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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1- INFORMACOES BASICAS

Trata-se contratacdo de empresa especializada para a prestagdo de servigos técnicos e
operacionais em apoio a Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB), na modalidade
REURB-S, conforme previsto na Lei n® 13.465/2017. A empresa sera responsavel por
assessorar nos processos administrativos, com foco na identificacdo, demarcagdo,
cadastro e regularizagdo de areas urbanas de interesse social, visando a emissdo de
titulos de propriedade e a formalizacdo juridica da posse de imoveis. As atividades
deverdo ser executadas em conformidade com os pardmetros estabelecidos pela
legislagdo vigente, garantindo a efetividade da regularizacdo fundiéria e a integragdo
social dos beneficiarios.

2 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

A necessidade de contratar uma empresa especializada para prestar servigos de apoio
aos processos administrativos de Regularizacio Fundiaria Urbana (REURB-S)
decorre da complexidade técnica e operacional envolvida nesse tipo de atividade. A
REURB-S, que tem como foco a regularizagdo de areas de interesse social, exige uma
atuacdo integrada e especializada para cumprir as exigéncias da Lei n® 13.465/2017.

Os processos de regularizacdo fundiaria abrangem multiplas etapas, como levantamento
topografico, andlise de documentos, elaboracdo de pecas técnicas e condugdo de
procedimentos administrativos, que demandam conhecimento especifico e equipes
qualificadas. A administragdo publica, muitas vezes, nao dispoe de recursos humanos ou
tecnologicos suficientes para realizar, de forma direta, todas as atividades inerentes a
esse processo com a agilidade e a precisdo necessdrias.

A contratacdo de uma empresa especializada visa suprir essa lacuna, garantindo que
todas as etapas sejam realizadas de acordo com as normas legais e técnicas aplicaveis.
Além disso, o apoio especializado assegura que os prazos sejam cumpridos € que o
processo de regularizacdo seja executado de forma eficiente, permitindo que os cidadaos
recebam seus titulos de propriedade com seguranca juridica.

Portanto, a contratagdo € essencial para que o municipio possa conduzir os processos de
regularizacdo fundidria de 4reas de interesse social de maneira técnica, eficiente e em
conformidade com a legislagdo, promovendo a inclusdo social e o direito a moradia
digna.

3 - FINALIDADE

A finalidade da contratag¢do, por meio de pregio eletronico, de empresa especializada
para realizar os servicos de apoio as atividades dos processos administrativos de
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB-S), ¢ assegurar a eficiéncia, transparéncia
e economicidade no processo de aquisi¢ao desses servigos, conforme os principios da
Lei n° 14.133/2021. O objetivo ¢ viabilizar a formalizacdo juridica de imoveis em areas
de interesse social, garantindo seguranca juridica e inclusdo social para os ocupantes,
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com a contratagdo sendo feita de forma agil e competitiva, maximizando os recursos
publicos disponiveis.

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Forma de Execucao dos Servi¢os: A empresa contratada devera prestar servigos
de apoio técnico e administrativo aos processos de Regularizagdo Fundiaria Urbana
(REURB-S), cumprindo todas as exigéncias legais da Lei n® 13.465/2017. Os servicos
incluem, mas nao se limitam a: levantamento cadastral, analise documental, elaboracao
de pecas técnicas, demarcagao de areas, instrucao processual e emissdo de relatorios.
Todos os servigos deverdao ser executados conforme as normas técnicas vigentes € 0s
parametros estabelecidos pela Administracdo Publica.

4.2. Prazos de Execucio: A contratada deverd cumprir todos os prazos estabelecidos
no contrato ¢ nos cronogramas definidos pela Administracdo, assegurando que as etapas
de regularizagdo fundiaria sejam concluidas de forma eficiente. A empresa tera o prazo
maximo de 10 (dez) dias uteis para iniciar os servigos apos a assinatura do contrato e o
recebimento das diretrizes da Administragdo. O descumprimento dos prazos podera
acarretar penalidades, conforme estabelecido em contrato.

4.3. Qualificacdo Técnica: A empresa contratada devera comprovar experiéncia
minima de 3 (trés) anos na prestacdo de servicos de apoio a Regularizacdo Fundidria
Urbana, especialmente na modalidade REURB-S. Além disso, deverd apresentar uma
equipe técnica composta por profissionais qualificados, como advogados, arquitetos e
urbanistas, devidamente registrados nos conselhos de classe correspondentes. A equipe
deverd estar apta a executar todas as atividades previstas, garantindo a conformidade
legal e a qualidade dos servigos.

