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JUSTIFICATIVA TECNICA PARA A ALIENA(;AO DE BENS }M()VEIS
DOMINIAIS DO MUNICIPIO DO MUNICIPIO DE MARILIA

1. DA FINALIDADE E DO INTERESSE PUBLICO

A presente justificativa técnica tem por finalidade demonstrar o interesse publico, a
conveniéncia administrativa, a oportunidade e a racionalidade econdmica da alienacdo,
mediante leildo eletronico, de determinados bens imdveis pertencentes ao patrimonio
dominial do Municipio.

Trata-se de dreas que, em alguns casos, permanecem incorporadas ao patrimdnio municipal hé
mais de 40 (quarenta) anos, sem que, durante esse longo periodo tenham recebido destinacao
publica compativel com as necessidades atuais da Administragio Municipal ou tenham
desempenhado func¢do publica efetiva.

A manutencdo dessas dreas, ao longo dos anos, ndo representa auséncia de custos para o
Poder Publico. Ao contrario, os imdveis permanecem sujeitos a necessidade de conservacao,
limpeza, rocagem, retirada de residuos e entulhos, controle de vegetagdo e adocido de medidas
preventivas e corretivas destinadas a evitar a formagdo de ambientes favoraveis a proliferacao
de insetos, animais peconhentos, roedores e outros vetores capazes de representar riscos a
saude e ao bem-estar da populagdo.

Assim, embora formalmente integrem o patrimdnio publico municipal, tais iméveis ndo vém
cumprindo, na prdtica, finalidade publica que justifique sua permanéncia no dominio do
Municipio.

2. DA AUSENCIA DE DESTINACAO PUBLICA EFETIVA

A andlise das dreas objeto da presente proposta evidencia que os imdveis ndo se encontram
vinculados a equipamentos publicos existentes ou a projetos publicos de implantagdo cuja
execugdo esteja programada e tecnicamente justificada.

O Municipio possui dreas institucionais e dreas destinadas ao lazer e a implantagdo de
equipamentos publicos que atendem as necessidades de reserva de espacos para essas
finalidades, permitindo que a Administracdo concentre seus investimentos naquelas areas que
efetivamente apresentam condi¢des urbanisticas, localizagdo, dimensdo e caracteristicas
adequadas a implantacdo de equipamentos e servicos publicos.

Nesse contexto, a simples manuten¢@o da propriedade publica, sem uma finalidade concreta e
socialmente justificdvel, ndo constitui, por si s6, demonstracdo de interesse publico.

Ao contrdrio, a permanéncia indefinida de iméveis sem utilizacdo publica efetiva pode
representar uma forma de subutilizacdo do patrimdnio municipal, especialmente quando esses
imoveis geram despesas continuas de manutencao e conservagao.

A propriedade ptblica deve estar vinculada ao atendimento do interesse coletivo. Quando
determinado imével dominial deixa de apresentar utilidade publica concreta e ndo existe
previsdo razodvel de utilizacdo futura compativel com as necessidades da Administragdo,
torna-se tecnicamente justificivel avaliar sua alienacdo, observados os requisitos legais
pertinentes.

3. DOS CUSTOS DECORRENTES DA MANUTENCAO DOS IMOVEIS
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A manutencdo das dareas em condi¢des adequadas de conservagdo impde ao Municipio a
realizacdo periddica de servigos de limpeza e conservagao.

Entre as atividades necessarias encontram-se, conforme as caracteristicas de cada imovel:

e rogagem e corte de vegetacao;

e limpeza e manutenc¢do periddica das dreas;

o retirada de lixo, residuos e materiais descartados irregularmente;
e remocgdo de entulhos;

e utilizacdo de equipamentos manuais;

o utilizacdo de retroescavadeiras;

o utilizac@o de minicarregadeiras;

o utilizacdo de caminhdes basculantes;

e utilizac@o de cacambas estaciondrias;

e transporte e destinacdo dos residuos;

e limpeza e desobstrucdo das areas;

e acdes de fiscalizacdo e prevencao;

o medidas destinadas a redu¢do de condi¢des favoraveis a proliferacdo de vetores.

