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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Secretaria solicitante: Secretaria Municipal de Administracdo e Fazenda

Secretario: José Marcos Magalhdes

Este estudo visa a aliena¢do de bens imdveis (lotes) de propriedade do Municipio de Pogo
Fundo, na modalidade leildo, os quais encontram-se sem utilizagdo publica atualmente, ou seja,
est30 ociosos, e representam uma oportunidade valiosa para o municipio, visando a destinagdo de
recursos financeiros para melhorias em diversas areas da cidade. Esta agdo ndo apenas permitira a
otimizacdo do patriménio publico, mas também servird como um recurso significativo para
financiar projetos essenciais que beneficiardo a comunidade. A alienacdo desses bens esta
alinhada com o compromisso da administragdo em promover o desenvolvimento urbano e a
melhoria da qualidade de vida dos cidaddos de Pogo Fundo. Ao alienar esses terrenos, 0 Municipio
podera gerar uma arrecadagdo estimada em de R$ 567.747,73, que serd integralmente aplicada na

realizacdo de benfeitorias e na execugdo de obras de infraestrutura prioritarias para a populagdo.

I1l- DA ANALISE DAS POSSIVEIS ALTERNATIVAS

Temos como possiveis alternativas :

1) Deixar os lotes sem nenhuma utilizacdo
2) Vender diretamente ao interessado

3) Realizar um leildo para a venda dos lotes

Considerando as alternativas acima e visto que priorizamos a transparéncia e igualdade de

condicBes para os concorrentes e a possibilidade de obter melhores pregos devido a concorréncia,
concluimos que a melhor opgdo serd a abertura de um processo licitatorio para realizagdo de um
leildo para a alienacdo dos lotes em questdo. Essa medida ndo apenas otimiza o uso de patriménio
publico, transformando terrenos ociosos em investimentos concretos para o desenvolvimento
urbano, como também reflete o compromisso da administragdo municipal com a melhoria da
qualidade de vida dos cidaddos. Com o montante arrecadado, 0 municipio conseguira avangar em
projetos de infraestrutura que sdo de grande importancia para o crescimento sustentdvel da

cidade. A alienagdo dos lotes atende plenamente aos requisitos legais e promove 0 uso racional
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dos recursos municipais, garantindo que o municipio possa continuar investindo em varios

projetos prioritarios, sem comprometer suas financas.

VALUR PARKA A CONTRATAL

; 3

Do levantamento de Mercado e da estimativa do valor da alienagao.

Tendo em vista o exposto acima, solicitamos a realizacdo de licitacdo para a alienagdo dos
lotes mencionados, os quais foram devidamente avaliados por Comissdo instituida para o referido
fim, com o valor minimo estimado de arrecadagdo de R$ 567.747,73 (quinhentos e sessenta e sete
mil, setecentos e quarenta e sete reais esetenta e tr~es centavos), conforme abaixo detalhado:

| - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 01, com area de 153,95m2, registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis sob a
matricula n° 14.300, livro 2 "CA", fls. 42.

Resultado final da avalia¢do: R$ 40.027,00

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdvel constam alteracdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 36.948,00

Valor maximo: RS 43.106,00

Valor médio: RS 40.027,00

Valor com desconto: RS 34.022,95

Il - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Antonio Benedito Dias, identificado lote
02, com &rea de 154,76 m2, registrado no Cartério de Registro de Imodveis sob a matricula n°
14.301, livro 2 "CA", fls. 43.

Resultado final da avalia¢do: RS 40.237,60

Obs.: Compete 3 area concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam alteracdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobiliario.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 37.142,40

Valor maximo: RS 43.332,80
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Valor médio: RS 40.237,60
Valor com desconto: RS 34.201,96

Il - Um lote de terreno, situado nesta cidade, @ Rua Antonio Benedito Dias, identificado
como lote 03, com drea de 156,19m2, registrado no Cartério de Registro de Imodveis sob a
matricula n® 14.302, livro 2 "CA", fls. 44;

Resultado final da avaliagdo: RS 40.609,40

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdvel constam altera¢des que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 37.485,60

Valor maximo: RS 43.733,20

Valor médio: RS 40.609,40

Valor com desconto: RS 34.517,99

IV - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Antonio Benedito Dias, identificado
como lote 04, com &rea de 157,01m2, registrado no Cartério de Registro de Imoveis sob a
matricula n° 14.303, livro 2 "CA", fls 45;

Resultado final da avalia¢do: R$ 40.822,60

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imovel constam alteracdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 37.682,40

