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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 1.138/2.025
Boituva, 29 de abril de 2.025.
INTRODUCAO

Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objetivo analisar a melhor solugdo para destinar
iméveis pertencentes ao patriménio municipal de Boituva, conforme autorizado pela legislacao
vigente. O estudo busca identificar a melhor estratégia para a destinagdo desses imovelis,
considerando critérios técnicos ¢ administrativos que orientem a futura licitacéo.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

O Municipio de Boituva possui imoveis publicos dominicais que, no momento, ndo possuem
destinacdo para fins institucionais ou de interesse publico imediato. A manutencdo desses bens
inativos gera custos administrativos continuos e representa um uso ineficiente do patrimoénio
municipal, comprometendo a capacidade da administracdo em direcionar recursos para areas
prioritarias.

Diante da auséncia de projetos para a utilizacdo imediata desses imoveis, torna-se necessario avaliar
a melhor forma de destinagdo, garantindo que sua gestdo resulte em beneficios concretos para o
interesse publico. Essa analise deve considerar a otimizagdo do patrimonio municipal e a
possibilidade de conversdo dos bens em recursos financeiros, contribuindo para o equilibrio fiscal e
para novos investimentos que atendam as necessidades da populagao.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Nao se aplica ao caso, uma vez que o municipio ndo ira dispender recursos para o atendimento a essa
demanda.

3 -~ REQUISITOS DA CONTRATACAO

Requisitos Legais e Administrativos:

e Conformidade com a Lei 14.133/2021 (Lei de Licitagdes)

e Conformidade com a Lei Organica Municipal

e Avaliagdo prévia dos imdveis por comissdo especializada
Parecer juridico sobre a legalidade da destinagdo

e Autorizagdo legislativa especifica (especialmente para doagoes)
Requisitos Técnicos:

e Levantamento topografico atualizado dos lotes

e Regularidade da matricula no Registro de Imoveis

e Avaliagdo das condigdes fisicas e ambientais do terreno
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e Anadlise da infraestrutura existente ou necessaria

e Compatibilidade com o Plano Diretor municipal
Requisitos Econdmicos e Sociais:

e Estudo de impacto econdomico para o municipio

e Avaliagdo do valor de mercado dos imdveis

e Analise custo-beneficio de cada modalidade de destinagao

e Potencial de geracao de empregos e renda

e Beneficios sociais esperados para a comunidade
Requisitos Especificos por Modalidade: Para Alienacio:

e Justificativa do interesse publico na venda

e Modalidade de licitagao mais adequada

e Condicdes de pagamento e garantias

e Preco minimo baseado na avaliagdo de mercado
Para Doacio:
Finalidade especifica e interesse publico justificavel
Prazo para cumprimento da finalidade

¢ Clausulas de reversdo caso a finalidade ndo seja cumprida

e Perfil do donatario (empresas, entidades sem fins lucrativos, etc.)
Para Concessio:

e Prazo da concessdo claramente definido

e Condigdes para uso do imovel
Obrigagdes do concessionario

e Contrapartidas esperadas
Requisitos de Transparéncia e Controle:

e Publicidade dos atos administrativos

e Mecanismos de fiscaliza¢do do uso dos imédveis
Prestacdo de contas periodica (especialmente em doagdes e concessoes)
Critérios objetivos para sele¢do dos beneficidrios

4 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A destinacdo abrangera os seguintes terrenos:

e Lote 10, Quadra “N” — 250,00 m? situado a Alameda dos Ipés Amarelos, Bairro Pau
D'Alho. Matricula n® 13.769.

e Lote 11, Quadra “N” — 250,00 m? situado a Alameda dos Ipés Amarelos, Bairro Pau
D'Alho. Matricula n® 13.770.

e Lote 12, Quadra “N” — 250,00 m?, situado a Alameda dos Ipés Amarelos, Bairro Pau
D'Alho. Matricula n® 13.771.

e Lote 13, Quadra “N” — 250,00 m? situado a Alameda dos Ipés Amarelos, Bairro Pau
D'Alho. Matricula n® 13.772.

e Lote 01, Quadra "30" — 982,62 m2, situado no Loteamento Recanto Maravilha II, nos
Bairros Americana ¢ Campo de Boituva. Matricula n°® 7.249.
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Os imoveis encontram-se devidamente registrados no Cartério de Registro de Imdveis de
Boituva/SP e cadastrados na Prefeitura Municipal de Boituva. O valor minimo de alienacdo sera
aquele estipulado nos laudos de avaliagdo anexos.

5-LEVANTAMENTO DE MERCADO

Analisando a Lei organica do municipio de Boituva verificamos as seguintes hipoteses para
destinacdo de bens imoveis:

Art. 148. A alienagdo, a aquisi¢do de bens pelo municipio se fara de conformidade com a legislagcdo
pertinente.

Art. 149. A afetacdo e a desafetacdo de bens municipais dependera de lei.

Paragrafo unico. As areas transferidas ao Municipio em decorréncia da aprovagdo de loteamentos
serdo consideradas bens dominiais enquanto ndo se efetivarem benfeitorias que lhes déem outra
destinacado.

Art. 150. O uso de bens municipais por terceiros poderd ser feito por concessdo, permissdo ou
autorizag¢do, conforme o interesse publico o exigir, mediante prévia autorizagdo legislativa.
Paragrafo unico. O Municipio podera ceder seus bens a outros entes publicos, inclusive os da
administragdo indireta, desde que atendido o interesse publico.

