PRTIMON s,
Secretaria Municipal
R EEEA de Planejamento Urbano
Construindo agora ofuturo e Regulariza¢do Fundiaria

TERMO DE REFERENCIA

Processo Administrativo n°: 1097/2026
Data de Elaboracgéo: 18 de marco de 2026

Secretaria Solicitante: Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Regularizacdo Fundiaria
(SEMPLUR)

Objeto: Contratacdo de pessoa juridica especializada para prestacdo de servi¢os técnicos
especializados de arquitetura, urbanismo, engenharia, trabalho social e juridico visando a
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) em areas da Unido no
Municipio de Timon/MA.

1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a contratacdo de empresa especializada para
a execucao de servicos técnicos necessarios a Regularizagcdo Fundiaria Urbana de Interesse Social
(REURB-S) de nucleos urbanos informais consolidados em &reas de propriedade da Unido,
abrangendo as etapas de: diagnostico, mobilizacdo social, cadastro fisico e social, estudos

técnicos, projetos urbanisticos e de infraestrutura essencial, e titulacdo final dos ocupantes.

1.2. Area de Abrangéncia: Os servicos serdo executados nos ntcleos informais situados na
poligonal do Campus do IFMA e entorno, conforme Portaria SPU/MGI n° 10.147/2025,

compreendendo:

e Vila Bandeirante
e Vila Monteiro

e Residencial Padre Delfino

1.3. Estimativa de Metas: O projeto prevé a regularizagcdo de aproximadamente 1.625 (mil,
seiscentos e vinte e cinco) lotes/unidades habitacionais, perfazendo uma area total aproximada de
27 (vinte e sete) hectares, ou area remanescente conforme exclusdo da area institucional do
Instituto Federal do Maranhdo - IFMA.

2. DA JUSTIFICATIVA E FUNDAMENTACAO LEGAL

2.1. A contratacdo justifica-se pela adesdo do Municipio de Timon ao Programa de
Democratizacdo de Imdveis da Unido (Imovel da Gente) e ao Programa Periferia Viva, conforme
Portaria Interministerial MCID/MGI n° 5, de 3 de novembro de 2025.
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2.2. Os nucleos listados (Vila Bandeirante, Vila Monteiro e Padre Delfino) foram expressamente

selecionados pelo Governo Federal como passiveis de regularizacdo via REURB-S.

2.3. A acdo visa garantir a seguranca juridica da posse, o direito social & moradia e 0 acesso a

servigos publicos para cerca de 1.625 familias de baixa renda instaladas nessas areas, resolvendo

um passivo histérico de ocupacdo em terras federais.

2.4. Fundamentacdo Legal: Lei Federal n® 13.465/2017 (Reurb); Lei Federal n° 14.133/2021
(LicitacGes); Decreto n° 9.310/2018; e Portarias MCID/SPU vigentes.

3. ESCOPO DOS SERVICOS E PRODUTOS ESPERADOS

A CONTRATADA devera executar os servicos conforme as etapas previstas no Manual de

Regularizacdo Fundiaria Urbana (Portaria MCID n° 1.327/2023) e no Anexo | da Portaria
Interministerial n® 5/2025.

ETAPA 1: Servicos Preliminares e Diagndstico

a. Mobilizacdo Comunitaria: Realizacdo de assembleias, criacdo de comissdo de representantes,

plantdo social e campanhas informativas, além de:

Plano de Comunicagdo (cronograma + meios)

Relatdrio continuo de mapeamento de liderangcas comunitarias

Quantidade de reuniées minimas (minimo de duas reunides por nucleo)

Lista de presenca com CPF/NIS

Relatdrio de reunides

Locacdo de cadeiras (por evento) (minimo 100 unidades para audiéncias)

Locacdo de tenda/backdrop/banner institucional (por evento) (minimo 2 banners de 1,70
m x 1,20 m)

Sistema de sonorizagdo (caixa + microfone) por evento (minimo 2 microfones)
Equipe de apoio (minimo de quatro pessoas por evento)

Fornecimento de copo descartavel, &gua mineral e café por evento

Producdo de folders (minimo 1000 unidades)

