A/C: da Comissao de Avaliagdo de Estudos do Chamamento Publico n® 001/2024

Referente a: Metodologia de calculo para o valor nominal do ressarcimento pela elaboracao
de estudos e projetos envolvendo o desenvolvimento de solugdes para a gestdo eficiente de
patrimdnio imobilidrio publico dos municipios consorciados ao CIMMVI (Pregdo Eletronico

n° 001/2025), no ambito do Procedimento de Manifestacdo de Interesse n® 001/2024.

Objeto: Contratagdo de servicos sob demanda para avaliagdo de imdveis e levantamentos
topograficos planialtimétricos georreferenciados, com disponibiliza¢do, na modalidade SaaS,
de software proprio para apoio a gestdo patrimonial imobiliaria, e cartorial, bem como a
estruturacao do inventario técnico dos bens imoveis pertencentes aos entes consorciados. A
contratacdo inclui a cessdo de uso da plataforma digital para multiplos usudrios da
Administragdo, suporte técnico continuo para sua instalagdo e operacionalizagdo,
treinamento, customizagdo e atualiza¢des da versdo mais recente do software, conforme as

especificagdes deste Termo de Referéncia.

1. DA PREVISAO PARA O RESSARCIMENTO DOS ESTUDOS, PROJETOS E
LEVANTAMENTOS REALIZADOS

Primeiramente, ¢ importante destacar que o Edital de Chamamento Publico n°
001/2024, que instaurou o Procedimento de Manifestacdo de Interesse que culminou com a
autorizagdo do Parque Tecnoldgico de Cidades Inteligentes (PTCI) para a operacionalizagcdo
da Central Consorciada de Compras Publicas (3CP) do CIMMVI, prevé que “o autorizado e
autor dos estudos que efetivamente subsidiaram a contratagdo deverd ser ressarcido pelos
dispéndios na elaboragdo dos estudos”, conforme inteligéncia do item 11.2.1.
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No ambito dos Objetivos para o Desenvolvimento Sustentdvel, com os quais o
Estado Brasileiro se comprometeu, ¢ reconhecida a necessidade de se mobilizar recursos
voltados as parcerias entre o poder publico e a sociedade civil, visando a consecucao de

objetivos estratégicos que promovem o desenvolvimento:

17.17 Incentivar e promover parcerias publicas, publico-privadas ¢ com a
sociedade civil eficazes, a partir da experiéncia das estratégias de mobilizacio
de recursos dessas parcerias.
Esse reconhecimento se deve pelo fato da existéncia de valores publicos e privados
que se entrelacam em um cendrio colaborativo entre organizacdes publicas e privadas,
trabalhando juntos para criar uma sociedade melhor. E neste contexto que se insere o Edital

de Chamamento Publico n° 001/2024, que autorizou o PTCI a realizar a gestao da 3CP.

Estabelecer um mecanismo de ressarcimento para o particular que atua como autor
de projetos e estudos no ambito do Procedimento de Manifestagdo de Interesse (PMI) ¢
fundamental para incentivar a participagao do setor privado em iniciativas publicas. Este
mecanismo assegura que os custos e esforcos investidos pelos particulares ao desenvolver
estudos detalhados sejam devidamente reconhecidos e compensados, especialmente quando

seus trabalhos sdo incorporados em projetos publicos subsequentes.

Dessa forma, o PTCI, ao investir tempo e recursos significativos na elaboragao de
propostas que atendam as necessidades especificas da administracdo publica, lhe tem como
devido o direito ao ressarcimento, a ser pago pelo licitante vencedor do pregdo para
contratagdo da solugdo desenvolvida. Por sua vez, ao garantir o ressarcimento, a
Administragdo reconhece o valor dos investimentos feitos e reforca a confianga entre as
partes, promovendo uma relagdo de longo prazo baseada na transparéncia e no respeito

mutuo.

Dessa forma, o ressarcimento ndo ¢ apenas um custo, mas um investimento no

desenvolvimento de solugdes mais eficazes e eficientes para o beneficio da sociedade como
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um todo. Vale reforcar, como bem real¢ado no Edital de Chamamento Publico n® 001/2024,
que o ressarcimento sera realizado pelo eventual vencedor da licitagdo a ser deflagrada para a
contratagdo da solucdo. Trata-se de previsdo em conformidade com o Art. 81 da Lei de

Licitagdes que visa a protecao do erario.

2. DOS METODOS PARA MENSURACAO DO RESSARCIMENTO

O Edital de Chamamento Publico n° 001/2024 do CIMMVI disciplina, no item
11.2.3 que “O autorizado [o Parque Tecnoldgico de Cidades Inteligentes] devera apresentar
metodologia de calculo do valor nominal para eventual ressarcimento, tendo como parametro

o valor total estimado para a contratagao dos empreendimentos”.

O Edital dispde ainda, como parametros para a defesa do valor do ressarcimento, os

seguintes:
1. Justificativa técnica baseada na complexidade dos estudos;
2. Elaboragao de trabalhos com o mesmo nivel de complexidade pelo mercado;
3. Contratos celebrados pela administragao publica;
4. Precos de mercado;
5. Parametros de razoabilidade e proporcionalidade;
6. Vantajosidade econdmica do empreendimento.

Serdo esses os critérios utilizados para a definicdo do valor nominal do

ressarcimento.

3. DA COMPLEXIDADE DOS ESTUDOS

Os Estudos, traduzem-se em documentos de alta complexidade que refletem um
esforco meticuloso e interdisciplinar na busca por solu¢des inovadoras para a gestdo de
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imoveis publicos. A elaboragdo deste estudo ndo ¢ apenas um exercicio técnico, mas uma
empreitada que exige a integracdo de multiplas areas do conhecimento, cada uma com suas
especificidades e desafios proprios. Essa complexidade, por si sO, ja evidencia o valor

intrinseco do EVTEJA, justificando plenamente sua compensagao financeira.

A primeira camada de complexidade surge na necessidade de reunir uma equipe
multidisciplinar de especialistas, incluindo engenheiros, economistas, advogados e gestores
publicos. Cada um desses profissionais traz uma perspectiva unica e essencial para o estudo,
mas coordenar suas contribuigdes de forma coesa e integrada ¢ uma tarefa complexa. A
colaboracdo eficaz entre essas disciplinas ¢ crucial para garantir que todos os aspectos
técnicos, econdmicos, juridicos e ambientais sejam considerados de maneira abrangente e

equilibrada.

Do ponto de vista técnico, o EVTEJA exige uma analise detalhada e precisa de
dados, o que por si s6 representa um desafio significativo. A coleta de dados sobre imoveis
publicos muitas vezes envolve informagdes dispersas e desatualizadas, que precisam ser
consolidadas e verificadas para garantir sua precisdo. Além disso, a analise desses dados
requer o uso de ferramentas avangadas de tecnologia da informagdao, que devem ser

implementadas de maneira a garantir a seguranca e a privacidade das informagdes sensiveis.

