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SECRETARIA DA FAZENDA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Lei Federal n2 14.133/2021: art. 62, XX c/c art. 18, §§ 12 e 29

DESCRICAO DA NECESSIDADE

DA CONTRATACAO
(Art. 18, §19, inciso I, da Lei
Federal n2 14.133/21)

A alienagdo do imdvel Autédromo Internacional Virgilio Tavora, localizado
no municipio de Eusébio/CE, atende a necessidade de otimizag&o dos ativos
imobilidrios pertencentes ao Governo do Estado do Ceara, em
conformidade com as politicas publicas de administragdo de ativos
definidas pela Companhia de Participagdo e Gestdo de Ativos do Ceara
(CearaPar) e pelo Conselho Estadual de Administragdo e Gestdo de Ativos
(CONAG). O imével foi identificado como ndo operacional pelo CONAG e
estd autorizado para alienagdo pela Lei Estadual n? 16.932/2019.

A operagdo de alienagdo do imdvel visa promover o desenvolvimento
econbmico e social da regido, estimulando o investimento privado no
municipio de Eusébio, que faz parte da Regido Metropolitana de Fortaleza.
A venda do terreno permitird a destinagdo de recursos para investimentos
prioritarios do Estado, ao mesmo tempo que contribuira para a gera¢do de
emprego e renda na area, fortalecendo o setor imobilidrio e outras
atividades econdmicas locais.

Essa iniciativa estd alinhada com as diretrizes estratégicas do Governo do
Estado do Ceard de promover uma gestao eficiente dos ativos publicos,
conforme o Decreto Estadual n® 34.723/2022, que instituiu o Sistema de
Administragdo de Ativos Publicos (SAAP), e o Contrato n? 045/2024,
firmado entre a Secretaria da Fazenda (Sefaz) e a CearaPar, com o objetivo
de maximizar o aproveitamento dos bens publicos em beneficio da
populagdo cearense.

DESCRICAO DOS REQUISITOS
DA CONTRATACAO
NECESSARIOS E SUFICIENTES
A ESCOLHA DA SOLUCAO
(Art. 18, §19, inciso Il, da Lei
Federal n2 14.133/21)

A alienagdo do Autédromo Internacional Virgilio Tavora sera realizada por
meio de leildo publico, conforme as exigéncias previstas na Lei Federal n?
14.133/2021, Lei Complementar (CE) n2 296/2022 e no Decreto Estadual n®
35.505/2023. A execugdo deve atender aos seguintes requisitos:

REQUISITOS TECNICOS:

® O processo de alienacdo deverd observar rigorosamente os
procedimentos legais estabelecidos para a venda de imdéveis
publicos, inclusive os métodos de avaliacdo do imdvel, conforme
NBR 14.653/2019.

® O leildao deve ser realizado em formato presencial, devido a
auséncia de um sistema eletrénico homologado que atenda as
diretrizes estaduais para leilGes publicos.

REQUISITOS FUNCIONAIS:

e O imodvel deve ser alienado ao licitante que apresentar a melhor
oferta de acordo com o edital de leildo, considerando critérios
como valor da proposta e condi¢gdes de pagamento.

® Asessdo de leildo sera aberta a todos os licitantes que atenderem
as condicOes previstas no edital, incluindo a apresentacdo de
certidGes negativas e comprovacao de capacidade financeira.

REQUISITOS OPERACIONAIS:

e Oimovel serd avaliado por empresa credenciada, e o valor minimo

de lance sera fixado conforme o laudo mais recente, aprovado pela
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Procuradoria Geral do Estado (PGE).

® Se o leildo for deserto ou fracassado, sera permitido um desconto
de até 25% para novos leildes ou venda direta, conforme a
validade do laudo de avaliagdo.

CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADE:

® A operacdo de alienagdo deve observar praticas sustentaveis,
incluindo medidas para mitigar impactos ambientais na regidao do
imével e assegurar a correta destinagdo dos recursos gerados pela
venda, conforme a politica estadual de gestdo de ativos publicos.

