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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. IDENTIFICAGAO DO PEDIDO
Numero Processo: 326/2026

Leilao n°® 02/2026
2. SETOR REQUISITANTE/AREA TECNICA

Area Requisitante/Area Técnica Responsavel

Pré-Reitoria de Administragao Flavio Henrique de Oliveira Costa

3. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

Em atendimento ao artigo 18, § 1°, inciso |, da Lei Federal n® 14.133/2021, e de acordo com o
artigo 40 do Decreto Municipal n® 11.748/2023, o presente Estudo Técnico Preliminar tem por
objeto a alienagado, mediante licitagao, de terreno de propriedade do Uni-FACEF, classificado
como bem dominical, visando a otimizagao da gestédo patrimonial e a arrecadacao de receita de
capital para investimentos.

O Uni-FACEF possui em seu patriménio o imével objeto deste estudo, o qual se encontra
ocioso, sem destinacido publica especifica e sem aproveitamento para a consecug¢ao de suas
atividades institucionais. A manutengdo desse ativo imobilizado gera despesas recorrentes,
como limpeza e conservagao, sem correspondente utilizagao institucional.

O problema a ser resolvido consiste na manutengéo de ativo imobilizado e improdutivo, cuja
permanéncia no patrimbnio institucional, sem destinacdo especifica, perpetua custos e
representa a perda de oportunidade de conversdao do bem em receita de capital. Sob a
perspectiva do interesse publico, a alienagao permitira a transformacao desse ativo em recursos
financeiros destinados a investimentos essenciais na infraestrutura institucional e na melhoria
dos servigos prestados, alinhando-se ao principio da eficiéncia administrativa.

Registra-se que a tentativa anterior de alienagdo, objeto do Processo n° 45/2026 — Leilao n°
01/2026, restou deserta, ndo tendo sido concretizada a alienacdo do imével. Diante desse
resultado, torna-se necessaria a realizagdo de novo procedimento licitatério, no Processo n°
326/2026 — Leilao n° 02/2026, com condigbes de pagamento que possam ampliar a atratividade
do certame, sem afastar a preservacéo do valor econémico do patriménio.

Nesse contexto, a adocao de pagamento em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas constitui
medida destinada a ampliar a possibilidade de participagao de interessados que nao disponham
de liquidez para pagamento integral imediato. A primeira parcela correspondera a 1/12 (um
doze avos) do valor da arrematagao e as parcelas a partir da segunda serdo corrigidas pela
variagao acumulada do IGP-M, divulgado pela Fundagao Getulio Vargas, e acrescidas de juros
de 0,5% (cinco décimos por cento) ao més, observadas as regras do Edital e do instrumento
contratual, inclusive quanto a variagdo negativa do indice. A condigdo de parcelamento sera
acompanhada de mecanismos de protecao ao patrimdnio e ao crédito institucional, mediante
formalizagdo da compra e venda por escritura publica com clausula resolutiva expressa.
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Durante o periodo de parcelamento, apdés a lavratura e o registro da Escritura Publica de
Compra e Venda com clausula resolutiva expressa, o adquirente podera exercer a posse, 0 Uso
e a fruicdo do imével enquanto estiver adimplente com suas obrigagbes, assumindo as
despesas e encargos previstos no Edital e no instrumento contratual. Em caso de
inadimplemento, serédo aplicadas as consequéncias previstas no Edital, na escritura publica e
no instrumento contratual, inclusive a resolucdo do negécio pela clausula resolutiva expressa e
a multa compensatéria de 30% (trinta por cento) sobre os valores efetivamente pagos e
corrigidos, observadas as demais condi¢des de restitui¢do.

A necessidade, portanto, consiste em desonerar o Uni-FACEF dos custos relacionados a
manutencdo de bem sem utilizag&do institucional e, simultaneamente, gerar receita de capital
para financiar projetos e investimentos institucionais, conforme autorizado pela Lei n°® 9.831, de
21 de maio de 2026, e em conformidade com o art. 44 da Lei de Responsabilidade Fiscal (LC n°
101/2000).

4. DO PLANEJAMENTO PREVIO

A contratagdo encontra-se alinhada ao Planejamento Estratégico Institucional, que busca a
otimizagao dos recursos publicos e a maximizacao do interesse coletivo. A alienacdo do imdvel
ocioso constitui medida de gestdo patrimonial destinada a converter ativo improdutivo em
receita de capital, cuja destinacdo para despesas de investimento estd em conformidade com
os instrumentos de planejamento institucional.

Conforme o Decreto Municipal n° 11.748/2023, que regulamenta a Lei n° 14.133/2021 no
ambito municipal, a demanda devera observar o Plano de Contratacbes Anual — PAC 2026,
quando aplicavel, sem prejuizo dos demais instrumentos de planejamento da Administragcao
Publica. A compatibilidade e a inclusdo da demanda serdo verificadas pela autoridade
competente.

5. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Para atender a necessidade da Administragdo, a alienagcdo do imdvel devera observar os
seguintes requisitos e condigdes essenciais, que deverdo constar expressamente no Edital de
Licitagao:

5.1 A alienagdo ocorrera na modalidade "ad corpus", ou seja, nas exatas medidas e

confrontagdes descritas no respectivo registro imobiliario, ndo cabendo ao arrematante qualquer
reclamacao ou direito a complemento de area ou abatimento de precgo por eventual divergéncia.

5.2 O terreno sera vendido no estado de conservagcdo em que se encontra, sendo de
responsabilidade do interessado realizar prévia vistoria e obter todas as informagdes
necessarias sobre as condi¢des fisicas, juridicas, urbanisticas e cadastrais do imével.

5.3 Conforme o art. 2° da Lei Municipal n°® 9.831, de 21 de maio de 2026, sera de inteira
responsabilidade do arrematante a regularizagdo registral e cadastral do imovel perante os
6rgaos competentes, incluindo o Cartério de Registro de Imdveis, a Prefeitura Municipal e
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demais entidades, bem como o pagamento dos respectivos custos, taxas e emolumentos, nos
termos da legislagéo aplicavel.

5.4 O critério de julgamento sera o de maior oferta, por item, ndo sendo admitidas propostas
com valor inferior ao minimo estabelecido na avaliacéo prévia.

5.5 O pagamento do valor da arrematacao sera realizado em 12 (doze) parcelas mensais e
sucessivas. A primeira parcela correspondera a 1/12 (um doze avos) do valor da arrematacgao,
sendo as parcelas a partir da segunda corrigidas pela variacdo acumulada do IGP-M e
acrescidas de juros de 0,5% (cinco décimos por cento) ao més, conforme a metodologia
estabelecida no Edital e no instrumento contratual. A variacdo negativa do IGP-M nao implicara
reducéo do valor da parcela nem do saldo devedor.

5.6 Ap6s a lavratura e o registro da Escritura Publica de Compra e Venda com clausula
resolutiva expressa, o adquirente podera exercer a posse, 0 uso € a fruicdo do imoével durante o
parcelamento, desde que esteja adimplente com todas as obriga¢des assumidas.

5.7 A escritura publica de compra e venda devera conter clausula resolutiva expressa vinculada
ao cumprimento integral das obrigagdes de pagamento, de modo a assegurar a Administragao
mecanismo de resolucado do negocio em caso de inadimplemento, na forma prevista no Edital e
no instrumento juridico.

5.8 Em caso de inadimplemento que enseje a resolugdo do negdcio, sera aplicada multa
compensatoria de 30% (trinta por cento) sobre os valores efetivamente pagos e corrigidos,
observadas as condigbes de restituicdo estabelecidas no Edital e no instrumento juridico, sem
prejuizo das demais medidas legalmente cabiveis.

5.9 Durante o periodo em que exercer a posse, 0 uso e a fruicdo do imdvel, o adquirente sera
responsavel pela conservagdo, manutencdo, limpeza, tributos, taxas, encargos, licengas,
autorizagoes e demais despesas decorrentes da utilizagao do bem, conforme estabelecido no
Edital e no instrumento juridico.

5.10 Todas as despesas cartorarias, tributarias, inclusive ITBI quando devido, e demais custos
relacionados a formalizacdo e ao registro da aquisicdo serdo de responsabilidade do
arrematante, conforme previsto no Edital e na legislagao aplicavel.

6. QUANTIDADES ESTIMADAS DA CONTRATAGAO

Em atendimento ao artigo 18, § 1°, inciso 1V, da Lei n° 14.133/2021 e ao artigo 40 do Decreto
Municipal n® 11.748/2023, a quantidade foi definida considerando o Unico imdvel objeto da
demanda.

Descricao Resumida do Imével Quantidade Estimada

Terreno urbano (Chéacara Santa Cruz), localizado 1 (uma) unidade imobiliaria
na Avenida Hugo Bettarello, no perimetro urbano
de Franca/SP, com area total de 7.389,23 mZ.
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7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento de mercado para a presente demanda consistiu na andlise das alternativas de
gestdo para o bem imével dominical ocioso. A principal alternativa a alienacdo seria a
manutencdo do imoével no patriménio institucional, o que se mostra técnica e economicamente
desvantajoso, pois representa a manutengao de ativo sem utilizacdo e sem geracao de retorno
para o interesse publico.

Outras formas de desimobilizacdo, como a permuta ou a concesséo de direito real de uso, nao
atendem integralmente ao objetivo principal identificado, que é a arrecadacédo de receita de
capital para investimentos. A solucido de alienacdo mediante processo licitatério, na modalidade
Leildo, mostra-se adequada a finalidade pretendida, observada a legislacao aplicavel.

