TERMO DE REFERENCIA

TERMO DE REFERENCIA PARA CONTRATACAO DE EMPRESA OBJETIVANDO
A REGULARIZACAO FUNDIARIA DO CONJUNTO VIDA NOVA, NO BAIRRO BOM
PASTOR, ZONA OESTE DE NATAL, BEM COMO DE UNIDADES CONSTRUIDAS
EM AREA DENOMINADA “JARDIM PROGRESSO”, DE PROPRIEDADE DO
GOVERNO DO ESTADO, ENCRAVADA NO BAIRRO NOSSA SENHORA DA
APRESENTACAO, ZONA NORTE DE NATAL.

JULHO/2021



1. INTRODUCAO:

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo subsidiar a Comissao de Licitacdo na
elaboracdo de Edital para a contratacdo de empresa para a execucao de servi¢os de Regularizagdo
Fundiaria do Conjunto Vida Nova, no Bairro Bom Pastor, Zona Oeste de Natal, bem como de
unidades construidas em area denominada “Jardim Progresso”, de propriedade do Governo do
estado, encravada no Bairro Nossa Senhora da Apresentacdo, Zona Norte de Natal, contemplando
as etapas de Regularizacdes dos Iméveis e de Reconhecimento e Legalizacdo das Posses, com
demanda caracterizada e/ou a caracterizar, num total aproximado de 435 (quatrocentos e trinta
e cinco) Unidades Habitacionais.

A empresa a ser escolhida por meio de Procedimento Licitatorio, conduzido pela
Companhia Estadual de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - CEHAB através da Comisséo
Permanente de Licitagdo - CPL.

Os recursos necessarios para a execucao dos servicos estdo vinculados ao Orgamento Geral
do Estado - OGE.

Caberda ao Governo do Estado, através da Companhia Estadual de Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano - CEHAB, na condicdo de Contratante, acompanhar e orientar a
empresa na execuc¢ao dos servicos, assim como aprova-los, de acordo com a proposta apresentada.
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2. JUSTIFICATIVA:

O Governo do Estado criou a Companhia de Habitacdo do Estado do Rio Grande do Norte
- COHAB/RN como Sociedade de Economia Mista, com a finalidade de combater o déficit
habitacional existente no Estado do Rio Grande do Norte.

A iniciativa de se criar a COHAB/RN foi consequéncia direta do éxodo rural e da migracdo
da populagdo para os grandes centros urbanos, em busca de oportunidades produzidas pela
profunda transformacéo econémica e social que o Pais e 0 Rio Grande do Norte viveram na década
de sessenta. Surgia desse fendmeno a demanda por moradias.

Em toda a sua histdria, a missdo de que se incumbiu a COHAB/RN foi responder a um
grande desafio. Responsavel direta pela concepcao e execugdo de politicas publicas que visavam
reduzir o déficit habitacional no Rio Grande do Norte, a Companhia o encarou de forma concreta
desde quando inaugurou o seu primeiro Conjunto Habitacional: o Conjunto Cidade da Esperanca
I, em Natal, com 672 Unidades Habitacionais, no ano de 1967. Esse conjunto foi o primeiro
empreendimento habitacional de casas populares construido na América Latina. Foram
construidos, ainda, os Conjuntos Cidade da Esperanca Il com 762 unidades habitacionais, em
1971 e o Cidade da Esperanga 11, com 400 unidades habitacionais, em 1975.

Expandindo a sua atuacéo para o interior do Estado, a COHAB/RN construiu os Conjuntos
Habitacionais: Monsenhor Walfredo Gurgel, com 500 unidades habitacionais, no ano de 1968,
em Mossoro; Liberdade I, no ano de 1972, com 962 unidades habitacionais, em Mossoro; Alfredo
Mesquita I, em 1977, com 55 unidades habitacionais, no Municipio de Macaiba; Amarante, no
ano de 1979, com 648 unidades habitacionais, em Sdo Gongalo do Amarante, consolidando a
atuacdo da Companhia em todos os quadrantes do Estado do Rio Grande do Norte.

Ao longo de toda a sua existéncia até sua extin¢do, a Companhia investiu na construcéo de
39.780 (trinta e nove mil, setecentos e oitenta) unidades habitacionais em diversos Municipios
potiguares.

Além dos conjuntos habitacionais tradicionais, a COHAB/RN implementou outras

modalidades de construcéo:
Programa L ote Urbanizado: Com a preocupacgéo de beneficiar todos os extratos populacionais
de baixa renda, foi criado o PROFILURB onde a Companhia executava projetos de baixo custo
integrando, numa mesma comunidade, lotes urbanizados, embrides geminados e casas acabadas.
Essa experiéncia, iniciada com o Conjunto Santa Catarina, com 478 (quatrocentos e setenta € 0ito)
unidades habitacionais, no ano de 1982, em Natal, serviu de resposta para o0 atendimento de uma
demanda anteriormente sem definicdo como instrumento de ordenamento da ocupacéao urbana.