Art. 151. A concessdo administrativa dos bens municipais de uso especial e dominiais dependera de
lei e de licitagdo e far-se-a mediante contrato por prazo determinado, sob pena de nulidade do ato.

§ 1° A licitagcdo podera ser dispensada nos casos permitidos na legislagdo aplicavel.

$ 2° A permissdo, que podera incidir sobre qualquer bem publico, sera feita mediante licita¢do a
titulo precario e por decreto.

§ 3° A autorizagdo, que podera incidir sobre qualquer bem publico, serda feita por portaria, para uso
especifico e transitorio.

Ja a Lei de licitacdes assim nos leciona quanto a alienac¢io de bens imoveis:

Art. 76 (...)

I — tratando-se de bens imoveis, inclusive os pertencentes as autarquias e as fundacoes, exigira
autorizagdo legislativa e dependerad de licitacdo na modalidade leildo, dispensada a realizagdo de
licitacdo nos casos de:

a) dagdo em pagamento;

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro orgdo ou entidade da Administracdo Publica, de
qualquer esfera de governo, ressalvado o disposto nas alineas “f”, “g” e “h” deste inciso;

¢) permuta por outros imoveis que atendam aos requisitos relacionados as finalidades precipuas
da Administracdo, desde que a diferenca apurada ndo ultrapasse a metade do valor do imovel que
sera ofertado pela Unido, segundo avalia¢do prévia, e ocorra a torna de valores, sempre que for o
caso;

d) investidura,

e) venda a outro orgdo ou entidade da Administracio Publica de qualquer esfera de governo;

) alienagdo de bens imoveis na administracdo, seja gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de
direito real de uso, locacdo e permissdo de uso de bens imoveis residenciais construidos, destinados
ou efetivamente usados em programas de habita¢do ou de regulariza¢do fundidria de interesse
social desenvolvidos por orgdo ou entidade da Administra¢do Publica;
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g) alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, loca¢do e permissdo
de uso de bens imoveis comerciais de ambito local, com darea de até 250 m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados) e destinados a programas de regulariza¢do fundiaria de interesse social
desenvolvidos por orgdo ou entidade da Administra¢do Publica,

h) alienagdo e concessdo de direito real de uso, gratuita ou onerosa, de terras publicas rurais da
Unido e do Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria (Incra) onde incidam ocupagoes
até o limite de que trata o § 1° do art. 6° da Lei n° 11.952, de 25 de junho de 2009, para fins de
regularizacdo fundidria, atendidos os requisitos legais;

i) legitimagdo de posse de que trata o art. 29 da Lei n° 6.383, de 7 de dezembro de 1976, mediante
iniciativa e deliberagdo dos orgaos da Administragdo Publicas competentes;

J) legitimagdo fundidaria e legitimagdo de posse de que trata a Lei n®13.465, de 11 de julho de 2017,

Assim, nos resta analisar entre as opgdes previstas em Lei para realizar essa destinagdo de terrenos
(venda, doag@o ou concessdo de direito real de uso) aquela que se mostra mais vantajosa para o caso
em tela.

e SOLUCAO 1: CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

A concessao de direito real de uso € um instituto criado pelo Decreto-lei n® 271, de 28.02.67, no seu
art. 7°, podendo ser utilizada na transmissao da posse direta de bens publicos ou privados, de forma
gratuita ou remunerada, visando dar cumprimento a fungdo social do bem na cidade onde se localiza.
E um contrato administrativo, de direito real, transmissivel por ato inter vivos e causa mortis. Essa
modalidade n3o proporciona capitalizacdo imediata para a Prefeitura, mas pode gerar receitas
periddicas através de contraprestagoes.
Os bens publicos possuem trés caracteristicas fundamentais: alienabilidade nos termos da lei (art. 67
do Codigo Civil); impenhorabilidade; e imprescritibilidade.
Os principios constitucionais estabelecidos no "caput" do art. 37 (legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia) obrigam também ao Estado—proprietario. E imprescindivel ter-
se presente que toda e qualquer aquisi¢do, utilizacdo e alienacdo de bens publicos devem atender ao
principio do interesse publico.
Hely Lopes Meirelles conceitua este instituto como:
“Concessdo de direito real de uso — ¢ o contrato pelo qual a Administragdo transfere o uso
remunerado ou gratuito de terreno publico a particular, como direito real resoliivel, para que dele se
utilize em fins especificos de urbanizagdo, industrializagdo, edifica¢do, cultivo ou qualquer outra
exploragdo de interesse social.”
A concessao de direito real de uso ndo extingue ou modifica 0 dominio do bem, representando uma
fruigio do bem piblico determinada pelos interesses social e piblico. E um instrumento que, como
aponta Carvalho Filho, “salvaguarda o patriménio da Administracdo e evita a alienagdo de bens
publicos, autorizada as vezes sem qualquer vantagem para ela. Além do mais, o concessionario nao
fica livre para dar ao uso a destinacdo que lhe convier, mas serd obrigado a destind-lo ao fim
estabelecido em lei, o que mantém resguardado o interesse publico.”
Vantagens:

e Receita Periddica: Possibilidade de estabelecer contrapartidas financeiras regulares, gerando