De igual maneira, um desafio significativo ¢ a falta de dados precisos e atualizados
sobre esses imédveis. Muitas administragdes publicas ainda dependem de registros manuais ou
sistemas antiquados que ndo foram projetados para lidar com grandes volumes de
informacgdes de maneira eficiente, tornando complexa a andlise (o que reforga a necessidade

de implementacao de sistemas modernos de gestdo de dados).

Ademais, a gestdo de imodveis publicos ¢ uma tarefa complexa que envolve uma

série de desafios técnicos, administrativos e legais, sendo uma das principais complexidades a
diversidade e a dispersdao dos imoveis. Os ativos imobilidrios publicos podem incluir desde
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terrenos baldios até edificios historicos, espalhados por diferentes regides e sob jurisdicao de
diversas entidades governamentais, o que requer uma abordagem de gestdo altamente
integrada e multifacetada, capaz de acomodar as caracteristicas Unicas de cada tipo de imdvel

e sua localizagao.

Economicamente, a elaboragdo do EVTEJA demanda uma avalia¢do rigorosa dos
custos e beneficios associados a implementacao de solugdes de gestdo inteligente. Isso inclui
ndo apenas o investimento inicial em infraestrutura e tecnologia, mas também a previsao de
economias operacionais € melhorias na eficiéncia ao longo do tempo. A andlise econdmica
deve considerar também os riscos e as incertezas inerentes ao ambiente econdmico e as

politicas publicas.

Juridicamente, o estudo deve assegurar a conformidade com um complexo
arcabouco regulatorio, que inclui normas de gestdo patrimonial, leis ambientais e
regulamentacdes de protecdo de dados. A complexidade legal também desempenha um papel
crucial na gestdo de imodveis publicos, visto que eles se sujeitam a uma vasta gama de
regulamentos e leis que variam de acordo com a jurisdi¢ao (leis municipais), incluindo leis

sobre uso do solo, zonificagdo, prote¢ao do patrimdnio historico, entre outras.

Desse modo, percebe-se que a gestdo de imodveis publicos ¢ uma tarefa multifacetada
que requer solug¢des inovadoras e integradas para lidar com suas complexidades, e os atos
preparatorios para a contratacdo de uma solucdo nesse sentido requerem um esforco
consideravel. Desde a diversidade dos ativos e a exigéncia de dados precisos até os desafios
legais e a necessidade de equilibrar multiplos interesses, cada aspecto da gestao de imoveis
publicos exige uma abordagem cuidadosa e informada para garantir que esses valiosos ativos

sejam usados de maneira a maximizar seu beneficio para a sociedade.
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Vale salientar que a complexidade dos estudos deve ser reconhecida até mesmo para
que a autorizacdo do ressarcimento, eventualmente paga pelos licitantes, seja uma forma de

recompensar o autorizado pelos riscos assumidos, o que desde ja requer.

4. ELABORACAO DE TRABALHOS COM O MESMO NiVEL DE
COMPLEXIDADE PELO MERCADO

Primeiramente, destaca-se que encontrar uma forma objetiva de mensurar o valor
desses estudos nao ¢ tarefa facil, dado que ndo ha, no mercado, estudos desenvolvidos
visando o mesmo objeto da presente solugdo. Assim, utilizar-se-a de estudos realizados no
ambito de Procedimentos de Manifestacdo de Interesses, que possam ser visualizados em

perspectiva comparada, a titulo meramente exemplificativo e ndo exaustivo.

Em pesquisas realizadas nos portais publicos, encontramos procedimentos que
visavam o ressarcimento por Estudos de Viabilidade Técnica, Econdomica, Juridica e

Ambiental com nivel de complexidade semelhante ao realizado.

Pois bem, um procedimento que demonstra o valor dos estudos aqui considerados
foi o PMI 01/2024, realizado por Joinville. O ressarcimento foi limitado a R$ 2.275.000,00, a

ser pago nas seguintes propor¢des em cada estudo':

! Disponivel em:

https://www.joinville.sc.gov.br/wp-content/uploads/2024/04/Edital-de-Chamamento-Publico-para-Procedimento
-de-Manifestacao-de-Interesse-no-0012024.pdf
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PTCI

% de ressarcimento miaximo
Produto
de cada produto
Produto 1: Estudos Preliminares 9%
Produto 2: Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental 40%
Produto 3: Modelagem Econémico-Financeira 25%
Produto 4: Modelagem Juridica 25%
Produto 5: Relatério de Consolidagdo de Resultados 1%

Desses, pode-se dizer que apenas o produto 2, que se traduz em 40% do valor total,
ndo foi elaborado pelo PTCI. Desse modo, os Estudos que se assemelham aos entregues
condizem ao quantum de R$ 1.365.000,00 (um milhdo, trezentos e sessenta e cinco mil

reais).

Em Sao Paulo, o chamamento objetivando a “elaboragdo de estudos, diagndstico de
cenarios ¢ levantamento de viabilidade operacional, econdmico-financeira e
juridico-regulatoria com vistas a auxiliar a administragdo publica municipal na concepgdo de
parceria para a implantagdo e operagdo de loterias e apostas no Municipio de Sdo Paulo™

b

teve os ressarcimentos arbitrados nos seguintes valores para os correspondentes produtos:

2 Disponivel em: https://capital.sp.gov.br/web/desestatizacao_projetos/w/loteria_municipal/364043
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SUBSIDIOS ESPERADOS RESSARCIMENTO
MAXIMO
o PRODUTO |
Subsidios para Modelagem Operacional R$ 203.830,48
202 PRODUTO I
“" Projecéo de mercado e demanda R$ 322.561,27
% PRODUTO il
Subsidios para Modelagem Econdmica R$ 229.657,68
T PRODUTO IV
4= Subsidios para Modelagem Juridica R$ 229.657,68

R$ 985.707,11

Considerando que todos os produtos descritos acima foram devidamente entregues,
para o processo de gestdo de imoveis, pode-se considerar o valor total de R$ 985.707,11
(novecentos e oitenta e cinco mil, setecentos e sete reais e onze centavos) para estimar o

custo dos estudos apresentados.

