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

TERMO DE REFERENCIA

1. DA UNIDADE REQUISITANTE:

1.1. Secretaria Municipal de Governo, Planejamento e Desenvolvimento — SEMGOV.

2. DEFINIGAO DO OBJETO:

2.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a alienagdo, mediante LEILAO
PRESENCIAL, de um bem imével classificado como dominical, devidamente desafetado e
autorizado para venda por legislacao municipal especifica.

2.2. O imovel objeto da alienacéo é:

Imével 01
Localidade: Vila Nova
Area: 5.673,71 m?
Matricula: 1826 — L2
Autorizacao Legislativa: Lei Municipal n® 1.290/2021

2.3. A natureza juridica do objeto consiste na transmissao definitiva da propriedade mediante

escritura publica, apds quitagao total do valor ofertado.

3. FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGAO:
3.1. Este Termo de Referéncia fundamenta-se integralmente no Estudo Técnico Preliminar —
ETP, elaborado conforme a Lei Federal n° 14.133/2021, Lei Orgénica do Municipio de Atilio
Vivacqua e legislagdo municipal correlata.
3.2. O ETP demonstrou, de forma técnica e robusta, que:

a) O imével é bem de natureza dominical desafetado, ndo possui utilidade publica atual,

nem perspectiva de utilizagao estratégica pela Administragao;
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b) O imdvel possui autorizacao legislativa vigente (Lei Municipal n® 1.290/2021), em
conformidade com a Lei Organica Municipal e com a jurisprudéncia dos Tribunais de
Contas sobre a necessidade de lei especifica para alienagao de bens iméveis publicos;
¢) A manutengdo do imoével gera custos indiretos, riscos urbanisticos, risco de
ocupacodes irregulares e degradagcdo ambiental;

d) A alienagéo converte patrimdénio ocioso em receita publica vinculada, destinada a
aquisicdo de novas areas e investimentos industriais (art. 6° da Lei Municipal n°
1.290/2021);

e) A modalidade adequada e vinculada é o LEILAO, consoante art. 6°, XL e art. 31 da
Lei Federal n® 14.133/2021;
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f) A medida se alinha aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade,
planejamento, racionalizagéo patrimonial e interesse publico.
3.3. Diante do exposto, a alienacido € juridicamente possivel, tecnicamente adequada,

administrativa e economicamente vantajosa, conforme detalhado no ETP.

4. DESCRIGCAO DA SOLUGAO:

4.1. A solucido administrativa adotada para atender ao objeto consiste na realizacéo de leildo
publico presencial, modalidade prevista e vinculada pela Lei Federal n°® 14.133/2021 para
alienacao de bens iméveis publicos. Conforme amplamente demonstrado no Estudo Técnico
Preliminar — ETP, a realizagdo do certame é medida necessaria e tecnicamente adequada, uma
vez que visa conferir destinacdo social e economicamente util a bens publicos dominicais,
transformando patrimdnio ocioso em investimento direto no desenvolvimento municipal.

4.2. O ciclo de vida da solugcao envolve um conjunto estruturado de etapas, iniciando-se pela
fase preparatdria, destinada a consolidacao de todos os elementos indispensaveis a seguranca
juridica da alienagdo. Nesta etapa incluem-se: a regularizacdo dominial; a obtengcdo de
matriculas atualizadas; a caracterizacao técnica individual de cada imével; a emissao de laudos
de avaliacéo pelo Nucleo de Tributacdo e Arrecadacdo do Municipio de Atilio Vivacqua, bem
como o acompanhamento do processo pela Comissao instituida pelo Decreto Municipal n°
072/2025; a elaboragao do edital; e a disponibilizacdo de visita técnica aos interessados. Essa
fase é essencial para assegurar transparéncia, precisao técnica e integridade procedimental.
4.3. Superada essa etapa, segue-se a fase competitiva, na qual sera realizado o leildo
presencial, com disputa aberta pelo critério de maior lance, garantindo-se condi¢des isonémicas
e ambiente concorrencial adequado. A forma presencial, conforme justificativa técnica
especifica constante deste Termo de Referéncia, favorece maior seguranga, transparéncia e
qualidade da competigcdo, permitindo que os licitantes conhegcam presencialmente as
caracteristicas dos imdveis e participem de forma plena do certame.

