MUNICIPIO DE Secretaria Municipal de
AT".'O V“IACQUA Governo, Planejamento e Desenvolvimento

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUGAO:

1.1. As contratacdes e os procedimentos de gestao patrimonial no ambito da Administracao
Pudblica produzem significativo impacto na atividade econdmica, tendo em vista o volume de
recursos envolvidos e o papel estruturante que exercem na implementagdo de politicas
publicas. Nesse sentido, um planejamento bem elaborado, aliado a estudos técnicos prévios
consistentes, propicia decisdes mais eficientes, assegura maior racionalidade no uso do
patrimdnio publico e contribui para a melhoria da qualidade do gasto e da gestao fiscal.

1.2. Neste contexto, o presente documento apresenta o Estudo Técnico Preliminar — ETP,

elaborado nos termos da Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, da Lei Orgédnica do

Municipio de Atilio Vivacqua e da legislagao municipal correlata, com a finalidade de demonstrar

a viabilidade técnica, econémica e juridica da medida pretendida, bem como de consolidar os
elementos essenciais que fundamentarao a elaboracdo do edital e dos demais instrumentos
que regerao o procedimento licitatério. O ETP busca assegurar que a decisdo administrativa
esteja adequadamente motivada, alinhada ao planejamento municipal e voltada a sele¢ao da
solugdo mais vantajosa para o interesse publico.

1.3. O objeto da presente medida consiste na alienagao (venda) de bens iméveis desafetados
de sua destinacdo como bens de uso especial, passando a integrar a categoria de bens

dominicais, nos termos da Lei Municipal n° 1.290, de 18 de outubro de 2021, pertencentes ao

patriménio publico do Municipio de Atilio Vivacqua - ES. Os imdveis em questdo foram objeto
de desafetacdo e de autorizacdo legislativa especifica, constituindo bens disponiveis que
podem ser legitimamente alienados, observadas as exigéncias da Lei Federal n°® 14.133/2021,

da Lei Orgéanica Municipal e da legislagado municipal aplicavel.
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2. AREA REQUISITANTE:
2.1. Secretaria Municipal de Governo, Planejamento e Desenvolvimento — SEMGOV.

3. IDENTIFICAGAO DA NECESSIDADE DA ALIENAGAO:

3.1. A necessidade decorre do fato de que o Municipio de Atilio Vivacqua é proprietario de
determinados imdveis que, apds analise técnica e juridica, foram considerados desafetados de
sua destinacdo original e passaram a condicdo de bens dominicais, ndo havendo interesse
publico na sua manutencéo para uso direto pela Administragao. Destaca-se que a autorizacéo
legislativa especifica conferida pela Lei Municipal n° 1.290/2021 legitima a alienagéo desses
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bens, permitindo que sejam destinados a iniciativa privada mediante licitagcao na modalidade
leildo.

3.2. A alienacao desses imodveis traz como resultado a obtencdo de receita financeira
extraordinaria para o Municipio, vinculada a finalidades especificas definidas em lei. Nos termos
do art. 6° da Lei Municipal n° 1.290/2021, “o valor total obtido pela alienagao sera utilizado para
aquisicao de novas areas ou investimentos em areas industriais”. Dessa forma, a medida nao
apenas converte patriménio imobiliario ocioso em recursos financeiros, como também assegura
que tais recursos sejam reinvestidos em agoes estruturantes de fomento ao desenvolvimento
econdmico local, ampliagdo de areas destinadas a empreendimento produtivos e fortalecimento
da politica municipal de incentivo a instalacdo e expansao de atividades industriais.

3.3. Os imoveis objeto da alienagédo, em sua maioria, apresentam baixa utilidade pratica para
o Poder Publico, seja em razdo de sua localizagéo, configuragao fisica, dimensdes, formato
irregular, limitagdes urbanisticas ou auséncia de compatibilidade com projetos de edificacbes
publicas. Em determinados casos, tratam-se de areas institucionais de formato irregular que
nao se prestam de forma adequada a construcdo de prédios publicos ou a implantacdo de
equipamentos comunitarios, razao pela qual se mostra mais vantajoso destina-las a iniciativa
privada, mediante alienagao regular, do que manté-las inativas no patriménio municipal.

3.4. A manutencdo desses imoveis no patriménio municipal, sem uso adequado, implica
custos indiretos com vigilancia, conservagado, limpeza, risco de ocupacgdes irregulares,
degradacdo e eventual passivo ambiental. Ademais, areas ociosas podem contribuir para a
desordem urbana, acumulo de residuos, proliferacido de vetores e sensagcdo de abandono,
afetando negativamente a qualidade de vida da populagdo e a imagem da Administragéo. A
alienacdo, ao contrario, promove a regularizagdo dominial, a dinamizagdo do uso do solo e a
valorizagdo do entorno, além de reduzir despesas indiretas relacionadas a guarda e a

manutencéo de areas sem destinagao publica.
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3.5. Com a alienacdo, abre-se espagco para que a iniciativa privada desenvolva
empreendimentos residenciais, comerciais, industriais ou de servigos, conforme a vocacéao de
cada imével e as diretrizes do ordenamento urbanistico municipal. Isso contribui para ampliar
a oferta de empregos, gerar renda, movimentar a economia local e aumentar a arrecadagao de
tributos, especialmente IPTU e ISS, em harmonia com a destinacao prevista em lei para os
recursos apurados com as alienacoes.