E trazido a baila, também, um Procedimento de Manifestagao de Interesse bastante
recente, o Chamamento Publico n°® 02/2024, do Estado de Santa Catarina, cujo objeto foi
“obter, por meio dos estudos a serem apresentados pelos autorizados participantes, propostas
de solugdes para a reforma, operacdo, manutencao, gestdo e exploracdo do Centro de Eventos
Luiz Henrique da Silveira [...]”. Naquela ocasido, para os estudos apresentados, caso
aproveitados na integralidade pelo poder publico, definiu-se que seriam remunerados

conforme a tabela destacada a seguir’:

3 Disponivel em:

https://www.ppi.sc.gov.br/wp-content/uploads/2025/02/ATA-COMISSAO-CAPMI_CELHS -ANALISE-ETAP
A-5-Assinada-Atualizacao-da-definicao-dos-valores-de-ressarcimento-dos-estudos.pdf
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Item

Produto

VALOR UNITARIO (R$) de
Ressarcimento apresentado pelo
Grupo de Consultores

Estudos de demanda

R$ 291.666,66

Estudos de arquitetura e engenharia

R$ 583.333,34

Avaliagao econdmico-financeira

R$ 291.666,66

SCPar | Centro Administrativo | Rod. SC 401 - km. 5, n® 4 600 | Floriandpolis | CEP: 88032-900 | Telefone: (48) 3665-3200

Negboios Estratégicos

PPIEY  InvestSC

Andlise Juridica e da fundamentacgao legal

R$ 583.333,34

Total

R$ 1.750.000,00

Balizados por aspectos de razoabilidade, considerar-se-4 apenas os estudos 3 e 4,

“Avaliacdo Econdmico-financeira” e “Analise Juridica e da fundamentagdo legal” para

defini¢do de custos de estudos andlogos. Pois bem, somados, tais estudos somam o montante

de R$ 875.000,00 (oitocentos e setenta e cinco mil reais).

Diante de todos os valores destacados, fica nitido que os estudos desempenhados no

ambito deste procedimento, para o processo, objetivando a contratagdo de software de gestao

de imobiliario conforme objeto em epigrafe, podem ser estimados no valor médio de

1.075.235,70 (um milhdo e setenta e cinco mil, duzentos e trinta e cinco reais e setenta

centavos).

5. CONTRATOS CELEBRADOS PELA ADMINISTRACAO PUBLICA

PTCI - Parque Tecnolégico de Cidades Inteligentes

Rua Pernambuco, 60 - 13° Andar - Centro
35500-008 - Divinoépolis - MG - Brasil



Insta salientar que, conforme constatado em sede do desenvolvimento do Estudo de
Viabilidade Técnica, Econdmica, Juridica, e Ambiental, que a Administracao Publica ndo tem
o habito de contratar solu¢des parecidas a este objeto, ocasionando em uma crise na gestao

dos bens publicos. Quando o faz, desenvolve solugdes internas.

No entanto, a auséncia de contratagcdes semelhantes se deve ao fato de ser uma
solu¢do inovadora no ambito da Administragio Publica, o que reforca o valor do seu
conteido, que surge em resposta a desafios complexos e persistentes enfrentados por

governos municipais e estaduais na administragao de seus ativos imobiliarios.

6. PRECOS DE MERCADO

Conforme as planilhas de estimativas, foram encontrados os seguintes valores

globais para a aquisi¢do da solugdo:

Municipio CUSTO GLOBAL

1 Igaratinga RS 1.989.341,06
2 Conceicdo do Para RS 907.424,71
3 Pedra do Indaia R$ 1.162.849,08
4 Perdigéo RS 2.555.149,24
5 Sao Gongalo do Para | RS 2.387.472,68
6 Lagoa da Prata R$ 7.831.126,79
7 Divindpolis RS 32.045.526,27
VALOR TOTAL RS 48.878.889,83

Veja-se, o valor estimado para a realizacdo dos Estudos ¢ de R$ 1.075.235,70 (um
milhdo e setenta e cinco mil, duzentos e trinta e cinco reais e setenta centavos), como
destacado no topico anterior. Importante mencionar que, nos termos do Edital de
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Chamamento n° 001/2024, os ressarcimentos ficam limitados a propor¢ao de 5% do valor

total de cada contratagao.

Nem mesmo no caso de Divindpolis, municipio que apresentou o maior custo
estimado de contratacdo, tal valor ¢ alcancado, dado que, para aquela municipalidade, que
repisa-se, teve valor total de contrata¢ao estimado em R$ 32.045.526,27 (trinta e dois milhdes
e quarenta e cinco mil, quinhentos e vinte e seis reais e vinte e sete centavos), o quantum de
5% representaria R$ 1.602.276,31 (um milh&o, seiscentos e dois mil, duzentos e setenta e seis

reais € trinta e um centavos).

Desse modo, percebe-se que a remuneracdo no limite de 5%, limitado a RS$

1.075.235,70, a cada contratacdo realizada, ¢ um prego razoavel.

7. DA VANTAJOSIDADE ECONOMICA DA SOLUCAO

7.1 Do processo de nova economia, sociedade da informacio e mindset digital

O processo de transformacao digital € um processo que se impde as organizagdes,
realidade a qual elas ndo podem ignorar. No cenario atual, a maior parte das informagdes ¢
produzida, armazenada e transmitida em formato digital, e incumbe a Administragao Publica
adotar mecanismos coerentes com essa realidade, em prol da criagdo de uma gestdo pautada
pela transparéncia, lisura, e, principalmente no caso concreto, pela eficiéncia e respeito pelo
patriménio publico.

Mais do que a implantag@o de sistemas e a digitalizagdo de negdcios, ela envolve a

compreensdo do ambiente interno e externo da empresa, para entender como
incorporar a tecnologia 2 estrutura e aos processos (Branisso, 2023, p. 5)*

* BRANISSO, Diana Sinclair P. TI como Elementos Estratégicos nas Organizagdes. Rio de Janeiro: FGV, 2023.
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Essa democratizacdo da informagdo proporcionada pela evolucdo da TI nos trouxe a

um modelo hoje de inteligéncia de negdcio em tempo real:
Uma cidade inteligente apoia-se nas TICs, na IoT e na big data para solucionar seus
problemas de forma inovadora e sustentavel, aumentar seu desempenho e prover

uma visdo mais detalhada sobre a situagdo da cidade em tempo real (Rampazzo;
Vasconcelos, 2019, p. 32)°

Dessa forma, dispensando métodos analdgicos de gestdo patrimonial, consegue-se
mitigar os riscos de desatualizagdo e obsolescéncia dos dados registrados, fazendo com que

se traduzam, de fato, em dados da realidade.

Nao a toa, “no mundo, o mercado de hardware, software ¢ servigos de TI movimenta
USS 2,79 trilhGes. Esses investimentos sio direcionados a solugdes que visam aumentar a
performance administrativa das empresas” (Branisso, 2023, p. 7, grifo nosso). No ambito
das cidades, o uso de Tecnologias da Informagao e Comunicacdo modelou o termo de cidades
inteligentes, que sdao cidades reconhecidas por implementarem em suas estruturas urbanas
tecnologias que proporcionam grandes ganhos de eficiéncia na gestdo de recursos e

celeridade nos processos:

Cosgrove et al (2011) definem cidades inteligentes como aquelas que fazem uso
otimizado de todas as informacoes interconectadas disponiveis hoje em dia, ou
seja, o uso de dados (big data) e internet das coisas (Internet of Things) para
entender e controlar as operacdes urbanas, como o controle de trifego, e
potencializar o uso de recursos limitados. Para Falconer e Mitchell (2012), uma
cidade inteligente ¢ a que adota, em grande escala, solu¢cdes que aproveitam das
TICs para aumentar eficiéncia, reduzir custos e melhorar a qualidade de vida.
Ja para Harrison e Donnelly (2011) sdo aquelas cidades que fazem o uso sistematico
das TICs a fim de promover uma maior eficiéncia no planejamento, execucio e
manutencdo dos servicos e infraestruturas urbanas, no melhor interesse dos
atores que atuam nessa cidade (Rampazzo; Vasconcelos, 2019, p. 31, grifo nosso).