4.4. Apos a definigdo do vencedor, tem inicio a fase contratual, que compreende a assinatura
do contrato administrativo correspondente, contendo clausulas essenciais relativas ao
pagamento, condicbes ambientais e urbanisticas, destinacdo obrigatéria do imovel e
possibilidade de reversdo em caso de descumprimento. O pagamento podera ser realizado em
parcela unica ou de forma parcelada, em até 36 meses, observando-se as regras e preferéncias
previstas no edital. A transferéncia da propriedade ocorrera mediante lavratura da escritura
publica somente apds a quitagao total do valor ofertado.

4.5. Por fim, a solugdo contempla a fase pds-contratual, destinada ao acompanhamento e a

fiscalizagdo do cumprimento das obrigagdes assumidas pelo adquirente. Nessa fase, a
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Administracao verificara o atendimento das condi¢cdes de destinacdo econdmica, o inicio das
atividades de implantagcdo no prazo previsto, o cumprimento dos condicionantes ambientais
(quando aplicaveis) e demais obrigagdes contratuais. Em caso de descumprimento, podera ser
aplicada a clausula de reversido do imével ao patriménio municipal, garantindo-se a protegao
do interesse publico.

4.6. Dessa forma, a solucdo estruturada se mostra integralmente adequada, eficiente e
juridicamente segura, refletindo os direcionamentos previstos no Estudo Técnico Preliminar e
assegurando que a alienacdo dos imoveis seja realizada com observancia plena dos principios

da administragc&o publica, da legislacao vigente e do interesse coletivo.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO (ALIENAGAO):
5.1. Para assegurar legalidade, transparéncia e eficiéncia do processo, deverao ser
observados, no minimo, os seguintes requisitos:
a) existéncia de lei especifica de desafetacao e autorizacao;
b) avaliagdo prévia do imédvel, exclusivamente pelo Nucleo de Tributacdo e
Arrecadacao, com metodologia reconhecida;
¢) caracterizacdo individualizada do imével, com documentacédo dominial atualizada;
d) definicdo de valor minimo conforme laudo técnico aprovado;
e) realizagao obrigatéria de licitagdo na modalidade leildo, nos termos dos arts. 6°, XL,
e 31 da Lei Federal n°® 14.133/2021;
f) realizacdo do leildo na forma presencial, conforme justificativa técnica constante
deste TR;
g) conducao do certame por servidor designado como leiloeiro administrativo, conforme
nomeagcao e atribuigdes definidas no Decreto Municipal n°® 033, de 26 de janeiro de 2026;
h) ampla publicidade;
i) isonomia e transparéncia na disputa;
j) exigéncia, no momento da proposta, de garantia de proposta no valor de 1% do valor
minimo do imével (art. 58 da Lei Federal n® 14.133/2021), com perda definitiva em favor
do Municipio caso o licitante vencedor nao realize o pagamento inicial (parcela unica ou
primeira parcela) em até 30 dias da assinatura do contrato, implicando ainda a reversao
do imével ao patriménio municipal, sem prejuizo das demais san¢des previstas.
5.2. A alienagao do imével publico tem como finalidade a promogao do desenvolvimento
econdmico local, com estimulo a instalagdo de empreendimentos produtivos capazes de gerar
emprego, renda e arrecadacao tributaria, e, por isso, a participagdo sera permitida a pessoas

fisicas e juridicas, garantindo-se ampla competitividade e respeito ao principio da isonomia.
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5.3. Contudo, devera ser cumprido o encargo da aquisicao do bem, conforme disposto no art.
3°, da Lei Municipal n® 1.290/2021, dando-se a mesma finalidade empresarial, “sob pena de
reverséo do imoével ao Municipio, com a perda do valor investido e sem que caiba ao comprador
qualquer tipo de indenizagdo”.

5.4. O procedimento devera assegurar a transparéncia, a rastreabilidade dos atos, o acesso
a informacdo 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).