LEVANTAMENTO DE
MERCADO

(Art. 18, §19, inciso Ill, da Lei
Federal n2 14.133/21)

O mercado de alienagdo de imoéveis de grande porte no Ceard tem
mostrado forte demanda, especialmente em regides de crescimento
acelerado como Eusébio. Foi identificado que operagdes similares, como a
venda de terrenos publicos e privados, tém obtido éxito em leilGes
presenciais, dada a transparéncia e a competicdo entre os participantes.

Em relagdo a leildes publicos, a maior parte das alienagdes de imdveis
realizadas por 6rgdos publicos segue o formato de venda direta apds a
realizagdo de dois leildes sem éxito, conforme autorizado por legislagdo
estadual. Esse formato garante maior flexibilidade e maximizagdo do valor
dos bens alienados.

Dada a especificidade do bem a ser alienado, o leildo presencial continua
sendo a melhor solucdo, tanto por razGes de seguranga juridica e
operacional quanto pela possibilidade de maior competicdo entre os
licitantes, maximizando o valor obtido pela venda.

DESCRICAO DA SOLUCAO
COMO UM TODO

(Art. 18, §19, inciso IV, da Lei
Federal n2 14.133/21)

A solugdo proposta consiste na alienagdao do Autédromo Internacional
Virgilio Tavora por meio de leildo publico presencial. A operagdo serd
conduzida pela CearaPar, sob a supervisdo da Secretaria da Fazenda (Sefaz).
O imovel serd vendido ao licitante que apresentar o maior lance,
observados os critérios previstos no edital e a documentacdo
comprobatdria de capacidade financeira e legalidade.

O processo contara com trés etapas principais:

1. Avaliagdo do imdvel: O valor de mercado sera estabelecido por
laudo técnico homologado pela PGE.

2. Leildo publico: O imdvel sera leiloado com lance minimo baseado
no laudo de avaliagdo. Se ndo houver lances validos, um segundo
leildo sera realizado com desconto de até 25%.

3. Venda direta: Caso ambos os leilGes sejam desérticos ou
fracassados, o imdvel sera disponibilizado para venda direta
dentro do prazo de validade do laudo.

ESTIMATIVA DAS
QUANTIDADES A SEREM
CONTRATADAS

(Art. 18, §19, inciso IV, da Lei
Federal n2 14.133/21)

- Para a concretizacdo da operagdo autorizada pelo CONAG (alienagdo)
é necessario realizar leildo publico, observados os regramentos
impostos pela Lei Federal n? 14.133/21, Lei Complementar (CE) n2
296/2022 e Decreto Estadual (CE) 35.505/2023.

- Podera ser realizado quantas vezes forem necessarias para a
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concretizagdo da decisdo do CONAG. Na primeira sessdo, o valor de
lance minimo sera fixado com base no valor de mercado do imdvel,
estabelecido em laudo de avaliagdo homologado pela Procuradoria
Geral do Estado, cujo prazo de validade sera de, no maximo, 12 (doze)
meses.

Na hipétese da 12 sessdo do leildo publico ser deserto ou fracassado,
o imével poderd, no prazo de validade do laudo de avaliagdo, ser
incluido em novo leildo publico, com desconto de até 25% (vinte e
cinco por cento) no valor do laudo de avaliagdo;

Na hipotese de leildo publico ser deserto ou fracassado por 2 (duas)
vezes consecutivas, o imdvel poderd ser disponibilizado
automaticamente para venda direta, durante o prazo de validade do
laudo de avaliagdo, aplicado o desconto de até 25% (vinte e cinco por
cento);

Ou seja, podera ser realizado até duas sessdes de leildo, caso ambas
sejam desertas ou fracassadas, o bem serd disponibilizado para venda
direta.

ESTIMATIVA DO VALOR DA
CONTRATACAO

(Art. 18, §19, inciso VI, da Lei
Federal n? 14.133/21)

Foram apresentadas a CearaPar duas propostas de alienagdo para o
Autodromo Internacional Virgilio Tavora, por meio do formulario
eletronico de Proposta de Aquisicdo de Imodvel Publico Estadual —
PAIPE, em conformidade com o art. 14° do Decreto Estadual n2
35.505/2023.