> RAMPAZZO, Roberta de Freitas Paulo, VASCONCELOS, Flavia Nico. Cidades inteligentes e (quase)

humanas. In: Revista Politicas Publicas & Cidades, v.8, n. 4, p. 27-26. julho/setembro de 2019. Disponivel
em: https://journalppc.com/RPPC/article/view/359/248
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Veja-se que o projeto de gestdo de imobiliario urbano, que se enquadra, na perfeicao,
em todos os conceitos supramencionados, ¢, de modo indubitdvel, medida de grande
relevancia para os municipios que possuem a preocupacao de gerir de forma eficaz as suas

riquezas.

Se nas empresas a transformacdo digital posiciona-se como paradigma gerencial que
proporciona ganhos de economia as empresas, na Administragao Publica ndo se pode dizer de
modo distinto, notadamente, considerando a solugdo desenvolvida para gestdo de imobiliario
urbano, que pretende identificar uma riqueza outrora desconhecida pelo municipio,
proporciona novas formas de exploragao econdmica do patrimonio, possibilita medidas de

mitigacao de depreciacdes e gastos desnecessarios, etc.

A Transformacdo Digital ¢ um processo que completa ciclos, mas que, em ultima
instancia, ndo tem fim, visto que seu desenvolvimento deve ser continuo, sendo mais
profunda que a mera digitalizagdo de processos, requerendo constantes revisdes dos seus
pilares — pessoas, processos e tecnologias — para maior geragao de valor. Assim, a previsdo de
itens como “treinamentos”, “customizagdes” e “suporte especializado recorrente presencial”

se inserem em um contexto de melhoria continua e incremento de valor permanente.

7.2 Da obtencao e manejo de dados outrora desconhecidos pela Administracio

O projeto de gestdo eficiente de imoveis publicos pretende revolucionar a forma
como 0s governos municipais lidam com seus ativos municipais, pois tratar-se de servigo que
permite a tomada de decisdes data-driven (norteadas por dados) naquilo que tange ao uso de
seu proprio patrimonio, por meio da incorporagdo de fontes internas e externas a

administracdo publica, facilitando o acesso ¢ o compartilhamento das informagoes.

Importante salientar que no ambito da Administragdo Publica ndo basta captar e

organizar os dados, ¢ preciso acessa-los, analisa-los e transforma-los em conhecimento
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acionavel, com fincas a tornar os processos organizacionais mais ageis e eficiente, bem como
conectd-los em busca de insights e geracdo de valor. Nessa mesma linha se colocam

Rampazzo e Vasconcelos (2019, p. 31):

Aplicagoes possiveis da IoT nas cidades inteligentes sdo nas redes de transporte,
sensores para reduzir desperdicios e aumentar a eficiéncia de outros setores e outros
usos com finalidade de melhorar a maneira como vivemos e trabalhamos. Todo
processo digital e redes sociais produzem dados, que sio expressdes gerais que
descrevem caracteristicas das entidades sobre as quais operam os algoritmos,
ou seja, sio conjuntos de informacdes, quantitativas, qualitativas etc. O imenso
volume de dados, estruturados e ndo estruturados, caracterizam o termo big data. A
big data ¢ gerada através de todas as coisas conectadas a internet que fazem parte de
nosso dia-a-dia, sendo transmitida por sistemas, sensores ¢ aparelhos moveis. O
principal valor da big data é ndo utilizar os dados em sua forma bruta e, sim,
analisa-los e processa-los produzindo insights, produtos e servicos.

[...]

A importincia da big data nio estd na quantidade de dados que se tem
disponivel, mas sim no que se faz com eles. Ao analisar e processar os dados
através da big data consegue-se reduzir custos, tempo, desenvolver novos
produtos e ofertas otimizadas e, por fim, tomar decisdes mais inteligentes. Por
isso, a big data permite que as cidades inteligentes inovem e tenham as informacdes
necessarias para tomarem as melhores decisdes na administragdo urbana

O projeto apresenta uma solucdo que visa suprir a necessidade da Administragdo
Publica de conhecer com mais profundidade acerca de seu proprio patrimonio, e, assim,
tomar acdes mais direcionadas, de acordo com a analise de indicadores, quantitativos ou
qualitativos. Os dados acerca dos imdveis publicos estdo, hoje, esparsos (podem estar sob a
posse de diversos orgdos municipais distintos — cada um com o conhecimento acerca do
proprio imovel no qual estdo instalados -, outros podem estar disponiveis nos cartorios,

outros imdveis nem mesmo possuem registros, etc®).

6 Neste cenério, temos muitas fontes de dados, com diferentes qualidades combinadas. Talvez uns e outros ja
tenham sido processados, outros estdo desatualizados (em virtude de mudangas nos dados que sdo externas ao
processo registrado, de modo que o ambiente muda e os dados armazenados ndo mudam), outros tenham se
perdido nos registros e outros sequer foram anotados (pode ser também que nem todos os campos de dados
sejam preenchidos, pode ser que tenhamos uma série temporal e haja uma lacuna na série temporal, em que pese
o dever de prestar contas periodicamente, etc). Assim, passamos de uma situacdo relativamente simples para
uma situagdo muito complexa com todos os tipos de fontes de dados e de processamento o que coloca énfase na
necessidade de uma melhor governanga, para que se evitem falhas de dados.
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Juntos, os dados formam um quebra-cabeca, cuja montagem requer colaboragao
entre organizagdes publicas (CIMMVI, Municipios consorciados, Administra¢do Indireta, e
orgaos publicos) e privadas (PTCI e empresas privadas — contratadas por meio de pregao),
que, trabalhando juntos, permitirdo o desenvolvimento de um registro de informagdes e de

um inventario dos bens publicos da Administragao.

Assim, pretende-se centralizar todas as informagdes relacionadas aos imodveis do
municipio em uma plataforma unica e acessivel. Isto inclui detalhes como localizagdo,
tamanho, uso atual, e valor de mercado, além de informacgdes legais e de manutencao. A
centralizacdo nao apenas facilita o acesso instantdneo a informacdes precisas, mas também

elimina a redundancia de dados, reduzindo os erros associados a gestdo manual.

Uma outra questdo importante, acerca do controle informacional relativo ao
patrimonio publico, diz respeito a transparéncia, afinal, ndo basta ter pilhas de dados, ¢
necessario trata-los, pois no meio de tantas informagdes, pode ser que ndo se consiga mais
encontrar as respostas para questdes especificas (afinal, no meio do descontrole das
informagdes, encontrar um dado especifico, no meio de tantos outros, torna-se dificil sem um
sistema apropriado). Ou seja, um excesso de informacgdes pode resultar em uma sobrecarga
que, em consequéncia, resulta da incapacidade de encontrar os dados reais, desfocando os

aspectos mais relevantes.

