizacdo fundiaria dos nucleos urbanos informais existentes no Municipio
de Antdnio Prado, garantindo seguranca juridica aos ocupantes, atualizagdo cadastral,
integragdo ao planejamento urbano e atendimento as disposigcbes da Lei Federal n°
13.465/2017, Decreto Federal n® 9.310/2018 e Lei Municipal n°® 3.494/2025.

2 - DESCRIQAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO E JUSTIFICAGAO DA
CONTRATACAO

2.1. Da Justificativa

A Regularizacdo Fundiaria esta baseada nos principios constitucionais da dignidade da
pessoa humana, do direito @ moradia e a propriedade, e transcende o papel de beneficiar
populagdes de baixa renda. Sendo compreendida como um valioso instrumento para
dinamizar a economia municipal, pois ao formalizar loteamentos, diversos setores do
mercado produtivo sdo estimulados a se desenvolver.

Como definem as Leis Federal e Municipal a REURB um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e a titularizagdo de seus ocupantes.

Com a regularizagao fundiaria Antonio Prado busca oferecer maior dignidade a populagéo,
melhorar a qualidade de vida dessas familias, utilizando-se das ferramentas da REURB,
passar-lhes a titularidade do imével onde se encontram.

Sao ao total 07 (sete) nucleos ao total apontados, sendo um deles resultado de TAC com
o Ministério Publico. Estas familias estdo a mais de duas décadas na posse de suas
residéncias sem terem a propriedade. Muitas destas familias receberam a posse do imoével
do Municipio, por intermédio de outras Administragdes, porém nao lhes foi conferida a
propriedade, e as matriculas embora individualizadas permanecem como sendo do
Municipio.

Com a vigéncia da Lei Federal n® 13.465, de 2017, os entes federados, entre estes o
Municipio de Anténio Prado, foram compelidos a também implementar a regularizagao
fundiaria aos nucleos urbanos informais, comprovadamente existentes até dezembro de
2016. (Art. 9°, § 2°). Desta derivou o Decreto Federal n° 9.310, de 2018, que institui as
normas gerais e os procedimentos aplicaveis 2 REURB e estabelece os procedimentos para
a avaliagao dos imoveis da Unido.

Em 2025 o Executivo Municipal enviou a Camara Legislativa projeto de lei objetivando
‘estabelecer normas sobre a Regularizagdo Fundiaria Urbana — Reurb do Municipio de
Antbnio Prado, na zona urbana e rural, de acordo com a Lei Federal n° 13.465/2017, e da
outras providéncias. A Lei Municipal n° 3.494, foi sancionada em 25/08/2025, instituida a
Comissdo Especial responsavel pela REURB através do Decreto Municipal n° 2.381 de
2710/2025 e nomeados os membros da CERF pela Portaria n® 1.140 de 29/10/2025.

Folcisn et Rinsn &7 LD ARISH-ANN . Trvan. Eavs 15:4) 2I0BE0ON — riruna: rivit s nivadn #2¢ o By



MUNICiPIO DE ANTONIO PRADO
Cidade Mais ltaliana do Brasil

Agora, com a vigéncia da Lei Municipal n° 3.494/2025, estamos aptos a dar inicio a parte
pratica da regularizacdo dos nucleos informais existentes na area urbana. Conforme
levantamento feito, existem 07 (sete) nlcleos ja identificados, em sua maioria classificados
como REURB-S ou mistos. Sendo que 05 (cinco) sdo somente registrais, pois os lotes ja se
encontram desmembrados e suas matriculas registradas, e foram objeto de doagéo de uso
para os municipes, que em sua grande maioria ja passaram o direito de uso a outros, os
quais se encontram na posse na data 16/12/2016.

Os procedimentos de REURB nos nucleos que sdo unicamente registral serdo feitos
diretamente pela Administragéo.

Ja para os outros 02 nucleos, o Nucleo Bom Jesus, constituido de 12 (doze) lotes e 19
(dezenove) familias (estes numeros podem variar apds levantamento) e, o Nucleo do
Loteamento Golin, constituido de 25 lotes e 25 familias, o trabalho € mais complexo e
exigente na parte de engenharia.

