e =2

PREFEITURA DE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

INFORMACOES BASICAS

Considerando que as exegeses legais que impigem esta municipalidade a
necessidade em realizar a execucdo de Regulariza¢do Fundidria Urbana (REURB), em
modalidade simplificada, no Bairro Sdo Cristdvédo, no municipio de Itabaiana, Sergipe,
qual se enquadra nos critérios da Lei Federal n° 13.465/2017.

e Orgiio Solicitante: Secretaria de Obras, Urbanismo, Infraestrutura e dos Servigos
Pablicos de Itabaiana, Sergipe.

Setor requisitante (Unidade/Setor/Departamento): Setor de Administragéo
1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente demanda tem como objetivo viabilizar a Regularizagio Fundiiria Urbana
(REURB}) no Bairro Sao Cristévio, localizado no municipio de Itabaiana/SE. Trata-se de
urna area consolidada, onde residem predominantemente familias de classe média e classe
média baixa, que ao longo dos anos estabeleceram moradia em condigdes de
informalidade quanto 3 titulagio dos imédveis.

A auséncia de regularizagio fundidria tem gerado uma série de entraves para os moradores
da localidade, sobretudo no que tange ao acesso pleno a cidadania, seguranga juridica da
posse € A valorizagdo patrimonial dos imoveis. Tais obsticulos afetam diretamente a
qualidade de vida da populagfo e a capacidade de acesso a servigos essenciais, crédito e

@ politicas pablicas.

Do ponto de vista urbanistico, a regularizagio da 4rea contribuird significativamente para
o ordenamento territorial do municipio, possibilitando a integra¢io dessas areas ao
planejamento. urbaro e ampﬁéndo a eficicia das agdes administrativas, como cadastto
nnoblhario cobtanqa de trlbutos e oferta de infraestrutura urbana de forma planejada e
equntatlva . . " ‘
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Além disso, a iniciativa visa atender a necessidade de garantir moradia digna as familias
residentes, assegurando-lhes o direito constitucional a propriedade, promovendo a
inclusdo social e o desenvolvimento sustentavel da cidade.

O Bairro So CristovAo apresenta caracteristicas que favorecem a aplicagio do regime
simplificado da REURB, considerando a tipologia das ocupag¢des, a auséncia de conflitos
fundiarios complexos ¢ a receptividade da populagio as agdes do poder piblico no
processo de regularizagio.

Dessa forma, a execugéo dessa politica piblica de grande relevéincia social, urbanistica e
ambiental contribuird diretamente para a transformagfo da realidade local e a melhoria
das condig¢des de vida de centenas de familias,

e Por fim, informa-se que o Municipio de Itabaiana/SE foi contemplado com recursos do
Orgamento Geral da Unifio — 2024 — Regime Simplificado, por meio do Contrato de
Repasse n° 966263/2024, vinculado ao Programa Periferia Viva - Novo PAC - Cidades
Sustentaveis e Resilientes, no valor total de R$ 1.011.000,00, sendo este montante
composto por repasse federal e contrapartida municipal, destinado 3 viabilizagdo. da
Regularizagdo Fundiaria no Bairro Sdo Cristovio. -

2. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para o atendimento da necessidade identificada de €xecutar a Regularizagio Fundiria
Urbana (REURB) no Bairro S#io Cristovio, no municipio de Itabajana/SE, foram
analisadas diversas alternativas disponiveis no mercado. A seguir, apresentam-se as
principais opgdes consideradas, com suas respectivas caracteristicas, vantagens e
desvantagens:

2.1. Execugéo direta pela Administra¢iio Publica

G Essa alternativa pressupde a utilizagdo de servidores e recursos proprios do municipio
para realizar todas as etapas da REURB, desde os levantamentos topograficos, estudos
juridicos, sociais e urbanisticos, até a regularizacio cartorial dos iméveis. Trata-se de uma
abordagem de gestdo direta, exigindo estrutura técnica e operacmnal mterna consolidada.

~2. 11, Varitageps ' , _ oL
e Maior Q(?ntrol&Sobre a execugdo dos servigos; o T

- PO

Poss1b1lfdade de desenvolvimento da equipe técnica mun1c1pal >

) . Redug:ag, de eustos com lucroge encaﬁos de terceiros.