Igualmente, pode-se dizer acerca da responsabilidade do Poder Publico. O controle
do patrimdnio publico ¢ hoje de tamanha complexidade, que ndo h4 mais sistemas de controle
para responder o que ¢ feito com relagdo a eles, e isso pode diminuir a responsabilidade,
porque no final, a complexidade ¢ tdo alta que h& muitas interdependéncias, muitas

incertezas, e ndo ha a possibilidade de dizer quem ¢ responsavel pelo o que. Explica-se.

No EVTEJA foi destacado que tanto as leis organicas dos municipios, quanto a
Constituigdo de Minas Gerais reconhecem o dever do gestor em zelar pelo patrimonio
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publico e dele prestar contas. Mas o administrador, no completo apagdo de informacdes
relativas ao patriménio, ndo consegue sequer saber se os bens estdo sendo invadidos,
vandalizados ou depreciados, sendo incapaz de tomar medidas e implementar politicas para a
valorizacdo dos bens, uma vez ocorrido o dano ele ndo consegue tomar ciéncia dele (nem
quem deu causa a ele), ficando impossibilitado de direcionar o patrimdnio para dar-lhe uma
destinagdo mais eficiente, etc. Ou seja, trata-se de uma riqueza que o Municipio possui, que

se nao for administrada, vai sendo corroida pouco a pouco.

Por outro lado, com a coleta de dados, ¢ possivel ter uma gestao mais especializada,
atuando de forma especifica na medida em que se tem conhecimento acerca da realidade. Sao
exemplos os casos em que o municipio possui imdveis mais adequados para sediar um orgao
publico do que o atual, ou que os custos administrativos para a manutengao do edificio estdo
elevados demais pois perdeu-se o controle dos seus custos operacionais (podendo justificar,
por exemplo, a cessdo a outros entes ou mesmo a concessdo a iniciativa privada para a
explora¢do do seu uso’), ou quando o Municipio toma ciéncia de que possui imoveis 0ciosos
que poderiam ser alienados (gerando rendas para o municipio), dentre diversos outros

cenarios.

Também, o projeto, potencialmente, permite o desenvolvimento de estratégias com
altos niveis de inovagdo, remodelando a forma como o Estado se posiciona no espago,
possibilitando o atendimento rapido, e centrado nas necessidades do cidaddo ou mesmo
administrativas do proprio Municipio. A medida que os municipios se movem para uma
situagdo mais orientada por dados, € possivel transformar também a tomada de decisdao do

policy maker.

" Neste exemplo, cite-se, também que a transparéncia e eficiéncia proporcionadas por um sistema de gestdo

digitalizado podem melhorar a confianga do publico na administra¢do municipal. Investidores e parceiros

privados podem ter maior seguranga ao negociar com o municipio, sabendo que os dados imobiliarios sdo

precisos ¢ confiaveis, abrindo portas para parcerias publico-privadas que tragam beneficios econdmicos
adicionais a0 municipio.
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Isso porque, em um processo tipico de decisdo, um passo de grande relevancia ¢ a
coleta de informagdes - que podem estar disponiveis, existentes em uma ou mais fontes de
informacao, e estruturadas, ou nao — e uma vez que conhecemos essa informacao, podemos

comegar a filtrar e processar a informacao.

Os agentes publicos, ao realizar a gestdo do patrimonio publico, veem-se compelidos
a tomar decisdes em situagdes de alta complexidade, com alta incerteza, muitas vezes com
informagdes incompletas ou com baixa qualidade de dados, utilizando-se de heuristicas.
Através de dados da realidade, ¢ possivel reconhecer o que ocorre no plano fatico-social, t
tomando as decisOes mais acertadas considerando o contexto das intervengdes. Do contrario,
na auséncia de informagdes, a tomada de decisdo nada mais ¢ do que mera presungdo e

especulagdo.

Se nao ha uma visdo geral acerca de um tema especifico, a exemplo da questdo
imobiliaria do poder publico, a governanca se torna bastante desafiadora, porque ndo se sabe
o que precisa ser gerido (como ¢ possivel determinar um mecanismo de governanga se nao se
conhece a situagdo em questdo?). Portanto, a melhor maneira de desenvolver a governanga €,
primeiro, transformar a situagdo, tornd-la mais facil, tomar conhecimento do panorama, e

entdo implementar instrumentos compativeis com a realidade a ser gerida.

4

E necessario tomar conhecimento da realidade afetada, interpretar os dados,
desenvolver solucdes adequadas as necessidades de cada caso e somente entdo realizar a
. ~ I . . . 8 . ~ r
intervencdo na pratica, influenciando a realidade® (intervengao esta que, também, deve ser

monitorada, fiscalizada e avaliada, processos que geram dados que também devem ser

¥ Tratando-se da qualidade da informagdo, é importante que se fagam presentes as dimensdes da qualidade
intrinseca, representacional, acessibilidade e contextual dos dados. A qualidade intrinseca dos dados refere-se a
precisao e a reputacdo (confiabilidade). A qualidade representacional dos dados refere-se a capacidade de
interpretacdo, de entender o contexto em que podemos usar os dados. A acessibilidade refere-se a capacidade de
obter os dados dos sistemas e ser capaz de usa-los. A qualidade contextual dos dados refere-se a relevancia, a
completude e também quando foram coletados. O 1mportante para a quahdade dos dados, em geral= ¢ que eles

parafraseando Chve Humby, matematico londrmo ‘0s dados $30 0 novo petroleo”)
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PTCI

inseridos no sistema). Por meio de decisdes data-driven, ¢ possivel dar explicagdes e
motivagdes de uma maneira significativa para que os 6rgdos de controle e cidaddos entendam
e aceitem a legitimidade das agdes desenvolvidas, e, caso contestadas, que sejam

devidamente defendidas, inclusive, a partir da mensuracgao de seus resultados e retornos.

Nesse aspecto, o sistema torna as instituicdes municipais mais eficazes e
responsaveis na lida de seu proprio patriménio, em consonancia com os Objetivos de

Desenvolvimento Sustentaveis (ODS’s), notoriamente, as metas 16.6 ¢ 16.7:

16.6 Desenvolver instituicées eficazes, responsaveis e transparentes em todos os
niveis

16.7 Garantir a tomada de decisdo responsiva, inclusiva, participativa e
representativa em todos os niveis (grifo nosso).