4.4. Relatorios e Monitoramento: A contratada devera fornecer relatorios periddicos
sobre o andamento dos servigos: detalhando as atividades realizadas, etapas concluidas,
prazos e dificuldades encontradas. Os relatorios deverdo ser entregues a Administra¢ao
em intervalos de 30 (trinta) dias ou conforme solicitado, garantindo total transparéncia e
acompanhamento do processo.

4.5. Confidencialidade e Seguranca da Informacgdo: A empresa contratada deverd
assegurar a confidencialidade de todas as informagdes coletadas e dos documentos
envolvidos nos processos de regularizagao fundidria. Qualquer vazamento de dados,
divulgacdo indevida ou utilizagao das informagdes fora do escopo do contrato sera
considerado violagao contratual grave, sujeito as sangdes previstas.

4.6. Penalidades por Descumprimento: Caso a contratada deixe de cumprir os prazos
ou as obrigacdes previstas no contrato, poderd ser penalizada com multa diaria,
proporcional ao impacto do atraso ou falha na execu¢do dos servigos. Além disso, a
rescisdo contratual poderd ser acionada em casos de descumprimento reiterado ou
prejuizo significativo a Administracdo Publica.
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4.7. Critérios de Qualidade: Todos os servicos prestados devem seguir rigorosos
padroes de qualidade. A empresa devera garantir que as pegas técnicas, relatérios e
documentos estejam claros, completos e sem erros, assegurando a integridade da
regularizagdo fundiaria. A Administragdo podera solicitar a revisdo ou correcao de
qualquer documento que ndo atenda aos padrdes estabelecidos, sem custo adicional.

4.8. Revisao e Correcao de Documentos: Caso seja necessario realizar revisdoes ou
corregoes nos documentos produzidos, a contratada devera atender a solicitagdo da
Administragdo em até 5 (cinco) dias uteis apos a notificagdo, sem que isso gere custo
adicional. A ndo conformidade com as exigéncias podera resultar em sang¢des, conforme
as disposigdes contratuais.

4.9. Critérios de Julgamento e Contratacio: O critério de julgamento serd o de menor
preco global, desde que a empresa atenda a todos os requisitos técnicos e legais
estabelecidos no edital. A proposta sera avaliada com base no custo total dos servigos de
apoio a regularizacdo fundiaria, considerando a economicidade e a eficiéncia da
execucao.

4.10. Garantia de Execuc¢fo: A empresa devera fornecer garantia contratual, conforme
exigido pela Lei n° 14.133/2021, visando assegurar o cumprimento de todas as
obrigagdes contratuais. Essa garantia podera ser exigida na forma de seguro, caug¢ao ou
fianca bancaria, conforme definido no edital.

4.11. Resolucao de Conflitos: Eventuais conflitos decorrentes da execugao do contrato
deverdo ser resolvidos preferencialmente por meio de negociacdo amigavel. Caso nao
seja possivel, serdo submetidos a apreciacdo do orgdo competente da Administracdo
Publica ou a via judicial, conforme o caso.

Este conjunto de requisitos busca assegurar que a contratacdo atenda aos principios da
economicidade, eficiéncia e transparéncia, garantindo que a Regularizacdo Fundiaria
Urbana seja conduzida de forma agil e em conformidade com as normativas vigentes.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Para efetuar a contratagdo e compreender como outras instituicdes publicas
realizam aquisi¢Oes dessa natureza, o levantamento de mercado foi realizado através de
consulta ao site Compras.gov.br - O maior site de compras publicas do Brasil — Portal
de Compras do Governo Federal (https://www.gov.br/compras/pt-br), contrata¢des
similares.

5.2. Assim, considerando o observado no levantamento de mercado e os servigos que
precisam ser contratados chegou-se a seguinte solucao:

Solugdo | A solugdo perpassa pelo procedimento de REGISTRO DE PRECOS,
1 utilizando-se das ferramentas adequadas, a fim de se realizar uma filtragem
de precos exequiveis, assim proporcionando aos municipios consorciados
contratar empresa especializada para a prestagdo de servigos técnicos e
operacionais em apoio a Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB), na
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modalidade REURB-S, conforme previsto na Lei n® 13.465/2017.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

6.1. A solugdo proposta envolve a contratacdo de empresa especializada para prestar
servicos de apoio técnico e administrativo aos processos de Regularizacao Fundiaria
Urbana (REURB-S), conforme os parametros definidos pela Lei n°® 13.465/2017. Esta
abordagem visa garantir a execu¢do de atividades técnicas e operacionais de maneira
eficiente e conforme as exigéncias legais, possibilitando a regularizagdo de areas de
interesse social.