A implementacdo e execugdo dos procedimentos de regularizagdo fundiaria, referente
aos 02 (dois) nucleos acima descritos, tem a finalidade de o Poder Executivo Municipal
concedar, de fato, a propriedade de imoveis as familias. Noutro giro, esta agdo, converge a
funcdo social da propriedade, bem como objetiva a consecugédo de direitos fundamentais
dos cidadaos, principalmente a sua dignidade humana e a moradia.

A obrigagdo do Municipio realizar o REURB no Loteamento Golin é resultado de TAC
com o Ministério Publico Estadual, na modalidade REURB-E. O Termo de Compromisso de
Ajustamento de Conduta foi firmado em 08/05/2018, pelo Municipio perante o Ministério
Publico, em decorréncia da venda irregular de lotes no Loteamento Golin, sem implantagéo
de infraestrutura adequada, sem licenciamento ambiental, edificagdes clandestinas,
degradagdo do meio ambiente. Ficou o Municipio responsavel pela instauragdo do
procedimento administrativo de regularizagdo fundiaria (REURB-E) e os custos com a
regulagédo fundiaria a cargo dos loteadores. Apds a conclusdo, o Municipio ingressara como
agao propria para ressarcimento dos valores empregados na regularizagdo, no que couber
aos loteadores.

Importante esclarecer, no Nucleo Bom Jesus, o Municipio arcara com os custos somente
daqueles que forem classificados como REURB-S, caso houver algum lote classificado
como REURB-E este tera de custear os gastos com a execugdo dos servigos com seus
proprios recursos.

2.2. Secretaria Requisitante
Secretaria Municipal de Planejamento, Meio Ambiente e Mobilidade.

3 — DEMONSTRATIVO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO ANUAL DE
CONTRATACAO - PAC

A presente contratagdo ndo constou no Plano Anual de Contratagdes (PAC) vigente,
servigos/atividades institucionais. Dessa forma, justifica-se, considerando o interesse publico
envolvido, a relevancia social da regularizagdo fundiaria e a necessidade de execugéo dos
procedimentos técnicos especializados para os nucleos urbanos informais consolidados,
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justifica-se a realizagédo da presente contratagdo, ainda que n&o prevista originalmente no
PAC.

4 - DESCRJCAO DOS REQUISITOS E MODELO DE EXECUGAO PARA A
CONTRATACAO/EXECUCAO

Os requisitos da contratagdo estardo presentes no Termo de Referéncia deste objeto,
abrangendo:

a) prazo de entrega do objeto e condi¢gdes de recebimento;
b) local de entrega, com responsavel pelo recebimento e contato telefénico;
c) condi¢des de entrega;
d) da documentagéo necessaria, se for o caso;
e) da garantia dos itens, se for o caso;
f) descricdo objetiva das caracteristicas desejaveis dos itens.
5 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

A previsdo das quantidades a serem contratadas sdo as constantes na tabela abaixo:

ITEM ESPECIFICACAO VT Rl

Regularizagéo fundiaria de 2 nucleos urbanos
informais, sendo:

01 1 — nucleo urbano da rua Bom Jesus, com 12 lotes; SERV. 01

1 — nulicleo urbano Loteamento Golin, com 25 lotes.

6 — LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para fins de levantamento de mercado, foram realizadas consultas e solicitagbes de
orgamento junto a empresas especializadas na prestagdo de servigos técnicos em
Regularizagdo Fundiaria Urbana — REURB, considerando a natureza especifica e
multidisciplinar do objeto pretendido.

As empresas consultadas possuem atuagdo compativel com os servicos a serem
contratados, abrangendo atividades técnicas de engenharia, consultoria ambiental,
assessoria juridica e elaboragdo de documentagdo necessaria aos procedimentos de
regularizagao fundiaria.

A pesquisa de pregos teve por objetivo verificar os valores praticados no mercado para
execugao dos servigos especializados de REURB, possibilitando & Administragdo Municipal
aferir a compatibilidade dos pregos ofertados com os valores de mercado, observando os
principios da economicidade, razoabilidade e eficiéncia administrativa.
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FORNECEDOR:

POYER ASSESORIA AMBIENTAL LTDA

SOLUCAO AMBIENTAL LTDA

PICINATTO E RAFFO CONSULTORIA AMBIENTAL

7 — ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A estimativa do valor da contratagdo foi realizada com base em pesquisa de mercado,
mediante solicitacdo de orcamentos junto a empresas especializadas e devidamente
habilitadas para a execugdo de servigos técnicos de Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB, regularmente cadastradas no Instituto Nacional de Regularizagdo Fundiaria.

