Prefeitura da Estdncia Balnearia de Mongagua

Estado de Sdo Paulo

Secretaria de Obras, Habitacao e Planejamento Urbano-Ambiental
ETP/SEOHP n° 016/25

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
REGULARIZAGAO FUNDIARIA — PAC 2024 — GLEBA B DA VILA
ATLANTICA

iNTRODUGAO

O Estudo Técnico Preliminar — ETP, conforme a Lei Federal n® 14.133/2021,
Art. 18, § 1° é o documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma
contratagdo, que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugéo. Ele serve
de base ac Termo de Referéncia a ser elaborado, caso se conclua pela viabilidade da
contratacao.

O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento
de demanda solicitada, bem como demonstrar a viabilidade técnica e econémica das
solugdes identificadas, fornecendo as informagdes necessarias para subsidiar. E obrigatdrio
conforme a Lei Federal n°® 14.133/2021 em todas as contratagdes.

1- IDENTIFICAGAO DO PROCESSO E SOLICITANTE
OBJETO:
Regularizagao fundiaria — PAC 2024 — Gleba B da Vila Atlantica

LOCAL PARA A REALIZACAO DO SERVICO:

Endereco: Gleba que contempla trecho entre as ruas: Rua dos Coqueiros, Rua Eng.°
Alfredo Fowler, Avenida Monteiro Lobato e Av. XV de Novembro.

REQUISITANTE:

REQUISITANTE CARGO SETOR

Carlos Ferreira Silva Gestor de Habitacao Secretaria de Obras,
Habitagcao e Planejamento

Urbano-Ambiental

EQUIPE DE ELABORACAQO DO ETP:

SERVIDOR (A) CARGO SETOR
Eliana Alves Gestora de execugao Secretaria de Qbras,
orgamentaria Habitagdo e Planejamento
Urbanc-Ambiental
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2- DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, |

‘I - Descrigdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico, ”

A regularizagdo fundidria de uma gleba € um passo essencial para garantir a
seguranga juridica da posse ou propriedade do terreno. Ao regularizar uma gleba, o ocupante
passa a ter um titulo legalmente reconhecido, registrado em cartério, o que evita conflitos por
posse, invasdes ou disputas judiciais. Além disso, o imével regularizado passa a ter maior
valor de mercado e pode ser vendido, doado ou utilizado como garantia para financiamentos,
o0 que é impossivel ou muito dificil sem documentagéo formal.

No caso referente a cidade de Mongagua, sera uma Regularizagdo Fundiaria ha
modalidade REURB de Interesse Social do nucleo denominado GLEBA B da VILA
ATLANTICA no municipioc de MONGAGUA — SAQ PAULO, para contratagio de EMPRESA
para prestacdo de servigos técnicos, para atender o PROGRAMA DE ACELERAGAO DE
CRESCIMENTO - PAC, conforme diretrizes gerais e especificas que estdo relacionadas no
Manual da Acdo 00SW do Ministério das Cidades — Periferia Viva, para atender 830
(oitocentos e trinta) lotes.

Do ponto de vista legal, a regularizagédoc atende as exigéncias da legislagéo brasileira,
especialmente da Lei Federal n° 13.465/2017, que trata da Regularizacao Fundiaria Urbana
(REURB) e também abrange aspectos de regularizagdo em areas rurais. Isso evita sangbes e
da seguranga ac municipio e aos ocupantes de que estdo em conformidade com a lei.

Outro aspecto importante & o acesso facilitado a servigos publicos e infraestrutura.
Terras regularizadas tém mais chances de receber investimentos publicos, como rede de
agua, energia elétrica, coleta de lixo, transporte piblico, saneamento basico, entre outros. A
regularizagdo também promove a inclusdo social dos ocupantes, que passam a ser
reconhecidos como cidaddos plenos, com direito @ moradia e acesso a politicas publicas e
programas sociais.

Além disso, a regularizagdo contribui para ¢ planejamento urbano e ambiental, pois
organiza o uso e a ocupagido do solo de forma mais sustentavel e ordenada, respeitando
areas de preservacgao e promovendo o desenvolvimento equilibrado da regido.

Por fim, com a propriedade formalizada, o proprietario da gleba pode ter acesso a
crédito rural, financiamento habitacional ou programas de fomento a agricultura, ¢ que é um
grande beneficio tanto para quem vive na area quanto para o desenvolvimento econdmico
focal.

