PREFEITURA ff\&ﬁ
iy

Hci s A3VIVER

i&:‘}—d‘ CENTRD

PN

EDITAL LP - SMDE N° 01/2025
PROCESSO MDE-PRO-2025/00124.02

DECISAO

Ref.: Pedidos de Impugnacio n’s 02, 03, 04, 05, 06, 07 E 08

I- INTRODUCAO

Trata-se das impugnacdes ao Edital LP — SMDE n° 01/2025 apresentadas pela
VENERAVEL ORDEM TERCEIRA DOS MINIMOS DE SAO FRANCISCO DE PAULA,
CNPJ n° 33.644.592/0001-33, por meio de seu representante legal, ALVARO JOSE
ASSUNCAO INACIO DA SILVA, em 26 de novembro de 2025 através do correio eletrénico

reviverpatrimonio@prefeitura.rio”.

Considerando a identidade da parte impugnante, da data de apresentacdo e a similaridade
dos objetos de impugnacgdo, a presente decisdo analisard conjuntamente os Pedidos de

Impugnacao n°s 02, 03, 04, 05, 06, 07 e 08.

I1 - RELATORIO

I1.1) Pedido de Impugnacio n° 02

A Impugnante questiona os itens 4.1 ¢ 4.1.1 do Edital LP — SMDE n° 01/2025, que

possuem o seguinte teor:

“4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condi¢do
suspensiva, dos imoveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriagdo por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n°
56.398/2025, devidamente descritos, caracterizados e especificados no
Anexo I, no estado em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos imoveis do item 4.1 ocorrerd exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composi¢do a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:
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a) Que o Edital ndo faz referéncia a consulta prévia ao Instituto do Patriménio Historico
e Artistico Nacional (IPHAN).

b) Que o projeto da Prefeitura prevé a possibilidade de constru¢do que implica em
alteragdo da volumetria dos imodveis no entorno de bens federais tombados.

¢) Que a legislagdo exige autorizagdo prévia do IPHAN para construg¢des na vizinhanga
de coisa tombada que impegam ou reduzam a visibilidade, conforme preceito
constitucional; e

d) Que os imoveis estdo na area de sombreamento de bens tombados, devendo a
Prefeitura respeitar a exigéncia legal de pedir autorizagdo para obras.

Ao fim, requer:

a) Que a licitagdo, no que tange aos imoveis de propriedade da Impugnante, seja suspensa
até que haja parecer do IPHAN e demais o6rgdos de tutela do Patrimdnio sobre a
possibilidade de execugdo do projeto da Prefeitura para aquela area da Cidade.

b) Que os referidos imdveis (Largo Sdo Francisco de Paula n. 21, Largo S&o Francisco
de Paula n. 23 e Lote 1 da rua particular sob os nos. 2, 4, 6, 8 e 10) sejam retirados do
certame.

I1.2) Pedido de Impugnacio n° 03

A Impugnante questiona os itens 4.1 e 4.1.1 do Edital LP — SMDE n° 01/2025, que

possuem o seguinte teor:

“4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condi¢do
suspensiva, dos imoveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriagdo por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n°
56.398/2025, devidamente descritos, caracterizados e especificados no
Anexo 1, no estado em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos imoveis do item 4.1 ocorrerd exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composi¢do a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:

a) Que o Edital ndo faz referéncia a consulta prévia ao IPHAN sobre a oportunidade de se
fazer projeto de habitacdo nos iméveis, que integram o complexo de propriedade da
Ordem.

b) Que o complexo de iméveis (Largo Sao Francisco de Paula nos. 19, 21,23 ¢ Lote 1 da
rua particular nos. 2, 4, 6, 8 e 10) deve ser salvaguardado por integrar um complexo de
edificacdes ligadas a Igreja de S@o Francisco de Paula, que ¢ um bem tombado federal,;
ter mural pintado na fachada do imével de n° 19 que representa Sdo Miguel Arcanjo, o
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qual é expressao artistica e objeto de devogdo popular que precisa ser preservado; ter
abrigado o Hospital da Ordem no passado;

