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TERMO DE REFERENCIA

1- OBJETO:

O presente Termo de Referéncia tem por finalidade estabelecer as diretrizes e condi¢cGes
para a realizacdo de leildo de imdveis pertencentes a Prefeitura Municipal de Rio Claro, com a
finalidade de alienar esses bens de acordo com a Lei 14.133/21 e com a devida aprovacdo do
Poder Legislativo. O leildo tem como objetivo otimizar a gestdo do patrimonio publico, promover
a regularizacdo de imdveis e arrecadar recursos para investimentos em dreas de interesse

publico.

2 - JUSTIFICATIVA:

A realizagdo deste leildo é fundamentada na necessidade de desafetar bens imdveis que
ndo mais atendem as demandas municipais, bem como na busca pela regularizacdo fundiaria e
na geracao de recursos financeiros para investimentos em servicos publicos essenciais a
populacdo de Rio Claro. Além disso, a alienagdo destes imdveis contribuird para a reducgdo de

custos de manutencdo e tributacdo associados a esses bens.

O Municipio de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo, pessoa juridica de direito publico, inscrito
no CNPJ sob n°45.774.064/0001-88, sediado na Rua 03, n°945, Centro — CEP: 13500-907, neste
ato representado pelo Prefeito Municipal, o senhor Gustavo Perissinotto, através de empresa
contratada para a conducdo de leilGes, realizara a venda de bens imdveis, através de leildo publico
misto (presencial e eletrénico), de acordo com as especificacdes descritas nos anexos deste

Termo; sendo regido pelas normativas da Lei 14.133/21 e suas atualizagdes.

Os imdveis urbanos, caracterizados como bens publicos dominicais, nos moldes do artigo
99, inciso Il do Cadigo Civil, sob os quais ndo pesa uso especial (afetagdo), tornando-os passiveis
de disposicdo discriciondria, observados os critérios legais. O interesse em alinenar, tem o
objetivo de atender demandas de interesse geral, e os valores do m?, que ser3o utilizados no
Processo, foram obtidos por meio dos Laudos de Avaliacdo expedidos por perito avaliador judicial
contratato, cumpridas as exigéncias legais para que a alienagdo se dé por valores justos (previstos

no Anexo IV deste Termo).
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A desafetacdo e autorizacdo para a venda dos bens imodveis do Municipio estdo previstas
na Lei Municipal n°5773 de 20/06/2023, Lei Municipal n® 5.792/2023 e Lei Complementar n°0172
de 30/11/2022;

O arrematante deverd se cientificar previamente das restrices impostas aos imoveis
pautadas neste termo de referéncia, certidGes, legislacGes municipal, estadual e federal, com
relagdo ao uso do solo ou zoneamento, preservacao ambiental, saneamento, situacdo enfitéutica,
serviddes de qualquer natureza e, ainda, das obrigacGes decorrentes das convengdes e
especificacGes de condominio ou imposi¢des dos loteamentos, quando for o caso, as quais estara
obrigado a respeitar em decorréncia da arrematacdo, ndo sendo o Municipio de Rio Claro/SP
responsavel por qualquer levantamento ou providéncias neste sentido.

O interesse publico se encontra devidamente caracterizado, pois sdo atribuicdes do Poder
Publico Municipal o incentivo ao desenvolvimento da cidade, obtencdo de receita para o

beneficio a populacdo Rioclarense.

3 - DESCRICAO DOS IMOVEIS:

Os imoveis a serem leiloados estdo detalhadamente descritos no Anexo |
(ESPECIFICACOES DOS IMOVEIS) deste Termo de Referéncia, que inclui informaces como
endereco, area total, matricula no Cartério de Registro de Imdveis, caracteristicas fisicas,

benfeitorias, eventuais restricGes legais e ambientais, bem como a destinacdo atual, se houver.

4 - CONDICOES DE PARTICIPACAO E FORMA DE PAGAMENTO:

4.1. Para todos os itens, o pagamento sera realizado na conta mencionada: Banco do
Brasil — Agéncia 0172-4 — Conta: 30.199-X; em nome do Municipio de Rio Claro — CNPJ:
45.774.064/0001-88.