um fluxo continuo de receitas.
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e Manutencdo do Patriménio: A Prefeitura de Boituva mantém a propriedade do bem,
preservando seu patrimdnio imobiliario.
e Controle pelo Poder Publico: Mantém-se o controle sobre o uso e destinagdo do imovel,
permitindo readequagdes futuras.
e Reversibilidade: Ao final do periodo de concessdo, o bem retorna integralmente ao
patrimdnio publico, incluindo benfeitorias realizadas.
e Seguranca Juridica: Transfere os direitos de uso por contrato formal, garantindo seguranga
juridica maior que instrumentos precarios.
Desvantagens:
e Niao Gera Capitalizacdo Imediata: Nao proporciona ingresso significativo de recursos no
curto prazo para a Prefeitura.
e Valor Total Menor: O valor arrecadado ao longo do tempo geralmente é menor que o valor
de mercado do imdvel.
e Custos de Fiscalizacao: Exige estrutura administrativa para fiscalizar o cumprimento das
condicdes da concessio.
o Baixa Atratividade para Interessados: Interessados geralmente preferem a propriedade
plena a concessdo temporaria.
e Complexidade Contratual: Requer elaboracdo de contratos mais complexos e detalhados
que a simples alienagdo.
Esta modalidade, por ndo proporcionar capitalizacdo imediata e substancial para a Prefeitura de
Boituva, mostra-se menos adequada ao objetivo central de obtengdo de recursos para investimentos
municipais.

e SOLUCAO 2: ALIENACAO ONEROSA

A alienagdo onerosa de imoéveis pela Prefeitura de Boituva deve seguir os procedimentos
estabelecidos pela Lei 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos) e
representa a principal alternativa para capitalizacdo imediata dos cofres publicos. Esta modalidade
permite transformar patrimdnio imobilidrio em recursos financeiros disponiveis para investimentos
prioritarios da administra¢cdo municipal.
Vantagens:
o Capitalizacdo Imediata da Prefeitura: A venda gera entrada substancial de recursos em
curto prazo, que podem ser direcionados para investimentos prioritarios.
e Maximizacio do Valor do Patriménio: A venda em momento de valoriza¢do imobiliaria
permite aproveitar o pleno valor comercial dos imoéveis.
e Reducio de Custos de Manutencdo: Elimina custos de conservagdo, seguranga ¢
administragdo de imoveis subutilizados.
o Simplificacdo Administrativa: Reduz a necessidade de fiscalizagdo e gestdo continua dos
imoveis.
e Alta Atratividade para Compradores: A propriedade plena é
interessados, facilitando a concretizagdo das transagoes.
e Aumento da Base Tributaria: Iméveis privados passam a gerar IPTU e demais tributos,
aumentando a arrecadagdo municipal.

mais atrativa para os
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Desvantagens:
e Reducio Permanente do Patriménio Municipal: Uma vez alienado, o bem deixa
definitivamente o patrimonio publico.
e Perda de Oportunidades Futuras: Impossibilidade de aproveitar possiveis valorizagdes
futuras ou novos usos estratégicos.
e Perda de Controle Municipal: O municipio perde o controle sobre o uso futuro do imével
apos a alienacdo.
o Necessidade de Avaliacio Precisa: Exige avaliacdo cuidadosa para evitar subvalorizacdo
dos imoveis.
e Processo Licitatorio Complexo: A alienagdo requer processo licitatorio rigoroso conforme
a Lei 14.133/2021.
A alienacdo onerosa representa a alternativa mais alinhada ao objetivo de capitalizagdo da Prefeitura,
pois proporciona ingresso imediato de recursos, simplifica a gestdo patrimonial e permite direcionar
os valores arrecadados para investimentos prioritarios do municipio.

e SOLUCAO 3: DOACAO COM ENCARGOS

A doagdo de imoveis publicos por parte da Prefeitura de Boituva representa uma terceira alternativa
para destinacdo dos lotes municipais, porém € a que menos se alinha ao objetivo de capitalizacao
imediata dos cofres publicos.
Aspectos Legais:
A doagdo de bens publicos esta prevista na Lei 14.133/2021 e deve ocorrer apenas mediante interesse
publico devidamente justificado. Esta modalidade exige rigorosa demonstragdo do interesse publico,
forte justificativa para a nao-onerosidade e comprovagdo de que os encargos impostos compensam
economicamente a renincia de receita pela administracao publica.
Vantagens:
e Contrapartidas Indiretas: Possibilidade de obter contrapartidas ndo financeiras que
beneficiem o municipio.
e Retorno Social ou Econémico: Potencial beneficio indireto pela atividade a ser
desenvolvida pelo donatéario.
o Controle Via Encargos: Permite estabelecer condi¢des especificas para utilizagdo do
imovel.
e Atratividade para Projetos Especiais: Pode viabilizar projetos de interesse municipal que
ndo seriam economicamente viaveis sob condi¢gdes de mercado.
o Reversibilidade Condicional: Possibilidade de recuperar o bem em caso de
descumprimento dos encargos.
Desvantagens:
e Auséncia de Capitalizaciio: Nao gera nenhuma receita financeira direta para a Prefeitura.
o Alto Risco de Questionamento: Forte exposi¢do a questionamentos pelos oOrgios de
controle quanto a rentincia de receita.
o Complexidade Juridica e Processual: Requer processo administrativo robusto, autorizagéo
legislativa especifica e cuidadosa demonstracéo do interesse publico.
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e Fiscalizacio Permanente: Necessidade de fiscalizacdo continua do cumprimento dos
encargos.

o Potencial Lesao ao Erario: Risco de caracterizagdo de dano ao patrimonio publico caso os
encargos ndo sejam cumpridos ou sejam desproporcionais ao valor do bem.