Imagem — ODS n° 16 — Paz, Justi¢a e Institui¢des Eficazes

1 PALZ JUSTICA E
INSTITUIGOES
EFICAZES

Fato ¢ que o investimento realizado na solugdo de gestdo de imoéveis pensada e
projetada pelo PTCI neste ambito, voltada ao monitoramento dos ativos imobilidrios, gera
diversas possibilidades de tornar mais eficiente a prestagdo de servigos ao cidaddo, cortar
despesas e, também, gerar receitas mediante exploracdo econdmica dos imoveis. Desse
modo, a governanga mudara e, lentamente, sera transformada para uma nova situagdo, onde o
patrimonio podera ser melhor explorado, impactando ndo apenas os servigos publicos, como
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a reducdo de gastos ocultos afetos a manutengdo desse aparato que, hoje, drenam recursos de

modo desnecessario.

Acerca dessa questdo, vale destacar o caso do Estado do Amazonas, conforme

noticiado em seu portal publico’:

A Secretaria de Estado de Administracdo e Gestdo (Sead) esta realizando um
levantamento para consolidar dados patrimoniais do Governo do Amazonas.
Atualmente, 1,5 mil imoveis na capital e interior ja estdo incluidos no banco de
informagdes imobiliarias chamado de Sistema Iméveis AM. Estima-se em 2,2 mil o
total de bens que compdem o patrimonio do Estado do Amazonas. Com a medida,
havera um controle mais eficiente.

“O total de imoveis pertencentes ao Estado ja era parcialmente desconhecido
quando o atual governo assumiu. Mas ja estamos somando esfor¢os para, tdo
logo, ter esse levantamento concluido”, disse a secretaria da Sead, Inés Carolina
Simonetti.

Cerca de 700 imdveis precisam ser catalogados. De acordo com a secretaria, com
esse inventario, o Estado podera recupera-los para que eles abriguem
secretarias, orgios e outros equipamentos piblicos que hoje funcionam em
espaco locados e economizar com alugueis ou até, gerar receita por meio da
locaciio e venda de parte desse patrimonio. “O governo tomara a atitude mais
adequada e estratégica para o uso desses bens piblicos”, ressaltou Inés.

Para o coordenador de patrimdnio da Sead, Sander Jos¢ Couto, o trabalho vai ajudar
a ter controle mais eficiente do patriménio do Estado. “O trabalho consiste na
atualizacio, cadastro e identificacio de bens publicos ociosos e subutilizados,
bem como regularizacio de seu uso e correta destinag¢do”, destacou. “O
recadastramento e a certificacdo cadastral desse universo sdo condi¢des basicas e
indispensaveis para a adequada gestdo patrimonial desses imoéveis, incluindo-se
nesse recadastramento a avaliagdo do imdvel, a situagdo de registro cartorario, a
confirmag@o de sua localizagdo por meio de croquis e fotografias que indiquem
inclusive os confrontantes, a area de terreno, a area ocupada com a construgao ¢ a
area construida”, completou Sander.

Manaus concentra mais de 60% dos imoveis do Estado, mas o déficit esta no
interior. “Temos o registo de um quantidade de imoveis em determinado municipio,
mas quando checamos in loco, o nimero real ¢ maior”, disse Sander. Em Novo

9 AMAZONAS. Governo do Amazonas tera controle mais eficiente sobre os imoéveis do Estado: Ntiimeros
do patrimonio eram desconhecidos, por isso, esta sendo produzido um inventario desses bens. SEAD,

2019. Disponivel em:

https://www.sead.am.gov.br/governo-amazonas-tera-controle-mais-eficiente-sobre-os-imoveis-estado/
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Airdo, por exemplo, havia registro de oito, mas foram encontrados dez. Dos 61
municipios do interior, 43 ainda ndo foram monitorados.

Ha imoveis do Estado usados por municipios sem documento de cessdo. Outros nao
possuem registro em cartorio. Ha, também, casos em que prédios foram construidos
para serem escolas, mas que hoje abrigam outro aparelho publico (Amazonas, 2019,

n.p, grifo nosso).

No mesmo sentido, a Unido, apds identificar imoveis sem afetacdo publica,
procedeu com a avaliagdo e a alienagdo de bens, que juntos, somavam um montante de R$ 30
bilhdes, riqueza que, outrora, ndo era contabilizada no patrimonio da Administra¢do Federal:

Pela primeira vez, o cidaddo poderd comprar um imovel da Unido pela internet.

A medida que permite a venda de propriedades de forma virtual foi publicada nesta
quinta-feira (23) no Diario Oficial da Unido.

Segundo o secretario de Coordenacdo e Governanca do Patrimoénio da Unido,
Fernando Bispo, a agdo faz parte da Lei 14.011 sancionada em junho pelo
presidente da Republica, Jair Bolsonaro que modernizou a gestdo de imoveis da
Unido. “Junto com o langamento desse sistema, a Secretaria de Patrimdnio da Unido
também organizou a maior oferta de imoveis sem uso da Administragdo Publica da
histdria”, ressaltou.

Em um primeiro langamento, Bispo disse que serdo 25 editais com a oferta de 100
iméveis em da Administragdo Federal. Sdo prédios, lojas, terrenos, salas e
apartamentos vagos e sem uso, ou seja, que nio estio sendo utilizados na
prestacdo de servicos piblicos e que geram custos para o governo. Com a
medida, o cidaddo ndo precisara mais entregar presencialmente um envelope com a
proposta e podera visualizar e adquirir o imdvel pela internet.

O secretario Fernando Bispo explicou que esses imoveis serdo mais Uteis a
sociedade ao deixarem de ser da Unido. “Imoéveis que acabam sendo
subutilizados pelo governo e que tém uma oportunidade muito maior de
desenvolvimento socio econémico se for alienado para que particulares possam
desenvolver essas areas”, disse.

A Secretaria de Coordenagdo e Governanga do Patrimoénio da Unido (SPU/ME)
mapeou 3.800 iméveis nesta situaciio e se forem todos vendidos, o potencial de
arrecadacdo é de RS 30 bilhées nos préximos trés anos (Brasil, 2020, n.p, grifo
n0sso)'’.

' BRASIL. Iméveis da Unido poderdo ser comprados pela internet: Serdo publicados 25 editais com a
oferta de 100 iméveis da Administracio Publica Federal. Brasilia, DF: 2020. Disponivel em:
https://www.gov.br/pt-br/noticias/financas-impostos-e-gestao-publica/2020/07/imoveis-da-uniao-poderao-ser-co
mprados-pela-internet
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http://www.in.gov.br/en/web/dou/-/portaria-n-17.480-de-21-de-julho-de-2020-268265825

No entanto, esses cendrios apenas ficam claros para o gestor e se abrem enquanto
possibilidades existindo uma infraestrutura de dados que direcione o administrador acerca do
que acontece com os bens municipais, possibilitando ao governo a capacidade de manipular,
processar ¢ compartilhar dados que fundamentem e orientem suas decisdes e politicas

publicas para respalda-las tecnicamente.

Portanto, uma das principais vantagens ¢ a capacidade de centralizar todas as
informagdes relevantes sobre o patrimonio imobilidrio municipal em uma tnica plataforma.
Isso inclui dados sobre localizagdo, valor de mercado, estado de conservacao, uso atual e
histérico de manutengdo. Com um sistema consolidado, os gestores podem acessar
rapidamente informagdes precisas e atualizadas, facilitando a tomada de decisdes estratégicas

¢ a otimiza¢do do uso dos imoveis.