Producéo de cartazes informativos (minimo 100 unidades)

Impressao de convites e comunicados quando necessario (uma unidade por familia)

Carro de som (minimo de quarenta horas distribuidas)
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Divulgacéo em radio/local (minimo de vinte horas distribuidas)

Faixas e placas informativas na area (minimo de dez placas/faixas instaladas nos acessos)
Atendimento social (minimo de 160 horas por més)

Relatério de atendimentos semanais (conforme modelo a ser disponibilizado pela
SEMPLUR)

Locacdo de um veiculo com motorista para o uso e integral disposicdo da Diretoria de
Regularizacdo Fundiaria da SEMPLUR para fins de fiscalizacdo e acompanhamento da

execucdo do projeto (veiculo 4x4 diesel pelo tempo do contrato)

b. Cadastro Fisico: Levantamento topografico planialtimétrico georreferenciado (SIRGAS

2000), selagem dos imdveis e voo com drone para a ortofotocarta, além de:

Relatorios de Campo (metodologia aplicada, atividades, dados coletados, etc.) [em
DWG/SHP/KML]

Levantamento topografico

Levantamento planialtimétrico georreferenciado (SIRGAS 2000)

3 (trés) vias impressas de cada levantamento

Arquivos digitais de todo material técnico produzido (DWG, SHP, KML)

Ortofoto por meio de drone ou voo aéreo com precisdo de até 10 centimetros
AutorizacGes de voo emitidas pelo Ministério da Defesa ou 6rgdo competente

Relatorio de voo (altitude, GSD, precisao)

Croquis individuais de cada unidade habitacional (lote e edificacéo)

RRT e ART de todo o material técnico produzido

c. Cadastro Social: Aplicacdo de questionario socioecondmico (BDI) porta a porta, coleta de

documentos pessoais e comprovantes de posse (tempo de moradia) de 100% das familias, o que

inclui:

Formulario socioeconémico padronizado (BDI)

Banco de dados estruturado (Excel + sistema)

Dossié individual por familia contendo: RG/CPF, comprovante de residéncia, Declaracao
de tempo de posse, Comprovacdo de Renda (quando houver); Cadastro Unico (quando
houver), Declaracdo de unido estavel (quando houver), Declaracéo de separacdo de corpos
(quando houver), Declaragéo de responsabilidade civil e criminal pelos dados informados.
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d. Produto 1: Relatdrio de Diagnostico, Base Cartografica Inicial (a ser validada pela Diretoria

de Regularizacéo Fundiaria da SEMPLUR) e Banco de Dados dos Ocupantes auditavel.
ETAPA 2: Estudos Técnicos

a. Cartografia Basica: Elaboracdo de planta georreferenciada do perimetro em formato

DWG/SHP/KML e memorial descritivo completo do perimetro com coordenadas geograficas.

b. Estudos Ambientais e de Risco: Laudos técnicos que comprovem a viabilidade da
regularizacdo ou indiquem medidas mitigadoras, identificando areas de preservacdo permanente

(APPs), areas de risco e impacto ambiental.

c. Produto 2: Laudos Ambientais, Mapas de Risco, buscas cartorarias e Planta de sobreposi¢do
indicando as areas publicas, matriculas existentes no poligono do nucleo e matricula da gleba

original.
ETAPA 3: Projetos de Regularizacéo e Infraestrutura

Projeto Urbanistico de Regularizacdo (PRF): Planta de parcelamento do solo contendo lotes,
sistema Vviério, areas institucionais e quadras, com respectivos memoriais descritivos individuais e

que sejam compativeis para o recebimento em cartério.

Projetos de Infraestrutura Essencial: Elaboracédo de projetos basicos para complementacéo de
infraestrutura faltante (se necessario), focando em abastecimento de agua, esgotamento sanitario,

energia elétrica e drenagem, conforme Art. 4° da Portaria n® 5/2025.