6.2. A prestacdo dos servicos abrange desde o levantamento e andlise cadastral,
demarcagdo e documentagao das areas a serem regularizadas, até a emissao de titulos de
propriedade. Esta atuag¢do integrada ¢ essencial para garantir que os processos de
regularizacdo fundiéria sigam todos os tramites legais, assegurando seguranca juridica e
inclusdo social para os beneficidrios. Ao atender os requisitos da REURB-S, a solugdo
promove a formalizagdo juridica de iméveis, garantindo o direito a moradia digna.

6.3. A contratagdo possibilita a utilizacdo de ferramentas técnicas adequadas e
profissionais especializados, o que proporciona agilidade na conducdo dos processos e
permite & Administracdo Publica otimizar seus recursos. Ao garantir a conformidade
com as normativas vigentes, a empresa contratada sera capaz de executar as etapas da
REURB-S com eficiéncia, desde o inicio dos trabalhos até a entrega final da titulagdo
aos ocupantes das areas urbanas de interesse social.

6.4. Esta solugdo estd alinhada com o compromisso do municipio em assegurar a
regularizacdo fundidria de areas informais, contribuindo para a inclusdo social e o
desenvolvimento urbano ordenado. A contratacdo da empresa especializada proporciona
uma gestdo técnica e estruturada dos processos, permitindo a Administragdo cumprir
seu papel de forma eficiente, transparente e em conformidade com as leis, assegurando
resultados concretos para a populagdo e o bem-estar social das comunidades
beneficiadas.

7 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

As estimativas de valores, memorias de calculos e documentos correlatos serdao
elaborados em documento a parte e classificados adequadamente.
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8 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

8.1. A quantificacdo do servico a ser contratado esta estimada com base nas demandas
existentes dos municipios consorciados, observando-se pela necessidade em geral das
secretarias de cada municipio:

ITEM DESCRICAO UNIDADE QUANT.
01 servicos de apoio as atividades aos processos Imobiliaria | 90.000
administrativos de Regulariza¢do Fundidria Urbana, na (lotes)
modalidade REURB-S

8.2. Dessa forma, entendeu-se que a quantidade solicitada, nesta contratagdo, é o
minimo para atender as demandas do consorcio, baseando-se na quantidade de
municipios consorciados.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

9.1. Considerando a natureza especifica e complexa dos servigos de apoio aos
processos administrativos de Regularizacio Fundiaria Urbana (REURB-S), o
parcelamento da contratacdo nao se justifica. A execucdo dessas atividades exige uma
abordagem técnica integrada e continua, com etapas interdependentes que demandam
acompanhamento especializado ao longo de todo o processo. A contratacdo unificada
garante que todas as fases sejam conduzidas de forma consistente e harmoniosa,
evitando descompassos ou falhas decorrentes da fragmentagao do servigo.

9.2. A ndo adogao do parcelamento possibilita uma gestdo mais eficiente dos servigos,
assegurando que todas as atividades da regularizagdo fundiaria sejam conduzidas por
uma Unica empresa especializada. Isso facilita o acompanhamento, a fiscalizacdo e a
verificagdo do cumprimento das obrigagdes contratuais. Além disso, proporciona:

a) Centralizacdo da Execuc¢do dos Servicos: A contratacdo de uma Unica empresa
garante a centralizacdo das acdes de apoio técnico e administrativo, assegurando
uniformidade nos procedimentos e conformidade com as normas da Lei n® 13.465/2017,
sem a interferéncia de multiplos prestadores que possam comprometer a continuidade
do processo.

b) Reducio de Custos Administrativos: A gestdo centralizada elimina os custos
adicionais associados a fiscalizacdo e coordenacdao de varios contratos, permitindo a
Administragdo concentrar seus esfor¢os no controle de um tunico prestador, otimizando
recursos € minimizando burocracias.

c) Melhor Gestdo Financeira: O pagamento unificado e o controle de um unico
contrato facilitam a gestdo financeira, eliminando a necessidade de multiplos
desembolsos e garantindo maior previsibilidade e controle orgamentario.
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9.3. A decisdo de nao parcelar a contratacdo visa garantir a padronizacio e a
qualidade na execugcdo dos servicos de regularizacdo fundidria, mantendo o
alinhamento técnico e juridico em todas as etapas do processo, reduzindo custos
administrativos e simplificando a gestdo financeira. Tal medida contribui para a
eficiéncia da administragdo publica, oferecendo um processo regular, confiavel e agil
para os beneficidrios da REURB-S no municipio.