Por fim, a gestdo de imoveis publicos estd intrinsecamente ligada a transparéncia e a
prestacdo de contas. Os cidaddos tém o direito de saber como os ativos publicos estdo sendo
geridos e se estdo sendo utilizados de maneira eficiente e eficaz, o que requer sistemas

robustos de gestio e relatdrios que facilitem o acesso publico aos dados sobre imdveis.

7.3 Da valorizagao do patrimonio por meio da regularizacio

A solugdo apresentada visa a realizagdo de diligéncias que visam a regularizagao da
propriedade, tais como retificagdes de area, constatacdo da situacdo juridica, coleta de
assinaturas, demarcagdo territorial, regularizacdo de cadastros. Assim, possibilita-se a
regularizacdo dos imodveis por meio de averbacdo das matriculas em cartérios, ou, caso

necessario, por meio de usucapiao.

A regularizacdo de um imdvel ¢ um fator crucial que impulsiona sua valorizagdao no

mercado imobiliario. Quando um imovel estd devidamente regularizado, ele adquire uma
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série de atributos que o tornam mais atraente e valioso para potenciais compradores e
investidores. Fontes apontam que a regularizagdo de um bem imdvel acarreta, em média, 30%

de valorizacao do imdvel, podendo também atingir patamares mais elevados' s,

As razdes para a alta depreciagdo de imoveis irregulares ndo sao complexas de
compreender: a aquisi¢do de bens nessa condi¢do acarreta em custos adicionais para que
sejam feitas as adequacdes necessarias (e dispéndio de tempo com burocracias
administrativas e/ou judicias), a liquidez do imdvel torna-se diminuta (maior complexidade
de realizar a venda) e aumento da inseguranca juridica da transagdo, em razao da

indeterminagao do direito real sobre a propriedade.

Com a documenta¢do em ordem, o proprietdrio tem a garantia de que seu imovel
estd livre de disputas e pendéncias legais (visto que os direitos reais sdo oponiveis erga
omnes), o que reduz significativamente o risco para quem pretende adquiri-lo. Essa seguranca
se traduz em um aumento no valor de mercado, uma vez que os compradores estdo dispostos

a pagar mais por um imovel que ndo apresenta riscos juridicos.

Tal seguranca juridica decorre da prescri¢do legal do Codigo Civil, artigos 1245 a

1247:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

§ 1 ¢Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.

§ 2%Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretagdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imovel.

' Professor Julio César Sanchez. Direito Imobiliario - Valoriza¢io do imoével a partir da regulariza¢io.
YouTube, 2021. 1 video (2 min). Disponivel em: https://www.youtube.com/watch?v=eTtYLKbpl7E
2 Casabona Imoveis. Beneficios da regularizagio de um imével. Disponivel em:
https://www.casabonaimoveis.com.br/post/beneficios-da-regularizacao-de-um-imovel.
13 Jornal DR1. Regulariza¢io de iméveis ficara mais cara em 2025. 2024. Disponivel em:
https://jornaldrl.com.br/regularizacao-de-imoveis-ficara-mais-cara-em-2025/
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Art. 1.246. O registro ¢ eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao
oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o interessado
reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo tnico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o imovel,
independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

Em ocorrendo do nome do vendedor ou dos vendedores ndo constarem na certiddo
atualizada, o imovel se encontrard em situacao de posse irregular, sem documentagao ou com
registros indaquados. Nesses casos, deve-se celebrar o contrato de cessdo de direitos
possessorios ou de direitos reais, € ndo de compra e venda, o que gera inseguranca juridica ao
comprador, tornando desvantajosa a aquisicdo, ou, em assumindo tal risco, a aquisi¢do

realizada pelo particular sera realizada por preco bem abaixo do valor de mercado.

Além disso, a regularizagdo facilita o acesso a financiamentos e créditos
imobilidrios. Institui¢des financeiras geralmente exigem a regularizagdo do imovel como
condi¢do para aprovar um financiamento, o que amplia o leque de potenciais compradores e
aumenta a liquidez do imdvel. Imdveis regularizados também podem ser utilizados como
garantia em operagdes de crédito, o que possibilita a obtencdo de recursos para investimentos

e melhorias.

Outro fator que contribui para a valorizacdo de um imodvel regularizado ¢ a
possibilidade de realizar benfeitorias e ampliacdes de forma legal e segura. Com a
documentacdo em dia, o proprietario pode obter as licencas necessarias para construir,
reformar ou ampliar o imdvel, o que agrega valor e aumenta seu potencial de uso. A
regularizacdo também permite a conexdo do imoével a servigos publicos essenciais, como
agua, esgoto, energia elétrica e coleta de lixo, o que melhora a qualidade de vida dos

moradores e valoriza a propriedade.
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Desse modo, a gestdo de imobilidrio, nos moldes propostos, traduz-se em verdadeiro
investimento realizado pelos municipios consorciados, que tem o potencial de valorizar

substancialmente o patrimonio imobilizado das cidades.

7.4 Da obtencio de receitas e diminuicio de passivos como fruto do aprimoramento
dos processos de gestao imobiliarios do municipio

A contratagdo de um sistema de gestdo de patrimonio imobiliario pode ser um
investimento estratégico para um municipio que busca aumentar suas receitas de maneira
sustentavel e eficiente. Uma das formas mais diretas pelas quais um municipio pode perceber
receitas através deste sistema ¢ pela identificacdo e alienacdo de imoveis subutilizados ou

ociosos (ou outra forma de exploragdo econdmica).

Ao ter uma visao consolidada e atualizada de todo o patrimonio imobilidrio, o
municipio pode facilmente identificar quais propriedades ndo sdo essenciais para o
cumprimento das fungdes publicas e que podem ser vendidas para gerar receita imediata.
Essa venda pode ser direcionada para o financiamento de projetos de infraestrutura, quitacao

de dividas ou outros investimentos prioritarios.

Somado a isto, ao identificar e corrigir ineficiéncias no uso dos imoveis, 0 municipio
pode reduzir custos operacionais, como despesas com manuten¢ao, seguranca € energia, o

que se traduz em economia direta para os cofres publicos.

Além da venda de imoéveis, o sistema de gestdo de patrimonio imobilidrio pode
auxiliar o municipio na geragao de receitas recorrentes por meio da locagao de propriedades.
Imoéveis que ndo sdo utilizados diretamente pela administragao publica podem ser arrendados
para empresas, organizagdes sem fins lucrativos ou individuos, criando uma fonte de renda
constante. Essa estratégia ndo apenas gera receitas adicionais, mas também possibilita que o

municipio mantenha a posse de ativos valiosos, que podem se valorizar ao longo do tempo.
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A implementacdo de um sistema de gestdo de patrimonio também pode atrair
investimentos para o municipio ao facilitar parcerias publico-privadas. Com informagdes
claras e acessiveis sobre o patrimonio imobiliario, o municipio pode oferecer oportunidades
de desenvolvimento conjunto com o setor privado, potencializando iniciativas que podem
incluir desde a constru¢do de habitacdes de interesse social até complexos comerciais. Tais
parcerias podem resultar em melhorias significativas na infraestrutura local, promovendo o

desenvolvimento econdmico e, consequentemente, aumentando a base tributaria municipal.