As empresas consultadas demonstram capacidade técnica e experiéncia compativel com
o objeto da contratagdo, assegurando a confiabilidade dos valores apresentados para fins
de composig¢ao da estimativa de custo.

Os valores foram obtidos a partir das propostas encaminhadas pelas empresas
consultadas, considerando o escopo dos servigos a serem executados, a complexidade
técnica envolvida e as etapas necessarias a efetivagdo da regularizagdo fundiaria dos
nucleos urbanos informais.

Dessa forma, a estimativa do valor da contratagdo reflete a média dos pregos praticados
no mercado para servigos de natureza similar, observando os principios da razoabilidade,
economicidade e compatibilidade com os pregos de mercado, servindo como pardmetro
para a instrugdo do processo administrativo e para a definicdo do valor de referéncia da
contratagéo.

A estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos precos unitarios referenciais, das
memorias de calculos e outros documentos que |lhe d&o suporte, constam somente no
processo em questdo, fase preparatoria, devido 8 Administragdo optar por preservar o seu
sigilo.

8 — DESCRIGCAO DA SOLUGAO COMO UM TODO
8.1. Problema a ser resolvido

Existéncia de dois nucleos urbanos informais consolidados sem regularizagéo juridica,
urbanistica, ambiental e registral, gerando inseguranga juridica aos ocupantes e dificultando
a implementagéo de politicas publicas municipais.

8.2. Necessidade Administrativa
Promover a regularizagdo fundiaria dos dois nucleos urbanos informais, garantindo:
a) seguranca juridica da posse e da propriedade;

b) inclusdo social da populagédo ocupante;

¢) adequacéo urbanistica e ambiental;
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d) ampliagdo da arrecadagdo municipal e atualizagado cadastral;

e) cumprimento das disposi¢des da Lei Federal n° 13.465/2017 (Reurb).
8.3. Possiveis Solugdes Avaliadas
Solugéo 1 — Execugéo integral pela equipe propria do Municipio
Vantagens:

a) menor custo direto de contratagao;

b) maior controle sobre os trabalhos.
Desvantagens:

a) insuficiéncia de equipe multidisciplinar;

b) necessidade de conhecimentos especializados em topografia, georreferenciamento,
cadastro social, direito registral, urbanismo € meio ambiente;

¢) municipio ndo dispde de estrutura prépria suficiente para executar todas as etapas da
Reurb;

€) maior prazo de execugéo.
Solugéo 2 — Contratacdes separadas por etapa
Exemplo:
- levantamento topografico;
- cadastro socioecondémico;
- projetos urbanisticos;
- assessoria juridica;
- georreferenciamento.
Vantagens:
a) possibilidade de especializagédo por objeto.
Desvantagens:
a) elevado esforgo de gestao contratual;

b) risco de incompatibilidade entre produtos;
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¢) maior prazo e risco de retrabalho.
Solucdo 3 — Contratagdo de empresa especializada para execugdo completa da Reurb
Escopo:
- diagnéstico fundiario;
- levantamento planialtimétrico e cadastral;
- cadastro socioecondmico;
- estudos urbanisticos e ambientais;
- elaboragéo do projeto de regularizagéao;
- memoriais descritivos;
- pecgas técnicas para registro;
- apoio na emissédo dos titulos;
- apoio junto ao cartorio de registro de iméveis.
Vantagens:
a) solugdo unica e integrada.
b) maior celeridade.
c) reducgao de riscos de incompatibilidade técnica.
d) equipe multidisciplinar especializada.
e) melhor acompanhamento por indicadores e produtos.
Desvantagens:
a) maior investimento inicial.
8.4. Solugdo Recomendada e Proposta
Solugédo 3 — Contratagdo de empresa especializada para prestacdo de servigos técnicos
multidisciplinares de regularizagdo fundiaria urbana (Reurb), contemplando levantamento
cadastral, topografico, socioecondmico, estudos urbanisticos e ambientais, elaboragéo dos
projetos de regularizagdo, produgédo das pegas técnicas necessarias ao registro imobiliario e
apoio a titulagdo dos beneficiarios.