Em periodos de crescimento acelerado da vegetacdo, especialmente quando as dreas
permanecem sem utilizagdo e sem manuten¢do continua, os servigos de limpeza podem
demandar equipamentos de maior porte, mao de obra adicional, deslocamento de miquinas e
veiculos e maior quantidade de horas trabalhadas.

Consequentemente, a manutencao dessas propriedades representa despesa publica recorrente,
ainda que ndo exista qualquer utilizacdo direta do imével pela Administracio ou pela
populacdo.

Trata-se, portanto, de situacdo em que o patrimOnio imobilidrio, além de ndo produzir receita
ou beneficio publico direto, ocasiona despesas periddicas para sua conservacao e manutencao.

4. DOS ASPECTOS RELACIONADOS A SAUDE PUBLICA

A existéncia de terrenos sem utilizacdo e com vegetacdo elevada ou acumulo de residuos pode
favorecer a criacdo de condicdes ambientais propicias a proliferacdo de vetores e animais que
possam transmitir doencas ou causar riscos a populacao.

A situacdo demanda, portanto, agcdes preventivas e corretivas por parte do Poder Publico,
incluindo atividades relacionadas ao controle e a reducdo de vetores, dentro das estratégias de
Manejo Integrado de Vetores — MIV, quando tecnicamente indicadas.

A Administracdo Municipal deve direcionar recursos humanos, materiais, equipamentos e
financeiros para a¢des de prevencdo e controle de riscos sanitdrios, sendo desejdvel que tais
recursos sejam empregados prioritariamente em locais onde exista efetiva necessidade de
intervenc¢do publica.

A manutencdo de imdveis sem utilizagdo publica, quando estes permanecem sujeitos ao
crescimento de vegetacao, descarte irregular de residuos e formacao de ambientes favordveis
a presenca de vetores, contribui para a criagdo de uma demanda permanente de atuacdo do
Poder Publico.
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A alienacdo dos imoveis, quando tecnicamente demonstrada a inexisténcia de interesse
publico na sua manutencdo, permite transferir ao adquirente a responsabilidade pela
utilizagcdo, conservacdo e manutencio da propriedade privada, sem prejuizo do cumprimento
das obrigacdes urbanisticas, ambientais, sanitdrias e edilicias aplicdveis.

5. DA FUNCAO SOCIAL E DO APROVEITAMENTO URBANO

A propriedade, inclusive a propriedade publica, deve ser analisada sob a perspectiva de sua
funcdo social e de sua contribuicdo para o desenvolvimento ordenado do territério.

No caso dos imdveis objeto da presente proposta, verifica-se que a manutencao das areas no
patrimOnio municipal, sem utilizacao publica efetiva durante periodos que, em alguns casos,
ultrapassam quatro décadas, nao tem produzido resultado proporcional ao custo de sua
conservacao.

Nao se mostra tecnicamente razodvel manter indefinidamente iméveis no patrimonio publico
apenas em razdo de sua titularidade, quando ndo existe destinacdo publica concreta, atual ou
programada que justifique sua permanéncia.

Por outro lado, a transferéncia desses imdveis ao setor privado, mediante procedimento
publico e competitivo, poderd permitir que dareas atualmente subutilizadas ou sem
aproveitamento econdmico e social sejam incorporadas a dinadmica urbana, observadas as
disposi¢des do Plano Diretor, da legislacdo de uso e ocupagdo do solo, das normas ambientais
e das demais regras aplicdveis.

O aproveitamento privado poderd possibilitar a implantacdo de empreendimentos residenciais,
comerciais, de servicos, industriais ou de outras atividades urbanisticamente admissiveis,
conforme as caracteristicas e limita¢des de cada imovel.

Dessa maneira, imodveis atualmente sem utilizagdo publica efetiva poderdo passar a
desempenhar func¢io econdmica e social mais relevante para a coletividade.

6. DA TRANSFORMACAO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO EM
INVESTIMENTO PUBLICO

Outro aspecto relevante € a possibilidade de conversdao de um ativo imobilidrio sem utilizacao
publica efetiva em recursos financeiros destinados ao atendimento de necessidades coletivas
prioritarias.