Produto 3: Projeto Urbanistico Final (apto para aprovacdo municipal) e Projetos de

Infraestrutura.
ETAPA 4: Registro e Titulacédo

Juridico: Andlise dos documentos, emissdo de pareceres juridicos individuais, elaboracdo da
Certidao de Regularizacdo Fundiaria - CRF (apta a aprovacdo municipal), listagem consolidada
de beneficiarios aptos (em vias digitais em PDF e Excel) e listagem consolidada dos beneficiarios

NAO aptos e a motivacio (em vias digitais em PDF e Excel).

Cartorial: Protocolo e acompanhamento da CRF e dos projetos no Cartério de Registro de
Imoveis (RGI) competente, além do atendimento das notas devolutivas expedidas pelo RGI.

Titulacdo: Emisséo e entrega dos Titulos de Legitimacdo Fundiaria (ou Titulos de Legitimacéo
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de Posse ou Concesséo de Direito Real de Uso - CDRU) registrados aos beneficiarios.

Produto 4: Matriculas individualizadas registradas com a averbacéo ou registro das edificacoes e

Titulos entregues.
4. VALOR DE REFERENCIA E PAGAMENTO

4.1. O valor unitario méximo de referéncia admitido para esta contratacdo é de R$ 889,54
(oitocentos e oitenta e nove reais e cinquenta e quatro centavos) por lote regularizado

(titulado/registrado). O valor global total estimado total: R$ 1.445.499,00 (um milhdo
guatrocentos e quarenta e cinco mil quatrocentos e noventa e nove reais)

4.2. Contrapartida: Caso o custo real dos servicos ultrapasse o teto federal, a diferenca sera
custeada pelo Municipio de Timon, conforme declaracdo de contrapartida assinada.

4.3. Forma de Pagamento: O pagamento sera realizado por produto entregue e aprovado (Preco
Unitario), conforme o cronograma fisico-financeiro e medicéo dos lotes (unidades habitacionais)
processados em cada etapa, condicionando-se cada desembolso a entrega integral e aprovagdo
dos produtos consolidados de cada fase.

Quadro de Composicao de Investimento - QGI

Etapas Servigos Unidade (%) R$

Atividades Preliminares Lote 2 17,79
] o Mobilizagdo Comunitaria Lote 3 26,69

I - Servigos Preliminares

e Diagnostico Cadastro Fisico Lote 10 88,95
Cadastro Social Lote 17 151,23
Cartografia Bésica Lote 15 133,43

Il - Estudos Técnicos Estudo Técnico Ambiental Lote 3 26,69
Estudo Técnico de Areas de Risco Lote 4 35,58
Projeto de Regularizagdo Fundiaria Lote 6 53,37
Pro!e,tq de Infraestrutura Essencial - esgotamento Lote 8 71.16
sanitario

111 - Projetos de

Infraestrutura Projeto _de Infraest,rutura Essencial - Lote 8 71.16
abastecimento de agua
Projeto de Infraestrutura Essencial - energia Lote 8 71.16

elétrica
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Projeto de Infraestrutura Essencial - drenagem Lote 8 71,16
Registro do Projeto de Regularizacdo Fundiaria Lote 5 44,48
IV - Registro e Titulagdo
Registro das matriculas Individuais Lote 3 26,69
100 889,54

4.4. Variacdo de produtividade: O pagamento sera realizado apenas para os lotes que atingirem o

estagio correspondente a etapa, ndo sendo devidos valores para unidades ndo processadas.

4.5. Medicdo e controle: A execucdo do objeto serd acompanhada e fiscalizada pela
CONTRATANTE, mediante verificacdo do cumprimento das etapas, produtos e subprodutos
previstos neste Termo de Referéncia.

4.6. A medicdo dos servicos observara a logica de produtos consolidados, ndo sendo admitido o

pagamento por etapas intermediarias ndo concluidas ou subprodutos isolados.

4.7. Somente serdo considerados aptos a medicdo os produtos que estiverem integralmente
concluidos, validados e aprovados pela fiscalizacdo do contrato.

4.8. Vinculacdo entre etapas: A medicdo de etapas subsequentes ficard condicionada a aprovacao
integral dos produtos da etapa anterior, vedada a sobreposicdo de medicGes sem validacdo técnica
prévia.