Requisitos Essenciais:

¢ Clausulas de Encargos Especificos: Obrigacdes claras quanto a investimentos, geracao de
empregos, prazos de instalacao.

e Clausula de Reversao: Garantia de retorno do imével ao patriménio publico em caso de
descumprimento.

e Prazo para Cumprimento: Estabelecimento de prazos claros para cumprimento dos
encargos.

e Avaliacao Prévia: Avaliacdo do imovel para registro do valor patrimonial envolvido.
Interesse Publico Justificado: Demonstracao clara da vantajosidade social e econémica da
doacao.

A doagdo com encargos representa uma solugdo intermediaria entre a concessdo e a alienacdo,
oferecendo maior atratividade que a concessdo (por transferir a propriedade) e menor custo para o
empresario que a alienacdo onerosa, mas exigindo contrapartidas especificas que garantam o
interesse publico.

CONCLUSAO E RECOMENDACAO

Apo6s analise detalhada das trés alternativas possiveis para destinacao dos imdveis municipais em
Boituva, conclui-se que cada modalidade possui caracteristicas proprias que podem ser mais ou
menos adequadas conforme os objetivos especificos da gestdo municipal.

Considerando o objetivo principal de capitalizagdo da Prefeitura para viabilizar investimentos
prioritarios, este estudo recomenda a seguinte ordem de prioridade:

e Alienacdo Onerosa: Representa a alternativa mais adequada para a maioria dos imoveis,
proporcionando capitalizagdo imediata, maximiza¢do do valor dos ativos e simplificagdo
administrativa.

e Concessao de Direito Real de Uso Remunerada: Para imdveis estratégicos que a Prefeitura
deseje manter no patrimonio, mas que possam gerar receita continuada.

e Doacio com Encargos: Apenas em casos excepcionais de alto interesse publico, onde os
encargos representem contrapartida econdmica claramente superior ao valor do imével e haja
forte justificativa para a ndo-onerosidade.

Logo, a regra para alienagao de bens na administragao publica ¢ que seja feita por licitagdo, existindo
algumas excecdes onde fica a licitacdo dispensada. Além disso, € requisito para essa alienacao que
seja feita uma avaliacio prévia do bem, assim como se obtenha uma autorizacio legislativa. Ou
seja, nesses casso ha uma atuacio do poder executivo (executa a alienacdo) e do poder
legislativo (autoriza a alienacao).

Por fim, perceba que, nesses casos, a lei impoe que a licitacdo ocorra na modalidade leildo. Na
verdade o leildo existe justamente por conta da alienagdo de bens.

6 — ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO
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A presente contratacdo refere-se a alienacdo de bens iméveis por meio de leilao publico, ndo
envolvendo dispéndio direto de recursos publicos com aquisicdo de bens ou servi¢os. No entanto,
poderdo ocorrer custos operacionais relacionados a execugdo do certame, tais como:

Divulgacao do Edital: despesas com publicagao em meios oficiais, conforme exigéncias legais;

Custos Administratives: gastos internos com organizacdo, acompanhamento e formalizagdo do
processo.

Receita Estimada: Com base nas avaliagOes técnicas ja realizadas, a estimativa de receita com a
alienacdo dos iméveis ¢ de RS 1.420.482,92 (um milhdo, quatrocentos e vinte mil, quatrocentos e
oitenta e dois reais e noventa e dois centavos), considerando os seguintes imoveis:

Lote 01 — Quadra 30, com area de 982,62 m?, localizado no Loteamento Recanto Maravilha II
(Bairros Americana ¢ Campo de Boituva), matricula n® 7.249. Valor estimado: R$ 133.262,92
(cento e trinta e trés mil, duzentos e sessenta e dois reais e noventa e dois centavos).

Lotes 10, 11, 12 e 13 — Quadra N, cada um com area de 250,00 m?, localizados a Alameda dos Ipés
Amarelos (Bairro Pau D'Alho), matriculas n® 13.769, 13.770, 13.771 e 13.772. Valor estimado
individual de cada lote: R$ 321.805,00 (trezentos e vinte e um mil, oitocentos e cinco reais).
Totalizando os lotes da quadra N: R$ 1.287.220,00 (um milhdo, duzentos e oitenta e¢ sete mil,
duzentos e vinte reais).

Dessa forma, o processo de alienagdo poderd gerar arrecadacio significativa ao Municipio, com
base nos valores minimos estabelecidos na avaliagdo técnica.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Fundamentacao legal e analise das alternativas:

A analise das alternativas para destinacdo dos imodveis da Prefeitura Municipal de Boituva indicou
que a alienagdo onerosa, por meio de licitagdo na modalidade leildo, representa a solugdo mais
adequada para o objetivo de capitalizacdo do municipio. Esta modalidade estd expressamente
prevista no art. 76 da Lei 14.133/2021, que estabelece que “a alienagdo de bens imodveis da
Administracdo Publica cuja aquisi¢do tenha sido derivada de procedimentos judiciais ou de dagdo em
pagamento dispensara autorizagdo legislativa e exigird apenas avaliacdo prévia e licitacdo na
modalidade leildo.”

