ESTADO DE MINAS GERAIS
PREFEITURA MUNICIPAL DE DIVINESIA

Rua Padre Jacinto n2 16 - Centro - Divinésia - MG - CEP 36.546-000
CNPJ 18.128.280/0001-83

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INFORMACOES BASICAS

1.1. Objeto: Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objeto a analise da
viabilidade e pertinéncia da alienacdo de bens imdveis pertencentes ao patrimonio do
Municipio de Divinésia/MG, atualmente classificados como inserviveis, 0ciosos,
antiecondmicos, por meio de leildo publico. O procedimento visa igualmente a
formalizacdo dos atos complementares com o leiloeiro publico oficial ja designado para
a conducéo do referido leildo.

1.2. Fundamentacéo Legal: A alienacdo de bens imdveis da Administracdo Publica sera
precedida de avaliacdo e observara as modalidades de licitacdo aplicaveis, conforme o
disposto no Art. 76, inciso I, e Art. 139 da Lei Federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021
(Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos). A regulamentacéo interna para a
aplicacdo da referida lei no ambito municipal se d& pelo Decreto Municipal n° 08, de 04
de abril de 2023, que detalha os procedimentos e as responsabilidades na fase
preparatoria.

1.3. Documento de Formalizacdo da Demanda (DFD): O presente ETP foi a partir da

expressa a necessidade da alienacédo e do servico de leildo.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

2.1. O Municipio de Divinésia/MG possui em seu patrimdnio diversos bens imdveis
classificados como bens dominicais, consistentes em lotes desocupados e sem destinagédo
publica especifica. Tais areas, atualmente ociosas, ndo atendem ao interesse coletivo,
acarretam custos indiretos e ocupam espacgos que poderiam ser melhor aproveitados
mediante alienagédo ou outra forma de destinacéo que lhes confira fungéo social.

2.2. A auséncia de um processo formal e transparente para a alienacdo desses bens impede
a otimizacdo da gestdo patrimonial, a liberagdo de areas e a geragdo de receita. A
alienac&o por leildo publico é a solugdo mais adequada para desonerar o Municipio desses
ativos, transformando-os em recursos financeiros.

2.3. A necessidade da contratacao do servico de leiloeiro oficial decorre da complexidade
e da especificidade técnica e legal inerente a conducéo de leildes publicos, que exigem
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conhecimento especializado para assegurar a conformidade com a legislagéo, a

maximizacédo dos lances e a transparéncia do processo.

2.4. Historico das Tentativas Anteriores

2.4. Registra-se que ja foram realizadas duas tentativas anteriores de alienacdo dos
mesmos bens imdveis, por meio dos Leildes n° 002/2025, n° 003/2025 e n° 004/2025,
todos restando desertos. O Leildo n° 002/2025, designado para o dia 30/10/2025, foi
declarado deserto conforme publicacdo no Diario Oficial do Municipio em 30/10/2025
(Cddigo Identificador: 22428590648). Da mesma forma, o Leildo n° 003/2025, realizado
em 27/11/2025, também foi declarado deserto, conforme publicacdo no Diario Oficial de
28/11/2025 (Codigo Identificador: 22428611548) e o Leildo n° 004/2025 encontra-se com
esses lotes que serédo leiloados novamente, desertos, uma vez que foi arrematado apenas
parte dele. Diante da auséncia de interessados nas oportunidades, faz-se necessaria a
repeticdo do certame, com a atualizacdo do laudo de avaliacdo dos lotes, a fim de garantir
valores compativeis com o mercado imobiliario atual e tornar o procedimento mais
atrativo. A continuidade da demanda observa os principios da eficiéncia, economicidade
e gestdo responsavel do patriménio publico, visando assegurar a efetividade da alienacéo

e atender ao interesse publico.

3. AREA(S) REQUISITANTE(S)
3.1. A demanda pela alienacdo dos bens é proveniente da Secretaria Municipal de

Administracdo, responsavel pela gestdo do patriménio publico municipal.

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA ALIENACAO E DA CONTRATACAO
4.1. Da Natureza do Objeto: O leildo envolvera bens imdveis localizados no bairro
Cedro do Libano em Divinésia/MG. Cada item, sera ofertado em lotes especificos,
visando atrair um publico diversificado de arrematantes.