3.6. H4a, ainda, a necessidade de otimizar a gestdo do patrimbénio imobiliario municipal,
reduzindo o numero de areas sem destinagao definida e concentrando esforgos em iméveis
efetivamente estratégicos para a implementacao de politicas publicas. A alienagao de iméveis

antiecondmicos, inserviveis ou sem perspectiva de utilizagdo para fins publicos esta em
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consonancia com as melhores praticas de administracdo patrimonial, evitando a imobilizagédo
desnecessaria de riquezas e contribuindo para o equilibrio das contas publicas e para a
sustentabilidade fiscal do Municipio.

3.7. Caso a necessidade identificada nao seja atendida, o Municipio correra o risco de manter
bens patrimoniais improdutivos, deixando de auferir receitas relevantes e de fomentar o
desenvolvimento local. A permanéncia dessa situacao representa perda de oportunidade fiscal
e ineficiéncia na gestao patrimonial, podendo ser objeto de questionamentos pelos érgaos de
controle, sobretudo diante da existéncia de autorizacao legislativa que permite dar destinacéo
mais Util aos bens. Assim, a adogao de procedimento formal de alienagdo mostra-se medida
adequada, necessaria e proporcional ao interesse publico envolvido.

3.8. Considerando que a alienagao do imovel publico tem como finalidade a promogao do
desenvolvimento econdmico local, com estimulo a instalagdo de empreendimentos produtivos
capazes de gerar emprego, renda e arrecadacgao tributaria, a participagdo sera permitida a
pessoas fisicas e juridicas, garantindo-se ampla competitividade e respeito ao principio da
isonomia. Contudo, devera ser cumprido o encargo da aquisigdo do bem, conforme disposto no
art. 3°, da Lei Municipal n° 1.290/2021, dando-se a mesma finalidade empresarial, “sob pena
de reversao do imovel ao Municipio, com a perda do valor investido e sem que caiba ao
comprador qualquer tipo de indenizagéo”.

3.9. Portanto, a necessidade da contratacao/alienacao esta claramente delineada: trata-se de
conferir destinagcdo econbmica e socialmente adequada a bens imoveis desafetados,
transformando-os em recursos financeiros vinculados a aquisicido de novas areas e a
investimentos em areas industriais, bem como em novos vetores de desenvolvimento local,

mediante procedimento licitatorio transparente, competitivo e juridicamente seguro.

4. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO:

4.1. A presente alienagdo encontra respaldo nos instrumentos legais que orientam a gestao
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patrimonial do Municipio de Atilio Vivacqua, notadamente na Lei Organica Municipal e na Lei
Municipal n° 1.290/2021, que autorizam expressamente a venda dos imoveis publicos nela
elencados. Embora a alienagao nao configure despesa orgamentaria nem contratagéo de bens
Ou servigos, seu planejamento integra as agdes estratégicas de gestdo do patrimdnio publico,
possibilitando a conversao de bens imdveis ociosos em recursos financeiros destinados a
aquisicao de novas areas e ao fomento de investimentos industriais, conforme previsto no art.
6° da referida lei.

4.2. O Municipio de Atilio Vivacqua possui Plano de Contratagbes Anual — PCA, instrumento

voltado ao planejamento das contratagdes publicas que impliquem despesa e compromissos
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financeiros futuros. A alienagdo de bens imoveis, entretanto, ndo se enquadra no escopo do
PCA, por nao representar contratacdo onerosa, mas operagao patrimonial que resulta em
geracado de receita e economia ao erario, além da reducdo de custos com manutencgao,
vigilancia e conservacao de bens ociosos.

4.3. Ainda que o PCA nao seja exigivel para operagdes de alienacao, a iniciativa mostra-se
plenamente compativel com o planejamento institucional do Municipio, na medida em que
contribui para o equilibrio patrimonial, a racionalizagdo dos ativos publicos e a melhoria da
eficiéncia administrativa. Trata-se de medida que reforga a sustentabilidade fiscal e amplia a
capacidade de investimento municipal, em consonancia com os objetivos estratégicos da
Administracao.

4.4. A gestdo patrimonial municipal vem sendo progressivamente aprimorada, com foco no
controle, na organizacgao e na destinagdo adequada dos bens publicos, visando a mitigagao de
passivos, a prevencgao da deterioracao do patrimdnio e a eliminagao de areas sem funcao social
ou econdmica definida. A alienacdo ora proposta insere-se nesse contexto, representando
instrumento legitimo de racionalizagcdo patrimonial e de fortalecimento da politica de
desenvolvimento econémico local.

4.5. Ressalte-se que a alienagdo dos imodveis decorre de lei especifica, regularmente
aprovada pelo Poder Legislativo, o que reforgca sua aderéncia ao planejamento institucional e a
vontade publica formalmente manifestada. A manutencdo desses bens em situacdo de
ociosidade implicaria riscos financeiros, urbanisticos e ambientais, ao passo que sua conversao
em receita vinculada potencializa investimentos estruturantes e contribui para o ordenamento
territorial do Municipio.