Valor maximo: RS 43.962,80

Valor médio: RS 40.822,60

Valor com desconto: RS 34.699,21

V - Um lote de terreno, situado nesta cidade, 8 Rua Anténio Benedito Dias, identificado
como lote 05, com area de 157,82 m2, registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis sob a
matricula n® 14.304, livro 2 "CA", fls 46;

Resultado final da avaliagdo: RS 41.033,20

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdével constam altera¢des que possam afetar a garantia.
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Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confian¢a, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 37.876,80

Valor maximo: RS 44.189,60

Valor médio: RS 41.033,20

Valor com desconto: RS 34.878,22

VI - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Ant6nio Benedito Dias, identificado
como lote 06, com drea de 158,63m2, registrado no Cartério de Registro de Iméveis sob a
matricula n° 14.305, livro 2 "CA", fls 47;

Resultado final da avalia¢do: RS 41.243,80

Obs.: Compete & &rea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdvel constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequacdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 38.071,20

Valor méximo: RS 44.416,40

Valor médio: RS 41.243,80

Valor com desconto: RS 35.057,23

VIl - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 07, com area de 159,45m2, registrado no Cartério de Registro de Imoveis sob a
matricula n° 14.306, livro 2 "CA", fls 48;

Resultado final da avalia¢do: R$ 41.457,00

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdvel constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagcdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 38.268,00

Valor maximo: RS 44.646,00

Valor médio: RS 41.457,00

Valor com desconto: RS 35.238,45
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VIl - Um lote de terreno, situado nesta cidade, @ Rua Antonio Benedito Dias, identificado
como lote 08, com area de 160,26m2, registrado no Cartério de Registro de Imdveis sob a
matricula n® 14.307, livro 2 "CA", fls 49;

Resultado final da avalia¢do: RS 41.667,60

Obs.: Compete a area concessora verificar se na certiddao atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 38.462,40

Valor maximo: RS 44.872,80

Valor médio: RS 41.667,60

Valor com desconto: RS 35.417,46

IX - Um lote de terreno, situado nesta cidade, @ Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 09, com &rea de 161,09m2, registrado no Cartério de Registro de Imdveis sob a
matricula n°® 14.308, livro 2 "CA", fls 50;

Resultado final da avalia¢do: RS 41.883,40

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 38.661,60

Valor maximo: RS 45.105,20

Valor médio: RS 41.883,40

Valor com desconto: RS 35.600,89

X - Um lote de terreno, situado nesta cidade, 4 Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 10, com &rea de 161,89m2, registrado no Cartério de Registro de Imdveis sob a
matricula n° 14.309, livro 2 "CA", fls 51;

Resultado final da avalia¢do: R$ 42.091,40

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:
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Valor minimo: RS 38.853,60

Valor maximo: RS 45.329,20
Valor médio: RS 42.091,40

Valor com desconto: RS 35.777,69

Xl - Um lote de terreno, situado nesta cidade, @ Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 11, com &rea de 162,71m2, registrado no Cartdério de Registro de Imdveis sob a
matricula n° 14.310, livro 2 "CA", fls 52;

Resultado final da avaliacdo : RS 42.304,60

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imovel constam alteragGes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobiliario.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 39.050,40

Valor méximo: RS 45.558,80

Valor médio: RS 42.304,60

Valor com desconto: RS 35.958,91

XIl - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Anténio Benedito Dias, identificado
como lote 12, com area de 163,52m2, registrado no Cartério de Registro de Imoveis sob a
matricula n°® 14.311, livro 2 "CA", fls 53;

Resultado final da avaliagdo: R$ 42.515,20

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdével constam alteracdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 39.244,80

Valor maximo: RS 45.785,60

Valor médio: RS 42.515,20

Valor com desconto: RS 36.137,92

Xl - Um lote de terreno, situado nesta cidade, & Rua Antonio Benedito Dias, identificado
como lote 13, com area de 164,34m2, registrado no Cartorio de Registro de Imdveis sob a
matricula n° 14.312, livro 2 "CA", fls 54;

Resultado final da avalia¢do: RS 42.728,40

Obs.: Compete a drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam altera¢des que possam afetar a garantia.
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Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 39.441,60

Valor méaximo: RS 46.015,20

Valor médio: RS 42.728,40

Valor com desconto: RS 36.319,14

XIV - Um lote de terreno, situado nesta cidade, @ Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 14, com area de 165, 15m2, registrado no Cartdrio de Registro de Iméveis sob a
matricula n° 14.313, livro 2 "CA", fls 55;

Resultado final da avaliagdo : R$ 42.939,00

Obs.: Compete & drea concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imdvel constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 39.636,00

Valor maximo: RS 46.242,00

Valor médio: RS 42.939,00

Valor com desconto: RS 36.498,15

XV - Um lote de terreno, situado nesta cidade, 8 Rua Antdnio Benedito Dias, identificado
como lote 16, com &rea de 332,36m2, registrado no Cartério de Registro de Imodveis sob a
matricula n° 14.315, livro 2 "CA", fls 57;

Resultado final da avaliacdo : RS 86.413,60

Obs.: Compete a area concessora verificar se na certiddo atualizada de inteiro teor da
matricula do imével constam alteragdes que possam afetar a garantia.