4.2, O pagamento dos LOTES 1, 2, 3 e 4 em sua totalidade deverdo ser realizados apds
a notificacdo encaminhada pela Leiloeira com as instrugdes necessarias, IMPRETERIVELMENTE no
prazo maximo de 24 horas, contadas a partir da intimagdo enviada pelo leiloeiro.

4.3. Com relagdo ao pagamento do lote 5, o arrematante deverad realizar o pagamento
de 50% (cinquenta por cento) do valor arrematado IMPRETERIVELMENTE no prazo maximo de 24
horas, contadas a partir da intimacgdo enviada pelo leiloeiro. O saldo restante, correspondente a

50% (cinquenta por cento), sera calculado com base no valor da Unidade Fiscal do Municipio
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(UFM) vigente na data da posse do imdvel, em conformidade com a Lei Municipal n® 5.792, de
04/08/2023, mediante a notificacdo expressa enviada pela propria Prefeitura.

4.4, Ndo sendo realizado o pagamento pelo arrematante, facultar-se-a ao Leiloeiro
convocar os licitantes remanescentes, na ordem de classificagdo, nas condi¢des propostas pelo
licitante vencedor.

4.5, Na hipdtese de nenhum dos licitantes aceitar a contratacdo, o Leiloeiro,
observado o preco minimo pelo qual poderd ser alienado o bem ou desde que maior que o
minimo estipulado pelo Municipio para arrematacdo, poderd: convocar os licitantes
remanescentes para negociacdo, na ordem de classificacdo, com vistas a obtencdo de preco
melhor, mesmo que abaixo do preco do arrematante vencedor; aceitar as condicGes ofertadas
pelos licitantes remanescentes, atendida a ordem classificatdria, quando frustrada a negociacdo
de melhor condicdo, mediante aceitacdo da Prefeitura.

4.6. Todas as despesas decorrentes das alienacBes, abrangendo as custas e os
emolumentos devidos aos tabelionatos, registros imobilidrios, impostos de transmissao e demais
encargos inerentes a transferéncia de propriedade, serdo suportados pelos adquirentes, ndo
podendo ser abatidos do valor da alienacdo.

4.7. A participagdo na alienac¢do implica na integral e incondicional aceitacdo de todas
as cldusulas e condicdes presentes do Edital, das normas que o integram e das condicGes de

venda do Leiloeiro Oficial e do site www.lanceja.com.br;

5 - PROCEDIMENTOS PARA REALIZACAO DO LEILAQ:

5.1. O leildo sera realizado por leiloeiro oficial, contratado, e seguird as disposicGes da Lei
14.133/21 e de seus regulamentos especificos.

5.2. O edital de leildo conterd informacg®es detalhadas sobre os imdveis, as condi¢cdes de
participacdo, o cronograma do leildo, bem como quaisquer requisitos adicionais e orientagdes
para os interessados.

5.3. O leildo podera ser realizado de forma mista (presencial e eletrénica), de acordo com

a conveniéncia da Prefeitura Municipal de Rio Claro.

6 - RESPONSABILIDADES E ATRIBUIGOES:
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6.1. A Prefeitura Municipal de Rio Claro sera responsavel pela organizacdo, fiscalizacdo e

conducdo do leildo, bem como pela analise e aprovacao das propostas recebidas.

6.2. O leiloeiro oficial terd a incumbéncia de conduzir o leildo em conformidade com a

legislacdo vigente e as condicGes estabelecidas neste Termo de Referéncia.

7 - PRAZOS:
Os prazos para a realizagdo do leildo e demais procedimentos serdo definidos no edital,

de acordo com as normas aplicdveis e a complexidade da operacdo.

8 - DAS CONDICOES DE PARTICIPACAO GERAIS

8.1. Poderdo participar do leildo as PESSOAS JURIDICAS que atendam as exigéncias deste
edital.

8.2. NAO SERA EXIGIDO REGISTRO CADASTRAL PREVIO, E NAO HAVERA FASE DE
HABILITACAO, CONTUDO SERA NECESSARIO PARA FINS DE PARTICIPACAO, AS SEGUINTES
CONDICOES, CONFORME SEGUE:

8.3. Ndo podera disputar o leildo aquele que mantenha vinculo de natureza técnica,
comercial, econdmica, financeira, trabalhista ou civil com dirigente da Prefeitura Municipal de
Rio Claro ou com agente publico que desempenhe funcdo na licitacdo, ou que deles seja conjuge,
companheiro ou parente em linha reta, colateral ou por afinidade, até o terceiro grau, bem como
demais vedados pelo Art. 14 da Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021.