A primeira__proposta, instrumentalizada por meio do NUP
19022.000357/2023-62, foi recebida em 27 de julho de 2023, pela
Terra Brasilis Participacdes e Empreendimentos LTDA - Terra Brasilis,
inscrita sob o CNPJ 03.968.482/0001-66. Em conformidade com o
mesmo artigo do decreto, foi fornecido um Laudo de Avaliacdo do
imovel, elaborado pela empresa Soares Engenharia, inscrita sob o
CNPJ 21.888.477/0001-25, tendo como responsavel técnico pelo
servico o Sr. José Soares Teixeira Filho, com registro no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA/CE) n° 47177D. O Laudo
esta em consonancia com a Norma Brasileira - NBR 14.653/2019, que
consolida os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os
servicos técnicos de avaliagdo de bens. De acordo com o laudo
apresentado, o valor de mercado do imével é RS 50.699.723,72
(cinquenta milhGes, seiscentos e noventa e nove mil, setecentos e
vinte e trés reais, e setenta e dois centavos), sendo que a empresa
propds a compra pelo valor de RS 50.700.000,00 (cinquenta milhdes e
setecentos mil reais).

Esta avaliacdo refere-se ao terreno, cujo valor foi obtido pelo método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos da referida
norma. As condigdes de pagamento propostas incluem um
pagamento a titulo de sinal de 5% do valor proposto e o restante em
60 parcelas mensais, com correc¢do anual do saldo devedor pelo IPCA,
e uma caréncia de 18 meses antes do inicio do pagamento das
parcelas. Além disso, foi proposto pela Terra Brasilis um desconto de
4% ao ano para antecipagdo de pagamento de parcelas.
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A segunda proposta, instrumentalizada por meio do NUP
19022.000496/2023-96, foi recebida em 18 de outubro de 2023, pela
BC Participagdes e Investimentos LTDA - BLD Urbanismo, inscrita sob
o CNPJ 28.187.659/0001-18. Foi apresentado um Laudo de Avaliagdo
do imével elaborado pela empresa Técnica Engenharia e Consultoria
LTDA, inscrita sob o CNPJ 03.410.312/0001-61, cujo responsavel
técnico pelo servigo é o Sr. Manoel Xavier Pinheiro Filho, registrado no
CREA/CE n° 7696/D. O laudo, em conformidade com a NBR
14.653/2019, atribuiu ao imdvel um valor de RS 47.743.000,00
(quarenta e sete milhdes e setecentos e quarenta e trés mil reais),
considerando o valor do terreno, obtido pelo método comparativo
direto de dados de mercado. A proposta de compra da BLD Urbanismo
foi de R$48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais). As
condi¢des de pagamento incluem um pagamento a titulo de sinal de
5% do valor de e o restante em 100 parcelas de RS 456.000,00
(quatrocentos e cinquenta e seis mil reais) corrigidas mensalmente
pelo IPCA, com a primeira parcela vencendo 24 (vinte e quatro) meses
apos o pagamento do sinal. Foi proposto pela BLD Urbanismo um
desconto de 5% ao ano para antecipa¢dao de pagamento de parcelas
ou saldo devedor.

Valor do Periodo
Proponente terreno por iy tlji‘; Tri Valo:adans de Parcelas
m? (R$) (RS) proposta (RS) caréncia
Terra Brasilis
Participacbes & 179,00 50.609.723.72 | 50.700.000,00 | 18 meses 80
Empreendiment
05 LTDA
BC
Participaces e
Investimentos 168,56 47.743.000,00 48.000.000,00 24 meses 100
LTDA (BLD
Urbanismo)