A alienac¢do ndo deve ser compreendida simplesmente como a "venda de patrimonio publico",
mas como uma medida de gestdo patrimonial destinada a racionalizar a carteira imobilidria do
Municipio, mediante a substituicdo de ativos sem utilizacdo publica por recursos financeiros
que possam ser direcionados a investimentos de interesse coletivo.

Os valores obtidos com a alienacdo poderdo ser destinados, observadas as disposigdes legais,
or¢amentdrias e financeiras aplicaveis, a realiza¢do de investimentos publicos, especialmente
em obras de infraestrutura urbana em regides que apresentem caréncias identificadas pela
Administragdo Municipal.

Entre as possiveis aplicagdes encontram-se investimentos em:

e pavimentacdo e recuperagdo de vias publicas;
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e drenagem urbana;

e implantagdo e recuperagdo de redes de infraestrutura;

e mobilidade urbana;

e iluminagdo publica;

e urbanizacio;

e implantag¢do e melhoria de equipamentos publicos;

e obras de saneamento;

e recuperacdo de espacos publicos;

e outras obras e investimentos definidos como prioritarios no planejamento municipal.

Dessa forma, busca-se conferir maior eficiéncia econdmica ao patriménio publico, fazendo
com que ativos atualmente improdutivos possam contribuir para o financiamento de
investimentos capazes de produzir beneficios diretos e mensurdveis para a populacdo.

7. DOS BENEFICIOS DECORRENTES DA TRANSFERENCIA PARA A
INICIATIVA PRIVADA

A alienacdo dos imdveis poderd produzir beneficios que ultrapassam a propria arrecadacdo
decorrente do leildo.

Os adquirentes, observadas as caracteristicas de cada drea e a legislagdo urbanistica aplicavel,
poderdo promover a implantacdo de empreendimentos capazes de gerar:

e empregos diretos e indiretos;

e renda;

e circulagdo de recursos na economia local;

e novos investimentos privados;

e incremento da atividade econdmica;

e aumento da arrecadacgdo tributdria;

e valorizagdo e qualificacdo do entorno urbano;

e aproveitamento efetivo de areas atualmente subutilizadas.

A transformacgdo de terrenos sem utilizacdo efetiva em empreendimentos economicamente
produtivos pode contribuir para a dinamizac¢do da economia local e para o fortalecimento da
base tributdria municipal.

Assim, a operacdo apresenta potencial de gerar ndo apenas uma receita extraordindria
decorrente da alienagdo, mas também receitas tributdrias futuras decorrentes das atividades
econOmicas e imobilidrias que eventualmente venham a ser desenvolvidas nos imoveis,
sempre respeitados os limites da legislacdo tributdria e urbanistica.

8. DA VANTAJOSIDADE DA ALIENACAO

A decisdo pela alienacdo foi precedida da adequada avaliagdo individual dos imdveis,
considerando-se suas caracteristicas fisicas, localizacdo, dimensdes, situacdo registral,
restricdes ambientais e urbanisticas, potencial construtivo, condi¢des de acesso, infraestrutura
disponivel e demais elementos relevantes para a determinacio do seu valor de mercado.

A avaliagdo estabeleceu parametro econdmico adequado para a alienacdo, de modo a
assegurar que o Municipio ndo transfira seus ativos por valor inferior ao tecnicamente
justificavel.
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A realizacdo de leilao eletronico, por sua vez, favorece a publicidade, a transparéncia, a
ampliacdo do universo de potenciais interessados e a obtencdo da proposta mais vantajosa
para o Poder Publico, observados os requisitos estabelecidos pela legislagdao vigente.

A competicdo entre interessados constitui importante mecanismo para buscar a adequada
formacdo do preco de venda, evitando que a alienacdo seja realizada de forma direcionada ou
por valor arbitrdrio.

9. DA ANALISE DO CUSTO DE OPORTUNIDADE

A manuten¢do dos imdveis também deve ser analisada sob a perspectiva do custo de
oportunidade.