8.4 Nado serdo admitidas neste certame participacGes de:

8.4.1 Empresas em recuperacdo judicial ou extrajudicial, ou cuja faléncia tenha sido
declarada, que se encontrem sob concurso de credores ou dissolu¢do ou em liquidagdo;

8.4.2 Pessoas juridicas com suspensdo do direito de licitar ou contratar com a
Administracdo, durante o prazo estabelecido das penalidades;

8.4.3 Pessoas juridicas que tenham sido declaradas inidéneas para licitar ou contratar
com a Administracdo Publica;

8.4.4 Empresas cujos diretores, gerentes, sécios e empregados sejam servidores ou
dirigentes do 6rgdo licitante, bem como membro efetivo ou substituto da Comissdo Permanente

de Licitacdo.
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8.5 A participagdo neste leildo implica na concordancia e aceitagdo de todos os termos e
condigBes previstas no edital, bem como submissao as demais obrigaces dele decorrentes e, se
vier a ofertar o maior lanco, lhe imp&e a obrigacdo de arrematar o Lote no estado que se
encontra, independentemente de ter exercido ou nado, o direito de vistoria prévia.

8.6 Documento de Identificacdo do representante;

8.6.1 Procuracdo da empresa, caso nao for sécio administrador.

9 - DAS CONDICOES DE PARTICIPACAO PARA O LOTE 5:
9.1. Poderdo participar deste certame os interessados, mediante apresentacdo dos
seguintes documentos:

9.1.1 Contrato Social da Pessoa Juridica, com CNAE comprovado em incorporacdo imobiliaria e
construcdo civil, com interesse e aptiddo para o desenvolvimento imobilidrio na area
pretendida, através de incorporacdo imobilidria residencial e/ou comercial;

Nota: A presente exigéncia é compativel visto vez que localizacdo do imével é privilegiada

proximo a area central provida de infraestrutura urbana. A area situa-se em um dos vetores de
expansdo da cidade e, com a relocacdo do aeroporto do municipio, seu projeto urbanistico deve
tirar partido de sua localizacdo estratégica mantendo ligacdes com a malha urbana existente,
além de qualificar os usos comercial, de servigos e institucional propostos para a area. Novas
ligacGes viarias de carater local e regional para melhorar a acessibilidade dentro da prépria area
de intervencdo e com o entorno préximo, por meio de: Ligacdes com as vias do entorno
conectando o tracado do sistema vidrio existente principalmente no sentido Leste-Oeste e a
implantacdo de vias de ligacdo Norte-Sul, todas bastante arborizadas e que possibilitem uma
melhor distribuicdo do trafego local. Situada ao longo do principal acesso do municipio a partir
da Rodovia Washington Luis (SP-310), valorizando a area objeto de intervengdo e seu entorno e
os demais usos (habitacional, comercial e de servigos), a fim de criar um diferencial em Rio Claro,
capaz de gerar uma acessibilidade e visibilidade de cardater regional para a cidade.

9.1.2 Ndo serdo admitidas empresas com participacdo em consorcio;

Nota: Com base no disposto pela Lei Municipal n.2 5.792, de 04/08/2023, o LOTE 5 esta
sujeito a condigBes especificas que asseguram a execugdo plena das obrigacBes previstas. A
vedacdo da participacdo de empresas reunidas em consércio reflete uma medida preventiva
essencial para garantir o cumprimento eficiente das exigéncias legais e contratuais associadas a

alienacdo da area.

Rua 06, n°3265 - Bairro: Alto do Santana - Rio Claro-SP
Telefone: (19) 3522-1906



PREFEITURA DE

= Secretaria de
' LARO Planejamento e

AMOR PELA CIDADE Habitacao

A alienacdo da darea esta condicionada a conclusdo e operacdo do novo aeroporto,
conforme previsto em lei, e a posse ndo sera transferida até que todas as exigéncias legais e
operacionais estejam plenamente atendidas. A dispersdo de responsabilidades caracteristica de
consorcios pode dificultar a gestdo desses riscos e comprometer a execucdo das obrigacdes
contratuais. Além disso, alteracdes no Plano Diretor ou nas diretrizes de uso e ocupacdo do solo
no municipio podem ocorrer durante o periodo de espera pela posse, podendo impactar os
empreendimentos planejados para o local.