5.5. As avaliagbes serao realizadas exclusivamente pelo Nucleo de Tributagao e Arrecadacgao
e deverao seguir parametros técnicos uniformes, de modo a garantir confiabilidade e seguranga
juridica ao processo licitatorio, observando-se critérios de mercado e comparativos adequados.
5.6. Parafins de habilitagdo e sele¢ao da proposta mais vantajosa, recomenda-se que o edital
estabelega, entre outros, os seguintes requisitos especificos:

5.6.1.Em observancia a sistematica da Lei Federal n° 14.133/2021, o leildo adotara a ordem
procedimental segundo a qual o julgamento das propostas e dos lances ocorrera antes da
analise da habilitagdo, ndo havendo fase prévia de habilitagdo nem exigéncia de apresentacao
antecipada de documentos pelos participantes.

5.6.2.Para participagao e oferta de lances, nao sera exigida a entrega prévia de documentagéo
de habilitacdo, limitando-se o edital a requerer, no credenciamento, apenas as declaragdes
previstas em lei, incluindo a declaragdo de atendimento aos requisitos de habilitagdo, nos
termos do art. 63, inciso |, da Lei Federal n° 14.133/2021.

5.6.3.0 julgamento do certame sera realizado exclusivamente pelo critério de maior lance por
lote, sendo provisoriamente declarado vencedor o licitante que apresentar a maior oferta valida
para o imovel objeto do leildo.

5.6.4.0s documentos de habilitagdo serdo exigidos apenas do licitante provisoriamente
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vencedor de cada lote, apds a fase de lances e julgamento, sendo vedada a apresentagéao
antecipada desses documentos pelos demais participantes, conforme art. 63, inciso Il, da Lei
Federal n° 14.133/2021.

5.6.5.A habilitagao limitar-se-a aos documentos estritamente necessarios para comprovar: (I) a
condicao de pessoa juridica regularmente constituida; (ll) a regularidade fiscal, trabalhista e
previdenciaria; e (lll) a compatibilidade da atividade econémica da empresa com a destinacao
legal e urbanistica prevista para o imovel.

5.6.6.0 Plano de Trabalho da Empresa e de Negdcios, contendo a descricdo da atividade a ser
implantada no imével, o cronograma de execucgdo, o potencial de geracao de empregos e 0s

impactos econOmicos esperados, sera apresentado somente apdés a contratagdo, como
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obrigacdo contratual, ndo constituindo requisito de habilitagdo nem condi¢cdo prévia para
participagdo no certame.

5.6.7.A restricao da participacao a pessoas juridicas, combinada a habilitacdo posterior apenas
do licitante vencedor, assegura compatibilidade entre a finalidade publica e a atividade
pretendida, preserva a competitividade e respeita integralmente o modelo procedimental da Lei
Federal n° 14.133/2021, evitando exigéncias documentais desnecessarias ou antecipadas que

possam restringir o carater competitivo do leildo.

6. PRAZO, LOCAL DE ENTREGA E RECEBIMENTO:
6.1. Como se trata de alienagcao, ndo ha entrega de bem pelo Municipio.
6.1.1.Aplicam-se:
a) A entrega documental dos itens de habilitacdo na sessao publica.
b) A assinatura do contrato e futura escritura publica.
c¢) A observancia dos prazos do edital quanto a pagamento e inicio das atividades
empresariais.
d) Escrituragdo publica apds quitagao.

6.1.2.0 recebimento definitivo ocorre apos lavratura da escritura.

7. DA SUBSTITUICAO DO OBJETO:
7.1. Nao se aplica substituicao fisica, por tratar-se de alienacao.
7.2. Eventuais corregdes referem-se exclusivamente a erros materiais documentais, cuja

retificacdo deve ser solicitada e comprovada.

8. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO:
8.1. O contrato produzira efeitos desde o pagamento inicial até a transferéncia definitiva.

8.2. A execucéo abrange:
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a) pagamento;

b) escrituragao;

c) implantacdo da atividade;

d) inicio da operacdo em até 2 anos.