Diante desta defini¢do, € necessario analisar as alternativas para condugdo do processo. A Lei
14.133/2021, em seu art. 31, estabelece que o leildo podera ser conduzido por servidor designado
pela autoridade competente da Administracdo ou por leiloeiro oficial. Ambas as possibilidades
apresentam aspectos positivos e negativos que merecem uma analise aprofundada.

A opgao pela designagdo de servidor da Administragdo Municipal apresentaria vantagens como a
economia direta pela ndo incidéncia de comiss@o, maior controle administrativo sobre o processo e o
conhecimento prévio das particularidades dos iméveis municipais. No entanto, esta alternativa se
mostra inadequada para o caso concreto devido a importantes limitagdes, como a provavel falta de
expertise especifica em leildes entre os servidores municipais, o menor alcance na divulgagdo do
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certame, a necessidade de infraestrutura propria para realizacao do leildo e, principalmente, o risco de
obtencao de valores finais significativamente menores do que o potencial de mercado dos imoveis.
Em contrapartida, a contratacdo de leiloeiro oficial, embora implique o custo representado pela
comissdo deste profissional, apresenta vantagens substanciais que compensam amplamente este
dispéndio. Dentre estas, destacam-se a expertise e conhecimento técnico especializado, a ampla rede
de contatos e potenciais compradores ja estabelecida, a infraestrutura propria para realizagao do
certame e o maior potencial de divulgagdo e publicidade, fatores que tendem a resultar na obtencao
de valores significativamente mais elevados nos lances finais.

Considerando que o objetivo principal da alienagdo ¢ a capitalizagdo da Prefeitura Municipal de
Boituva, a maximizagdo dos valores obtidos torna-se critério preponderante na escolha.
Adicionalmente, a administragdo municipal ndo dispde de servidores com conhecimento técnico
especifico e experi€éncia em leildes de imoveis, o que potencializaria os riscos do processo. Deste
modo, a op¢ao pela contratagdo de leiloeiro oficial apresenta-se como a solu¢ao mais adequada para
0 caso concreto.

Selecao do leiloeiro e forma de contratacao

Uma vez definida a contratacdo de leiloeiro oficial como a melhor alternativa para condugdo do
leildo, faz-se necessario estabelecer a forma de sele¢ao deste profissional. A Lei 14.133/2021, em seu
art. 31, §1° estabelece duas possibilidades: “Se optar pela realizacao de leilao por intermédio de
leiloeiro oficial, a Administragdo devera seleciona-lo mediante credenciamento ou licitagdo na
modalidade pregdo e adotar o critério de julgamento de maior desconto para as comissdes a serem
cobradas, utilizados como pardmetro maximo os percentuais definidos na lei que regula a referida
profissdo e observados os valores dos bens a serem leiloados.”

Analisando estas alternativas a luz das necessidades da Prefeitura Municipal de Boituva, identifica-se
que o credenciamento, apesar de ndo promover competi¢do especifica quanto ao desconto na
comissdo, apresenta vantagens significativas que superam esta limitacdo. O processo de
credenciamento proporciona maior agilidade processual, permitindo que a Prefeitura inicie o
processo de alienagdo mais rapidamente, fator relevante considerando o objetivo de capitalizagdo em
curto prazo.

Além disso, o credenciamento possibilita a criagdo de um banco de leiloeiros oficiais qualificados,
garantindo continuidade dos processos de alienacdo mesmo em caso de impedimento de algum
profissional. Esta caracteristica é particularmente importante considerando que a Prefeitura podera
realizar multiplos leildes a medida que mais imoveis sejam identificados para alienagdo, ou mesmo
organizar lotes em datas distintas para maximizar o interesse do mercado.

A sistematica do credenciamento também favorece a isonomia e impessoalidade, através de um
sistema de rodizio transparente na distribuicdo dos servicos. Esta caracteristica reduz
significativamente o risco de questionamentos quanto a possiveis favorecimentos, contribuindo para
a seguranga juridica do processo. Adicionalmente, evita-se a concentracdo de servigos em um Unico
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leiloeiro, reduzindo riscos operacionais € possibilitando, quando necessario, a selegdo de
profissionais com areas de especializagao especificas para diferentes tipos de imoveis.

Embora o pregdo pudesse potencialmente gerar economia através de competi¢ao pelo maior desconto
na comissdo, esta vantagem se mostra menos significativa quando consideramos que: (i) o valor da
comissao € limitado por lei; (ii) a possibilidade de obtencdo de valores finais mais elevados no leilao
tem impacto financeiro muito superior ao potencial desconto na comissao; e (iii) o tempo adicional
necessario para preparagdo e realizacdo do pregdo poderia retardar o processo de capitalizagdo da
Prefeitura.

Por estas razdes, recomenda-se o credenciamento como forma de selecdo do leiloeiro oficial para a
condugdo do leildo dos imodveis municipais, em consondncia com o principio da eficiéncia
administrativa previsto no art. 37 da Constituicao Federal.

Obrigacoes do leiloeiro e resultados esperados

O edital de credenciamento e os contratos subsequentes deverao estabelecer claramente as obrigacdes
do leiloeiro oficial, de modo a garantir a efetividade do processo e a maximizagdo dos resultados.
Estas obrigagdes devem abranger todo o ciclo do processo, desde a fase preparatoria até a conclusdo
da transferéncia dos imoveis aos arrematantes.