Portanto, regularizar uma gleba € uma decisdo estratégica e necessaria, que traz
seguranga, valorizagdo, acesso a direitos e melhores condiges de vida para os ocupantes e
para a comunidade em geral.
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3- ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAOQ E O PLANEJAMENTO
Ref.; Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, |l

‘Il - demonstragdo da previsdo da contratagdo no planc de contratagbes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da
Administragao,”

Nio se justifica em funglo de ndo ter sido elaborado PAC - Plano Anual de
Contratacbes referente ao ano 2025.

Destacamos, entretanto, gue o servico de regularizagdo fundiaria de
loteamentos e lotes perante o Cartorio de Registro de Imoéveis tem sido implementado ha
anos no municipio, devide a alta demanda.

4- DOS REQUISITOS DA CONTRATAQI\O
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, lll

“Ill - requisitos da contratagdo,”
A contratag8o objeto deste ETP apresenta os seguintes requisitos:

1. Trata-se de uma contratagao na forma de concorréncia para a execugdo dos servigos por
ora justificados,

2. Devera ser permitido a realizagdo de visita técnica acompanhado de representante da
Unidade Gestora de Habitacdo a qual fornecerad o Atestado de Visita. A visita técnica é
destinada ao conhecimento e estudo de acessoc ao local, da situagao atual do local da obra,
para verificagdo de interferéncias internas e externas e a compatibilizacdo do objeto da
contratacdo. A visita técnica é facultativa.

3. O agendamento da visita técnica devera ser feito através do e-mail

visitatecnicaobras@mongagua.sp.gov.br

4. Sera enviado também por e-mail, ac solicitante a data e horario marcado para a realizacdo
de visita. Esclarecemos que nfo serdo realizadas vistas técnicas sem prévio agendamento,
em horario que nao esteja no horaric de expediente da Prefeitura e também no dia marcado
para a realizagdo da sesséo pubiica.

5. A empresa que optar por ndo realizar a visita técnica, devera enviar um e-mail para
visitatecnicaobras@mongagua.sp.gov.br informando que optou por nao realizar visita técnica
e que apresentara DECLARACAQ de que tem conhecimento de todas as informagdes e
condigbes locais para a execugdo do empreendimento e que assume toda e qualquer
responsabilidade pela ocorréncia de eventuais prejuizos em virtude da omissdo na verificagao
das condi¢cBes do local de execugao do objeto do certame.
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3.4 - PROJETO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
3.4.1 - Memorial Descritivo dos Lotes

Relatério de execugdo do produto final, contendo: pegas graficas com as devidas
identificagdes dos lotes e das construgdes existentes do loteamento, memorial descritivo e
ART/RRT recolhida por profissional habilitado;

- Apresentacéo de relatorioc em formato DOC e uma via impressa em formato A4,

- Planilhas em formato XL.S e uma via impressa;

- Pegas técnicas digitais em formato DWG e impressas em AO ou A1;

- Memorial descritivo de cada unidade definida no projeto urbanistico, nos termos da Lei
Federal n. 13.465/2017 (e atualizacbes) e Decretos Federais n. 9.310/2018 e 9.597/2018. (e
atualizagbes), devera conter a descricdo da area total, descricdo dos confrontantes do
ntcleo (incluindo rumo ou azimute, a localizagdo do nuclec, a distdncia do nucleo em
relacdo ao centro do municipio e acessos principais), quadro resumo dos lotes, das areas,
do sistema viario e descrigdo de cada lote com os devidos poligonos.

4.0 - PRAZO DE EXECUGAO DA CONTRATAGAQ E VIGENCIA CONTRATUAL

4.1 - Os produtos previstos neste Memorial Descritivo deverdo ser entregues dentro do
periodo de 12 (doze) meses corridos a contar da emissdo da Ordem de Inicio de Servigo
(prazo de execugao). O prazo de vigéncia é de 24 meses (2 anos), onde € acrescentado
prazo maior para a prestacdo de contas e tratativas junto ao érgéo de convénio. Os prazos
de execugdo e vigéncia poderdo ser prorrogados nos termos da Lei Federal 14.133/2021,
até o exaurimento do escopo estabelecido pela Administracéo.