A solugao recomendada fundamenta-se na:
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- melhor relagao entre custo e beneficio;

- maior eficiéncia administrativa (art. 11 da Lei 14.133/2021);

- redugao dos riscos de execugao;

- atendimento do interesse publico;

- possibilidade de definigdo de produtos mensuraveis e pagamentos por etapas concluidas;
- complexidade técnica dos procedimentos de REURB;

- necessidade de atuagdo multidisciplinar e a insuficiéncia de servidores com conhecimento
especifico e disponibilidade técnica para execugao integral dos trabalhos no ambito da
Administragdo Municipal;

- atendimento a Lei Federal n° 13.465/2017, ao Decreto Federal n® 9.310/2018 e a Lei
Municipal n°® 3.494/2025

A contratagdo deve contemplar a execugdo integrada de servigos técnicos
multidisciplinares, compreendendo atividades de natureza juridica, urbanistica, ambiental,
social, cartografica e de engenharia, indispensaveis a efetivagdo da regularizagao fundiaria
dos nucleos objeto do procedimento.

A solugdo devera abranger, entre outros servigos necessarios:

Mobilizagdo Social — reunides, levantamento dos iméveis envolvidos no processo de
regularizagao fundiaria;

Projeto de Regularizagdao Fundiaria — elaboragdo de estudos técnicos, laudos,
relatorios, plantas e projetos relacionados a regularizagdo fundiaria;
Georreferenciamento dos iméveis; Elaboragdo de memoriais descritivos, detalhando
as caracteristicas dos iméveis e seus respectivos proprietarios;

Notificagcbes e Anuéncias — anuéncia dos lindeiros/confrontantes dos imoéveis e
matriculas objetos da regularizagdo; ou ainda, quando couber, na situacdo de né&o
encontrar os lindeiros confrontantes para assinatura, a licitante vencedora podera
publicar edital publico de notificacdo para tal etapa, atividade esta prevista na Lei
Federal n° 13.465/17.

9 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Considerando a natureza do objeto, verifica-se que o0s servigos possuem forte
interdependéncia entre suas etapas, sendo necessario o desenvolvimento continuo e
coordenado das atividades, desde o levantamento técnico inicial até a emisséo da Certidao
de Regularizagdo Fundiaria — CRF e o registro imobiliario.

Dessa forma, o parcelamento do objeto ndo se mostra tecnicamente adequado, uma vez
que poderia comprometer a integragdo das informagdes, a padronizagéo dos trabalhos e a

Ruiar Francisco Marcanténio. 57 — CEP 95250-000 — Fone, Fax: (54) 3293-5600 — www.antonioprado.rs.gov.br




MUNICIPIO DE ANTONIO PRADO
Cidade Mais ltaliana do Brasi

eficiéncia da execucdo, além de dificultar a responsabilizagdo da contratada e a gestéo
contratual por parte da Administragéo.

Ressalta-se que a execucgao unificada dos servigos garante maior eficiéncia, celeridade e
seguranga técnica e juridica ao processo de REURB, assegurando a entrega de resultado
final consistente e compativel com as exigéncias legais.

Assim, conclui-se pela inviabilidade do parcelamento do objeto, recomendando-se a
contratagao de uma Unica empresa responsavel pela execugao integral dos servigos.

10 - DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratagdo da empresa especializada para execugdo dos servigos técnicos de
Regularizagdo Fundiaria Urbana — REURB, pretende-se alcangar resultados que promovam
a regularizagédo juridica, urbanistica, ambiental e social dos nucleos urbanos informais
consolidados existentes no Municipio de Antdnio Prado, assegurando a efetividade da
politica publica habitacional e de ordenamento territorial.

Dentre os principais resultados pretendidos destacam-se:
- a regularizagdo fundiaria dos nucleos urbanos informais objeto da contratagéo,
mediante instauragdo, instru¢do e conclusdo dos procedimentos administrativos de

REURB;

- a emissdo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria — CRF e posterior registro junto ao
Cartério de Registro de Imdveis competente;

- a titulagdo dos ocupantes beneficiarios, garantindo seguranga juridica quanto a posse e
propriedade dos imdveis;

- a promogao do direito fundamental @ moradia digna e da fungdo social da propriedade;

- a integragdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial oficial do
Municipio;

- a melhoria das condigbes urbanisticas, sociais e ambientais das areas regularizadas;

- a redugao de conflitos possessorios e inseguranca juridica envolvendo os imoveis
objeto da REURB;

- 0 atendimento das exigéncias legais previstas na Lei Federal n® 13.465/2017, Decreto
Federal n® 9.310/2018 e Lei Municipal n° 3.494/2025;

- 0 cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Municipio no Termo de Ajustamento de
Conduta firmado junto ao Ministério Publico Estadual, referente ao Loteamento Golin;

- a obtengdo de maior eficiéncia administrativa na condugdo dos procedimentos de
regularizacao fundiaria, mediante apoio técnico especializado;
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- a valorizagéo imobiliaria das areas regularizadas e estimulo ao desenvolvimento urbano
e econdmico do Municipio.