A formacdo de consdrcios, com divisdo de responsabilidades e interesses, apresenta
riscos de entraves administrativos e estratégicos que podem comprometer a capacidade de
resposta diante desses desafios. Por isso, a restricdo a consoércios busca assegurar que a empresa
arrematante disponha de clareza deciséria e recursos unificados para atender plenamente as
condicdes impostas pela Lei n.2 5.792 e pelos contratos futuros.

A participacdo de consdrcios mostra-se vidvel, quando o objeto considerado for “de alta
complexidade ou vulto”, o que ndo seria o caso do objeto sob exame, conforme a definicdo
trazida pela Lei n2 14.133/2021, vejamos:

Art. 62 Para os fins desta Lei, consideram-se:

XXII - obras, servicos e fornecimentos de grande vulto: agueles cujo valor
estimado supera RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais); (Vide
Decreto n211.871, de 2023) Vigéncia.

A admissdo de consodrcio fora dos valores preceituados pela legislacdo como grande vulto,
atenta contra o principio da competitividade, pois permitiria, com o aval da Administracdo
Publica, a unido de concorrentes que poderiam muito bem disputar entre si, violando, por via
transversa, o principio da competitividade, atingindo ainda a vantajosidade buscada pela
Administragdo.

Acerca do tema, importante consignar o entendimento do Tribunal de Contas da Unido,
vejamos:

26. O art. 33 da Lei de Licitagdes expressamente atribui a Administracdo
a prerrogativa de admitir a participacdo de consdrcios. Esta, portanto, no
ambito da discricionariedade da Administragdo. Isto porque, ao nosso
ver, a formacdo de consdrcio tanto pode se prestar a fomentar a

concorréncia (consércio de empresas menores que, de outra forma, ndo
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participariam do certame), quanto a cercea-la (associacdo de empresas
que, caso contrario, concorreriam entre si). Com os exemplos fornecidos
pelo Bacen, vemos que é pratica comum a ndo-aceitacdo de consorcios.
(Acorddo 2813/2004 Primeira Cadmara - TCU)

Posto isto, em razdo das razdes ora inovadas, mormente, das peculiaridades regentes na
presente area pela condicionante prevista na Lei Municipal n.2 5.792, de 04/08/2023, tornam
inapropriada e inadequada a permissdo da participacdo de empresas, constituidas sob a forma
de consércio.

9.1.3 Serd vedada a subcontratacdo parcial ou total,

Por se tratar de leildo de imodvel, infere-se um dimensionamento e caracteristicas do
objeto compativeis para os licitantes (isolados) possam participar e atender as exigéncias
estabelecidas na aquisicdo do bem. Enfim, compreendeu-se que empresas do ramo especializado
isoladamente poderdo deter as condi¢cdes necessarias, inclusive de capacitacdo e aptidao para
executar satisfatoriamente as necessidades que a area requer.

Portanto, conclui-se que o objeto deste processo ndao tem compatibilidade ou
caracteristicas que justifique admitir a subcontratacdo, seja total ou parcial.

Por estes motivos, fica vedada a subcontratacdo do objeto.

10 - DISPOSICOES FINAIS:

Este Termo de Referéncia servird como base para a elaboracdo do edital de leildo, que
serd submetido a aprovacdo das autoridades competentes antes da publicacdo. Quaisquer
alteracBes ou esclarecimentos necessarios serdo providenciados pela comissdo de licitacdo, em
conformidade com a legislacdo vigente.

Os fatores condicionantes deverdo ser redigidos na escritura de compra e venda
(referéncia especifica ao Imoével com matricula n°39.187 — Lote 5)

Fazem parte deste termo de referéncia os seguintes anexos:

ANEXO | — ESPECIFICACOES DOS IMOVEIS

ANEXO Il — LEGISLACOES MUNICIPAIS DE DESAFETAGAO E AUTORIZAGAO PARA VENDA
ANEXO Ill = CERTIDOES DAAE — (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

ANEXO IV — LAUDOS DE AVALIACOES
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Rio Claro, 19 de novembro de 2024.

Agnelo da Silva Matos Neto
Secretdrio Municipal de Planejamento e Habitacdo
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