Enquanto permanecerem no patrimOonio municipal sem utilizacdo publica efetiva, os imdveis:

nio produzem receita patrimonial;

ndo atendem diretamente a uma necessidade publica;

permanecem sujeitos a deterioracdo e a ocupacdo irregular;

demandam servigos periddicos de limpeza e conservacao;

podem demandar a¢des de controle de vetores;

podem gerar despesas com mdaquinas, equipamentos, mao de obra, transporte e
destinacdo de residuos; e

7. permanecem sujeitos a valorizagdo ou desvaloriza¢do do mercado imobilidrio.

A

Em contrapartida, a alienacdo poderd converter esses ativos em recursos financeiros
imediatamente disponiveis para investimentos publicos prioritdrios, além de possibilitar que
os imdveis sejam incorporados a atividade econdmica privada.

Portanto, a andlise econdmica ndo deve considerar apenas o valor obtido no leildo, mas
também a economia potencial de despesas futuras de manutencao e o beneficio decorrente da
aplicacdo dos recursos em infraestrutura e servigcos publicos prioritdrios.

10. DO INTERESSE PUBLICO NA ALIENACAO

A alienacdo proposta encontra fundamento na necessidade de conferir maior eficiéncia a
gestdo do patrimonio imobilidrio municipal.

N3ao se pretende alienar indiscriminadamente bens publicos, mas selecionar iméveis que, apos
andlise individualizada, sejam classificados como bens dominiais sem destinacdo piiblica
efetiva, cuja manutencao no patriménio municipal ndo se mostre necessdria para a execucao
das politicas publicas existentes ou planejadas.

11. CONCLUSAO

Diante do exposto, verifica-se que a alienagao dos iméveis dominiais selecionados apresenta
justificativa sob os pontos de vista patrimonial, econdomico, administrativo, urbanistico e
de interesse publico, especialmente quando demonstrado que tais dreas permanecem ha
décadas sem utilizagdo publica efetiva e, simultaneamente, geram despesas recorrentes de
conservagdo, limpeza, rogagem, retirada de residuos e adocdo de medidas preventivas
relacionadas a proliferacdo de vetores.
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A permanéncia de iméveis sem destinacdo publica concreta ndo se mostra, por si sO,
suficiente para caracterizar o atendimento da funcdo social do patrimdnio publico. Ao
contrério, a gestdo eficiente dos bens municipais exige avaliacdo permanente de sua utilidade,
necessidade, aproveitamento e capacidade de contribuir para a consecuc¢do das politicas
publicas.

A medida permitird que ativos imobilidrios atualmente sem aproveitamento publico efetivo
sejam convertidos em recursos financeiros destinados a investimentos prioritérios,
especialmente obras de infraestrutura urbana em regides que apresentam caréncias
identificadas no planejamento municipal.

Ao mesmo tempo, a transferéncia dos iméveis ao setor privado poderd possibilitar sua efetiva
utilizacdo econdmica, mediante a implantacdo de empreendimentos compativeis com a
legislacio municipal, com potencial de gerar empregos, renda, investimentos, atividade
econOmica e futura arrecadacao tributdria.

Assim, sob a perspectiva do interesse coletivo, a proposta busca substituir uma situagdo de
patrimonio imobiliario subutilizado, associado a despesas recorrentes de manutencao,
por uma situagdo na qual os mesmos ativos possam contribuir para o financiamento de
investimentos piublicos e para a dinamizacio da atividade econéomica local.

Com a presente justificativa técnica para a alienagdo dos imdveis dominiais selecionados,
comprovadamente de natureza dominial, sem destinacdo publica atual ou futura, sem interesse
publico especifico na sua manuten¢do, com regularidade juridica e urbanistica, com adequada
avaliacdo de mercado e a observancia integral do procedimento legal de alienagdo, inclusive
com autorizacdo legislativa a realizag@o de leildo eletronico, entendemos SMJ, que tal medida
deverd ser compreendida como instrumento de gestao responsavel, racional e eficiente do
patrimonio publico, orientado pela prevaléncia do interesse coletivo e pela busca de
melhores resultados para a Administracdo e para a populacgdo.

eng. Ernesto Tadeu Capella Consoni
Assessor Especial de Governo
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