5.0 - EQUIPE TECNICA

Para a elaboragcdo dos produtos previstos neste TR, a contratada devera, dentro da sua
organizacéo interna, apresentar equipe técnica multidisciplinar e qualificada que sera
analisada e aprovada pelo gestor do contrato. Para qualificagdo da empresa devera ser

apresentado no certame a seguinte composi¢ac de equipe:

5.1 - Coordenador Setorial Urbanistico

- Arquiteto e Urbanista, Engenheiro Cartégrafo ou Engenheirc de Geodésia, Engenheiro
Agrimensor, Engenheiro Agrénomo, Engenheiro Civil, inscrito no CREA ou CAU;
- Experiéncia comprovada através de atestado de capacitagdo técnica ou curriculum vitae,

de diregéo, coordenagao ou supervisdo dos servigos relacionados ao certame.
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f) Decreto Federal 9.310/2018;

g) Decreto Federal 9.597/2018;

5- DO QUANTITATIVO ESTIMADO

Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, IV

“IV - estimativas das quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memorias
de céalculo e dos documentos que Ilhes dédo suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratagbes, de modo a possibilitar economia de
escala;”

As estimativas das quantidades para a contratacdo, estdo em anexo e vem acompanhadas
dos documentos orgamentarios.

Foi necessario um levantamento detalhado de quantitativos de insumos e servigos, a ser feito
pelo corpo técnico da Unidade Gestora de Obras Publicas, com base em vistoria prévia
realizada in loco tendo em vista que no local n3o existe construgdo resultando em um
orcamento completo da obra a ser executada, inclusive com valor final de referéncia da
contratacao.

Os servigos compreendem os seguintes itens:

ITEM | ESPECIFICAGAO UNIDADE QUANTIDADE

1 Servigos de Regularizagao fundiaria — PAC 2024 — | Servico 1
Gleba B da Vila Atlantica, de acordo com
especificacdes e condigdes contidas neste termo
de referéncia e seus anexos.

Os quantitativos estimados para a contratagdo s@o resultantes do levantamento de
necessidade de servigos, material e eguipamentos, com detalhamentos constantes nos
anexos deste instrumento.

6- DO LEVANTAMENTO DO MERCADO E ANALISE DE ALTERNATIVAS

Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, V

“V - levantamenito de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e
Justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar,”

A realizagdo dos quantitativos estimados foi realizada uma visita in loco do corpo
técnico da Unidade Gestora de Obras Publicas. E para verificar os custos dos servigos, foi
realizada uma cotacgao junto a empresas atuantes no mercado.

Assim sendo, para que seja solucionado o problema encontrado in loco, sera

necessario a execugio da regularizagdo. Com base no que foi exposto e considerando que a
gleba abriga 830 lotes, a solugdo adequada é conduzir um processo de regularizagao

¥
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fundiaria urbana, conforme previsto na Lei Federal n® 13.465/2017, por meio da modalidade
chamada REURB (Regulariza¢&o Fundiaria Urbana).

Solucao: Aplicagdo da REURB — Regularizacdo Fundiaria Urbana

1. Identificagao da Modalidade da REURB
A REURB se divide em duas modalidades:

REURB-S (Social): Aplicada quando os ocupantes pertencem a populagédo de baixa renda.
Envolve isengbes e maior apoio do poder publico.

REURB-E (Especifica): Aplicada quando os ocupantes tém capacidade financeira e os lotes
sdo voltados a uso ndo exclusivamente residencial ou com fins comerciais.

A escolha entre REURB-S e REURB-E depende de um diagndstico social e econdmico dos
ocupantes. E possivel que os 830 lotes sejam enquadrados em ambas as categorias, de
forma mista.

2. Etapas da Solugdo Recomendada

a. Estudo Técnico e Juridico da Gleba:

Levantamento topografico e mapeamento dos lotes existentes.

Analise juridica da situac&o fundiaria (propriedade, registros, posse etc.).

Diagnéstico social da populagao residente.

b. Classificagdao da Modalidade da REURB (S ou E):

A prefeitura (ou outro ente competente) realiza a classificagdo com base no estudo social.
¢. Elaboragao do Projeto de Regularizagao:

Inclui planta, memoriais, levantamento de benfeitorias, infraestrutura existente e proposta de
urbanizagao (se necessaria).

Deve seguir as normas do plano diretor municipal e do Codigo de Obras.
d. Aprovacgao pela Prefeitura:

O projeto é submetido ao municipio, que podera aprovar e emitir a certiddo de regularizagao
fundiaria.

e. Registro no Cartério de Iméveis:

Apods aprovagéo, o registro € feito no cartério competente, gerando a matricula individualizada
dos 830 lotes.

f. Entrega dos Titulos aos Beneficiarios:
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Os moradores passam a ter seus titulos de propriedade registrados e podem usufruir
plenamente dos seus direitos.