Programa Jodo de Barro: Em parceria com as Prefeituras Municipais foi implantado em
diversos Municipios, dentre os quais: Caicara do Rio dos Ventos - Conjunto Parque dos Ventos
com 24 (vinte e quatro) unidades habitacionais; Japi - Conjunto Japi com 39 (trinta e nove)
unidades habitacionais; Assl - Conjunto Frutilandia com 478 (quatrocentos e setenta e 0ito)
unidades habitacionais; Caicé - Conjunto Caic6 com 200 (duzentas) unidades habitacionais;
Parnamirim - Conjunto Eduardo Gomes com 52 (cinquenta e duas) unidades habitacionais; Ouro
Branco - Conjunto ouro Branco com 44 (quarenta e quatro) unidades habitacionais; S&o Paulo do
Potengi - Conjunto Senador Dinarte Mariz com 70 (setenta) unidades habitacionais, dentre outros.



Programa PAIH: Criado na época do Governo Collor, o Plano de Acdo Imediata para Habitacao
inovou ao contratar a iniciativa privada para implementa-lo. Pertencem a este grupo, dentre
outros, os Conjuntos Habitacionais: Parque dos Coqueiros em Natal; 30 de Setembro,
Independéncia e Resisténcia, em Mossord/RN.

Programa Ficam: Entre os anos de 1976 a 1982, a COHAB/RN conseguiu implantar com
recursos proprios, em terrenos tanto da COHAB como dos mutuarios 373 (trezentos e setenta e
trés) unidades habitacionais em Natal.

Diante do que foi demonstrado, conclui-se que dos 103 (cento e trés) conjuntos
habitacionais construidos pela COHAB, 54(cinquenta e quatro) foram legalizados, enquanto que
16 (dezesseis) estdo em processo de regularizacdo 36 (trinta e seis) permanecem irregulares,
totalizando mais de 14.000 (quatorze) unidades habitacionais. Essa situacdo com graves
consequéncias para os proprietarios dos imoveis, exige do Poder Publico a¢do imediata no sentido
de resolver a situacdo, impondo aos atuais gestores o enfrentamento, visando solucionar
imediatamente dois problemas:

O primeiro deles é a Legalizacdo Fundiaria dos imoveis.

Alertando para a diferenciagéo entre as terminologias Reqularizar e Legalizar, no caso
dos programas habitacionais da extinta COHAB/RN, ndo houve nada de irregular na implantagéo
daqueles Conjuntos.

O que deixou de ser realizado na maioria dos nucleos habitacionais foi o ajuste da descrigédo
tabular do imovel com a sua real situacdo fatica, ou seja, a situacdo dos imoveis junto aos
Cartdrios de Registro de Imdveis (CRI) ndo corresponde com as edificagfes implantadas nos
diversos Municipios.

Muito ja se discutiu sobre as razdes que teriam levado a COHAB/RN a ndo realizar este
procedimento nos CRI. Ha com certeza pelo menos duas razdes para tal.

A primeira era de ordem financeira. Registrar loteamentos, desmembrar matriculas e
averbar construcdes sempre foi e ainda € ato muito oneroso. Somente recentemente € que 0s
Governos Estaduais criaram mecanismos junto ao Poder Judiciario reduzindo e, até mesmo,
isentando o Poder Publico das despesas com custas e emolumentos.

A Lei Federal n° 10.931/2004 trouxe um grande progresso, dando gratuidade ao registro
dos titulos decorridos de processos de regularizacao fundiaria, executado pelo Poder Publico. Isto
foi feito através de Convénio celebrado entre o Ministério das Cidades e a Associacdo dos
Notédrios e Registradores do Brasil — ANOREG, que permitiu estabelecer acordos especificos
entre Prefeituras, Governos Estaduais e Cartérios de Registros de Imoveis, garantindo a
gratuidade.

O Governo Federal voltou a intervir neste assunto, tendo a Presidéncia da Republica
sancionado a Lei n°. 11.481/2007, em 31 de maio de 2007, que deu nova redagdo a diversos
dispositivos do Registro Publico, dentre os quais a Lei 6.015 de 31/12/1973 que passou a vigorar
acrescida do Art. 290-A, que assim dispde:

“Art. 290-A. Devem ser realizados independentemente do recolhimento de custas e
emolumentos:

l. O primeiro registro de direito real constituido em favor de beneficiario de
regularizacéo fundiaria de interesse social em &reas urbanas e em areas rurais de
agricultura familiar;

. A primeira averbagdo de construcdo residencial de até 70 m? (setenta metros
quadrados) de edificacdo em areas urbanas objeto de regularizacdo fundiaria de



interesse social.

8 12 O registro e a averbacdo de que tratam os incisos | e Il do caput deste artigo
independem da comprovacdo do pagamento de quaisquer tributos, inclusive
previdenciarios.

§ 22 Considera-se regularizacdo fundiaria de interesse social para os efeitos deste artigo
aquela destinada a atender familias com renda mensal de até 5 (cinco) salarios minimos,
promovida no ambito de programas de interesse social sob gestdo de drgados ou entidades
da administracdo publica, em area urbana ou rural. ”

Com a adogdo desta Lei e os Normativos seguintes que tratam deste tema, foi possivel aos
Governos Estaduais enfrentar a questdo da legalizacdo fundiaria dos Conjuntos Habitacionais
com abrigo deste beneficio.

Agora, mais precisamente em 11 de julho de 2017, foi sancionada a Lei Federal N°. 13.465,
instituindo as normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(Reurb), onde em seu Capitulo VII trata especificamente dos Conjuntos Habitacionais.

O segundo problema é de ordem social.