4.2. Dos Requisitos para a Conducgdo do Leildo: A execucdo devera observar os
principios da publicidade, legalidade, impessoalidade, moralidade, probidade

administrativa, transparéncia e eficiéncia, conforme Art. 5, da Lei 14.133/2021.



ESTADO DE MINAS GERAIS
PREFEITURA MUNICIPAL DE DIVINESIA

Rua Padre Jacinto n2 16 - Centro - Divinésia - MG - CEP 36.546-000
CNPJ 18.128.280/0001-83

4.3. Sustentabilidade: A alienacdo dos bens imoveis inserviveis, 0ciosos ou
subutilizados contribui para a sustentabilidade ao otimizar o uso do espaco publico,
reduzir custos de manutencéo e liberar areas que podem ser destinadas a atividades de
interesse social ou econdmico. A medida promove também a reutilizacdo ou adequada
destinagdo desses bens, evitando desperdicios e impactos negativos ao meio ambiente, e
fortalecendo a gestéo eficiente do patriménio publico.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Forma de Alienacao: A modalidade de leildo publico é a forma mais adequada para
a alienacdo de bens imoveis inserviveis, pois permite a competicao entre os interessados
e a obtencéo do maior lance, refletindo o valor de mercado. Conforme a Lei 14.133/2021.
5.2. Andlise de Profissionais/Empresas: O servico de leiloaria é regulamentado e exige
profissionais devidamente habilitados e registrados. A escolha de um leiloeiro oficial, j&
contratado ou a ser contratado, baseia-se na sua capacidade comprovada de realizar o
evento de forma eficiente e transparente. O "Auto de Avaliacdo” e o "Termo de
Referéncia” indicam que o leiloeiro ja realizou a avaliacdo dos bens, demonstrando sua
aptidao.

5.3. Metodologia de Avaliacdo: A avaliacdo dos imdveis (lotes) foi realizada por
Leiloeiro Publico Oficial juntamente com o Engenheiro Civil Lucas Faria Halfeld Clark
— CREA MG-286.584/D, utilizando o método comparativo de dados de mercado,
considerado o mais adequado para o propdsito de alienacdo. Este método leva em conta
a localizacdo, dimensGes, topografia, situacdo juridica, estado de conservacdo e
caracteristicas especificas de cada lote, de forma a expressar o valor venal ou de mercado,
conforme detalhado no Auto de Avaliacéo. O objetivo do leildo é arrecadar recursos com
a alienacdo de bens imoveis antiecondémicos e inserviveis, fixando valores iniciais

atrativos que favorecam a ampla participacdo e a maximizacéo da competitividade.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
6.1. A solucdo consiste na organizacdo e execugdo de um leildo publico de forma
eletrbnica, com o apoio técnico-operacional de leiloeiro oficial. O processo compreendera

as seguintes etapas:
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a) Avaliacdo dos Bens: Realizada por leiloeiro oficial, com a fixacdo de lances iniciais
para cada lote, conforme "Auto de Avaliagdo".

b) Elaboracdo de Documentos: Preparacdo do Edital de Leildo, Termo de Referéncia e
demais documentos necessarios.

c) Publicidade: Divulgacdo ampla do leildo, para atrair o maior nimero de participantes.
d) Conducdo do Leildo: Realizacdo da sessdo publica de leildo, com recep¢édo de lances e
identificacdo dos arrematantes, preferencialmente online.

e) Formalizacdo e Arrecadacdo: Cobranca e arrecadacdo dos valores dos bens

arrematados, com a emissdo da Documento de Arrecadagdo (DAR).

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM ALIENADAS E DO SERVICO
7.1. Os servicos a serem contratados incluem o apoio técnico para a realizacdo de um
processo de leildo completo. Quanto aos bens, estima-se a alienacao de aproximadamente
23 lotes de bens imdveis, conforme a categorizacdo e quantitativos apresentados no
Documento de Formalizacdo da Demanda (DFD) e detalhados no "Auto de Avaliacdo",
que € parte integrante deste processo.