Considerando que o Processo n°® 45/2026 — Leildao n° 01/2026 restou deserto, foi avaliada a
necessidade de tornar as condigbes de pagamento mais atrativas. O parcelamento em 12
(doze) meses reduz a barreira de liquidez imediata e amplia o universo potencial de
interessados, sem afastar a atualizacao financeira do crédito, mediante correcéo das parcelas a
partir da segunda pela variagdo acumulada do IGP-M e acréscimo de juros de 0,5% (cinco
décimos por cento) ao més.

A previsao de escritura publica com clausula resolutiva expressa e a possibilidade de exercicio
da posse, do uso e da fruigdo do imovel durante o parcelamento, condicionada a adimpléncia e
ao previo registro da escritura, integram a solugdo como mecanismos de equilibrio entre a
atratividade do certame e a protecao do patriménio e dos interesses financeiros do Uni-FACEF.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

O valor minimo total estimado para a alienagado do terreno é de R$ 7.030.000,00 (sete milhdes e
trinta mil reais).

A estimativa foi elaborada com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada e considerando os valores praticados no mercado imobiliario do Municipio de
Franca/SP, conforme documentagéao integrante do processo.

9. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solucao consiste na realizagao de processo licitatério, na modalidade Leildo, para a alienacao
de terreno de propriedade do Centro Universitario Municipal de Franca — Uni-FACEF,
classificado como bem dominical, pelo critério de maior oferta, observado o valor minimo de
avaliacao.

O procedimento sera regido pela Lei n° 14.133/2021, pela Lei n°® 9.831, de 21 de maio de 2026,
pelo Decreto Municipal n® 11.748/2023 e pelas demais normas aplicaveis. Apds a homologagao
do resultado e observadas as condigdes previstas no Edital, a compra e venda sera formalizada
por escritura publica com clausula resolutiva expressa.

O preco sera pago em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, sendo as parcelas a partir da
segunda corrigidas pela variagdo acumulada do IGP-M e acrescidas de juros de 0,5% (cinco
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décimos por cento) ao més, conforme estabelecido no Edital € no instrumento juridico. A
variacdo negativa do IGP-M nao reduzirda o valor da parcela nem o saldo devedor. Apds a
lavratura e o registro da escritura publica com clausula resolutiva expressa, o adquirente podera
exercer a posse, 0 uso e a fruigdo do imdvel enquanto estiver adimplente.

Em caso de inadimplemento, poderdo ser acionados os mecanismos previstos na clausula
resolutiva, com resolugcdo do negocio nas condigbes estabelecidas no instrumento juridico,
inclusive aplicagdo de multa compensatoria de 30% (trinta por cento) sobre os valores
efetivamente pagos e corrigidos. As despesas cartorarias, tributarias, de registro e de
regularizacdo do imovel serdo de responsabilidade do adquirente, conforme estabelecido no
Edital.

10. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

A solucdo sera parcelada em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas. A adogido do
parcelamento constitui alteracdo em relacdo a tentativa anterior de alienacédo, objeto do
Processo n°® 45/2026 — Leilao n° 01/2026, que restou deserta.

A opcéao por 12 (doze) parcelas fundamenta-se na necessidade de ampliar a atratividade e a
competitividade do novo certame, possibilitando a participacdo de interessados que né&o
dispdem de liquidez suficiente para o pagamento integral imediato do valor da arrematacgéo. A
medida busca reduzir a barreira financeira de entrada e aumentar a possibilidade de obtengao
de propostas vantajosas.

A corregao das parcelas a partir da segunda pela variagdo acumulada do IGP-M, acrescida de
juros de 0,5% (cinco décimos por cento) ao més, tem por finalidade preservar a atualizagéo
financeira do crédito decorrente do parcelamento. O IGP-M considerado sera o divulgado pela
Fundacao Getulio Vargas, observada a regra de que a variagdo negativa acumulada nao
implicara reducao da parcela nem do saldo devedor.

A possibilidade de exercicio da posse, do uso e da fruicdo do imével durante o parcelamento,
condicionada a adimpléncia e ao prévio registro da escritura publica com clausula resolutiva
expressa, contribui para a atratividade da solugdo. A clausula resolutiva e a previsdo de multa
compensatoria de 30% (trinta por cento) em caso de inadimplemento constituem mecanismos
de protecdo dos interesses da Administragdo, a serem aplicados nos termos do Edital e do
instrumento juridico.

11. DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a implementacao da solugao de alienagcao do imével, a Administragdo pretende alcancar
0s seguintes resultados:

Economicidade: eliminacdo das despesas recorrentes relacionadas a manutengdo e
conservagao de imovel ocioso, gerando economia de recursos financeiros para a institui¢cao.