4.6. Embora o Plano de Contratagdes Anual constitua instrumento essencial para a
organizagao das contratagdes publicas, sua finalidade nao é restringir a atuagéo administrativa
nem impedir a adogdo de medidas necessarias a adequada gestdo do patrimdnio publico. A
legislagdo vigente admite que os instrumentos de planejamento sejam dindmicos e
complementares, especialmente quando se trata de agdes que nao geram despesa e que
decorrem de autorizagéo legislativa expressa.

4.7. Dessa forma, a alienagdo dos imdveis encontra-se em plena consonancia com o0s
principios da administragao publica, em especial os da legalidade, eficiéncia, planejamento,
economicidade e interesse publico, representando medida necessaria para o uso sustentavel
do patriménio municipal, a geragao de economia ao erario e a promog¢ao do desenvolvimento
econdmico local.

4.8. Considerando o contexto apresentado, a realizacdo do procedimento licitatério para

alienacado dos imdveis revela-se ndo apenas viavel, mas recomendavel, configurando acao
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estratégica indispensavel ao adequado gerenciamento dos bens publicos e a maximizagéo de

seu retorno social e econdémico.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO (ALIENAGAO):
5.1. Para assegurar a legalidade, transparéncia e eficiéncia do processo de alienagdo dos
bens iméveis, deverao ser observados, no minimo, os seguintes requisitos:
a) existéncia de lei especifica de desafetacao e autorizagao, conforme ja estabelecido;
b) avaliagao prévia do imovel pelo Nucleo de Tributagao e Arrecadacao do Municipio de
Atilio Vivacqua, com laudo fundamentado e metodologia reconhecida;
¢) caracterizacao clara e individualizada de cada imével, com documentos, fotografias,
confrontacbes e registros atualizados;
d) definicdo de valor minimo de alienagdo, em conformidade com o laudo técnico
aprovado;
e) realizacao de licitagdo na modalidade leilao, conforme art. 6°, inciso XL, e art. 31 da
Lei Federal n® 14.133/2021, adotando-se, obrigatoriamente, o critério de julgamento pelo
maior lance ofertado;
f) possibilidade de realizacdo do leildao de forma presencial, eletrbnica ou hibrida,
garantindo ampla competitividade, conforme vier a ser definido no edital;
g) designacao formal de servidor municipal como leiloeiro administrativo, quando nao
se tratar de leildao conduzido por leiloeiro oficial;
h) observancia dos prazos, fases e regras procedimentais previstos na Lei Federal n°
14.133/2021 e na legislagdo municipal aplicavel,
i) ampla publicidade do certame, com antecedéncia minima legal e divulgagdo em
meios adequados, inclusive sitio eletrénico oficial e outros canais idéneos;

j) garantia de condigbes isonémicas de participagdo, com critérios objetivos e
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transparente determinagao do vencedor, sempre pelo maior lance ofertado;

k) previsdo, no edital, de exigéncia de caugao correspondente a 1% (um por cento) do
valor minimo de cada imével, prestada como garantia da proposta, nos termos do art. 58
da Lei Federal n°® 14.133/2021, a ser retida em favor do Municipio e acompanhada de
clausula de reversao do imovel ao patriménio municipal em caso de ndo pagamento da
parcela unica ou da primeira parcela no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds a
assinatura do contrato;

) possibilidade de participacao de pessoas fisicas e juridicas, garantindo-se ampla
competitividade e isonomia entre os licitantes, desde que, no caso de pessoa fisica

declarada vencedora do certame, seja obrigatéria a constituicdo de pessoa juridica pelo
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préprio arrematante, vinculada ao seu CPF, com participagdo societaria majoritaria e
poderes de administragcao, e com objeto social compativel com a finalidade empresarial
prevista na Lei Municipal n°® 1.290/2021, no prazo maximo a ser definido no edital, como
condicdo para a assinatura do contrato e para o cumprimento do encargo de destinagéo
econdmica do imdvel, sob pena de reversdo do bem ao patriménio municipal, nos termos
legais.
m) fica vedada a transferéncia, cessdo ou substituicdo do arrematante antes da
constituicdo da pessoa juridica e da assinatura do contrato, devendo a empresa ser
constituida necessariamente pelo préprio arrematante pessoa fisica, no mesmo CPF
utilizado no certame, sob pena de nulidade do negdcio, aplicagdo das penalidades
cabiveis e reversao do imovel ao patriménio municipal.
5.2. O procedimento devera assegurar a transparéncia, a rastreabilidade dos atos, o acesso
a informagdo e a integridade dos registros, conforme os principios da Lei Federal n°
14.133/2021, da Lei Orgéanica Municipal e da Lei Federal n® 12.527/2011 (Lei de Acesso a
Informacao).
5.3. A exigéncia de garantia na forma de caucao reforga a segurancga juridica e a protecao do
interesse publico, funcionando como mecanismo de mitigacdo de riscos de inadimpléncia,
especialmente nas fases iniciais da contratacdo, e como instrumento de desestimulo a
desisténcias injustificadas por parte do licitante vencedor.
5.4. Critérios de participagao, julgamento e habilitagéo:
5.4.1.Em observancia a sistematica da Lei Federal n® 14.133/2021, a ordem das fases adotada
no certame seguira a logica do leildo publico, com realizac&do da disputa de lances e julgamento
das propostas antes da verificagdo da habilitacdo, ndo se instituindo fase especifica de
habilitacdo prévia com apresentagcdo de documentos por todos os interessados.