Fonte: Elaboraco prépria

Considerando as propostas recebidas, a autorizagdo para
alienagdo, tanto por legislacdo especifica quanto por deliberacao
do CONAG; o item 8.1.11 do Contrato 045/2024, e dada a
importancia de garantir a precisdo no processo de avaliagdo do
imovel, a CearaPar emitiu um Laudo de Avaliagdo préprio para
complementar e validar as informagdes fornecidas pelas
propostas. O referido laudo, instrumentalizado por meio do NUP
19022.000069/2024-99, foi conduzido pela empresa credenciada
Geosolos Consultoria, Projetos e Servicos LTDA, inscrita sob o CNPJ
04.410.021/0001-36, sendo o responsavel técnico pelo servico o
Sr. Rafael Souza Feitosa, registrado no CREA/CE sob o n°337472/D.
O valor de mercado atribuido ao imovel, em conformidade com as
diretrizes da NBR 14.653/2019, considerou tanto o valor do
terreno quanto das benfeitorias. Para o terreno, foi considerado o
valor de RS 56.970.000,00 (cinquenta e seis milhdes novecentos e
setenta mil reais); j& as benfeitorias foram avaliadas em R$
4.320.000,00 (quatro milhGes, trezentos e vinte mil reais). O valor
total do imodvel, considerando o terreno e as benfeitorias, foi
estabelecido em RS 61.290.000,00 (sessenta milhdes e setecentos
e quarenta mil reais). sessenta e um milhGes duzentos e noventa
mil reais.
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JUSTIFICATIVAS PARA O
PARCELAMENTO OU NAO DA
SOLUCAO

(Art. 18, §19, inciso VI, da Lei
Federal n2 14.133/21)

O parcelamento do objeto da alienagdo ndo é tecnicamente vidvel, visto
que se trata de um bem imével indivisivel. Além disso, a venda consolidada
em um Unico lote promove a eficiéncia técnica e a uniformidade na
execugdo da operagdo, facilitando a gestdo contratual e reduzindo os custos
administrativos. A ndo fragmentagdo também permite a obtengdo de
economia de escala e maior competi¢do entre os licitantes.

CONTRATACf)ES CORRELATAS
E/OU INTERDEPENDENTES
(Art. 18, §19, inciso IX, da Lei
Federal n2 14.133/21)

N3o ha contratagGes correlatas ou interdependentes identificadas para a
execugdo da alienagdo do imoével em questdo.

DEMONSTRATIVO DA
PREVISAO DA CONTRATACAO
NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

(Art. 18, §19, inciso X, da Lei
Federal n? 14.133/21)

A alienagdo do imével esta prevista no Plano de Contratages Anual (PCA)
de 2024, em conformidade com o Decreto n2 35.283/23 e o Decreto n®
35.322/23. A previsdo da contratacdo pode ser verificada no Portal de
Compras do Estado do Ceara: Portal Compras CE.

DEMONSTRATIVO DOS
RESULTADOS PRETENDIDOS
(Art. 18, §19, inciso XI, da Lei
Federal n? 14.133/21)

Os resultados pretendidos com a alienagdo do Autédromo Internacional
Virgilio Tavora incluem a maximizagdo do valor de venda do imdvel, a
reintegracdo dos recursos ao orcamento estadual para investimentos
prioritarios e a promocao do desenvolvimento econémico do municipio de
Eusébio. A operacdo visa garantir a melhor utilizacdo dos ativos publicos,
gerando beneficios econdmicos e sociais para o estado do Ceara.

POSICIONAMENTO
CONCLUSIVO SOBRE A
ADEQUAGAO DA
CONTRATACAO PARA O
ATENDIMENTO DA
NECESSIDADE A QUE SE
DESTINA

(Art. 18, §19, inciso XlII, da Lei
Federal n2 14.133/21)

A alienagdo do imdvel pela Companhia de Participacdo e Gestao de Ativos
do Ceard (Cearapar) apresenta-se como a alternativa mais adequada, visto
que atende os preceitos da Lei Estadual (CE) n2 16.698/2018, por meio da
qual foi autorizada a constituicdo da empresa, bem como do Decreto
Estadual (CE) 34.723, que instituiu o Sistema de Administracdo de Ativos
Publicos do Estado do Ceara (SAAP), Lei Estadual (CE) n® 16.932/2019;

Assim, tal arcabouco legal mencionado vai ao encontro do objeto
contratual firmado entre a Secretaria da Fazenda e CearaPar de otimizacao
de ativos.