"~‘2“12 DgeSVantagens e ng

A Escassez ou. ausencmdgmmpe tecmca capamta' _' afa at1v1
- ex1g1da$pelh REURB, R R

Ve, =i _".'. - };;,\ R Loyt ;, - . . Os -
) ; /

=, . -
BN

& SECRETA U8R Coor enatior de Nuoléo
LRBANISMO RIA DE AEéATsﬁmA Rua Pedro Diniz Gongalves, 600 - Serrano, itabaiana/SE, 49503-105

A W @ obras@itabaiana.se.gov.br

¥ DRECLIFUBA DE TABAIANA




FORTE COMO SEU POVO

e LimitagOes estruturais ¢ operacionais dos érgdos municipais;
e Prazo excessivamente dilatado para conclusio dos trabalhos;

¢ Risco de descumprimento de cronogramas relacionados ao contrato de repasse
federal.

2.2, Celebragio de convénic ou cooperag¢io com entidades piiblicas

Essa opgdo envolve a formalizagio de parcerias institucionais com entidades pitblicas
que possuam expertise na drea, como universidades, institutos de pesquisa ou 6rgios
estaduais, por meio de convénios ou termos de cooperagdo técnica. A execugiio dos
servigos ficaria sob responsabilidade da entidade parceira, com apoio do municipio.

2.2.1. Vantagens:
~ ¢ Possibilidade de compartilhamento de recursos e conhecimento técnico
especializado;

¢ Menor custo em comparagdo a contratagio via mercado privado.
2.2.2. Desvantagens:

« Dificuldade de articulagfo institucional;

* Burocracia e tempo necessario para formalizagfio de convénios;
* Eventual falta de prioridade por parte das instituigdes parceiras;
¢ Risco de incompatibilidade de agendas e cronogramas.

2.3. Contratagiic de empresa especializada para execugie dos servicos de
REURB

Consiste na realizagdo de processo licitatério ou instrumento de contratagdo direta,
conforme o caso, com vistas i selecdo de empresa privada com experiéncia
comprovada na execucdo dos servigos técnicos especializados de Regularizagio

G Fundidria. A empresa contratada assumiria a execugio integral do objeto, com
fiscalizagdo por parte do municipio.

2.3.1. Vantagens:

e Profissionalismo e expertise técnica consolldada na rea de regularlzaqao o
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» Exige detalhamento técnico no Termo de Referéncia e fiscalizagio rigorosa.
3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Contratagio de Empresa especializada para a Execugio de Regularizagio Fundiaria
Urbana (REURB), em modalidade simplificada, no Bairro S&o Cristovdo, municipio de
Itabaiana, Sergipe.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO
4.1. A confratagio dar-se-d por meio de licitagdo, utilizando-se da metodologia de
Concorréncia Eletronica do tipo MENOR PRECO GLOBAL.
4.2. A empresa contratada deve demonstrar experiéncia prévia comprovada na
execugio de atividades relacionadas 4 Regularizagio Fundiaria Urbana,
especialmente em 4reas com caracteristicas sociais, urbanas e juridicas
e semelhantes ao objeto da contratagio. Isso ¢ necessario para garantir que a
empresa possui know-how pritico e conhecimento aplicado sobre os
procedimentos e desafios inerentes 8 REURB. A exigéncia encontra amparo no
art. 67 da Lei n® 14.133/2021 quanto & comprovagio de aptidio técnica por meio
de atestados de capacidade técnica emitidos por pessoas juridicas de direito
publico ou privado.
4.3. Dada a natureza multidisciplinar da REURB, é imprescindivel que a empresa
disponha de equipe formada por profissionais legalmente habilitados em areas
como: Arquitetura ¢ Urbanismo, Engenharia Civil, Direito (especialmente com
experiéncia em  Regularizagio  Fundiaria), Servigo  Social, ¢
Geoprocessamento/Topografia. Esses profissionais deverfio estar regularmente
registrados em seus respectivos conselhos de classe (CAU, CREA, OAB etc.) ¢
atuar sob responsabilidade técnica. Isso garante a conformidade técnica e legal
das pegas produzidas.
e 4.4. A empresa deve comprovar que possui acesso a equipamentos e softwares
especializados para levantamento topografico, georreferenciamento e produgiio
de pegas técnicas exigidas no processo de REURB (como plantas
georreferenciadas e memoriais. descritivos). Entre os recursos esperados estio:
Estagdo -Total, ‘GPS RTK, drones homologados pela ANAC/ANATEL € .
‘softwares§ como AutoCAD, QGIS, ArcGIS ou similares. Isso assegura a prec1sao )
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possam gerar retrabalho, indeferimentos ou custos adicionais, garantindo fluidez
no tramite dos processos de registro.