Eficiéncia na Gestao Patrimonial: converséo de ativo imobilizado e improdutivo em receita de
capital, otimizando a gestao do patrimdnio institucional.



Uni-FAC=F

Centro Universitario Municipal de Franca

Arrecadagao de Receita: ingresso de recursos financeiros decorrentes da alienagdo, com
atualizagdo das parcelas a partir da segunda pelo IGP-M e juros de 0,5% ao més durante o
periodo de parcelamento, com destinagdo vinculada a despesas de investimento, conforme
estabelecido pela Lei n°® 9.831, de 21 de maio de 2026.

Ampliacdao da Atratividade do Certame: a adogdo de pagamento em 12 parcelas busca
ampliar o numero potencial de interessados e aumentar as possibilidades de obtencido de
proposta vantajosa, considerando que o certame anterior restou deserto.

Protecao do Patrimbénio e do Crédito Institucional: formalizacdo da operagdo com clausula
resolutiva expressa, condicionamento da posse, do uso e da fruicdo a adimpléncia e previsao
de multa compensatéria para os casos de inadimplemento, nos termos do Edital e do
instrumento juridico.

Melhoria Institucional: financiamento de projetos, obras, equipamentos e demais
investimentos voltados ao desenvolvimento e aprimoramento institucional, com reflexos
positivos na qualidade dos servigos educacionais.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO

Previamente a publicagdo do Edital e a formalizagdo da compra e venda, a Administragao
devera adotar as seguintes providéncias:

a) Designacao formal do Agente de Contratacdo ou da Comissao de Contratacido responsavel
pela condugao do processo licitatério, em conformidade com a Lei n°® 14.133/2021 e a Portaria
institucional n° 17/2026.

b) Elaboracdo do Edital de Licitagdo e de todos os seus anexos, incluindo as condigdes
detalhadas de pagamento em 12 parcelas, metodologia de corregcao pelo IGP-M e juros de
0,5% ao més, regra para variagao negativa do indice, condigbes para posse, uso e fruigcao
durante o parcelamento, clausula resolutiva e multa compensatoéria.

c) Elaboracéo e conferéncia da minuta da escritura publica de compra e venda com clausula
resolutiva expressa, compatibilizando-a integralmente com o Edital e com o instrumento juridico
aplicavel.

d) Atualizagédo e disponibilizagdo do laudo de avaliagdo e da certiddo de matricula do imovel,
bem como da documentagao pertinente para consulta pelos interessados.

e) Disponibilizagdo de toda a documentagao pertinente ao imével para consulta publica,
garantindo transparéncia e condi¢des adequadas para que os interessados realizem a vistoria e
avaliacdo do bem.

f) Publicagdo do aviso de licitagdo nos meios de comunicagao exigidos pela legislagéao,
garantindo ampla divulgag&o do novo certame.
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13. CONTRATAGOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

Conforme informado no Documento de Formalizagdo de Demanda, a presente contratacéo é
independente e nao possui vinculacdo ou interdependéncia com outras contratacbes em
andamento ou planejadas pela IES. Registra-se, contudo, que o presente procedimento decorre
da necessidade de nova tentativa de alienagao apds o Processo n°® 45/2026 — Leildo n° 01/2026
ter restado deserto.

14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A alienagdo do imovel, por si s6, ndo gera impacto ambiental direto, tratando-se de
transferéncia da titularidade do bem. O futuro uso e ocupacdo do terreno pelo arrematante
podera gerar impactos ambientais e urbanisticos, os quais deveréo ser devidamente avaliados
e mitigados pelo novo proprietario.

Cabera ao arrematante obter todas as licencas e autorizagdbes ambientais e urbanisticas
necessarias para qualquer construcao, intervengcao ou atividade a ser desenvolvida no imovel,
observando a legislagdo ambiental federal, estadual e municipal, bem como o Plano Diretor e o
Cddigo de Obras do Municipio de Franca/SP.

15. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Apos percorrer 0s elementos obrigatorios do Estudo Técnico Preliminar, atendendo ao Decreto
Municipal n® 11.748/2023, que regulamenta o artigo 18, § 1°, da Lei n° 14.133/2021, o setor
requisitante, por meio de agente competente para a realizacdo do planejamento das
contratagdes publicas do Uni-FACEF, com base neste Estudo Técnico Preliminar, manifesta-se
sobre a contratacdo em analise.

DECLARO que:
( X)) E VIAVEL a presente contratagao.

( ) NAO E VIAVEL a presente contratagdo, pelas seguintes razées:

Franca, 08 de setembro de 2026.
FLAV'O HEN RlQUE Assinado de forma digital por
DEOLIVEIRA  iavormauccoucn
COSTA‘I 0022606637 Dados: 2026.09.14 15:24:45 -03'00'

Flavio Henrique de Oliveira Costa
Pro-Reitoria de Administracao
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