A contratagdo busca, portanto, proporcionar solugées efetivas e permanentes para a
regularizagdo dos nucleos urbanos informais consolidados, promovendo inclusdo social,
dignidade as familias beneficiadas e fortalecimento da politica publica municipal de
habitagdo e desenvolvimento urbano.

11 — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Entende-se que a contratagdo em tela ndo traz a tona novas peculiaridades que
justifiquem a necessidade de capacitagéo especifica para 0 acompanhamento e fiscalizagao
no recebimento do servigo.

12 - CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

A presente contratagdo ndo possui contratagbes correlatas ou interdependentes
diretamente vinculadas para sua execugdo. Todavia, poderdo ocorrer, futuramente,
contratagdes complementares relacionadas a implantagdo ou adequagéo de infraestrutura
urbana, servigos ambientais, obras de engenharia ou demais agdes necessarias a completa
consolidagdo da regularizagdo fundiaria dos nucleos urbanos abrangidos pela REURB,
conforme demanda identificada pela Administragdo Municipal.

13 — IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratagdo visa a execugao de servigos técnicos de Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB, ndo sendo, em regra, atividade potencialmente causadora de significativo impacto
ambiental.

Entretanto, durante os procedimentos de regularizagdo, poderdo ser identificadas
situagdbes que demandem adequagdes ambientais e adogdo de medidas mitigadoras,
conforme a legislagéo vigente.

A execucgdo da REURB contribuira para o ordenamento territorial, melhoria das condigbes
urbanisticas e ambientais, uso adequado do solo urbano e redugdo de ocupacdes
irregulares.

A contratada devera observar integralmente a legislagdo ambiental aplicavel e adotar as
medidas técnicas necessarias para mitigagado de eventuais impactos identificados nas areas
objeto da regularizagao.

14 — JUSTIFICATIVA PARA A INADMISSAO DE CONSORCIOS

- A participagdo de empresas em regime de consdércio ndo sera admitida na presente
contratagao, considerando a natureza técnica e especializada do objeto, que demanda
atuacdo integrada, coordenacéo direta e responsabilidade Unica pela execugéo dos servigos
de Regularizagéo Fundiaria Urbana — REURB.

Raia Ereomnicrn Maveaatanin S7 _ CFEP QSISO-000 — Fane, Fax: (54) 3293-5600 — www antonioprado.rs. eov. br



MUNICiPIO DE ANTONIO PRADO
Cidade Mals ltaliana do Brasii

A vedagédo a participagdo em consoércio visa garantir maior eficiéncia na gestdao e
fiscalizagdo do contrato, evitando dificuldades de responsabilizagdo, diluigdo de
responsabilidades técnicas e possiveis entraves a execucgdo das atividades.

Dessa forma, a inadmissdo de consorcios busca assegurar maior celeridade, eficiéncia,
seguranga juridica e adequada gestao contratual por parte da Administragéo Publica.

15 — VIABILIDADE DA CONTRATAGCAO

A contratagdo de empresa especializada em REURB mostra-se viavel sob os aspectos
técnicos, juridicos e operacionais, sendo necessaria para atender & demanda do Municipio
de Antdnio Prado.

A solugdo proposta mostra-se adequada diante da complexidade dos servigos e da
necessidade de conhecimento técnico especializado, ndo plenamente disponivel no quadro
proprio do Municipio.

Além disso, os valores estimados sdo compativeis com o mercado, atendendo aos
principios da economicidade e eficiéncia.

Conclui-se, portanto, pela viabilidade da contratagdo para viabilizar a regularizagao
fundiaria dos nucleos urbanos informais e o cumprimento da legislagédo vigente.

Antonio Prado/RS, 29 de abril de 2026.
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)S'I DKET GIUBEL
Secretario Municipal de Planejamento, Meio Ambiente e Mobilidade