Desde a entrega dos conjuntos habitacionais, alguns deles ha mais de 35 (trinta e cinco)
anos, ocorreram inimeras transmissdes dos direitos de titularidade dos imdveis entre os
adquirentes, pelas mais diversas razoes.

Estas transmissfes, muitas delas sem anuéncia do agente financeiro, aconteciam em virtude
do receio equivocado de que este procedimento elevaria o valor dos encargos mensais.

Consequentemente, realizava-se uma operac¢do imobiliaria particular, ndo tomando o
cuidado de assinalar reconhecimento publico naquele instrumento de transmissao de propriedade.
Tal artificio originou os denominados “contratos de gaveta”.

Com o decorrer dos anos, 0s imoveis tiveram seus financiamentos extintos, quer por
decurso de prazo, quer por liquidacdo antecipada decorrente de iniciativa voluntaria dos
mutuarios.

No final da década de 90 (noventa) foram realizadas diversas campanhas de liquidacéo no
ambito do Sistema Financeiro da Habitagcdo (SFH) com concessdo de beneficios e facilidades aos
interessados em liquidar antecipadamente os financiamentos imobiliarios.

Entretanto, as referidas liquidacGes ocorriam, via de regra, em nome do primeiro
adquirente (mutuario) muito embora fosse realizada pelo ocupante do imdvel.

Ocorre gue, ato continuo, o entdo ocupante recorria ao agente financeiro para obtencdo dos
instrumentos que permitisse tanto a liberagdo da hipoteca quanto a lavratura de escritura, porém,
exatamente pela irregularidade no registro dos imoveis, ndo poderia ser realizada.

Essa situagdo vem trazendo sérios transtornos aos mutuarios, e, por outro lado, tem gerado
0 numero alto de demandas judiciais, no sentido de obrigar a DATANORTE, sucessora da
COHAB, a fornecer a hipoteca dos imdveis

Portanto, sdo estes 0s problemas a serem enfrentados pelo atual Governo do Estado do Rio
Grande do Norte: Executar todas as a¢fes legais que permitam ao ocupante do imével:

1. Ter a posse da terra (lotes) reconhecida;
2. Lavrar e Registrar Escritura de cada lote.

A adocdo do procedimento licitatério na modalidade Concorréncia, do tipo Técnica e
Preco, se apresenta como a melhor alternativa, pois é mais adequada para as necessidades da
Administracao priorizar aspectos de ordem técnica.

No mesmo flanco, considerando as caracteristicas do servigo a ser contratado por se tratar



de atividades técnicas de topografia, engenharia e arquitetura para a Regularizacdo dos Imdveis e
atividades sociais e juridicas para o Reconhecimento e Legalizacdo das Posses dos lotes, cujas
demandas sdo imprevisiveis, pois ndo se sabe de antemdo quais Conjuntos irdo necessitar da
totalidade dos servigos, entende-se como adequada a modalidade técnica e preco.

Os servicos a serem executados demandam contratacdo de empresa prestadora de servigos
em regularizacdo fundiaria urbana devendo esta empresa dispor do quadro técnico de
profissionais para execucdo dos servicos e fases para efetivacdo do objeto deste certame, pois a
CEHAB néo dispde de Técnicos-profissionais para execucdo destes servicos.

3. OBJETIVO:

Neste Termo de Referéncia, aponta-se que o objetivo geral para os custos de
contratacdo e realizacdo de despesas aqui descritas é contribuir para a elevacdo dos padrfes de
qualidade de vida da populagdo beneficiaria, direcionando a¢des que assegurem a mobilizacdo, a
organizacao, a participacdo e a promocao social, ampliando o espaco de cidadania.

Os objetivos especificos da acdo de Regularizacdo Fundiaria centram-se na
definicdo do projeto de parcelamento do assentamento, aprovacdo do loteamento e seu
competente registro no Cartorio de Registro de Iméveis e transferéncia definitiva da propriedade
dos lotes das Unidades dos Conjuntos Habitacionais para 0s seus atuais ocupantes.

4. - OBJETO:

Contratacdo de empresa especializada, que conte com profissionais habilitados para
desenvolver as atividades para Regularizagcdes dos Iméveis e de Reconhecimento e L egalizacdo
das Posses, dos Conjuntos—Habitacionais construidos pela extinta Companhia de Habitacdo
Popular do Estado do Rio Grande do Norte - COHAB/RN, em diversos bairros do Municipio de
Natal/RN, com demanda caracterizada, num total aproximado de mais 14.000 (quatorze mil)
Unidades Habitacionais, conforme quadro a seguir:

CONJUNTOS BAIRRO AGENTE QUANTIDADE
VIDA NOVA BOM PASTOR COHAB-RN 285
NOSSA SRA DA GOV EST 150
JARDIM PROGRESSO APRESENTACAO RN
TOTAL 435

O Corpo Técnico da proponente devera ser composto por profissionais com formacéo para
desenvolver os servicos a seguir:
a) Atividades de mobilizagdo e sensibilizac&o social;
b) Servigos de topografia e georreferenciamento;
c) Cadastro fisico e social das ocupagdes;
d) Individualizacdo dos lotes e ocupantes/proprietérios;
e) Elaboragdo de Projeto Urbanistico;
f) Aprovagdo do loteamento junto ao Municipio;
g) Registro do loteamento junto aos Cartérios de Registros de Imoveis;
h) Entrega dos titulos de propriedade dos lotes aos beneficiarios das unidades habitacionais
dos conjuntos habitacionais selecionados; e,
i) Banco de dados completo do processo de regularizagdo fundiaria.