9.4. Em conformidade com o art. 40, inciso V, alinea "b" da Lei n° 14.133/2021, o
parcelamento da contratacdo deve ser considerado quando for tecnicamente viavel e
economicamente vantajoso. No entanto, no presente caso, as especificidades do objeto
exigem uma contratacdo unificada, que se mostra mais eficiente, permitindo maior
controle sobre a execucdo das atividades e garantindo a qualidade e a conformidade
técnica dos servigos prestados, em beneficio do municipio e da populagao.

10 - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao se verificam contratagdes correlatas nem interdependentes.

11 - ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

Os municipios consorciados estdo em processo de implantacio do PCA (Plano de
Contratagdes Anual), e aqui neste processo licitatério, por tratar de procedimento
realizado por Consorcio, ndo hd enquadramento quanto ao topico. O presente
procedimento de Registro de Precos visa atingir maior escalada econdmica na adesdo
feita pelos municipios consorciados.

12 - RESULTADOS PRETENDIDOS

Conforme o art. 9° inciso X, da IN 58/2022, os resultados pretendidos com a
contratacdo dos servicos de apoio a Regularizacio Fundiaria Urbana (REURB-S)
deverdo ser orientados por principios de economicidade, eficiéncia na gestio de
recursos humanos, materiais e financeiros, além da transparéncia e da qualidade
técnica na execucao dos servigos.

12.1. Os resultados pretendidos desta contratacdo sdo os seguintes:

12.1.1. Economicidade e Eficiéncia na Utilizacdo dos Recursos Financeiros: A
contratacdo unificada de uma empresa especializada para a execucdo integral dos
servicos de apoio a REURB-S proporcionara uma gestdo financeira eficiente, com
centralizagdo dos pagamentos e controle orgamentario mais preciso. A ndo
fragmentacdo dos servigos evita sobreposi¢des de custos e reduz os encargos
administrativos, o que resultara em menores custos operacionais € maior previsibilidade
financeira.
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Além disso, o pagamento por servigos contratados dentro de pardmetros claros e
mensuraveis, como os descritos no Acordo de Niveis de Servico, possibilitara a
Administragdo um melhor controle sobre a qualidade e a pontualidade na entrega dos
resultados. O monitoramento continuo permitira identificar e corrigir desvios de
performance, minimizando desperdicios e assegurando o maximo aproveitamento dos
recursos publicos.

12.1.2. Melhoria no Aproveitamento dos Recursos Humanos: Com a contratacdo de
uma unica empresa responsavel por todas as etapas do processo de regularizagdo
fundiaria, havera melhor aproveitamento da equipe interna da Administragdo, que
podera concentrar seus esfor¢os no acompanhamento técnico e na fiscalizagdo dos
resultados ao invés de dispersar energia na gestdo de multiplos contratos. Isso resultard
em ganhos de produtividade para a equipe técnica municipal, que podera focar em
atividades estratégicas e no monitoramento da conformidade dos servigos contratados.

Além disso, a empresa contratada contard com profissionais especializados, o que
elevara o nivel técnico das atividades executadas, proporcionando resultados mais
qualificados e confidveis. A economia de tempo gerada pela execugdo de um processo
otimizado também contribui para uma administragdo mais agil e eficiente.

12.1.3. Otimizacdo dos Recursos Materiais: A centralizagdo dos servigos permitira
que a empresa contratada faca uso racionalizado de seus recursos materiais, otimizando
o processo de coleta de dados, mapeamento e producdo de documentos, sem a
necessidade de duplicacdo de estruturas e equipamentos. Isso evita o desperdicio de
materiais e garante uma logistica mais eficiente, resultando em menores custos
operacionais € uma redugao no tempo de execugao.

12.1.4. Resultados Pretendidos e Indicadores de Desempenho: A contratacdo devera
gerar indicadores claros que reflitam a qualidade, eficiéncia e pontualidade dos servigos
prestados. Alguns indicadores que poderdo ser utilizados no Instrumento de Medigao de
Resultados (IMR) ou Acordo de Niveis de Servigo (ANS) sdo:

e Taxa de cumprimento de prazos: Medir a porcentagem de etapas entregues
dentro do prazo estabelecido.

e Qualidade técnica dos relatorios e documentos: Avaliar a conformidade dos
documentos produzidos com os requisitos técnicos e legais exigidos.

o Satisfacdo dos beneficidrios: Medir a satisfacdo dos cidadaos com a
regularizac¢do fundidria recebida, por meio de pesquisas de percepcao.

o Eficiéncia no uso de recursos: Avaliar o custo-beneficio dos servigos executados,
analisando a relacao entre o valor contratado e os resultados alcangados.