5.4.2.Assim, ndo sera exigida, como condicdo para participacédo e oferta de lances, a
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apresentacgao antecipada de documentagao comprobatéria de habilitacdo por parte de todos os
licitantes, limitando-se o edital a exigir, na fase de credenciamento, as declara¢gdes necessarias
previstas em lei, inclusive a declaracao de atendimento aos requisitos de habilitagao.

5.4.3.0 julgamento sera realizado exclusivamente pelo critério de maior lance, considerando-
se provisoriamente classificado como vencedor o licitante que oferecer a maior oferta valida
pelo imovel.

5.4.4.A apresentagao dos documentos de habilitagcao sera exigida apenas do licitante vencedor
de cada lote, apds a fase de lances e julgamento, vedada a exigéncia de entrega prévia desses

documentos pelos demais participantes.
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5.4.5.0s documentos de habilitacao a serem apresentados pelo licitante vencedor de cada lote
restringir-se-30 ao necessario e suficiente para comprovar: (1) a condicdo de pessoa juridica
regularmente constituida; (ll) a regularidade fiscal, trabalhista e previdenciaria; e (lll) a
compatibilidade da atividade econdmica da empresa com a destinagao prevista para o imovel,
observada a legislacéo urbanistica e ambiental.

5.4.6.0 Plano de Trabalho da Empresa e de Negdcios, contendo a descricdo da atividade a ser
desenvolvida no imdvel, o cronograma de implantagcéo, o numero estimado de empregos diretos
e indiretos e os impactos econdmicos esperados, sera apresentado pelo adquirente como
obrigagao contratual e instrumento de acompanhamento da politica publica de desenvolvimento
econdmico, ndo constituindo requisito de habilitagdo nem condigéo prévia para participagao no
leildo.

5.4.7.A restricado da participagédo a pessoas juridicas, aliada a habilitacdo posterior apenas do
licitante vencedor de cada lote, garante, simultaneamente, a compatibilidade da atividade
pretendida com a finalidade do imével, a protecao ao interesse publico e o respeito ao modelo
procedimental da Lei Federal n° 14.133/2021, sem impor exigéncias documentais
desnecessarias ou antecipadas que possam restringir indevidamente a competitividade do

certame.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM ALIENADAS:

6.1. O imodvel a ser alienado decorre da autorizagao legislativa vigente, que especifica o bem
desafetado e passivel de venda. O Municipio identificou que a area se encontra sem destinagao
publica e apresenta caracteristicas improprias para implantacdo de equipamentos ou politicas
publicas estratégicas.

6.2. O imoével foi previamente levantado, individualizado e avaliado pelo Nucleo de Tributagao

e Arrecadacao do Municipio de Atilio Vivacqua, levando-se em conta localizagao, dimensoes,
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caracteristicas fisicas, vocacao urbanistica, potencial construtivo e condigbes de mercado.

6.3. O numero de imoveis podera variar conforme eventuais atualizagbes legislativas,
decisbes administrativas ou novas avaliagdes a cargo, exclusivamente, do Nucleo de
Tributagcéo e Arrecadagao do Municipio de Atilio Vivacqua, mantendo-se, contudo, a vinculagédo

obrigatéria aos imdveis autorizados especificamente por lei.

Item Descrig¢ao Matricula

01 Terreno na localidade de Vila Nova, Atilio Vivacqua/ES, medindo

01 5.673,71 m?, conforme croqui em anexo.

1826 /L2
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7. LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO E
SOLUGAO:
7.1. O levantamento de mercado realizado pela Administragdo apontou que a modalidade
leildo € o mecanismo mais utilizado no Brasil para alienacdo de bens iméveis publicos, por
garantir competitividade, transparéncia, eficiéncia e agilidade, além de maximizar a obtencao
de receitas.
7.2. O leilao publico é também expressamente previsto e vinculado pela Lei Federal n°
14.133/2021 para alienacao de bens iméveis, conforme art. 6°, inciso XL, e art. 31. Trata-se de
solugéo obrigatéria e, ao mesmo tempo, a mais adequada para o atendimento do interesse
publico.
7.3. Foram analisadas trés solugdes possiveis:

a) Alienacéo direta por concorréncia publica;

b) Chamamento publico ou outra modalidade nao prevista;

¢) Leildo presencial, eletrénico ou hibrido.
7.4. A solucdo (a) mostrou-se inadequada, pois a concorréncia tende a restringir a
participacao de licitantes, gerar tempo maior de processamento e trazer menor liquidez, além
de ndo ser a modalidade vinculada pela Lei Federal n® 14.133/2021 para alienagao.
7.5. A solugéo (b) é inviavel, pois ndo se aplica a venda de imdveis e nao encontra respaldo
legal, podendo resultar em nulidade do processo.
7.6. A solugao (c), leildao publico, representa a forma mais eficiente e juridicamente segura.
Permite lances sucessivos, competicdo em tempo real, transparéncia absoluta e maxima
obtencédo de receita. A modalidade eletronica amplia a participagao de interessados de outras

regides, enquanto o formato presencial ou hibrido democratiza ainda mais o acesso.

Solugao Vantagens Desvantagens
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Menor competitividade; mais burocracia;
nado é a modalidade adequada; pode gerar
menor arrecadacéo.