4.6. A REURB envolve nfio apenas aspectos fisicos ¢ urbanisticos, mas também
elementos sociais ¢ juridicos, exigindo que a empresa possua articulagdo entre
diferentes drcas técnicas. Isso garante a integragdo entre o levantamento de
campo, o diagnoéstico da realidade social, a formulagio da proposta de
regularizagdo e a adequagfo ds normas do registro imaobilidrio, A auséncia dessa
capacidade pode comprometer a efetividade e a completude do processo.

4.7. Tendo em vista a vigéncia do contrato de repasse federal (n® 966263/2024) no
dmbito do Programa Periferia Viva — Novo PAC, é fundamental que a empresa
tenha capacidade comprovada de planejamento ¢ gestdo de prazos. O
descumprimento dos- cronogramas pode ensejar inadimplemento contratual,

6 perda de recursos ¢ cornprometer a execut;ao do objeto dentro do periodo de
vigéncia do convénio.

4.8. A contratada devera apresentar 2 ART (Anotacio de Responsabilidade
Técnica) ou RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) dos servigos
realizados, assegurando a responsabilidade legal dos profissionais e da empresa.
Além disso, devera garantir suporte técnico para atendimento a exigéncias por
parte de cartorios e orgos publicos durante e apds a execugdo do objeto.

4.9. Em cumprimento ao art. 63 da Lei n® 14.133/2021, ¢ obrigatorio que a empresa
comprove sua regularidade fiscal, previdencidria, trabalhista e com 0 FGTS. Isso
garante a legalidade da contratagdo e previne riscos contratuais e reputacionais
para a administragdo puiblica.

4.10. - Todos os produtos entregues (plantas, memoriais, cadastros, relatorios
técnicos, pegas juridicas, entre outros) deverio possuir padrio minimo de
qualidade e rastreabilidade, sendo produzidos conforme normas da ABNT e
exigéncias da legislagio especifica. Isso assegura que os documentos possam ser

6 aproveitados em todas as etapas do processo, inclusive registro no cartério de
imodveis.

5. ESTIMATIVA DAS QUAN TIDADES A SEREM CONTRATADAS

A estimativa a ser contratada trata-se da execucio de Regularlza(;ao Fundlana Urbana —
REURB de 586 uxtndades habitacionais em modalidade s:mphﬁcada qo ano Sdo ,.
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centavos), de acordo com previsdo no Plano Contratual Anual — PCA, itens e seus
respectivos subgrupos: 4187/835; 4188/839 e 4201/835.
7. PARCELAMENTO DA CONTRATACAO (*Obrigatério)
A contratagdo nflo sera dividida em itens separados.
Justificativa: Considerando a natureza dos servigos de contabilidade pablica, que sdo
interligados e indivisiveis, a contratagdo sera realizada de forma global, com um imico
escritorio. Essa abordagem visa garantir a padronizagio e a unicidade dos servigos, além
de facilitar a gestdo e o acompanhamento do contrato. A contratagdo de um (nico
escritério também contribui para a integra¢io das informacdes contibeis e para a
otimizagdo dos processos, sendo, assim, técnica e economicamente inviavel o seu
@ parcelamento.
8. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nio ha a necessidade de contratagbes/aquisicdes correlatas posto que o objeto € uno e
indivisivel, de execugfo integrada.
9. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO
A demanda foi integrada com previsdo no Plano Contratual Anual — PCA, itens e seus
respectivos subgrupos: 4187/835; 4188/839 ¢ 4201/835.
10. RESULTADOS PRETENDIDOS
10.1. Identificagfio e delimitac¢iio da drea objeto da REURB
Obter o mapeamento técnico preciso da 4rea a ser regularizada, com base em
levantamentos topogrificos e georreferenciados, que permitam a delimitagio clara dos
imoveis e vias, conforme as exigéncias legais ¢ urbanisticas.
e 10.2. Diagnéstico fisico, juridico, urbanfstico e social da ocupagio
O servigo deverd produzir um diagndstico completo da area, identificando as
caracteristicas urbanas, ambientais, socials e legais, para fundamentar a modalidade da
REURB (S ou E) &posmbﬂﬂar a formulagao de uma soluqamntegrada L ]
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10.4. Promocgéo da titulagdo dos ocupantes

Permitir que, ao final do processo, 0s ocupantes da 4rea regularizada possam receber
seus titulos de propriedade, devidamente registrados no Cartério de Registro de
Imoveis, garantindo seguranca juridica ¢ acesso & moradia formal.