O trabalho devera ser coordenado pela equipe da CEHAB, constituida por meio de
uma Comissdo composta por servidores da CEHAB e da DATANORTE, nomeada através de



Portaria pelo Diretor Presidente da Companhia, a ser publicada no Diério Oficial do Estado, nos
exatos termos contidos no Termo de Cooperagdo Técnica celebrado entre a CEHAB e a
DATANORTE, de modo a atender fielmente as suas demandas e assegurar a sua implementacao.

5.- METODOLOGIA:

A metodologia a ser utilizada para os servicos de medicdo e demarcacdo topografica
seguirdo as regras previstas na Legislacdo vigente acerca do assunto e as contidas no presente
Termo de Referéncia e deverdo ser realizadas eventualmente, caso a CEHAB n&o localize os
projetos dos partidos urbanisticos elaborados na época de construcdo dos referidos Conjuntos
Habitacionais.

Reqularizacdo dos Imdveis: os imoveis serdo regularizados de acordo com a demanda
apresentada pela CEHAB, neste termo de referéncia para a contratacao e execucdo dos respectivos
servicos e de acordo com o contido no item 6 - Etapas do Trabalho.

Cadastramento dos Ocupantes: O cadastramento sera feito em formulario proéprio,
juntamente com seus anexos (caso necessario), elaborado pela contratada e aprovado pela CEHAB.
Suaaplicacdodevera ser feita junto ao atual ocupante do imével e/ou de seu preposto devidamente
autorizado. O formulario devera ser aplicado através de software de coleta e tratamento de dados
especifico para pesquisas e cadastros, que funcione em formato off-line, garantindo a coleta
independente da cobertura de internet da area.

Sob nenhuma hipotese, aceitar-se-a cadastros incompletos, com pendéncias relativas a falta
de dados quanto a qualificacdo pessoal e familiar e informag6esquanto a situacao juridica do imdvel
e/ou dados pertinentes ao cadastramento, bem como de todos @& documentos (cdpias) exigidos pela
CEHAB.

Os cadastros oriundos dos levantamentos deverdo ser revisados pela Coordenagdo de
campo. Todos deverdo estar identificados em nome do técnico responsavel pela aplicacdo. A
constatacdo de imperfeicdo implicard no ndopagamento de tais pecas por parte da Contratante.

A empresa vencedora sera devidamente apresentada a comunidade beneficiada das acdes
que ali serdo desenvolvidas pela Equipe/Comissdo Técnica. A mesma devera ao realizar tais
trabalhos estar devidamente identificada.

Qualquer empecilho que possa ser gerado ao desenvolvimento de suas acGes devera ser
comunicado a Coordenadoria de campo - 6rgdo contratante, visando a solugdo dos possiveis
impasses.

6. - ETAPAS DO TRABALHO:

1. Levantamento da documentacdo relativa ao registro imobiliario da area de abrangéncia
do conjunto habitacional a ser regularizado;

2. Realizagdo de atividades de mobilizacdo e sensibilizagdo para informar aos atuais
ocupantes dos conjuntos habitacionais contemplados pelo presente projeto de intervencdo sobre
o0s procedimentos, etapas e atividades do processo de Regularizagdo Fundiéria;

3. Eventual levantamento topografico com identificacdo e demarcagdo da ocupagdo de
cada familia beneficiaria, sistema viario e equipamentos publicos das localidades;

4. Elaboracdo de planta geororrenciada e memorial descritivo individual dos imdveis
(terreno e habitacéo);

5. Elaboracéo dos projetos do Partido Urbanistico a partir dos levantamentos realizados e
apontamentos de parametros urbanisticos adequados a realidade de cada Conjunto Habitacional



ou a Reconstituicdo dos mesmos quando existentes;

6. Elaboracdo do cadastro fisico e social, em formulario préprio, aprovado pelo 6rgao
contratante, com a coleta de documentos necessarios para instrucdo dos processos
administrativos;

7. Aprovacdo do partido urbanistico dos Conjuntos Habitacionais junto ao Municipio

envolvido;

8. Registro do partido urbanistico (parcelamento do solo) dos Conjuntos Habitacionais junto ao

Cartorio de Registro de Imoveis;

9. Elaboracdo e entrega da documentagdo necessaria, para garantir a seguranca na posse,
de propriedade de cada lote para os beneficiarios conforme o caso;

10.Montagem de Pasta com a documentagdo necessaria a regularizacdo de cada familia
beneficiaria;

11.Regularizacdo e legalizacdo das posses de cada lote;

12.Acompanhamento e entrega dos titulos; e,

13.Banco de Dados completo.

7. - RESULTADOS FINAIS ESPERADOS:
Sédo esperados a aprovacao e registros dos Conjuntos Habitacionais construidos pela
extinta COHAB/RN e a emissdo do Titulo de Posse de cada lote (Escritura, beneficiando
aproximadamente de 435 (guatrocentos e trinta e cinco) cidadaos potiguares.