Procedimento conhecido;

Concorréncia Publica possibilidade de propostas formais.

Inaplicavel; auséncia de previsdo legal;

Outras Modalidades Flexibilidade teodrica. : S
risco juridico grave.
Alta competitividade; maior
Leildao arrecadacdo; ampla divulgacéo; | Exige preparacdo técnica e ampla
(Presencial/Eletrénico) transparéncia; rapidez; seguranca | publicidade.

juridica; modalidade prevista em lei.

7.7. Diante da legislacdo aplicavel e dos estudos realizados, conclui-se que o leildo, nas

modalidades presencial, eletrbnica ou hibrida, € a solucdo adequada e obrigatéria para a

alienacdo dos iméveis. Contudo, a definicdo final da forma de realizagio sera estabelecida no
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Termo de Referéncia, mediante justificativa técnica especifica, visando maximizar a

competitividade e a eficiéncia do processo.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA ALIENAGAO:

8.1. A alienagao dos bens iméveis desafetados depende, obrigatoriamente, da existéncia de
avaliagdo prévia, conforme determina o art. 76 da Lei Federal n°® 14.133/2021. Os valores
estimados para cada imovel serdo aqueles constantes nos laudos produzidos pelo Nucleo de
Tributacédo e Arrecadacao do Municipio de Atilio Vivacqua, utilizando metodologia adequada,
critérios de mercado e parametros técnicos atualizados.

8.2. A estimativa apresentada neste ETP tem carater preliminar e referencial, destinada
exclusivamente a analise da viabilidade administrativa da alienagdo. N&o constitui avaliacéo
definitiva nem substitui os laudos técnicos formalmente emitidos pelo Nucleo de Tributacéo e
Arrecadacao do Municipio de Atilio Vivacqua, que fundamentarao os valores minimos a serem
adotados no edital do leil&o.

8.3. A finalidade desta estimativa é permitir planejamento adequado da alienacao e analise
das expectativas de retorno financeiro, considerando a natureza, localizacio, caracteristicas
fisicas e vocagéao urbanistica de cada imével. O valor final sera fixado no edital e servira como
preco minimo para aceitagao de lances, nos termos da legislagao aplicavel.

8.4. Ressalta-se que, por se tratar de operagao de ingresso financeiro, a alienagéo nao implica
despesas publicas nem afeta a execucédo orcamentaria. Ao contrario, constitui fonte adicional
de receita vinculada as finalidades previstas no art. 6° da Lei Municipal n® 1.290/2021:
“aquisicao de novas areas ou investimentos em areas industriais”.

8.5. Assim, a estimativa de valor, ainda que preliminar, demonstra que a alienagao é
economicamente vantajosa, viavel e compativel com o interesse publico, permitindo ao

Municipio transformar patriménio ocioso em recursos destinados ao desenvolvimento local.
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8.6. Para fins de planejamento e estimativa preliminar, a Administragédo estabeleceu os
valores abaixo, correspondente ao imével autorizado por lei especifica. O valor sera revisado e
confirmado pelo Nudcleo de Tributagdo e Arrecadagdo do Municipio de Atilio Vivacqua em
laudos proprios, que constituirdo referéncia obrigatéria para definigdo dos pregos minimos no

edital de leilao:

Valor Preliminar

Imével Localizagaol/ldentificacao Area (M?) Estimado®

Situacao Juridica

Localidade de Vila Nova
Terreno 01 (Matricula n° 1826 — L2). 5.673,71 R$ 158.863,88
* O valor preliminar estimado do Terreno 01 foi definido com base na ultima avaliagéo técnica oficial realizada pelo Municipio
para subsidiar os procedimentos licitatorios referentes as Concorréncias n° 002/2022 e n° 003/2022, as quais contemplaram a

alienacao de diversos terrenos municipais, incluindo o imovel ora descrito, todos situados na mesma regido e com caracteristicas

Autorizacdo legislativa
vigente.
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fisicas, urbanisticas e mercadoldgicas similares. A avaliagdo considerou critérios técnicos compativeis com as normas aplicaveis
a avaliacdo de bens imoveis, levando em conta fatores como localizagéo, area, infraestrutura disponivel, potencial de uso e
valores praticados no mercado a época, constituindo pardmetro idéneo e tecnicamente fundamentado.

8.7. Os valores acima tém carater meramente estimativo e ndo substituem a avaliagao oficial,
que sera realizada exclusivamente pelo Nucleo de Tributacdo e Arrecadacdo do Municipio de
Atilio Vivacqua, mediante metodologia técnica adequada.

8.8. O laudo de avaliacao definitivo (avaliagdo oficial) integrara obrigatoriamente o processo
administrativo antes da publicagdo do edital, constituindo documento essencial para defini¢cao

do valor minimo, nos termos do art. 76 da Lei n°® 14.133/2021.

9. ANALISE E GESTAO DE RISCOS:

9.1. A gestao de riscos na alienacao de imdveis publicos é requisito previsto no art. 18, X, da
Lei Federal n° 14.133/2021. No presente procedimento, identifica-se um conjunto de riscos
inerentes ao processo licitatério, que podem afetar sua legalidade, eficiéncia ou resultados
financeiros.