8.3. A execucao sera monitorada pelo Municipio.

9. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO:
9.1. Fiscalizagdo designada pelo Prefeito Municipal, conforme art. 117 da Lei Federal n°
14.133/2021.

9.2. Acompanhamento por meio de:
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a) relatdrios de pagamento,
b) acompanhamento do cronograma de implantagao,
¢) verificagdo do cumprimento da destinacdo econémica,
d) vistoria periddica.
9.3. Ferramentas: checklists, atas, relatorios técnicos, registros fotograficos e notificacbes

formais.

10. DA FISCALIZAGAO:
10.1. A fiscalizacdo sera exercida por servidores designados por portaria, competindo-lhes
verificar:

a) cumprimento das clausulas editalicias;

b) execucao dos pagamentos;

¢) cumprimento da destinacao;

d) prazos de implantagao e operagao;

e) averbagdo das obrigagbes na matricula do imével;

f) condigbes ambientais e urbanisticas.

11. OBRIGAGOES DA CONTRATADA (ADQUIRENTE):

11.1. Cumprir integralmente as obrigagdes contratuais e editalicias.
11.2. Assumir custos tributarios, registrais e notariais.

11.3. Obter licenciamento ambiental quando devido.

11.4. Nao causar embaraco a fiscalizagado municipal.

11.5. Lavrar escritura apos quitagao total.

11.6. Iniciar implantagdo em até 6 meses e operacao em até 2 anos.

11.7. Nao ceder ou alienar a terceiros sem autorizagao municipal.

12. OBRIGAGOES DA CONTRATANTE (MUNICIPIO):

12.1. Disponibilizar documentos dominiais completos.

12.2. Indicar a Comissao instituida pelo Decreto Municipal n® 072/2025, responsavel pelo
acompanhamento do processo e apoio a execugao do objeto, bem como designar o leiloeiro
administrativo.

12.3. Fiscalizar a execucao contratual.

12.4. Manter publicidade e transparéncia dos atos.

12.5. Adotar medidas administrativas e sancionatdérias quando necessarias.

13. MATRIZ DE RISCOS DA ALIENAGAO:
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13.1. A matriz de riscos aqui apresentada decorre das analises constantes do Estudo Técnico
Preliminar — ETP, que identificou os riscos relevantes ao procedimento de alienacdo dos
iméveis publicos. A matriz consolida os riscos, sua probabilidade, impactos e medidas
mitigadoras, bem como a alocacgao preliminar de responsabilidades, conforme § 3° e § 4° do
art. 22 da Lei Federal n® 14.133/2021.

13.2. A matriz de riscos constitui instrumento de governancga contratual e sera incorporada ao
edital e ao contrato, permitindo melhor previsibilidade, seguranca juridica e planejamento das
agdes pela Administracdo e pelo adquirente.

13.3. A alocagao aqui prevista tem carater preliminar, podendo ser ajustada no edital de leilao,

conforme a necessidade administrativa e 0 exame juridico da Procuradoria Municipal.

Medidas

Risco Tipo Consequéncia Prob. Impacto Responsavel Mitigadoras

Revisdo técnica pelo
Nucleo de Tributagéo e

- Arrecadagao;
- Preco minimo ¥
Avalcl)igier:z:r?;?:ada Técnico inadequado; risco de Média Alta Administragao (rjneetodologla :3:'?:;;;
baixa arrecadagéo. T A
conferéncia juridica
pela Procuradoria
Municipal.
Baixa Menor arrecadagao; Ampla publicidade;
competitividade no Operacional | necessidade de novo Média Alta Administragédo divulgagdo eletronica;
leildo certame. visita técnica.

Revisao registral prévia;
Baixa Alta Administragédo verificagdo documental
completa.

Falhas dominiais ou - Impugnacéo ou
- Juridico :
registrarias nulidade do processo.

Publicidade reforgada;
Operacional | Frustragcdo do certame. Média Média Administracdo articulagdo com setor
produtivo.