4.9. Critérios de aceitacdo/aprovacao dos produtos: Os produtos somente serdo aceitos quando

atenderem integralmente as especificacdes técnicas, contendo todos os documentos, relatérios,

registros e evidéncias exigidos neste Termo de Referéncia.

4.10. VedacOes ao pagamento: N&o serdo objeto de medicdo ou pagamento 0s Sservigos que ndo
estiverem concluidos, apresentarem inconsisténcias técnicas, ndo atenderem aos critérios de

qualidade definidos e/ou ndo estiverem acompanhados da documentacdo comprobatdria exigida.
5. QUALIFICACAO TECNICA

A licitante devera comprovar capacidade técnica mediante apresentacdo de Atestado(s) de
Capacidade Tecnica (CAT), emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado,

comprovando:

5.1. Experiéncia em execucdo de Regularizagdo Fundiéria Urbana (REURB) em ndcleos com no

E-mail: semplur@timon.ma.gov.br
Endereco: Av. Paulo Ramos, N°110 — Bairro Centro - Timon (MA)




PRTIMON  swowr,,
Secretaria Municipal

e de Planejamento Urbano

Construindo agora ofuturo e Regulariza¢do Fundiaria

minimo 500 lotes/familias.
5.2. Experiéncia em Cadastro Social e Fisico georreferenciado.
5.3. A equipe técnica minima devera contar com:

e 01 Coordenador Geral (Arquiteto, Engenheiro ou Advogado sénior).

e (01 Arquiteto e Urbanista ou Engenheiro Civil (Responsavel pelos projetos e
levantamentos).

e 03 Assistentes Sociais (Responsaveis pela mobilizacao e cadastro/01 por nucleo).

e (06 mobilizadores/cadastradores (Auxiliares dos Assistentes Sociais/02 por nucleo).
01 Advogado (Especialista em Direito Urbanistico, Registral ou Regularizacdo Fundiaria).
6. PRAZO DE VIGENCIA E EXECUCAO

6.1. O prazo de vigéncia do contrato sera de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado conforme a

Lei n® 14.133/2021, dada a complexidade dos tramites cartorarios.

6.2. O prazo de execucdo dos servicos inicia-se imediatamente apds a emissdo da Ordem de
Servico pela SEMPLUR.

7. OBRIGACOES DA CONTRATADA

7.1. Fornecer todos os equipamentos (GPS RTK, Drones, Estacdo Total, Computadores),

software e mao de obra necessarios.

7.2. Disponibilizar escritorio local ou ponto de apoio na area de intervencdo (Plantdo Social) para

atendimento as familias com material de consumo e de expediente proprios.
7.3. Manter sigilo sobre os dados pessoais das familias cadastradas (LGPD).

7.4. Submeter todos os produtos a aprovacdo da equipe técnica da SEMPLUR antes do protocolo

em cartorio.

7.5. A CONTRATADA devera apresentar cronograma fisico detalhado em até 15 (quinze) dias

da ordem de servigo, contendo metas mensais minimas de execucao por etapa.

7.6. A CONTRATADA devera disponibilizar fardamento adequado durante a execucdo dos
servicos para os colaboradores contratados, com crachd de identificacio com o nome do

colaborador, camiseta ou colete identificando com 0 nome “REURB”.
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7.7. A CONTRATADA devera apresentar a Diretoria de Regulariza¢cdo Fundiaria da SEMPLUR
o0 software e os modelos cadastrais a serem utilizados antes da execucao das atividades.

8. FISCALIZACAO

A fiscalizacdo do contrato sera exercida pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e
Regularizacdo Fundiaria (SEMPLUR), que designara servidor responsavel para acompanhar a

execucao, atestar as medicOes e aprovar os relatorios técnicos.

Timon, Maranhdo, 18 de marco de 2026

Lucas Moura Campos Soares
Secretario Municipal de Planejamento Urbano e Regularizagdo Fundiéria
Portaria n® 076/2025-GP

Jaqueline Inagda Mesquita de Carvalho
Diretora de Planejamento Urbano e Regulariza¢do Fundiaria
Matricula n® 9220924

Arthur Kaué Silva de Castro
Analista Superior Especialista - Advogado
Matricula n° 920920
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