¢) A importancia da renda gerada pelos imoveis;

d) Que os imdveis desempenham sua funcdo social, estando ocupados por locatarios e as
rendas sendo integralmente aplicadas nas finalidades essenciais e manuten¢do da
entidade religiosa;

e) Que a preservagdo do patrimonio historico-cultural e a garantia da liberdade de culto
sdo interesses de maior gravidade que devem prevalecer sobre a requalificagdo urbana.

Ao fim, requer:

a) Que os referidos imoveis sejam retirados do certame.

I1.3) Pedido de Impugnagio n° 04

A Impugnante questiona os itens 5.2, 7.17, 11.1.1 e 11.1.2 do Edital LP — SMDE n°
01/2025, especificamente sobre os imoveis do Largo de Sdo Francisco de Paula n’s 19, 21, 23

e do Terreno “Lote 1” que possuem o seguinte teor:

“5.2 - Os valores minimos a serem ofertados para a aquisi¢do dos lotes serdo
aqueles correspondentes aos apontados pelo Laudo de Avaliagdo conforme
o item 7.17, discriminados na tabela abaixo:

[-]

O valor minimo da proposta para a aquisi¢do dos lotes deverd corresponder
a soma dos valores indicados nos laudos de avaliagdo dos imoveis que
compdem o respectivo lote, conforme indicado no item 5.2, sendo vedadas
propostas inferiores, conforme o art. 4°, VI, do Decreto Rio n® 54.234/2024.

[-]

11.1.1 - Por oferta indenizatoria entende-se o valor, correspondente ao
indicado no Laudo de Avaliagdo, inicialmente ofertado pelo MUNICIPIO no
dambito do processo, administrativo ou judicial, de desapropria¢do do imovel.

11.1.2 - Conforme o art. 7° paragrafo unico do Decreto Rio n° 56.396/2025,
a eventual diferenca apurada entre o valor fixado em processo judicial
expropriatorio - incluidos acréscimos legais, custas e despesas decorrentes
do aludido processo - e o valor da sua proposta vencedora do leildo, sera
arcada pelo Municipio, que promoverd, a sua”

Em breve sintese, a impugnante alega:

a) Que os laudos de avaliacdo contém erro que macula o valor definido como lance inicial
(item 5.2), pois o valor da avalia¢do ficou aquém do justo valor;
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b) Erro no método de avaliacdo, no valor do metro quadrado, e na avaliagdo do potencial
construtivo do imoével;

¢) Que o Termo de Referéncia muda o gabarito para a area;

d) Que aavaliacdo ndo considerou o Método da Rentabilidade, sendo que os imoveis estdo
alugados;

e) Que o valor da promessa de compra e venda do imével Largo Sao Francisco de Paula,
19, celebrado recentemente, serve como um paradigma mais seguro do que a pesquisa
imobiliaria utilizada;

f) Que as incongruéncias apontadas geram risco de dano irreversivel ao erario publico,
pois o Municipio tera de arcar com a complementagao (item 11.1.2) caso o valor fixado
em processo judicial de desapropriagdo seja superior ao lance vencedor.

Ao fim, requer:

a) A impugnacao das avaliagdes por terem utilizado parametros errados;

b) Que sejam refeitos os calculos levando em conta o alegado novo potencial construtivo
da area informado no Termo de Referéncia; e

¢) Que os referidos imdveis sejam retirados do certame ou que sejam revistos os valores

dos referidos lotes, € modificado o lance inicial.