8. - QUALIFICACAO TECNICA DA PROPONENTE:

A empresa Proponente devera comprovar sua experiéncia com o tema objeto deste Termo
de Referéncia, notadamente nas areas de Engenharia, Arquiteturae Urbanismo. Além destas
qualificacGes, a empresa devera apresentar pessoal técnico qualificado nas areas de Direito e
Assisténcia Social.

A empresa devera ter a disposicdo de sua equipe técnica, material, equipamentos, meios de
transporte, pessoal de apoio, material de expediente, etc., para a execucdo das atividades, conforme
proposta.

Ficara ao encargo da empresa, apresentar os precos de forma completa, computando todos
0S custos necessarios para o atendimento do objeto desta licitagdo, bem como todos os materiais,
equipamentos, uniformes, impostos, encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais, comerciais,
taxas, fretes, seguros, deslocamentos de pessoal, transporte, garantia e quaisquer outros que
incidam ou venham a incidir sobre o objeto licitado, constante da proposta.

A empresa proponente devera apresentar atestado de Capacidade Técnica emitidos por
empresa de Direito Publico ou Privado que comprove a capacitacdo técnica em Regularizagdo
Fundiaria Urbana, para execugdo dos servigos em quantidade, ndo inferior a 5 (cinco) mil unidades,
prazo de execucdo e na especificidade de que trata o presente ato convocatorio.

O Atestado de Capacidade Técnica probatorio de execucgdo do servigo prestado semelhante
a0 objeto desta licitagdo devera estar devidamente registrado no CREA ou CAU da regido onde foi
executado o servico.

A empresa proponente devera apresentar Proposta Técnica, constando os seguintes estudos e
documentos: Situagdo Problema; Metodologia e Plano de Trabalho; Experiéncia do Responsavel
Técnica; Experiéncia da Equipe Técnica Minima; e, Capacidade Técnica da Licitante, conforme
determina o item 9.1 deste Termo de Referéncia.

Considerando a abrangéncia dos servicos, a empresa Proponente deverd dispor de Equipe
Técnica necessaria para o desenvolvimento dos trabalhos, composta no minimo, pelos seguintes



profissionais:

a) 1 (um) Coordenador Geral com nivel superior (com experiéncia comprovada de
coordenacdo em Projetos de Regularizagdo Fundiaria com execucao de servigos, ndo inferior
de 5 mil unidades);

b) 1 (um) Engenheiro Civil (com experiéncia em Projeto de Regularizacdo Fundiaria
Urbana);

c) 1 (um) Arquiteto Urbanista (com experiéncia em Projeto de Regularizagdo Fundiaria
Urbana);

d) 1 (um) Advogado (com experiéncia em Regularizacdo Fundiaria Urbana);

e) 1 (um) Assistente Social ou socidlogo (com experiéncia em Projeto de Regularizagio
Fundiaria Urbana);

f) 1 (um) Topdgrafo (experiéncia comprovada em levantamento topogréafico para Projetos

de Regularizagdo Fundiaria);

g) 1 (um) Auxiliar de Topégrafo;

O Coordenador com nivel superior e experiéncia comprovada na coordenacao de Projetos de
Regularizacdo Fundidria, devera, obrigatoriamente, fazer parte do quadro permanente da empresa, na
qualidade de s6cio, diretor ou empregado, mediante a apresentacdo de documento, no qual o vinculo
esteja caracterizado de forma inequivoca. Os demais profissionais, alternativamente, poderdo
apresentar carta de concordancia com sua inclusdo caso a Proponente seja vencedora do certame.

A empresa proponente devera apresentar Certiddo atualizada de Registro de Pessoa
Juridica, expedida pelo CREA/CAU, contemplando a empresa e seus responsaveis técnicos de
nivel superior.

Na hipotese de a empresa vencedora estar registrada no CREA/CAU de outra regido, para
a assinatura do contrato sera exigida a apresentacao de certiddo com o visto do CREA/RN.

A empresa proponente devera possuir Sistema de Processamento de Dados (préprio ou locado)
destinado a Gestdo de Servicos e InformacGes de Regulariza¢do Fundiéria Urbana, desenvolvida por
ferramenta que permita acesso via on ou off-line, dos dados coletados. Tais dados deverdo estar
disponiveis e documentados em planilhas para realizacdo de apresentacdes graficas, demonstrando
todas as suas funcionalidades nas instalacdes da CEHAB, em até 05 dias apds a data do julgamento
da Documentacéo de Habilitacéo.

8- DA LICITACAO
Todas as regras, exigéncias e condi¢des para selecionar a empresa de consultoria para prestar 0s

servigos mencionados neste Termo de Referéncia, deverdo ser estabelecidas no Edital e nos Anexos
da licitagdo a ser realizada, devendo a mesma, em face da natureza e da peculiaridade dos servigos,
ser do tipo “técnica e prego”, posto que tais elementos, assim conjugados, se demonstram como os
mais recomendados para obtengdo da melhor proposta A

A escolha dessa modalidade técnica e prego, cujo amparo esta previsto no art. 51, §1° da lei 13.303/16,
aplica-se a esta contratagdo tendo em vista o aspecto da qualidade na execugao deste servico ter grande
repercussao social e relevancia. Nao podendo, por isto, ser medido exclusivamente pelo seu preco. A
valorac&o da técnica em detrimento do preco possui em suas razdes a natureza especializada devendo-
se evitar riscos de eventual execucdo deficiente do contrato.