Através desses objetivos, espera-se que a contratacao dos servicos especializados de
apoio a REURB-S proporcione aos municipios do CIM - Jequitinhonha a efetiva
regularizagdo das dareas urbanas de interesse social, promovendo justica social e
garantindo seguranca juridica aos cidaddos beneficiados.
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13 - PROVIDENCIAS PREVIAS

Estas ficarao a cargo dos municipios consorciados que aderirem a Ata de Registro de
Precos, verificando todo aparato documental para a REURB.

14 - IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacdo tem natureza administrativa e técnica, sendo responsavel por aspectos
como levantamentos cadastrais, analises documentais, producio de relatorios, ¢
gestao de processos de regularizacdo. Essas atividades, por si sO, ndo envolvem
intervencdes fisicas ou alteracdes ambientais diretas. Portanto, o impacto ambiental
da contratacdo em questdo ¢ nulo ou minimo, uma vez que a execucgdo se limita a
procedimentos administrativos e técnicos, ndo implicando atividades que interfiram
diretamente no meio ambiente.

15 - CLASSIFICACAO ORCAMENTARIA E INDICACAO DA FONTE DE
RECURSO DOTACAO ORCAMENTARIA

A classificagdo orgamentaria e a correta indicagdo da fonte de recurso sdo essenciais
para garantir que a contratacdo dos servigos de apoio a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB-S) seja realizada em conformidade com as previsdes financeiras em
cada municipio consorciado. A alocagao de recursos na dotacdo orcamentaria
especifica assegura que os valores destinados a esta contratagdo estejam devidamente
aprovados e disponiveis, evitando comprometimentos fiscais e garantindo que o
pagamento pelos servigos ocorra de forma regular e eficiente.

16 - DECLARACAO DE VIABILIDADE

Com base no exposto acima, declara-se viavel realizar o pregdo eletronico para registrar
precos buscando alternativa na solu¢do do problema que ¢ enfrentado por varios
municipios consorciados do CIM — Jequitinhonha.

16.1. Justificativa da Viabilidade

16.1.1. Com base nas informagdes levantadas neste Estudo Técnico Preliminar, a
contratacdo dos servigos de apoio administrativo aos processos de Regularizagao
Fundiéria Urbana (REURB-S) para os municipios consorciados ao CIM-Jequitinhonha
revela-se viavel do ponto de vista legal, técnico e financeiro, considerando-se a
disponibilidade or¢camentaria e as exigéncias normativas.

16.1.2. A contratacdo ¢ justificada pela necessidade urgente de regularizacdo das areas
de interesse social dentro dos municipios consorciados, permitindo a formalizagdo de
propriedades e garantindo seguranca juridica aos ocupantes. A execu¢do da REURB-S
atende as diretrizes estabelecidas pela Lei n® 13.465/2017, sendo uma medida essencial
para a promogao da inclusdo social, do acesso a moradia digna e da ordenagdo urbana.
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16.1.3. Além disso, a regularizagdo fundiaria, especialmente na modalidade REURB-S,
¢ um instrumento de melhoria da qualidade de vida da populagdo, promovendo o
desenvolvimento urbano sustentdvel e facilitando o acesso a infraestrutura basica e a
servicos publicos. A contratagdo dos servicos especializados assegura que os municipios
cumpram as exigéncias legais e técnicas, garantindo um processo eficiente e¢ em
conformidade com as normas vigentes.

16.1.4. A contratagdo dos servigos de apoio a REURB-S também permitird o uso
racional e eficiente dos recursos publicos, uma vez que a atuagdo conjunta dos
municipios consorciados, por meio de uma unica contratagdo, promove a
economicidade e a padronizacdo dos procedimentos, evitando duplicidades de custos e
esfor¢cos administrativos.

16.1.5. Dessa forma, torna-se imprescindivel a contratagdo de servigos especializados
para a execugdo dos processos de regularizagdo fundiaria urbana, assegurando o
cumprimento das disposi¢des legais, a promog¢ado da justi¢a social e o desenvolvimento
sustentavel dos municipios consorciados ao CIM-Jequitinhonha.

17 - RESPONSAVEIS

Atestando-nos como responsaveis pela elaboragdo do presente documento que
materializa o Estudo Técnico Preliminar da contratacdo em tela, o qual traz o contetido
necessario para a elaboragdo do Termo de Referéncia.

Diamantina/MG, 19 de junho de 2024

Lilia Fagundes Trindade Nascimento

Coordenadora Administrativa — CIM JEQUITINHONHA