11.4) Pedido de Impugnagio n° 05

A Impugnante questiona os itens 4.1 e 4.1.1 do Edital LP — SMDE n° 01/2025,

especificamente sobre o imo6vel da Rua do Teatro, n® 23, que possuem o seguinte teor:

“4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condi¢do
suspensiva, dos imoveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriagdo por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n°
56.398/2025, devidamente descritos, caracterizados e especificados no
Anexo I, no estado em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos imoveis do item 4.1 ocorrera exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composi¢do a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:

a) Que adquiriu o imoével em 26/01/2023;

b) Que o Laudo de Avaliagdo apresenta erro de tipificacdo ao descrever o imovel como
loja e avaliar como terreno;
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¢) Que o imdvel n°® 25, vizinho e idéntico, teve a aviagdo em valor superior;

d) Erro no método de avaliagdo, no valor do metro quadrado, e na avaliagdo do potencial
construtivo do imoével,

e) Que o Termo de Referéncia muda o gabarito para a area;

f) Que as incongruéncias apontadas geram risco de dano irreversivel ao erario publico,
pois o Municipio terd de arcar com a complementagéo (item 11.1.2) caso o valor fixado
em processo judicial de desapropriagdo seja superior ao lance vencedor.

Ao fim, requer:

a) Que sejam refeitos os calculos levando em conta o novo potencial construtivo da area
informado pela Prefeitura no Termo de Referéncia anexo ao Edital;

b) Que o referido imovel seja retirado do certame ou sejam revistos os valores da avaligdo,
e modificado o lance inicial, para evitar dano irreparavel ao erario publico e ao
patriménio da Impugnante;

¢) Que a licitacdo, no que tange os imoéveis de propriedade da Impugnante, seja suspensa
até que haja parecer do IPHAN e demais orgdos de tutela do Patrimdnio sobre a
possibilidade de execugdo do projeto da Prefeitura para aquela area da Cidade;

d) Que os referidos imoveis sejam retirados do certame.

I1.5) Pedido de Impugnacao n° 06

A Impugnante questiona os itens 1.2.2, 1.5, 1.5.1, 4.1 e 4.1.1 do Edital LP — SMDE n°

01/2025, que possuem o seguinte teor:

“1.2.2 - Os imoveis alienados na forma do presente Edital, desapropriados

por hasta publica através do Decreto Rio n° 56.398/2025, bem como os
demais arrolados, constituem objeto do programa Reviver Centro
Patriménio Pré-APAC na forma do art. 5° do Decreto Rio n® 56.396/2025.

[-]

1.5 - Os pedidos de esclarecimentos referentes ao processo licitatorio
poderdo ser enviados ao Leiloeiro até 3 (trés) dias uteis anteriores a data
fixada para abertura da sessdo publica, endere¢ado ao correio eletréonico
“reviverpatrimonio@prefeitura.rio”.

1.5.1 - O Leiloeiro responderd aos pedidos de esclarecimentos no prazo de
até 3 (trés) dias uteis, contado da data de recebimento do pedido e limitado
ao ultimo dia anterior a data de abertura do certame. Para isso, poderd
requisitar subsidios formais aos responsaveis pela elaboragdo do edital e dos
anexos. As respostas aos pedidos de esclarecimentos serdo divulgadas pelo
site 3 "https.//desenvolvimento.prefeitura.rio/reviver-patrimonio-pro-apac/”
e vinculardo os participantes e a Administragdo.
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[-]

4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condigéo
suspensiva, dos imoveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriagdo por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n°
56.398/2025, devidamente descritos, caracterizados e especificados no
Anexo I, no estado em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos imoveis do item 4.1 ocorrera exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composi¢do a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:

a) Que, até a data da apresentagdo da impugnacdo, a Prefeitura ndo disponibilizou a integra
dos processos administrativos que precederam a declarag@o dos referidos iméveis como
de utilidade publica para desapropriagdo, requeridos por email anterior.

Ao fim, requer:

a) Que o certame seja suspenso até que as informagdes sejam prestadas e seja dato tempo

habil aos interessados de analisa-las e eventualmente impugnar o a hasta publica.