JUSTIFICATIVA PARA A
REALIZACAO DO LEILAO DE
FORMA PRESENCIAL

- A justificativa para a realizacdo do leildo de imdveis de forma
presencial ndo so se apoia nos beneficios de transparéncia, seguranca
e interatividade, mas também na comprovada inviabilidade técnica de
realizar o leildo de forma eletrénica, dado o atual cendrio tecnoldgico
da CearaPar.

1. Inviabilidade Técnica do Sistema: Atualmente, a CearaPar ndo
dispGe de um sistema eletrénico que atenda aos requisitos
estabelecidos no Decreto Estadual (CE) n2 35.505 e na Lei
Complementar (CE) n2 296/2022, que regulamentam as diretrizes
para a gestdo e alienagdo de ativos publicos no Estado do Ceara. A
auséncia de uma plataforma digital adequada e certificada para
conduzir leildes online com seguranca e eficiéncia compromete a
capacidade de realizar o processo de forma virtual, o que poderia
expor a administracdo a riscos significativos, como falhas
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operacionais, problemas de seguranga cibernética e
guestionamentos juridicos.

Desvantagem para a Administragdo Publica: A utilizagdo de um
sistema inadequado ou improvisado para a realizagdo do leildo
online poderia resultar em desvantagens significativas para a
administracdo, incluindo a possibilidade de recursos
administrativos, questionamentos judiciais e até mesmo a
anulagdo do leildo. Essas complicagdes podem atrasar o processo
de alienagdo dos imdveis, aumentar os custos operacionais e
comprometer a obten¢do dos melhores resultados financeiros
para o Estado.

Transparéncia e Credibilidade: A realizacdo do leildo de forma
presencial, diante da inviabilidade técnica mencionada, garante
um ambiente de maior transparéncia, onde todos os
procedimentos podem ser acompanhados em tempo real pelos
licitantes e representantes da administragao. Isso assegura que as
regras sejam cumpridas rigorosamente, minimizando o risco de
contestacao e reforcando a credibilidade do processo.

Seguranca Juridica: O formato presencial também proporciona
maior seguranga juridica, uma vez que permite a verificagao
imediata da identificagdo clara dos participantes, reduzindo a
possibilidade de irregularidades que poderiam comprometer a
validade juridica do processo.

Interatividade e Inclusdo: Além disso, o ambiente presencial
favorece a interagdo direta entre os licitantes e os responsaveis
pelo leildo, facilitando o esclarecimento de duvidas e promovendo
um processo mais dindmico e acessivel, especialmente para
aqueles que preferem ou necessitam de uma abordagem mais
tradicional.

Valorizagdo do Patrimonio Publico: A competicdo direta entre os
participantes no leildo presencial tende a ser mais intensa, o que
pode resultar em lances mais altos e, consequentemente, na
maximizacdo do valor de venda dos imodveis, garantindo que o
patrimonio publico seja alienado pelo melhor preco possivel.

- Portanto, a realizacdo do leildo de imdveis de forma presencial é a
opgdo mais segura e eficaz no atual contexto, assegurando que a
administracdo publica conduza o processo de alienagdo em
conformidade com a legislacdo vigente e obtenha os melhores
resultados possiveis, sem os riscos associados a utilizacdo de sistemas
inadequados para um leildo online.

ELABORADO POR:
FRANCISCO XAVIER DE VASCONCELOS
Orientador da Célula de Gestdo de Ativos

SAULO ARAUJO TOSCANO JUNIOR
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Coordenador da Coordenacdo Financeira da SEFAZ/CE

ASSESSORIA TECNICA:
THAYNNY DE CASTRO RODRIGUES
Assessora Juridica da CearaPar

VISTO POR:
MARCIO CARDEAL QUEIROZ DA SILVA
Secretario Executivo do Tesouro Estadual e de Metas Fiscais

CAROLINA PRICE EVANGELISTA MONTEIRO
Diretora Presidente da CearaPar