A adogdo da licitacdo sob o critério d e julgamento “técnica e prego” ja proporciona a contratacdo de
propostas de melhor qualidade abrindo a possibilidade para que, a despeito de apresentarem custos
superiores, empresas com técnica mais apurada vencam a disputa.

A execucdo dos procedimentos da Regularizacdo Fundiéria deve ser realizada por empresa de



consultoria detentora de experiéncia técnica consistente e que possua equipe multidisciplinar composta
por um coordenador, arquiteto, engenheiro civil assistente social e advogado. Todos deverdo ter
atuacdo e experiéncia comprovada em trabalhos de regularizagao fundiaria.

Diante disso, faz-se necessaria a contratacdo de empresa de consultoria técnica, com atuacdo e
experiéncia em execucao de trabalhos de regularizacdo fundiaria para as a execucgdo das atividades
descritas neste Termo de Referéncia, localizadas em area de interesse social, no municipio de
Natal/RN.

Dessa forma a adogcdo da modalidade técnica e de preco se mostra mais coerente e adequada ao
presente caso, sendo a proporc¢ao 70/30 mais viavel, tendo em vista que privilegia no julgamento das
propostas, 0 acervo técnico apresentado pelos licitantes em detrimento das propostas de precos sem,
contudo, desconsiderar esse aspecto no julgamento global das propostas apresentadas. Sendo assim,
se acaso fosse privilegiado o aspecto preco em detrimento do técnico ou se fosse considerado em
patamar de igualdade no presente caso, haveria o risco de ndo ser aferido em seu conjunto a proposta
mais preparada e apta tecnicamente a desenvolver os servigos que sdo necessarios € inadiaveis para a
CEHAB, contribuindo para garantir padrfes técnicos de qualidade na execucdo da regularizacdo
social.

9. CRITERIOS DE JULGAMENTO
9.1.DAS PROPOSTAS TECNICAS

As Propostas Técnicas serdo devidamente avaliadas por uma Comissdo Técnica, de carater subsidiario,
cujo julgamento, depois de aprovado pela Diretoria da CEHAB seré integrado ao processo licitatério,
para conjuntamente com a proposta de precos, a cargo da CPL, determinar o Julgamento Final.
Serdo desclassificadas tecnicamente as Propostas que deixarem de apresentar quaisquer documentos
ou informac0es exigidas, ou se fizerem em desacordo com as condices prescritas neste Termo de
Referéncia.
As propostas técnicas das concorrentes declaradas habilitadas serdo devidamente examinadas,
avaliadas e comparadas entre si, seguindo critérios estabelecidos abaixo, atribuindo-se a cada uma
delas uma nota final de 0 (zero) a 100 (cem) pontos. O julgamento das Propostas Técnicas sera
procedido mediante os critérios objetivos, indicados na tabela abaixo:

ITENS DA AVALIACAO

1. Situagdo Problema (SP) 25
1.1.Conhecimento sobre a politica de 15
habitacédo de interesse social,
especialmente a regularizagao fundiéria,
no ambito do municipio de Natal
1.2.Conhecimento sobre as normas que 10
tratam do processo de regularizagdo
fundiéria
2. Metodologia e Plano de Trabalho 20
(MPT)
2.1. Descricédo das Atividades 10
2.2. Metodologia 10
3. Experiéncia do Responsavel Técnico 15
(ERT)
4. Experiéncia da Equipe Técnica 20
Minima (EETM)




4.1. Coordenador 05
4.2. Arquiteto 05
4.3. Assistente Social ou Socidlogo 05
4.4. Advogado 05
5. Capacidade Técnica da Licitada 20
(CTL)
TOTAL 100

A pontuacao do item Situacdo Problema e dos respectivos subitens sera atribuida em funcéo
do contetdo apresentado para cada um dos citados subitens. A licitante devera apresentar
texto, com maximo de 20 (vinte) paginas, onde serdo analisados critérios técnicos, tais como:
fundamentacdo tedrica, objetividade, clareza e dominio dos temas. A licitante devera
demonstrar conhecimento sobre a politica de habitacdo de interesse social com énfase na
regularizacdo fundiaria e na execucdo dos procedimentos de regularizacdo fundiaria no
municipio de Natal, até o limite maximo de 15 (quinze) pontos.

A pontuacdo do item Metodologia e Plano de Trabalho e dos respectivos subitens sera
atribuida em funcéo do contetdo apresentado para cada um dos citados subitens, na seguinte
modulacao:

Descricdo das Atividades: identificando as acbes (caracterizacdo, execucdo e
monitoramento) aplicaveis ao objeto desta licitacdo, observadas as informagdes constantes
neste Termo de Referéncia, até o limite maximo de 10 (dez) pontos.

Metodologia: a ser empregada na execucdo das acdes identificadas no subitem anterior,
explicitando como serdo desenvolvidas as atividades, observadas as instrugdes contidas no
presente Termo de Referéncia. Acompanhando a metodologia, deverd ser apresentada a
estrutura organizacional proposta para a execucdo das atividades, o organograma funcional da
equipe da consultoria e o cronograma de execucdo das acGes relativas ao objeto da licitacdo,
até o limite de 10 (dez) pontos.