11.6) Pedido de Impugnagio n° 07

A Impugnante questiona os itens 1.2.2, 1.5, 1.5.1, 4.1 e 4.1.1 do Edital LP — SMDE n°
01/2025, que possuem o seguinte teor:

“1.2.2 - Os imoveis alienados na forma do presente Edital, desapropriados

por hasta publica através do Decreto Rio n° 56.398/2025, bem como os
demais arrolados, constituem objeto do programa Reviver Centro
Patrimonio Pro-APAC na forma do art. 5° do Decreto Rio n° 56.396/2025.

[-]

1.5 - Os pedidos de esclarecimentos referentes ao processo licitatorio
poderdo ser enviados ao Leiloeiro até 3 (trés) dias uteis anteriores a data
fixada para abertura da sessdo publica, enderegado ao correio eletrénico
reviverpatrimonio@prefeitura.rio.

1.5.1 - O Leiloeiro respondera aos pedidos de esclarecimentos no prazo de
até 3 (trés) dias uteis, contado da data de recebimento do pedido e limitado
ao ultimo dia anterior a data de abertura do certame. Para isso, poderd
requisitar subsidios formais aos responsaveis pela elaboragdo do edital e dos
anexos. As respostas aos pedidos de esclarecimentos serdo divulgadas pelo
site 3 "https.//desenvolvimento.prefeitura.rio/reviver-patrimonio-pro-apac/”
e vinculardo os participantes e a Administragdo.

[-]
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4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condicéo
suspensiva, dos imoveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropria¢do por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n°
56.398/2025, devidamente descritos, caracterizados e especificados no
Anexo 1, no estado em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos iméveis do item 4.1 ocorrerd exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composi¢do a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:

a) Que a Prefeitura, até a data de apresentagdo da impugnagdo, ndo cumpriu a norma
prevista no artigo 159 da lei complementar 230/2024, lei que instituiu a “desapropriagao
por hasta publica” no Municipio do Rio de Janeiro;

b) Que a alegada irregularidade compromete a validade do Edital;

¢) Que o prazo de resposta para a notificagdo extrajudicial extrapola a data do leildo.

Ao fim, requer:

a) que o certame seja suspenso até que as informagdes sejam prestadas e seja dado tempo
habil aos interessados de analisé-las e eventualmente impugnar a hasta publica.

I1.7) Pedido de Impugnacio n° 08

A Impugnante questiona os itens 1.2, 1.2.2,4.1,4.1.1, do Edital LP — SMDE n° 01/2025,
que possuem o seguinte teor:
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“1.2 - O presente Leildo e a adjudicacdo decorrente deste procedimento
regem-se por toda a legislacdo aplicavel a espécie, especialmente pelas
normas de carater geral da Lei Federal n° 14.133/2021 e suas alteragdes, pelo
Codigo de Administragdo Financeira e Contabilidade Publica do Municipio
do Rio de Janeiro - CAF, instituido pela Lei n° 207/80, e suas alteragdes,
ratificadas pela Lei Complementar n® 1/90, pelo Regulamento Geral do
Codigo supra citado - RGCAF, aprovado pelo Decreto Municipal n®3.221/81,
pela Lei Complementar Municipal n® 229/2021, pela Lei Complementar
Municipal n® 252/2022, pelo Decreto Rio n°® 51.629/2022, pelo Decreto Rio
n® 53.898/2024, pelo Decreto Rio n 54.234/2024, pelo Decreto Rio n°
56.396/2025, pelo Decreto Rio n® 56.398/2025, bem como pelas disposi¢cdes
constantes deste Edital e seus Anexos, normas que as proponentes declaram
conhecer ¢ a elas se sujeitam incondicional e irrestritamente.

[...]

1.2.2 - Os imoveis alienados na forma do presente Edital, desapropriados por
hasta publica através do Decreto Rio n° 56.398/2025, bem como os demais
arrolados, constituem objeto do programa Reviver Centro Patrimoénio Pro-
APAC na forma do art. 5° do Decreto Rio n° 56.396/2025.
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[.]