Nao comparecimento
de interessados

Edital claro; andlise
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Impugnggoes go Juridico Atraso§; f ajustey Baixa Média Administracédo prévia da Procuradoria;
edital procedimentais. . = )
divulgagéo antecipada.
Responsabilizacdo do Adquirente (com Emgepma de
. ) . . ) T, . oA licenciamento
Riscos ambientais Ambiental adquirente; limitagdes Baixa Alta supervisdo ) . _
L ambiental;  descrigdo
de uso. municipal) .
clara no edital.
Ocupacio ireqular Vistorias prévias;
pagao g Dominial Litigios futuros. Média Alta Administragéo registro fotografico;
pré-existente =
desocupacao formal.
- Exigéncia de garantia
de proposta de 1% do
valor minimo (art. 58 da
Lei Federal n°
14.133/2021);
- Perda da garantia em
favor do Municipio em
Perda da receita Adgquirente (com caso de ndo pagamento
Inadimpléncia no Econdmico/ | esperada; necessidade - q da parcela unica ou
X Média Alta acompanhamento L
pagamento Contratual de novo certame; atraso primeira parcela em 30

da Comisséo) dias:

- Clausula de reversao
automatica do imével
ao patrimonio
municipal;

- Fiscalizagédo ativa da
Comissé&o do Decreto n°®
072/2025.

na destinagdo publica.
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Descumprimento da Retomada do imovel; Clausula de reversao;
prime Contratual prejuizo a  politica Média Alta Adquirente cronograma  definido;
destinacao L ! A )
publica. fiscalizagdo continua.

13.4. Gestao da Matriz de Riscos:

13.4.1. Cabera ao fiscal designado acompanhar periodicamente os riscos, registrando
ocorréncias, adotando medidas corretivas e informando a autoridade competente.

13.4.2. A matriz sera revista sempre que houver fato superveniente relevante.

13.4.3. Eventuais redistribuicdes de risco serdo formalizadas no contrato, mediante termo

aditivo, quando cabivel.

14. CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO:
14.1. O pagamento sera efetuado pelo adquirente conforme edital.
14.2. O pagamento inicial (parcela unica ou primeira parcela) devera ocorrer em até 30 dias da
assinatura do contrato, sob pena de:
a) perda da garantia de proposta em favor do Municipio;
b) reversao automatica do imovel ao patriménio municipal;
c) rescisao contratual;
d) aplicagéo das sangdes administrativas cabiveis.

14.3. A escritura publica sera lavrada somente apos quitacao integral.

15. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO:
15.1. Modalidade: Leildao Presencial, do tipo maior oferta, conforme ETP e justificativa técnica.
15.2. Nao havera:

a) formacgao de lotes;

b) subcontratagao;

c) participagao de consorcios;
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d) garantia contratual.
15.3. A participagéo de consoércios é vedada para garantia do interesse publico, necessidade
de responsabilizagédo direta do adquirente, clareza de obrigagbes urbanisticas, ambientais e
reversao, nos termos do art. 33 da Lei 14.133/2021 (aplicagdo analdgica e principioldgica). Nao
havera garantia contratual, uma vez que a protegao ao interesse publico esta assegurada pela
exigéncia de garantia de proposta (1%) e pelas clausulas de pagamento inicial e reversao.

16. JUSTIFICATIVA TECNICA PARA O LEILAO PRESENCIAL:
16.1. A realizacgao do leildo na forma presencial justifica-se tecnicamente pela natureza e pelas

finalidades publicas envolvidas na alienagédo dos imdéveis municipais. Como exposto no Estudo
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Técnico Preliminar, os bens a serem alienados consistem em terrenos com vocacgéao potencial
para usos empresariais, industriais, comerciais ou de servigos, cuja avaliagcdo adequada
depende de conhecimento direto do espaco fisico, das caracteristicas do entorno e das
condicdes de infraestrutura local. Aspectos como topografia, acessibilidade, disponibilidade de
servicos publicos essenciais, conformacgao do terreno, caracteristicas do solo e potencial
construtivo influenciam de forma decisiva a viabilidade técnica e econdmica das atividades que
poderdo ser implantadas pelos futuros adquirentes. Esses elementos ndo podem ser
plenamente aferidos por meio exclusivamente digital, sendo imprescindivel a possibilidade de
visita técnica e a participagao presencial dos licitantes no certame.