A regularizagdo fundiaria dos 830 lotes trara uma série de beneficios diretos e
concretos para os ocupantes da gleba. Em primeiro lugar, proporcionara seguranga juridica a
todos os moradores, garantindo a legalidade da posse e a titularidade da propriedade, com
reconhecimento oficial pelo cartério de registro de iméveis. Como consequéncia, cada lote
passard a ter sua matricula individualizada, o que facilita negociagdes, herangas e
financiamentos.

Além disso, a regularizagdo resultard na valorizagdo imobilidria dos lotes, ja que
imoéveis com documentacgio regular tendem a alcangar maior valor de mercado. Os ocupantes
também passardo a ter acesso facilitado a servigos publicos essenciais, como abastecimento
de agua, energia elétrica, coleta de lixo e transporte, além da possibilidade de obter
financiamentos habitacionais por meio de instituigdes financeiras.

Outro aspecto importante €& a possibilidade de regularizagdo ambiental,
especialmente nos casos em que existam areas de preservagdo permanente (APPs) ou
outras restricdes ambientais, permitindo a adequagdo do uso da terra a legislagdo vigente.
Por fim, todos esses fatores contribuem significativamente para a melhoria da qualidade de
vida dos moradores, promovendo inclusdo social, dignidade e integracdo plena a cidade ou
ao meio rural onde se insere a gleba.

Vale destacar que todos os dados citados no levantamento de mercado estao
referenciados em anexo.

7- DA ESTIMATIVA DE VALOR
Ref.: Lei Federal n° 14.133/2021, Art. 18, § 1°, Vi

“Vi - estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitérios
referenciais, das memorias de calculoc e dos documentos que lhe dédo suporte, que
poderdo constar de anexo classificado, se a Administragdo optar por preservar o
seu sigilo até a conclusdo da licitagdo,”

A despesa total estimada da contratacio é de R$ 501.576,30 (quinhentos e um reais,
quinhentos e setenta e seis reais e trinta centavos), conforme planilha orgamentaria anexa.

Programa de Aceleragéo de Crescimento — PAC — Ministério das Cidades — Periferia Viva
Repasse Federal: R$ 450.000,00

Contrapartida R$ 51.576,30

8- DA DESCRIGCAO DA SOLUGAOE EXIGENCIAS RELACIONADAS
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, VII

“VII - descrigdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutengéo e & assisténcia técnica, quando for o caso, ”
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Esta contratagdo destina-se a Regularizagdo fundiaria — PAC 2024 — Gleba B da Vila
Atlantica. Estdo contemplados os servigos de Cartografia Basica, Pesquisa Fundiaria e
relatério técnico (diagndstico), levantamento planialtimétricc, selagem das casas, cadastro
social e entrega dos documentos, projeto de regularizagéo fundiaria, elaboracéo e validagéo
do plano e da estratégia de regularizagdo fundiaria e por fim a aprovagéo do projeto de
regularizagao fundiaria.

9- DO PARCELAMENTO
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, VI
“Vill - justificativas para o parcelamento ou néo da contratagdo;”

A contratagéo foi agrupada para permitir maior adesédo e competitividade ao certame
pelo mercado fornecedor, em razdo da quantidade de servigco em cada item, ampliando o
interesse do mercado, evitando-se assim a necessidade de iniciar nova licitagdo para o
atendimento da demanda em questdo. Portanto, o objeto ndo sera parcelado em razéo de
tratar de contrag@o para servigos de cbra e engenharia, com fornecimento de material e mao
de obra necessarios.

10- DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, IX

“IX - demonstrativo dos resultados pretendides em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis;”

A regularizagéo fundiaria da gleba tem como principal objetivo garantir a incluséo
iegal e social dos ocupantes, promovendo o acesso ao direito a moradia digna. Espera-se, em
primeiro lugar, alcangar a titulagdo definitiva dos 830 lotes, com registros individualizados no
cartério de imoveis, assegurando seguranga juridica plena para os proprietarios.

Do ponto de vista urbanistico, pretende-se organizar e integrar a area ao tecido
urbano existente, promovendo a adequagdo as normas de uso e ocupagédo do solo e o
cumprimentc das exigéncias do Planc Diretor Municipal € do Plano Municipal de Habitag&s.
Isso possibilita a implantagdo ou regularizagido de infraestrutura basica e servigos publicos,
como saneamento, iluminagdoc, pavimentacao, transporte e coleta de lixo.