4.1 - O presente LEILAO tem por finalidade a alienagdo, sob condigdo
suspensiva, dos imodveis declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriagdo por hasta publica, pelo art. 1° do Decreto Rio n® 56.398/2025,
devidamente descritos, caracterizados e especificados no Anexo I, no estado
em que se encontrem.

4.1.1 - A alienagdo dos imdveis do item 4.1 ocorrera exclusivamente na forma
de lotes, conforme a composigdo a seguir: [...]”

Em breve sintese, a impugnante alega:
d) que o Edital, em seu item 1.2.2, aponta que os imodveis a serem leiloados foram
desapropriados por hasta publica através do Decreto Rio n® 56.398/2025, quando na

verdade foram ‘“tdo somente declarados de utilidade publica para fins de
desapropriacdo”; e

e) que os imoveis do Largo Sao Francisco de Paula, n° 21, Largo Sao Francisco de Paula,
n® 23 e Lote 1 da rua particular sob os nos. 2, 4, 6, 8 ¢ 10 ndo se enquadram nas
condicdes do art. 5°, I do Decreto Rio n° 56.396/2025.

Ao fim, requer:

b) que os referidos imoveis sejam retirados do certame.

II1 - TEMPESTIVIDADE

Diz o Edital, em seu item 1.6:

1.6 - Os interessados poderdo formular impugnagdes até 3 (trés) dias
uteis anteriores a data fixada para abertura da sessdo publica,
enderecado ao correio eletronico: “reviverpatrimonio@prefeitura.rio”.

Conforme disposto no Item 3 do Edital, a sessdo publica do leildo sera realizada em

12/12/2025. Deste modo, configuram-se tempestivos os pedidos de impugnacgdo em analise.

IV- RAZOES

IV.1 Das questdes preliminares

Assinado com senha por MARIANA STUMBO DE CARVALHO RODRIGUES - 01/12/2025 as 16:40:44 e CARINA DE CASTRO
QUIRINO - 01/12/2025 as 18:41:15.

Documento N°: 13100645.105074272-1969 - consulta & autenticidade em
https://acesso.processo.rio/sigaex/public/app/autenticar?n=13100645.105074272-1969

MDEPRO20250012402V01


https://linksiga.trf2.jus.br

PREFEITURA ff\&ﬁ
iy

Hci s A3VIVER

i&:‘}—d‘ CENTRD

PN

Preliminarmente, importa destacar que o Pedido de Impugnagdo n° 8 apresenta razdes
e pedidos idénticos ao Pedido de Impugnagio n°® 1, impossibilitando, desde ja, o seu

deferimento.

IV.1 Sobre a necessidade de consulta e autoriza¢io prévia ao IPHAN

Conforme destacado nos itens 3 a 6 do Termo de Referéncia (Anexo II ao Edital), os
arrematantes vencedores deverao apresentar projeto aos 6rgaos técnicos municipais, bem como
respeitar todos os pardmetros e a legislagdo vigente acerca da realizagdo de obras no imével,

obtendo todas as licengas necessarias também junto aos orgaos federais e estaduais.

Inclusive, o Termo de Referéncia também aponta a necessidade de, na elaboragdo do
projeto pelo arrematante, realizar diagnostico e pesquisa historica, respeito ao gabarito,
compatibilidade morfoldgica das coberturas ao tipo de arquitetura da area e harmonia do

imdvel com o conjunto protegido.

Ha de se ressaltar que o Edital ndo criar nenhum tipo de flexibilizacdo urbanistica ou
licenciatoria para os imoveis ou arrematantes. O assunto ja resta previamente explicado nas
FAQs disponiveis no sitio https://desenvolvimento.prefeitura.rio/reviver-patrimonio-pro-
apac/:

As obras a serem realizadas pelo arrematante ficam automaticamente
autorizadas pelo Edital?