A pontuacdo relativa ao item Experiéncia do Responsavel Técnico dar-se-a de acordo com
a apresentacdo de Atestados de Capacidade Técnica e certiddes do conselho profissional que
comprovem a experiéncia minima de 03 (trés) anos do responsavel técnico da licitada pela
execucao de projetos de regularizacdo fundiaria, em atividades de coordenacdo dos referidos
projetos. Sera atribuida a pontuagdo maxima de 15 (quinze) pontos quando da comprovacéo
da experiéncia, sendo 10 (dez) pontos para experiéncia profissional comprovada de 03 (trés)
anos, e 15 (quinze) pontos para experiéncia profissional comprovada acima de 03 (trés) anos
e com 03 (trés) ou mais projetos executados.

A pontuacéo relativa ao item Equipe Técnica Minima dar-se-a de acordo com a apresentacao
de Atestados e CertidGes que comprovem a formagao profissional exigida e a experiéncia
técnica em projetos de regularizacdo fundiéria, até o limite de 20 (vinte) pontos. A pontuacgao
relativa aos respectivos subitens dar-se-4 de acordo com a apresentacdo dos Atestados e
Certiddes a serem julgados, desde que atendidas as especificagbes profissionais e as
exigéncias indicadas neste Termo de Referéncia para cada profissional, sendo o limite maximo
de 05 (cinco) pontos para o atendimento integral (formacéo e experiéncia).

A pontuacdo relativa ao item Capacidade Técnica da Licitada sera atribuida em funcéo dos
atestados de capacidade técnica apresentados na execucdo de projetos de regularizagdo
fundiéria para execucdo dos servicos em quantidade, ndo inferior a 5 (cinco) mil unidades.
Deverdo ser apresentados atestados de capacidade técnica, ndo inferior a 5 (cinco) mil
unidades, para habilitar a licitada, sendo atribuidos 10 (dez) pontos para cada atestado



apresentado, até o limite maximo de 20 (vinte) pontos.
A proposta técnica seré calculada da seguinte forma:

PF = SP+ MPT+ ERT + EETM + CTL

Onde:

PF — Pontuacéo Final

SP — Situagdo Problema

MPT — Metodologia e Plano de Trabalho

ERT — Experiéncia do Responsével Técnico

EETM — Experiéncia da Equipe Técnica Minima

CTL — Capacidade Técnica da Licitante

Estara eliminada a proposta que obtiver nota final para a proposta técnica menor do que 70
(setenta) pontos (PF < 70), bem como obtiver em qualquer um dos itens correspondentes aos
SP, MPT, ERT, EETM e CTL um percentual abaixo dos 50% da pontuacao do item.

9.2. DA PROPOSTA DE PRECOS

A pontuagdo final para o prego ofertado pelo servigo (Pp) seré calculada da seguinte
maneira:

Menor Preco Ofertado

Pp=1
p=100 Preco Ofertado

Onde:
Menor Preco Ofertado — é o menor valor da concorréncia;
Preco Ofertado — é o valor ofertado na proposta em exame.

A proposta de preco devera ser apresentada com base nos servicos relacionados do item
13 Pagamento.

9.3.JULGAMENTO DAS PROPOSTAS
Seré declarada vencedora a licitada que apresentar a proposta de acordo com as especificacdes do
Edital e obtiver a melhor pontuacéo total para a prestacdo dos servicos com base na formula a seguir:

P*=0,7 x P+ 0,3Pr

Onde:

P1 - Pontuacdo total da proposta;

Pt — Pontuacéo final da proposta técnica

P — Pontuacdo final da proposta de pregos

A CEHAB por meio de portaria do Diretor Presidente designara comissdo que julgara as propostas da
licitada.

10.- FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO DOS TRABALHOS:

Os trabalhos contratados, objeto deste Termo, serdo fiscalizados e orientados por equipe de
técnicos da CEHAB e da DATANORTE, nomeados por meio de Portaria do Diretor Presidente
da Companhia, devidamente publicada no Diério Oficial do Estado, consoante Termo de
Cooperacédo Técnica celebrado entre a CEHAB e a DATANORTE, com a fungdo de verificar em
campo a exatiddo dos trabalhos efetuados pelo contratado.



Constatado em campo que os trabalhos ndo se encontram de acordo com o solicitado, tais
fatos deverdo ser anotados em livro préprio para fiscalizacdo, que devera sempre se encontrar no
escritério local de campo a disposicdo da Comissao. Tais anotagdes deverdo ser rubricadas pela
equipe fiscalizadora e pelo responsavel pelos servigos para que de imediato sejam adotadas
providéncias quanto as pendéncias verificadas.

O ndo cumprimento de tais solicitacbes acarretara punicoes ao contratado, tudo de acordo
com o disposto no Contrato de Prestacao de Servicos.

11. - DO RECEBIMENTO DOS PRODUTOS:

Os produtos a serem apresentados serdo compostos dos cadastros fisico e social do
imdvel e ocupante, documentos dos beneficiarios necessarios para instrucdo dos processos
administrativos, das medicdes georreferenciadas dos lotes inseridos no espaco territorial dos
assentamentos selecionados, com seus respectivos cadastros e identificacdo dos imoveis.