Na esteira deste ciclo virtuoso, hd também o incremento de receitas derivadas que
passardo a compor o or¢amento do ente, uma vez que alienados aos particulares, serdo
devidos sobre tais imoveis os impostos sobre a propriedade, quais sejam, o Imposto Predial
Territorial Urbano e o Imposto Territorial Rural (este ultimo, apesar de competéncia da
Unido, tem os recursos repassados as municipalidades onde ocorreu o fato gerador). Caso o
imovel seja utilizado para desenvolvimento de atividade economica, serd devido também o

Imposto Sobre Servigos, além de outros tributos, notadamente as taxas.

Além disso, o Estudo incorpora a utilizacdo de tecnologia avancada para
otimizar a gestdo patrimonial. A implementagdo de sistemas de informacdo modernos
permite a automagdo de processos, a redug@o de erros humanos e a melhoria da eficiéncia
operacional. Isso representa uma mudanga significativa em relacdo as praticas
tradicionais, que muitas vezes dependem de processos manuais € burocraticos. A
tecnologia ndo apenas melhora a eficiéncia, mas também oferece novas oportunidades

para a inovagao na prestacao de servigos publicos.

Por fim, a melhoria na eficiéncia operacional proporcionada por um sistema de

gestdo de patrimOnio imobilidrio pode resultar em economias significativas, que, embora ndo
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sejam receitas diretas, liberam recursos para serem investidos em outras areas'. A redugio de
custos com manutengdo, seguranga ¢ gestdo de imdveis permite que o municipio direcione
fundos para éareas prioritarias, maximizando o impacto do orcamento publico. Em suma, ao
adotar um sistema de gestao de patriménio imobilidrio, um municipio ndo apenas otimiza o
uso de seus ativos, mas também cria multiplas vias para aumentar suas receitas e fortalecer

sua posi¢do financeira a longo prazo.

Apenas para fins de comparagdo — embora seja sabido que o ressarcimento nao sera

pago pelos municipios e sim pelo licitante -

8. DA RAZOABILIDADE E DA PROPORCIONALIDADE

Diante de todo o exposto, julga-se razoavel e proporcional arbitrar o ressarcimento

pelos estudos no quantum de 5%.

Considerando as disposi¢cdes do Edital de Chamamento Publico 01/2024 e os
Estudos desenvolvidos, ¢ crucial analisar a complexidade do trabalho, os beneficios que eles

proporcionam e a conformidade com os principios da razoabilidade e proporcionalidade.

A razoabilidade do pagamento de 5% reside na relagdo entre o esfor¢o despendido
na elaboracdo dos Estudos e os resultados concretos que eles viabilizam. Os documentos
desenvolvidos sao resultado de estudos aprofundados que oferecem uma visdao abrangente e
integrada sobre a gestdo de imoveis publicos, que possibilitam a implementagdo de medidas

visando a melhoria das praticas de gestdo desses ativos, reverberando de forma positiva nas

* Um sistema de gestdo robusto d4 subsidios para o planejamento e acompanhamento de manutencgdes

preventivas, evitando reparos emergenciais mais caros ¢ prolongando a vida ttil dos ativos. Isso ndo apenas

preserva o valor dos imdveis, mas também ajuda a controlar o or¢amento municipal destinado a essas
atividades, permitindo que os recursos sejam alocados de maneira mais estratégica e eficiente.
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financas municipais € no uso do espago urbano, sendo este, competéncia de relevancia

constitucional atribuida aos municipios, conforme a Carta de 1988:

Art. 30. Compete aos Municipios:
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagio do solo

urbano;

A elaboragdo dos Estudos envolveu a coleta e analise de uma vasta gama de dados, a
realizacdo de pesquisas de mercado, a avaliagdo de diferentes cendrios e a proposicao de
solucdes inovadoras. Essa complexidade exige um alto nivel de especializagdo € um

investimento significativo de tempo e recursos.

Nao apenas os estudos identificam problemas e oportunidades, mas também
propdem solugdes concretas para melhorar a gestdo de imdveis publicos. Essas solugdes
podem gerar economias significativas, aumentar a arrecadacgao de receitas, otimizar o uso dos

recursos publicos e promover o desenvolvimento sustentavel.

A proporcionalidade (ponderagdo stricto senso) do pagamento de 5% se justifica ao
analisar a relacdo entre o custo do estudo e os beneficios que ele pode gerar. O valor do
ressarcimento deve ser proporcional a complexidade do estudo, aos beneficios que a solugdo
trara para a administragdo publica e aos pregos praticados no mercado. Igualmente, o
pagamento de 5% do valor da eventual contratagdo ¢ adequado para remunerar o trabalho
realizado na elaboracdo do EVTEJA, considerando a complexidade do estudo e os beneficios

que ele pode trazer para o municipio.

Assim, o beneficio trazido pelo Estudos compensa o 6nus imposto ao licitante, dado
que a implementacdo das solu¢des propostas no estudo pode gerar economias significativas
ao municipio. Entretanto, assim, permite-se que os interessados possam, firmar uma

contratagdo que possui uma contrapartida financeira interessante ¢ com duragdo por longo
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periodo, evidenciando que todas as partes saem ganhando — o PTCI, ao receber seu devido
ressarcimento pago pelo licitante; o licitante, por ter a oportunidade de firmar um contrato
expressivo e com duracdo razoavel; e, principalmente, o poder publico sai ganhando por
poder contar com uma solugdo inteligente para enfrentar problemas historicamente
relacionados a gestdo de seus ativos, com potencial de valorizacdo de bens e multiplicagdo do

patrimdnio.

9. CONCLUSOES

Diante de todos os argumentos apresentados, a complexidade dos estudos, a
auséncia de solugdes similares no mercado, os precos praticados em PMIs semelhantes, a
vantajosidade econdmica do empreendimento e a necessidade de modernizagdo da gestdo
publica justificam a arbitragem do ressarcimento no patamar méaximo de 5%, para cada um
dos contratos celebrados entre o eventual licitante ¢ cada um dos municipios consorciados,

conforme inteligéncia do item 11.4 do Edital de Chamamento Ptblico 001/2024',

Este valor ¢ proporcional aos beneficios que a solugdo trara para o municipio e esta

em consonancia com os principios da razoabilidade e da proporcionalidade.
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15 11.4. O ressarcimento sera pago individualmente para cada contrato celebrado com fornecedor em decorréncia

dos estudos que subsidiaram o edital de compras compartilhadas ou centralizada, independentemente da
modalidade.
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