9.2. A seguir sdo apresentados os principais riscos da contratacdo, acompanhados de

probabilidade, impacto e medidas mitigadoras:

Risco Tipo Consequéncia Prob. Impacto Medidas Mitigadoras

Revisdo pelo Nucleo de

Avaliagdo defasada ou Técnico Preco minimo Média Alta Tributagcdo e Arrecadagéo;
incorreta inadequado. metodologia ABNT; validagéo
juridica.
Baixa competitividade . = o Ampla publicidade; divulgacédo
no leilo Operacional | Menor arrecadagao. Média Alta digital: prazo adequado.
Falhas em Juridico Anulacao do leilao Baixa Alta Revisdo documental ~prévia;

documentos dominiais conferéncia registral.

Ampliar canais de divulgagao;
Operacional | Repeticao do certame. Média Média realizagéo simultanea
presencial/eletrénico.

N&o comparecimento
de interessados

Edital claro; analise juridica

Impugnacdes ao edital Juridico Atrasos no certame. Baixa Média prévia; transparéncia nas

informagdes.

Rlsqos gmblentg[s em Ambiental Responsabilizagao Baixa Alta Laudq _preévio de . vistoria;
imoéveis especificos futura. descrigao clara no edital.
Ocupacéo !rregular Dominial Controvérsias futuras. Média Alta Desgcupggao previa; registro

anterior de situacao atual nos autos.

Praca José Valentim Lopes, 04, Centro, Atilio Vivacqua — Espirito Santo — CEP: 29.490-000
E-mail: sec.gov.planejamento@pmav.es.gov.br | Tel.: (28) 3026-9600

2026-BZF8V3 - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL 06/01/2026 15:12 PAGINA 10/ 17

F


mailto:sec.gov.planejamento@pmav.es.gov.br

MUNICIPIO DE Secretaria Municipal de
AT".'O V“IACQUA Governo, Planejamento e Desenvolvimento

Previsdo, no edital e no
contrato, de caugéo de 1% do
valor minimo do imdvel,
prestada como garantia da
proposta, com perda da

Inadimpléncia do Perda de receita, caugao em favor do Municipio

licitante vencedor . . necessidade de novo e clausula de reversdo
Financeiro / = - o .

quanto ao pagamento Contratual certame, ocupagao Média Alta automatica do imével ao

inicial (parcela tnica irregular ou atraso na patrimdénio municipal em caso

ou 12 parcela) destinagéo do imovel. de ndo pagamento da parcela

Unica ou da primeira parcela
em até 30 (trinta) dias da
assinatura do contrato;
acompanhamento sistematico
pela Comisséo instituida.

9.3. A matriz de riscos sera detalhada no edital e no processo administrativo, com designagao
clara de responsabilidades e procedimentos de monitoramento, de modo a assegurar
seguranca juridica e adequada governanga.

9.4. A fiscalizacdo designada mantera acompanhamento sistematico dos riscos, com
possibilidade de ajustes procedimentais, caso necessario, para garantir regularidade,

transparéncia e eficiéncia ao processo de alienacao.

10. DESCRIGAO DA SOLUGAO:

10.1. A solucdo consiste na realizacdo de licitacdo na modalidade LEILAO, nos termos do art.
6°, inciso XL, e art. 31 da Lei Federal n° 14.133/2021, tendo como objeto a alienagdo dos
imoéveis publicos desafetados por leis municipais especificas.

10.2. O leildo sera conduzido por servidor municipal designado como leiloeiro administrativo,
conforme permissao legal, podendo ocorrer nas modalidades presencial, eletrbnica ou hibrida,
a critério da Administragao, com o objetivo de assegurar maior competitividade e alcance de
potenciais adquirentes.

10.3. Cada imodvel sera ofertado com valor minimo correspondente ao laudo de avaliacao

aprovado, observando-se a metodologia de valor de mercado e os paradmetros estabelecidos
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pelo Nucleo de Tributagao e Arrecadagao do Municipio de Atilio Vivacqua.
10.4. O procedimento incluira fase preparatdria robusta, contemplando:

a) analise dominial e registral dos imoveis;

b) identificagcao e caracterizagao técnica detalhada;

c) elaboragao de laudos de avaliagéo;

d) instrucdo documental completa;

e) elaboragéo do edital e seus anexos;

f) definicdo das regras de participagao, lances e pagamento;

g) ampla publicidade e divulgagéo.
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10.5. A solucéo assegura transparéncia, competitividade, economicidade e maxima obtencao
de receita publica, promovendo destinagao adequada ao patrimdnio municipal e atendendo as
finalidades estratégicas estabelecidas nas leis autorizativas.
10.6. Quanto a forma de pagamento, adota-se, como diretriz, a possibilidade de quitacdo do
valor de venda em parcela unica ou de forma parcelada, em condi¢cbes a serem detalhadas no
edital, observadas as seguintes orientacées:
a) a quitacdo do imovel podera ser efetuada em até 36 (trinta e seis) parcelas, com a
primeira parcela em até 30 (trinta) dias apods a publicagdo do contrato firmado;
b) Em caso de empate entre lances, o desempate observara os critérios sucessivos do
art. 60 da Lei n® 14.133/2021. A preferéncia por pagamento a vista somente podera ser
considerada caso o edital adote metodologia de comparagdo de propostas por valor
presente liquido (VPL), devidamente fundamentada.;
¢) o pagamento sera realizado em conta bancaria especifica da Prefeitura Municipal de
Atilio Vivacqua - ES, indicada no contrato firmado entre as partes, com defini¢gao clara
das datas de vencimento e encargos por eventual atraso;
d) a previsao de caucgao correspondente a 1% (um por cento) do valor minimo de cada
imovel, a ser prestada como garantia da proposta e vinculada ao cumprimento do
pagamento inicial (parcela unica ou primeira parcela), com previsdo de sua conversdao em
favor do Municipio e reversdao do imével ao patriménio municipal em caso de
inadimpléncia no prazo de 30 (trinta) dias contados da assinatura do contrato, sem
prejuizo de outras sangdes cabiveis.
10.7. O contrato e o titulo translativo de propriedade (escritura publica) deverao conter, entre
outras, clausulas que prevejam:
a) destinagdo exclusiva dos imdéveis para atividades compativeis com a atividade