Na fase preparatoria, o leiloeiro devera auxiliar na avaliacdo preliminar dos imoveis, elaborar
estratégia especifica de divulgacdo, preparar descricdo detalhada dos lotes, disponibilizar plataforma
eletronica para o leildo em conformidade com o art. 76, §2°, IV da Lei 14.133/2021, e organizar
visitas aos imoveis para potenciais interessados. A experiéncia do leiloeiro nesta fase ¢ fundamental
para a estruturagdo adequada dos lotes e definigdo das estratégias de valorizagdo dos imdveis.

Quanto a divulgagdo, as obrigacdes incluirdo a publicacdo do edital em site especializado, a
promogdo ampla em diversos canais midiaticos, o envio direcionado de informagdes para potenciais
compradores cadastrados, a elabora¢do de material promocional em diversos formatos e a criagao de
catdlogo detalhado dos lotes com fotografias e informagdes técnicas relevantes. A efetividade da
divulgagdo ¢ diretamente proporcional ao sucesso do leildo, sendo elemento crucial para a atragdo de
maior numero de interessados e obten¢do de valores mais elevados.

Durante a realizagdo do leildo propriamente dito, o leiloeiro terd a responsabilidade de conduzir o
certame em conformidade com os principios administrativos, verificar a documentagao e habilitar os
participantes, conduzir a sessdo de forma transparente e organizada, registrar detalhadamente todos
os lances e ocorréncias, e lavrar ata circunstanciada. A condugdo técnica e profissional desta fase é
determinante para o resultado financeiro do processo.

Apos a conclusdo do leildo, as obrigagoes do leiloeiro incluirdo o recebimento e processamento dos
pagamentos conforme condi¢des do edital, a prestacdo de contas detalhadas a Prefeitura em prazo
ndo superior a cinco dias uteis, o repasse dos valores arrecadados no prazo estabelecido, o
fornecimento de relatdrio completo do processo com os dados dos arrematantes, ¢ o auxilio na
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elaboracdo da documentagdo necessdria para transferéncia formal dos imoéveis. A celeridade e
precisdo nesta fase sdo essenciais para a efetiva capitalizagdo da Prefeitura.

Adicionalmente, o leiloeiro devera observar obrigagdes administrativas e legais, como a manutengéo
de sigilo sobre informagdes confidenciais, o cumprimento das normas especificas da profissdo, a
responsabilizacdo por eventuais danos causados a Administracdo ou a terceiros, o custeio de todas as
despesas relacionadas a realizacdo do leildo e a ndo subcontratagdo de suas fung¢des principais.

No aspecto financeiro, a comissdo do leiloeiro serd estabelecida conforme os percentuais definidos
na legislagdo especifica da profissdo, incidindo apenas sobre os lotes efetivamente arrematados,
sendo vedada a cobranga de qualquer valor adicional da Prefeitura.

Com a implementacdo desta solugdo, espera-se maximizar os valores arrecadados com a alienagdo
dos imoéveis, garantir um processo transparente, eficiente e em conformidade legal, alcangar ampla
divulgacdo e participacdo de potenciais compradores, obter maior agilidade administrativa através do
cadastro permanente de leiloeiros credenciados, e assegurar a seguranca juridica e técnica durante
todo o processo.

Em sintese, a combinagdo da modalidade leildo, conduzido por leiloeiro oficial selecionado via
credenciamento, representa a solucdo mais adequada para atender ao objetivo de capitalizagdo da
Prefeitura Municipal de Boituva, garantindo a maximizagdo dos recursos obtidos e a conformidade
com 0s principios que regem a administragao publica.

8 —JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

CONTEXTUALIZACAO

A Prefeitura Municipal de Boituva, no intuito de promover a capitalizacdo do erario municipal por
meio da alienacdo de imoveis subutilizados, precisa definir a estratégia mais eficiente para a
realizagdo do leildo, especificamente quanto ao agrupamento ou individualizacdo dos bens. Esta
analise visa determinar se ¢ mais vantajoso para a Administragdo Publica realizar um tnico leilao
contemplando todos os imoveis a serem alienados ou se ¢ preferivel a realizagdo de leildes distintos
para cada imével.

A Lei 14.133/2021, em seu art. 40, estabelece que “o planejamento de compras devera considerar a
expectativa de consumo anual e observar o seguinte: [...] IIl — o parcelamento visando a ampliag¢ao
da participagdo de licitantes, desde que ndao implique perda de economia de escala, preserve a
competitividade do mercado e assegure a viabilidade técnica ¢ econdmica da contratagdo”. Embora
este dispositivo se refira diretamente a compras, seu principio norteador ¢ aplicavel as alienacdes,
devendo-se buscar a solugdo que maximize o valor obtido e amplie a competitividade.

ANALISE DAS ALTERNATIVAS

e Opcio 1: Leildo Unico com Todos os Iméveis (Sistema de Lotes)
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Nesta modalidade, todos os imoveis a serem alienados seriam incluidos em um unico edital de leildo,
sendo cada imével tratado como um lote independente dentro do mesmo processo licitatorio.
Vantagens:

Economia processual: Reducao significativa de custos administrativos com a realizagdo de
um Unico processo licitatorio, incluindo publicagdes, recursos humanos envolvidos e tempo
de processamento.