O material resultante dos levantamentos realizados em campo, objeto deste Termo de
Referéncia, devera ser entregue de acordo com os itens abaixo:

1. Plantas dos Projetos dos Partidos Urbanisticos dos Conjuntos Habitacionais;

2. Memoriais Descritivos de Quadras, Lotes e demais parcelas que componham o
Conjunto Habitacional,

3. Croqui dos lotes individualizados com medidas e confinantes;

4. Cadastro sécio e econdémico devidamente preenchido e digitado em banco de dados
proprio;

5. Copia dos documentos do ocupante: Pessoais (RG, CPF e estado civil), comprovante de
residéncia, contrato de aquisi¢do do lote (se for o caso);

6. Processos Administrativos devidamente autuado.

O Processo Administrativo devera ser acompanhado do requerimento solicitando o
reconhecimento e legalizacdo de sua ocupac¢do e da declaracdo de confirmacdo dos limites,
assinada pelos confinantes, conforme orientagfes contidas no item metodologia.

Os produtos deverdo ser entregues a Equipe / Comissdo Técnica da CEHAB e da
DATANORTE e obedecer rigorosamente ao disposto na Especifica¢do Técnica.

12.- PADROES DE QUALIDADE:

Os trabalhos deverdo se desenvolver segundo os seguintes padrfes que visam assegurar sua
qualidade:

¢ Respeito as hormas constitucionais e legais em vigor pertinentes aos assuntos tratados;

e Propostas de solu¢des embasadas no pleno conhecimento da realidade local;

e Garantia de controle local sobre os servicos a serem desenvolvidos.

13. DO PAGAMENTO

O pagamento sera realizado de acordo com a apresentacdo das faturas, devidamente
atestadas, dos servigos efetivamente executados pelo contratado acompanhados de Relatério de
ocorréncias e croquis, que indicara os quantitativos referentes as atividades desenvolvidas,
mencionando, quando necessario, os possiveis impedimentos relativos ao cumprimento do
solicitado, como também possiveis sugestdes para resolucdo dos problemas e, mediante analise
positiva da Coordenagéo Local e aprovacdo da Comissdo de Fiscalizagcdo da CEHAB, observando



0s seguintes parametros do valor global por conjunto habitacional:

ITEM | DESCRICAO DO SERVICO % TOTAL
1 | Plano de Trabalho 5%
2 | Medicédo e demarcacdo topografica do perimetro e parcelas &)

Elaboracdo e/ou Reconstituicdo dos Projetos dos Partidos Urbanisticos e
3 | seus relatérios técnicos auxiliares (Memoriais Descritivos de Quadras, | 20%
Lotes e demais parcelas).

4 | Aprovacdo dos Projetos dos Partidos Urbanisticos nos Municipios. 15%
4.1 | No protocolo do pedido de aprovacao. 10%
4.2 | Naemissdo do Ato de Aprovagéo. 5%

5 | Registro do loteamento no Cartério de Registro de Imoveis. 20%
5.1 | No protocolo do pedido de registro. 15%
5.2 | Na emissdo da Certiddo de Registro do Conjunto Habitacional. 5%

Para instruir o procedimento de Averbacao dasConstrucdes.

6 10%
6.1 | No protocolo do pedido de averbacao. 5%
6.2 | Na comprovacdo de realizacdo do ato de averbacao. 5%

7 | Cadastro Fisico e Social da ocupacéo e dos ocupantes 25%

8 |Elaboracdo da minuta dos instrumentos de escritura. 5%

(*) O Servico de Medicdo e Demarcacdo Topografica do Perimetro ndo serd remunerado,
pois somente eventualmente nos casos onde a CEHAB ndo localize os projetos dos partidos
urbanisticos elaborados na época de construgdo dos conjuntos habitacionais sera necessaria sua
execucao.

O pagamento serad realizado apds atesto e obedecendo as orientagcdes da Diretoria da
CEHAB, como também da Comissdo de Fiscalizacdo, ou seja, ap0s criteriosa analise da
documentagdo apresentada, como também da certificagdo dos servigcos executados e das
informages contidas nos formularios aplicados no periodo.

14. DOS PRAZOS:
O prazo de execugdo dos trabalhos sera de 18 (dezoito) meses, contados da data da sua
assinatura.

15. - DISPOSICOES GERAIS:

A equipe de fiscalizagdo poderad exigir do contratado o desenvolvimento de todas as
atividades necessérias e convenientes para a perfeita caracterizagdo do objeto contratado e
cumprimento das clausulas contratuais.

Todas as despesas com transporte, alimentacdo, hospedagem, translado e todos os demais
custos que vierem a recair sobre a execucéo do objeto, correrdo por conta da licitante vencedora,
devendo ja estar inclusos no preco.



Na execucdo dos trabalhos, além das normas estabelecidas neste Termo de Referéncia,
deverdo ser observadas as Normas preconizadas pela Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas
- ABNT.

Os trabalhos de cadastramento fisico e social deverdo seguir as normas técnicas contida
neste Termo de Referéncia. As demais orientacOes serdo oferecidas quando do treinamento que
sera dado aos que forem contratados.

Para execucdo dos trabalhos, a Empresa vencedora devera manter durante o periodo de
realizacdo das atividades, escritorio na cidade de Natal para apoio logistico e orientacbes
pertinentes as acdes a comunidade envolvida.

Deferido o vencedor e assinado o contrato de servigos, a Empresa devera solicitar junto ao
CREAJ/CAU, a Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART sobre tais servigose apresenta-la a
Coordenacdo dos trabalhos da CEHAB.

DIRETOR PRESIDENTE DA CEHAB
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