No aspecto econémico, um dos principais resultados esperados é a valorizagéo dos
imoveis, abrindo oportunidades para investimentos, geragdo de renda e acesso ao crédito
formal, especialmente por meio de financiamentos habitacionais e programas publicos.

Além disso, espera-se a melhoria da qualidade ambiental, com o reordenamento do
uso da terra e, se necessario, a recomposi¢do de areas de preservagdo, conforme prevé a
legislagdo. Por fim, a regularizagdo promoverad a incluséo cidada, o fortalecimentc da
identidade comunitaria e ¢ reconhecimento legal das familias como legitimas ocupantes do

territorio.
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11- DAS PROVIDENCIAS
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, X

“X - providéncias a serem adotadas pela Administragdo previamente a celebragéo do
contrato, inclusive quanto & capacitagdo de servidores ou de empregados para
fiscalizagdo e gestdo contratual;”

A Administragao tomara as seguintes providéncias previamente ao contrato:
1. Definigbes dos servidores que fardo parte da equipe de fiscalizagdo e gestao contratual;
2. Definigbes dos locais onde serdo armazenados os equipamentos da CONTRATADA,
3. Definigdo de planos de trabatho com vistas a boa execugédo contratual;

4. Acompanhamento rigoroso das agbes previstas nos projetos apresentados para a
realizac@o das adequagbes e melharias no objeto a ser contratado.

12- DAS CONTRATAGOES CORRELATAS / INTERDEPENDENTES
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, XI

“XI - contratagbes correlatas e/ou interdependentes,”

N&o se aplica, pois trata-se de convénio junto a Caixa Econ6émica Federal que prevé a
realizacdo integral do projeto, para a Regularizagao fundiaria — PAC 2024 - Gleba B da Vila
Atlantica, com fornecimento de material e méo de obra especializado

13- DO IMPACTO AMBIENTAL
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, Xli

“Xil - descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas
mitigadoras, incluidos requisitos debaixo consumo de energia e de outros recursos,
bem como logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos,
quando aplicavel;”

A regularizagao fundiaria, além de seu papet social e juridico, possui uma dimensao
ambiental significativa. No caso da gleba com 830 lotes, a regularizagdo permite identificar e
tratar de forma adequada os impactos ambientais ja existentes e prevenir novos danos ao
meio ambiente.

Um dos principais beneficios ambientais do processo €& a possibilidade de
regulariza¢do e recuperagao de areas de preservagdo permanente (APPs), como margens de
rios, nascentes e encostas. A legislag@o exige, como parte da regularizagéo, a identificagdo
dessas areas sensiveis e a proposi¢do de medidas de mitigagdo ou compensagio, conforme
as diretrizes do érgao ambiental competente,
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O processo também possibilita a organizagdo do uso do solo, evitando ocupagdes
desordenadas em areas de risco ou de alto valor ecolégico. Isso contribui para o controle da
expans&o urbana irregular, que geralmente resulta em desmatamentos, assoreamento de
cursos d'agua, poluigdo do solo e degradagéao de ecossistemas locais.

Qutro impacto positivo € o incentivo a implantagdo de infraestrutura ambientalmente
adequada, como sistemas de drenagem, esgoto e manejo de residuos solidos, que reduzem
significativamente os danos causados por ocupagdes informais.

Portanto, embora a ocupacao inicial da gleba possa ter gerado impactos negativos ao
meio ambiente, a regularizagdo fundiaria representa uma oportunidade de corrigir
irregularidades, recuperar areas degradadas e promover o0 uso sustentavel do territorio,
alinhando o desenvolvimento urbano a preservagéo ambiental.

14- DA CONCLUSAO
Ref.: Lei Federal n® 14.133/2021, Art. 18, § 1°, XIII

“Xill - posicionamento conclusivo sobre a adequacgdo da contratagdo para o
atendimento da necessidade a que se destina.”

A Equipe de Planejamento posiciona-se pela VIABILIDADE e RAZOABILIDADE de realizagédo
de contratagdo na forma prevista, visando a consecugao da solugao detalhada neste estudo,
para atendimento a necessidade manifestada pela area requerente.

Mongagua 25 de fevereiro de 2025

,6&0/\/0\,4&%}
Eliana Alves
Gestora de execugdo orgamentaria
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