Nao. Os arrematantes vencedores deverdo adotar todos os
procedimentos ordinarios para obter as licengas necessarias para as
obras, mas contardo com o suporte do 6rgdo licitante em caso de
eventual divida.

Vale ressaltar que nenhum dos iméveis objeto do Edital possuem protegdo a nivel federal.

Assim, considerando as razdes expostas, ndo se entende necessario a oitiva prévia do

IPHAN antes da apresentagdo dos projetos pelas arrematantes vencedores.

IV.2 Sobre o nivel de protecido conferido aos iméveis do Largo Sio Francisco de Paula

n’s 19, 21, 23 e do Terreno “Lote 1”
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PATRIMONIO
PROARAC

Apesar da impugnante destacar que os imdveis possuem valor passivel de protegdo, na
forma da fl. 11 Termo de Referéncia se observa que os imdveis possuem o seguinte status de

protegdo:

Enderego Area IPTU | Area RGI Nivel de protegéo

Largo de S&o Francisco de Paula, 19 389 m? 187,09 m* | Preservado Dec. 4.141/1983

Largo de Sao Francisco de Paula, 21 289 m? 175,23 m? | Preservado Dec. 4.141/1983

Largo de Sao Francisco de Paula, 23 240 m? 137,73 m? | Preservado Dec. 4.141/1983

Lote 1 com frente para a Servidao de

passagem que liga a Rua Sete de Nio , Tutelado Dec.
Setembro ao Largo de Sao Francisco | encontrado 292,20 m 4.141/1983
de Paula

Em tempo, reitera-se que o objetivo do Programa Reviver Centro Patrimoénio Pro-
APAC, ao qual o Edital LP — SMDE n° 01/2025 integra como a fase de leildo publico, ¢é
justamente recuperar os imoveis tanto sob a sua reintegracdo economica a regido quanto pela

reintegragdo ao conjunto arquitetdnico protegido.

IV.3 Sobre o estado dos imoveis e sua funcio social

Conforme o levantamento de informagdes e as vistorias realizadas pelos drgaos técnicos
da Prefeitura, os imoveis perderam grande parte da sua estrutura original, afetando
demasiadamente as caracteristicas do conjunto arquitetonico da regido. Ademais, inércia do
proprietario em promover a recuperagdo do imoével, além da instalagdo de atividade exclusiva
de estacionamento em todos os iméveis citados, demonstram ndo s6 a destinagdo divergente
da fun¢ao social do imdvel, como também seu uso irregular, uma vez que nos imoveis citados
ha atividade exclusiva de estacionamento, vedada na forma do art. 370 do Plano Diretor

municipal.

Com base nestas informacgdes, esta Secretaria concluiu pela adequacdo dos referidos
imoveis aos critérios definidos no art. 5° do Decreto Rio n® 56.396/2025, haja vista que, com
base na avaliagdo dos oOrgdos técnicos municipais, ou imoveis estdo em estado fisico de

degradagao ou em situagdo de violag@o as normas de protecdo ao patrimdnio cultural aplicavel
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ao perimetro, seja pela atividade irregular ou pela demolicdo das edificagdes. Através do
Reviver Centro Patrimonio Pro-APAC, os referidos iméveis poderdo, ao fim, retornar a sua
fungdo social, recuperarem suas caracteristicas historicas e reintegrarem o conjunto

arquitetonico e cultural protegido.

IV.4 Sobre a sobreposicio a garantia da liberdade de culto

Quanto a alegagdo de que a desapropriagdo por hasta publica empreendida configuraria
a sobreposicdo da requalificagdo urbana em detrimento da liberdade de culto em razdo da
alegada importancia dos iméveis para a renda da institui¢do religiosa, primeiramente se destaca
que o Decreto-Lei n° 3.365/1941 garante ao expropriado a justa indenizagdo sobre o valor que
imdvel que, inclusive, pode ser objeto de revisdo pelo Poder Judiciario. Assim, ndo havera o
prejuizo econdmico ao expropriado, que recebera a indenizagdo justa, calculada na forma da

Lei.