16.2. A modalidade presencial também favorece uma competitividade mais qualificada,
especialmente ao promover maior acessibilidade a empresas locais e regionais que possuem
conhecimento prévio do territério e maior capacidade de avaliar, de forma concreta, os
beneficios e desafios inerentes a implantacido de empreendimentos nos imdveis ofertados. A
participacao presencial tende a reduzir assimetrias de informacao, ampliar a disputa entre
interessados e gerar propostas mais consistentes e realistas, resultando em maior retorno
financeiro ao Municipio, conforme demonstrado no ETP. Além disso, o ambiente presencial
permite interacdo direta entre os licitantes e a equipe administrativa, possibilitando
esclarecimento imediato de duvidas, reforgo da transparéncia e mitigagao de eventuais riscos
de impugnagdes ou alegacgdes futuras de incompreensao das condigdes do edital.

16.3. Do ponto de vista juridico, a Lei Federal n°® 14.133/2021 autoriza a adogao do leildo
presencial sempre que a Administragao justificar tecnicamente essa escolha, o que se verifica
no presente caso. A alienagdo de bens imoéveis desafetados (patrimdnio publico de alta
relevancia econbmica e estratégica) exige procedimento que assegure maxima publicidade,
competitividade e seguranga juridica, fundamentos amplamente atendidos pelo formato

presencial. O leildo presencial reforga a lisura do certame, favorece a observancia estrita dos
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principios da administragao publica (legalidade, publicidade, eficiéncia, isonomia e interesse
publico) e permite maior controle sobre a condugéo dos lances, diminuindo riscos associados
a falhas tecnoldgicas e a eventuais restricdes de acesso digital por parte dos participantes.

16.4. Por fim, a escolha do formato presencial esta alinhada as diretrizes de racionalizagao
patrimonial e de desenvolvimento econdmico estabelecidas pelo Municipio, conforme
demonstrado no Estudo Técnico Preliminar. A alienacdo dos imodveis busca transformar
patrimdnio ocioso em investimento publico, atraindo empresas capazes de gerar emprego,
renda e dinamizagdo econdmica. Um procedimento presencial assegura que os interessados
realmente compreendam as condi¢des, potencialidades e limitagdes dos imdveis, criando

ambiente mais propicio a implantacido de empreendimentos sdlidos e aderentes ao interesse
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publico municipal. Trata-se, portanto, da forma mais adequada, segura e eficiente de conducgao
do processo de alienagdo, garantindo resultados superiores para a Administragdo e para a

coletividade.

17. ESTIMATIVA DO VALOR:

17.1. A estimativa do valor do bem foi definida com base no Laudo de Avaliacdo Imobiliaria

emitido pelo Nucleo de Tributacdo e Arrecadacédo do Municipio de Atilio Vivacqua, no ambito
do Processo n° 2026-D67KZ, o qual adotou como metodologia o valor de mercado do metro
quadrado de area nua, considerando transacgoes realizadas no Municipio nos ultimos 12 (doze)
meses, em estrita observancia ao disposto no art. 23 da Lei Federal n® 14.133/2021.

17.2. Conforme apurado no referido laudo, o imével, com area total de 5.673,71 m?, localizado
as margens da Rodovia ES-289, Zona Rural, Vila Nova, foi avaliado pelo valor unitario de R$
31,54 (trinta e um reais e cinquenta e quatro centavos) por metro quadrado, resultando no valor
total estimado de R$ 178.948,81 (cento e setenta e oito mil, novecentos e quarenta e oito reais

e oitenta e um centavos).

18. INFRAGCOES E SANGOES ADMINISTRATIVAS:
18.1. Aplicam-se os arts. 155 e 156 da Lei Federal n°® 14.133/2021, além das penalidades
especificas previstas no edital:

a) adverténcia;

b) multa de até 5%;

¢) suspensao temporaria de licitar e contratar.

19. DA DOTAGAO ORGAMENTARIA:

19.1. N&o se aplica, pois a alienagéo constitui ingresso de receita, ndo despesa.
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Atilio Vivacqua — ES, 26 de janeiro de 2026.
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