Eficiéncia na contratacio do leiloeiro: Um tnico processo de credenciamento e
contratagdo para todos os imdveis, simplificando a gestdo contratual.

Maior atratividade do certame: Um leildo com multiplos lotes tende a atrair maior numero
de participantes interessados, pois aumenta as possibilidades de arrematacao.

Otimizacio da divulgacido: A estratégia de marketing e publicidade pode ser concentrada
em uma Unica data, potencializando seu alcance e efetividade.

Sinergia entre os lotes: A apresentagdo simultinea de todos os imoveis possibilita que
participantes atraidos por um determinado lote conhegam e eventualmente se interessem por
outros, ampliando a competitividade.

Celeridade na capitalizacdo: A alienacdo simultanea de todos os imdveis permite a entrada
de recursos nos cofres publicos em periodo mais concentrado, atendendo ao objetivo de
capitalizacdo mais rapidamente.

Desvantagens:

Complexidade operacional do leildo: Maior numero de lotes pode tornar a sessdo mais
longa e complexa.

Possivel diluiciio do foco dos participantes: Alguns iméveis podem receber menos atengdo
em meio a um grande numero de lotes.

Necessidade de data inica que atenda a todos os interessados: Pode limitar a participago
de alguns potenciais arrematantes com indisponibilidade na data especifica.

Opciao 2: Leilées Individuais para Cada Imoével

Nesta modalidade, seria realizado um processo de leildo independente para cada imovel a ser
alienado, com editais, datas e processos distintos.
Vantagens:

Foco especifico em cada imével: Cada bem receberia atencdo exclusiva durante seu leildo,
potencialmente valorizando suas caracteristicas particulares.

Flexibilidade de datas: Possibilidade de programar os leildes em datas estratégicas,
considerando condi¢des de mercado especificas para cada tipo de imovel.

Menor complexidade operacional por sessdo: Cada leildo seria mais simples de conduzir,
com foco em um Unico bem.
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Possibilidade de aprendizado sequencial: A experiéncia adquirida nos primeiros leildes
poderia ser aplicada para otimizar os subsequentes.

Desvantagens:

Multiplicacdo de custos administrativos: Necessidade de repetir todos os procedimentos
administrativos para cada leildo (publicagdes, editais, atas, etc.).

Fragmentac¢ao da divulgacao: O or¢amento e o esforco de marketing seriam divididos entre
multiplos eventos, potencialmente reduzindo o alcance de cada um.

Menor atratividade individual: Leildes com um tUnico item tendem a atrair apenas os
interessados especificos naquele bem, reduzindo a competitividade.

Prolongamento do processo de capitalizacdo: A realizag@o sequencial de leildes estenderia
significativamente o tempo necessario para a capitalizacdo completa.

Multiplas contratacoes de leiloeiro: Mesmo com sistema de credenciamento, cada leildo
demandaria um processo administrativo de designagdo e contratacao.

CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS A SEREM ALIENADOS
A definicao da estratégia mais adequada deve considerar também as caracteristicas especificas dos
imodveis a serem alienados pela Prefeitura de Boituva:

Diversidade de perfis: Os imoOveis possuem caracteristicas variadas em termos de
localizagdo, dimensdo, zoneamento e potencial de uso.

Valores heterogéneos: Existem diferengas significativas de valor entre os diversos iméveis,
desde lotes de menor valor até areas mais extensas e valorizadas.

Publicos-alvo distintos: Alguns imoveis sdo mais atrativos para uso residencial, outros para
fins comerciais ou industriais, direcionando-se a publicos potencialmente diferentes.
Documentacio regularizada: Todos os imoveis se encontram com situacdo documental
regularizada, ndo apresentando impedimentos particulares que justificariam tratamento
individualizado do processo.

CONCLUSAO E RECOMENDACAO

Apos analise detalhada das vantagens e desvantagens de cada alternativa, considerando o objetivo
primordial de capitalizagdo da Prefeitura Municipal de Boituva e as caracteristicas especificas dos
imoveis a serem alienados, conclui-se que a realizagdo de um LEILAO UNICO COM TODOS OS
IMOVEIS, organizados em lotes independentes, representa a solugio mais vantajosa para a
Administragdo Publica.

Os fatores determinantes para esta conclusdo sio:

A significativa economia processual e redugdo de custos administrativos, resultando em
maior eficiéncia na utilizacao dos recursos publicos.

O potencial de maior atratividade e competitividade do certame, com possivel obtengdo de
valores mais elevados pela ampliagdo do ntimero de participantes.
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e A otimizacdo das estratégias de divulgacdo e marketing, concentrando recursos para
maximizar o alcance e a efetividade.
e A maior celeridade no processo de capitalizagdo, permitindo o ingresso de recursos nos
cofres publicos em periodo mais concentrado.
e A simplificagdo da gestdo contratual com o leiloeiro credenciado, reduzindo a carga
administrativa.
Para mitigar as potenciais desvantagens desta opcao, recomenda-se:
e Organizagdo cuidadosa da sequéncia de lotes, agrupando-os por caracteristicas semelhantes
para facilitar a participagdo de publicos especificos.
e Disponibilizagdo de tempo adequado para visitagdo prévia de todos os imoveis, garantindo
que os interessados possam conhecer detalhadamente os bens antes do leildo.
e Elaboragdo de material informativo detalhado sobre cada lote, destacando suas caracteristicas
particulares e potencialidades.
¢ Planejamento da sessdo de leildo com intervalos adequados entre lotes, garantindo tempo
suficiente para decisdes dos participantes.
Desta forma, o ndo parcelamento do objeto, com a realizagdo de um unico leildo contemplando todos
os imoveis a serem alienados, apresenta-se como a solugdo que melhor atende ao interesse publico,
maximizando a eficiéncia administrativa ¢ o potencial de capitalizagdo da Prefeitura Municipal de
Boituva.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A realizagdo do leildao tem por objetivo viabilizar a alienagdo dos imoveis de forma transparente e
eficiente, assegurando o interesse publico e a observancia dos principios que regem a Administragao
Publica. Com este procedimento, o municipio pretende:

Obter receita para investimentos publicos, possibilitando a aplicagdo dos recursos arrecadados em
areas prioritarias da gestdo municipal,

Assegurar a venda dos imdveis pelo maior valor ofertado, garantindo que a alienagdo ocorra de
maneira vantajosa para o interesse publico e em conformidade com os laudos de avaliag@o;
Promover ampla concorréncia e publicidade, permitindo que o certame alcance o maior numero
possivel de interessados, assegurando um processo isondmico e transparente;

Otimizar a gestdo patrimonial, possibilitando a destinacdo adequada de bens considerados
inserviveis e reduzindo custos relacionados a manuten¢ao ¢ administracdo desses imoveis;

Atender integralmente as disposicoes legais vigentes, garantindo que o procedimento seja
conduzido de acordo com a legislacdo aplicavel e dentro dos principios da legalidade, eficiéncia e
economicidade.

Dessa forma, o municipio busca assegurar que a alienagdo dos imoveis seja realizada de forma
eficaz, transparente e em beneficio da coletividade.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
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Para a realizagdo do leildo, nos termos da Lei n° 14.133/2021 e da legislagdo municipal aplicavel, as
seguintes medidas deverdo ser adotadas antes da execugdo do certame:

Definicao do Responsavel pela Conducio do Leildao

Designacdo de leiloeiro oficial, mediante credenciamento ou licitagdo na modalidade pregao,
conforme o art. 31 da Lei n° 14.133/2021, ou;

Indicacdo de servidor designado para conduzir o leildo, de acordo com as normas internas do
municipio.

Elaboracio e Aprovacio do Edital

Defini¢do das condi¢des do certame, incluindo critérios de participagdo, forma de pagamento e
prazos.

Inclusdo dos laudos de avaliacdo no edital, assegurando que os valores minimos de venda sejam
respeitados.

Revisdo juridica para garantir conformidade com a legislacdo vigente.

Publicacio e Divulgacio do Leilao

Publicaciio do edital no Diario Oficial e demais meios oficiais de comunicacio, garantindo ampla
publicidade.

Divulgacao em plataformas digitais, jornais de grande circulacdo e, se aplicavel, em sites
especializados.

Cadastro e Credenciamento de Interessados

Estabelecimento dos critérios para a participacdo no certame.

Procedimentos para recebimento e analise da documentagdo dos licitantes.

Planejamento da Sessiao Publica do Leilao

Definicdo do local, data e horario do certame.

Preparacdo da infraestrutura necessaria para a realizagdo do leildo, seja presencial ou eletronico.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Nao ha contratagdes correlatas ou interdependentes a este processo, uma vez que a alienacdo dos
imoveis sera realizada exclusivamente por meio de leildo, nos termos da legislacdo vigente

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

A alienagdo dos imoveis ndo gera impactos ambientais diretos, uma vez que se trata apenas da
transferéncia de propriedade. Contudo, o uso futuro das areas devera observar as normas ambientais
vigentes, incluindo eventuais restrigdes de zoneamento e exigéncias de licenciamento, conforme a
legislagdo aplicavel.

13 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Ap0s a analise das alternativas, conclui-se que a alienagdo dos imodveis por meio de leildo publico € a
opcdo mais adequada, pois estd em conformidade com a legislagdo vigente, incluindo a Lei
Municipal que autoriza a alienagdo, além de atender aos principios da legalidade, transparéncia e
eficiéncia. Esse modelo assegura ampla publicidade ao certame e favorece a maximizagdo da receita
municipal.
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A permuta de imoveis poderia ser considerada caso houvesse interesse estratégico e compatibilidade
de valores, enquanto a concessdo de direito real de uso se aplica a situagdes em que a manutengdo da
propriedade pelo municipio seja essencial para o interesse publico.

Quanto a forma de execugdo, definiu-se pela realizagdo de um leildo unico, contemplando todos os
imdveis a serem alienados, organizados em lotes independentes. Optou-se por ndo parcelar o
objeto, entendendo que essa solugdo melhor atende ao interesse publico, potencializa a eficiéncia
administrativa e amplia a capacidade de capitalizacdo da Prefeitura Municipal de Boituva.

Dessa forma, a viabilidade da contratagdo estd demonstrada, sendo o leilio publico, em certame

unico, com os imdveis organizados em lotes independentes, o meio mais eficiente e adequado para
a alienagdo, em conformidade com a legislagdo municipal e federal aplicavel.

Raquel Antunes dos Santos Moreno

Gabrielle Aparecida Sonego
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