empresarial ou industrial a ser instalada, em conformidade com a legislagao urbanistica
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e ambiental em vigor;

b) clausula de reversao, prevendo que o nao inicio das atividades de implantacdo em

prazo determinado, ou a utilizagao do imdvel em destinagdo incompativel com a finalidade

definida em lei e no edital, implicara a retomada do imdvel pelo Municipio, com as

condicdes e efeitos a serem especificados no instrumento convocatério e no contrato.
10.8. A exigéncia de caugao de 1% (um por cento) do valor minimo de cada imodvel, atrelada
ao cumprimento do pagamento inicial em até 30 (trinta) dias da assinatura do contrato, contribui
diretamente para reduzir o risco de frustragao da receita esperada com a alienagao e evita a

necessidade de repeticdo do certame, situacéo que acarretaria atrasos, custos administrativos
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adicionais e perda de competitividade. A previsdo dessa garantia reforca a seriedade das
propostas apresentadas e assegura maior estabilidade e previsibilidade ao processo licitatério.
10.9. A garantia podera ser prestada nas formas admitidas pelo art. 96 da Lei n® 14.133/2021,
nao se restringindo exclusivamente a caugdo em dinheiro, assegurando-se liberdade de

escolha ao licitante.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO:

11.1. A Administragdo devera reunir todos os documentos dominiais dos imoveis, incluindo
certidées, matriculas atualizadas, croquis, mapas, plantas e demais informagcdes necessarias
a instrugao do processo licitatorio.

11.2. A Comisséao instituida pelo Decreto Municipal n° 072, de 16 de janeiro de 2025, sera
responsavel pelo acompanhamento do processo de alienagéo e pela execugao das atividades
de coordenacgdo, apoio e monitoramento do certame, incluindo o acompanhamento do
cumprimento das condi¢gbes de pagamento, da execucao do contrato e do Plano de Trabalho
apresentado pelo adquirente, sem prejuizo das atribui¢des técnicas do Nucleo de Tributagao e
Arrecadacao na avaliacdo do imével e na consolidacdo das informag¢des sobre valores e
pagamentos para subsidiar a atuagao da Comissao.

11.3. A Procuradoria Municipal devera analisar previamente o edital e seus anexos, garantindo
conformidade com a legislagao vigente e com as leis municipais que autorizam a alienagao.
11.4. Devera ser realizada ampla divulgagao do leildo, inclusive em meios eletrénicos, sitio
oficial, jornais locais e outros veiculos que assegurem competitividade e transparéncia.

11.5. O servidor designado como leiloeiro administrativo devera ser formalmente nomeado por
portaria e instruido quanto as regras do edital.

11.6. A Administrac&do devera estruturar local apropriado, quando houver etapa presencial, ou

garantir infraestrutura tecnoldgica adequada para eventual etapa eletrénica.
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11.7. Recomenda-se que o edital faculte a realizagédo de visita técnica aos imoveis, mediante
prévio agendamento com o Nucleo de Almoxarifado e Patrimodnio da Prefeitura Municipal de

Atilio Vivacqua, pelo e-mail (almoxarifado@pmav.es.gov.br), com acompanhamento de

servidor designado. O agendamento podera ocorrer por meio de requerimento digital enviado

ao e-mail institucional da Comissao de Licitacao (licitacao@pmav.es.gov.br), com prazo minimo

para realizagao da visita de até 2 (dois) dias Uteis antes da sessao de abertura, devendo ser
lavrado termo de visita para fins de registro.

11.8. A visita técnica sera facultativa, podendo ser substituida por Declaracdo de
Conhecimento Pleno das condicdes do imdvel, conforme modelo constante em anexo, evitando

nulidade por excesso de rigor.

Praca José Valentim Lopes, 04, Centro, Atilio Vivacqua — Espirito Santo — CEP: 29.490-000
E-mail: sec.gov.planejamento@pmav.es.gov.br | Tel.: (28) 3026-9600

F


mailto:sec.gov.planejamento@pmav.es.gov.br
mailto:almoxarifado@pmav.es.gov.br
mailto:licitacao@pmav.es.gov.br

MUNICIPIO DE Secretaria Municipal de
AT".'O V“IACQUA Governo, Planejamento e Desenvolvimento

11.9. Compete, ainda, a Comisséo instituida pelo Decreto Municipal n® 072/2025 acompanhar,
por meio de relatérios encaminhados pelo Nucleo de Tributagao e Arrecadagao e pelos demais
departamentos responsaveis, o cumprimento dos prazos de pagamento, das condicbes
contratuais e das etapas do Plano de Trabalho, propondo a autoridade competente:
a) aadocao das medidas necessarias a aplicacado da clausula de reversao do imovel ao
patrimdnio municipal em caso de inadimplemento ou descumprimento das obrigacoes;

b) a aplicacdo das san¢bes administrativas cabiveis, na forma do edital e do contrato.

12. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES:
12.1. Nao ha contratagdes correlatas necessarias ao presente objeto, uma vez que a alienacéo
sera realizada diretamente pela Administragcdo Municipal, com apoio das unidades internas e

da Comisséao instituida pelo Decreto Municipal n°® 072/2025.

13. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA ALIENAGAO:
13.1. A alienacao sera parcelada por imével (por item), pois cada bem possui caracteristicas
distintas, valores distintos e condi¢des individuais de aquisicao.
13.2. O parcelamento por item assegura:
a) maior competitividade;
b) possibilidade de participagédo de maior niumero de interessados;
c) maior potencial de arrecadacgao;
d) adequacgao técnica e juridica ao procedimento de leildo.
13.3. Nao existe perda de economia de escala, pois alienagdo nio se beneficia de unido de
lotes distintos, sendo técnica e juridicamente correta a divisao.
13.4. Assim, a solugdo mais vantajosa € a realizagdo por itens separados, com possibilidade

de disputa individual para cada imoével.
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14. RESULTADOS PRETENDIDOS:

14.1. Transformar patriménio imobiliario ocioso em receita publica vinculada, conforme art. 6°
da Lei Municipal n°® 1.290/2021.

14.2. Reduzir passivos patrimoniais do Municipio, eliminando custos indiretos de manutencao,
vigilancia e gestédo de areas sem destinagdo publica.

14.3. Promover desenvolvimento econémico local por meio da destinagido dos recursos a
aquisicdo de novas areas e investimentos industriais, em consonancia com a Lei Organica
Municipal e com o planejamento estratégico de desenvolvimento.

14.4. Melhorar o ordenamento territorial e evitar ocupagées irregulares, degradagao e riscos

ambientais, mediante a destinagdo adequada de imdveis antes ociosos.
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14.5. Ampliar a transparéncia e a governanca patrimonial, fortalecendo a seguranca juridica e
a confiangca da populacdo no processo, por meio de procedimento licitatério competitivo,

isonébmico e amplamente divulgado.

15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS:

15.1. A alienagao, por si s6, nao gera impactos ambientais negativos. Ao contrario, contribui
para evitar degradacao de areas ociosas, acumulo de residuos e proliferagao de vetores.
15.2. Eventuais impactos deverao ser observados no edital, com informagdes claras sobre as
condicoes fisicas dos imoveis, quando aplicavel, e com exigéncia de que as atividades a serem
instaladas atendam a legislacdo ambiental vigente, em especial a Politica Nacional de Meio
Ambiente e a Lei Municipal n® 1.037/2013, no que se refere a classificagdo do nivel de poluigao
e demais restricdes para uso industrial.

15.3. Caso algum imével contenha risco ambiental identificado, isso devera constar no edital,
assegurando responsabilidade do adquirente conforme a legislagcdo ambiental, inclusive quanto
a obtencgéao dos licenciamentos ambientais junto aos 6rgdos competentes (IEMA, IBAMA, entre

outros, se for o caso).

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO:

16.1. Conclui-se que a alienagdo dos imoveis desafetados é medida legal, oportuna e
vantajosa, fundamentada em autorizagéo legislativa especifica, na Lei Organica Municipal, na
Lei Municipal n® 1.290/2021 e na Lei Federal n® 14.133/2021, sendo plenamente compativel
com o interesse publico.

16.2. A solucido escolhida, consistente na realizacido de leilao publico, nas modalidades
presencial, eletrénica ou hibrida, é a forma prevista em lei para alienacdo de bens publicos,

reunindo condi¢cdes de competitividade, transparéncia e seguranca juridica.
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16.3. A medida promove racionalizagao patrimonial, fortalece o planejamento urbano, apoia o
desenvolvimento econdmico do Municipio e converte patriménio improdutivo em investimento,
em consonancia com as diretrizes de desenvolvimento estabelecidas no &mbito municipal.
16.4. A alienacéo respeita integralmente a Lei Federal n® 14.133/2021, a Lei Orgéanica do
Municipio de Atilio Vivacqua, a Lei Municipal n° 1.290/2021 e os principios da legalidade,
eficiéncia, economicidade, publicidade, moralidade e interesse publico.

16.5. O documento possui classificagao publica, nos termos da Lei Federal n°® 12.527/2011 (Lei
de Acesso a Informagao), e nao trata de dados pessoais sensiveis, estando em conformidade
com a Lei Geral de Protegéo de Dados — LGPD (Lei Federal n° 13.709/2018).
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Atilio Vivacqua — ES, 06 de janeiro de 2026.

(Assinado eletronicamente)

JOAO VICTOR ALAMON DA SILVA
Assessor Técnico

(Assinado eletronicamente)

GABRIEL COELHO ROCHA
Secretario Municipal de Governo, Planejamento e Desenvolvimento
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