10.5. Integragiio da Area irregular ao tecido urbano formal do municipio

A regularizagfio da area permitira sua incorporagio plena ao ordenamento territorial
urbano, possibilitando a inclus3o em politicas publicas, recebimento de infraestrutura
e reconhecimento oficial da ocupagio perante o poder pliblico.

10.6. Cumprimento das exigéncias do conirato de repasse federal

Espera-se a execugio da regulariza¢io dentro dos prazos e critérios estabelecidos no
contrato de repasse: n° 966263/2024 - Programa Periferia Viva / Novo PAC,
garantindo a boa aplicagdo dos recursos da Unifo e da contrapartida municipal.

10.7. Redugiio de conflitos fundiarios e ambientais

Com a fpnhalizacé‘.o das ocupagdes ¢ a organizagdo do territério, espera-se uma
diminui¢io significativa em disputas juridicas por posse e uso da terra, bem como a
mitigag3o de ocupagdes irregulares ém areas inadequadas ambientalmente.

10.8. Fortalecimento da governanca urbana e institucional

A contratagio também resultard no fortalecimento da capamdade técnica. e
institucional do municipio para conduzir futuras agdes de regularizagio, a partir da
consolidagdo de procedimentos, base de dados e aprendizado técnico.

11. PROVIDENCIAS

Vislumbra-se, tdo somente, a necessidade em se indicar, quando da contratagZo, a figura
de gestor ¢ ﬁscals de contratos capacitados, para que estes possam garantir que o pretenso
contratado observe as normas técnicas pertmentes

Bem como a indicagéo™ de pessoal adequado para composi¢io da equipe- muludlsmpllnar
que ird-compor o cormte de acompanhamento, bem como aqueles servu;os de capac1tac;ao
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12. IMPACTOS AMBIENTAIS

12.1. Corregao de Passivos Ambientais Existentes

A area pode ter sido ocupada sem planejamento ambiental, o que gera passivos como
ocupagdes em areas de risco ou de preservagio. A regularizagfio exige identificar esses
passivos e propor medidas de mitigagéio ou recuperagio ambiental, como
reflorestamento, criagdo de areas permeaveis, ou restrigdes de uso.

12.2. Aprimoramente da Gestio de Residuos Solidos

A formalizagao pode revelar deficiéncias na coleta, transporte e destinagfio de residuos.
A regularizagio deve prever agdes que promovam melhorias no manejo dos residuos,
e evitando contaminaco do solo e corpos hidricos.

12,3, Melhoria ou Implanta¢io de Sistemas de Saneamento

Muitas vezes essas areas ndo possuem redes de esgoto ou drenagem adequadas. A
inclusdo em politicas publicas por meio da REURB permite reduzir poluigio ambiental
causada por esgoto a c€u aberto ou ligagdes clandestinas.

13. CONCLUSAO

Analisadas as alternativas disponiveis e que atendam & necessidade da area
demandante, considerando a viabilidade técnica e ccondmica, a solugdo indicada ,
através do presente ESTUDO TECNICd PRELIMINAR, e}aiborado de acordo com a
INSTRUCAO NORMATIVA SEGES N° 58, DE 8 DE AGOSTO DE 2022, ¢ a
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e em complemento, informamos que os requisitos listados atendem, adequadamente, a

demanda formulada, 0s custos previstos sio compativeis ¢ os riscos identificados sdo
administraveis, pelo que recomendamos o prosseguimento da pretensdo

Itabaiana, Sergipe, em 06 de maio de 2025

Em conformidade com a legislacio que rege o tema, encaminhe-se

inhe-se & autoridade
competente para andlise de conveniéncia e oportunidade para a contratagfo e demais
providéncias cabiveis.
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