Obs.2: Ajuste do valor final para arredondamento, adequagdo comumente observada no
mercado imobilidrio.

Obs. 3: Considerando-se a dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média: campo de arbitrio de R$240,00, a
R$280,00. Assim:

Valor minimo: RS 79.766,40

Valor maximo: RS 93.060,80

Valor médio: RS 86.413,60

Valor com desconto: RS 73.451,56
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OBS: OS VALORES DOS BENS IMOVEIS PARA ESTE LEILAO , FORAM AUTORIZADOS
CONFORME LEI MUNICIPAL N° 2.705, DE 26/03/2025.

Tendo em vista a avaliacdo realizada, pretende-se que seja aberto um processo licitatorio

(leil3o) para a alienagdo dos lotes descritos acima.

1. Alinhamento entre a contratagdo e o planejamento da Administra¢do.

Para o ano corrente, ndo foi elaborado o Plano Anual de Contrata¢des descrito no art. 12,
VIl, da Lei 14133/2021, tendo em vista que o mesmo € facultativo.
2. lustificativas para o parcelamento ou ndo da contratagdo.
O leildo sera realizado com todos os itens acima.
3. Providéncias a serem adotadas pela Administragdo previamente a celebracdo do
contrato
Tendo em vista que se trata de um leildo, ndo foi vislumbrada a necessidade de
providéncias anteriores ao certame.
4. Contratagdes correlatas e/ou interdependentes.
O objeto solicitado é tnico, ndo sendo necessaria contratagcdo complementar.

5. Possiveis impactos ambientais.

N3o ha definicdo de impacto ambiental na realizagdo do leildo.

Ap6s detalhada andlise das alternativas e necessidades, conclui-se que a realizagdo de
licitagio, na modalidade de leildo, para alienagdo dos lotes ociosos descritos acima,
representa a solugdo mais vidvel e estratégica para o municipio de Pogo Fundo. A alienacdo
desses bens imoveis permitird a captagdo de recursos financeiros essenciais para implementar

melhorias em diversos setores da cidade.

Poco Fundo, 28 de maio de 2025.

A { S s
José Marcos Mangﬁaes
Secretério de Administracdo e Fazenda
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Da Matriz de Risco
(art. 62 XXVII da Lei 14.133/2021)

De acordo com o art. 62 da Lei n? 14.133/21:

“XXVII - matriz de riscos: cldusula contratual definidora de riscos e de responsabilidades
entre as partes e caracterizadora do equilibrio econémico-financeiro inicial do contrato,
em termos de dnus financeiro decorrente de eventos supervenientes a contratacgdo,
contendo, no minimo, as seguintes informagdes:

a) listagem de possiveis eventos supervenientes a assinatura do contrato que possam
causar impacto em seu equilibrio econdmico-financeiro e previsio de eventual
necessidade de prolacdo de termo aditivo por ocasido de sua ocorréncia;

b) no caso de obrigacdes de resultado, estabelecimento das fracGes do objeto com relacao
as quais haverd liberdade para os contratados inovarem em solugbes metodoldgicas ou
tecnoldgicas, em termos de modificagdo das solugdes previamente delineadas no
anteprojeto ou no projeto bdsico;

c) no caso de obrigagdes de meio, estabelecimento preciso das fragdes do objeto com
relagdo as quais ndo havera liberdade para os contratados inovarem em solucdes
metodoldgicas ou tecnoldgicas, devendo haver obrigagdo de aderéncia entre a execugdo e
a solucdo predefinida no anteprojeto ou no projeto basico, consideradas as caracteristicas
do regime de execugdo no caso de obras e servicos de engenharia;”

No presente caso, por tratar-se de leildo, os riscos s3o inerentes ao negdcio juridico a ser
celebrado (alienagdo), e, dessa forma, serd necessario que conste no edital cldusulas que inibam
ou atenuem eventuais atitudes que possam prejudicar a Administragdo, como no caso do
vencedor do lance n3o quitar a preco e modo o valor ofertado, devendo ser prevista multa sobre o

valor do lance.

Pogo Fundo, 28 de maio de 2025.

Hoge— "
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José Marcos Magalhdes

Secretario Municipal de Administragdo e Fazenda