Categorias de Bens a serem Alienados:

Imdveis (Lotes): 09 lotes localizados no bairro Cedro do Libano no municipio de
Divinésia/MG.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA ALIENACAO

8.1. O valor total estimado para a alienacdo dos bens por meio do leildo é de R$
566.239,27 (Quinhentos e sessenta e seis mil, duzentos e trinta e nove reais e vinte e
sete centavos). Este valor representa o somatorio dos lances iniciais minimos de cada
lote, conforme o "Auto de Avaliacao"”, datado de 11 de fevereiro de 2026.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUQAO

9.1. A solucéo de alienacao dos bens por meio de leildo ja prevé o parcelamento do objeto
em lotes. Esta divisdo é justificada pela diversidade e particularidade de cada bem, o que
permite:

a) Ampliacdo da Competitividade: Atrai um maior nimero de potenciais arrematantes,

cada um interessado em categorias especificas de bens.
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b) Maximizacdo da Arrecadagéo: Permite que cada lote atinja 0 maior valor de mercado
individualmente, otimizando o retorno financeiro para o Municipio.
c) Gestdo Eficiente: Facilita a avaliacdo, a organizacdo e a entrega dos bens aos

arrematantes.

10. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA ALIENACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

10.1. A realizacdo do leildo devera ocorrer o mais breve possivel, preferencialmente até
o final do exercicio vigente. Embora a urgéncia do processo possa ter impactado sua
previsédo original no Plano de Contratacbes Anual (PCA) de 2026 (Art. 5.1 do DFD), a
alienacdo de bens inserviveis € uma atividade continua de gestdo patrimonial, que se
enguadra na metodologia do PCA como uma demanda de alto grau de prioridade, pois

visa a desoneracdo do errio e a geracdo de receita.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

11.1. Com a efetivacdo da alienacdo dos bens inserviveis por leildo, o Municipio de
Divinésia/MG almeja 0s seguintes resultados:

a) Otimizacdo da Gestdo Patrimonial: Liberacdo de espagos fisicos e reducdo de custos
com guarda e manutencdo de ativos sem utilidade.

b) Geracdo de Receita: Arrecadacdo de fundos que serdo reinvestidos em despesas de
capital para o beneficio da populacao.

c) Transparéncia e Legalidade: Conducdo de um processo de alienagdo publico,
competitivo e em estrita conformidade com a Lei n°® 14.133/2021 e o Decreto Municipal
n® 08/2023.

d) Eficiéncia Administrativa: Descarte adequado de bens e renovagédo do patrimonio.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

12.1. As providéncias a serem adotadas pela Administracdo previamente a alienacéo e a
contratacdo incluem:

a) Finalizacdo do ETP e TR: Conclusdo e aprovacao formal do Estudo Técnico Preliminar

e do Termo de Referéncia.
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b) Elaboracdo do Edital: Confeccdo do Edital de Leildo e seus anexos, incluindo o
detalhamento dos lotes e as condig¢Ges de participagéo.

c¢) Analise Juridica: Encaminhamento do processo a Procuradoria Geral do Municipio
para analise de legalidade.

d) Publicacéo: Divulgacédo do Edital de Leildo nos canais oficiais.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

13.1. A alienacdo dos bens imdveis ndo acarreta, em si, impactos ambientais diretos, visto
que o leil&o trata apenas da transferéncia da propriedade dos lotes. Eventuais impactos
ambientais positivos ou negativos poderédo advir da utilizagdo futura dada pelo adquirente,
devendo este observar a legislacdo urbanistica e ambiental vigente, especialmente no que
se refere ao uso do solo, preservacao de areas verdes, destinacdo de residuos e ocupacéo

regular do imovel.

14. DECLARACAO DE VIABILIDADE

14.1. Diante da andlise realizada neste Estudo Técnico Preliminar, declara-se a
viabilidade da alienacéo dos bens imdveis do Municipio de Divinésia/MG por meio de
leildo publico.

14.1.1. Justificativa da Viabilidade: A alienacdo por leildo é a modalidade mais
vantajosa para 0 Municipio, pois, ao promover a competicao entre 0s interessados, garante
a obtencdo do maior valor de mercado para os bens. A solucdo é economicamente
vantajosa, desonera o patrim6nio municipal e esta alinhada com os principios da

administracdo publica.

Divinésia, 06 de marco de 2026.

Lucas Henrique Freitas de Paula
Secretario de Administragéo