Consequentemente, a desapropriacao dos iméveis nao pode presumir a constri¢do da

atividade da instituicdo e o risco de afetar sua liberdade de culto ou de seus frequentadores.

Ainda, reitera-se que o uso atual dos imodveis se destina exclusivamente a
estacionamentos irregulares, uma vez que vedados na forma do art. 370 do Plano Diretor, de

modo que a atuagdo do Poder Publico na coibigdo da atividade €, inclusive, obrigacao legal.

Desta forma, verifica-se que o pleito do impugnante ¢ de manter atividade ILEGAL nos

imdveis, o que ndo pode ser aceito pelo Poder Publico.

IV.5 Quanto aos Laudos de Avaliacio e seus valores e métodos

Ao expropriado ¢ assegurado o direito de confrontar o teor dos laudos de avaliagdo para

fins de contestacdo da indenizagdo expropriatoria a ser recebida. No entanto, o momento

adequado para apresentar tal irresignagdo ¢ por meio do processo judicial de desapropriacao

(que ¢ inaugurado em caso de recusa do expropriado a oferta expropriatorio extrajudicial),
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oportunidade em que podera, por meio do contraditorio e ampla defesa, apresentar laudo critico

em Juizo.

IV.6 Quanto 2 mudanca do potencial construtivo pelo Termo de Referéncia

A impugnante alega que o Termo de Referéncia promove alteracdo do gabarito e,
portanto, da volumetria e do potencial construtivo dos iméveis. No entanto, tais razdes nao

merecem prosperar.

Conforme se extrai no item 3.3 do Termo de Referéncia, o gabarito vigente para os
imoveis, segundo o Anexo XXI da LC n°270/2024, ¢é estabelecido pela Lei n°2.236 de 14 de
outubro de 1994, Legislagdes especificas e PAAs/PALs em vigor.

Por sua vez, os itens 4.1 ¢ 4.2, em seus itens “d” e “f”, respectivamente, preveem:

“O projeto podera prever o aproveitamento do miolo de quadra,
conforme o disposto no item 3.6 Readequacdo do Potencial Construtivo
no Lote, podendo o gabarito atingir a altura maxima de até 22 (vinte e
dois) metros”.

Conforme se observa, o Termo de Referéncia ndo altera o gabarito aplicavel ao imével
ou inova pardmetro urbanistico, mas tdo somente define, previamente, as diretrizes a serem
observadas nos projetos de intervengdo estrutural e arquitetonica a serem apresentados e

executados pelos arrematantes vencedores.

Oportunamente, destaca-se que o aumento do gabarito somente se dard a partir da
Readequagdo do Potencial Construtivo, previsto no art. 122 do Plano Diretor e ja transcrito no
item 3.6 do Termo de Referéncia, que exige requisitos especificos e necessitarao da aprovacao
pelos 6rgdos competentes. Veja:

Art. 122. A readequacio do potencial construtivo para os terrenos em

que haja imével tombado ou preservado sera aplicada conforme as
seguintes condicoes:

I — condicionada a aprovacgio junto ao 6rgio competente de tutela do
patrimonio cultural.

II — 0 uso da edificagdo tombada ou preservada podera ser aplicado a todo o
terreno;
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III - o 6rgéo de tutela podera definir altura superior 8 maxima permitida pela
legislagdo vigente de patrimdnio, limitada ao maior dos seguintes casos:

a) altura maxima permitida para o local conforme estabelecido no Titulo V
desta Lei Complementar ou na norma especifica de preservagéo;

b) altura total do bem tombado ou preservado, incluidos todos os elementos
construtivos.

IV — a edificagdo tombada ou preservada ndo serd computada na taxa de
ocupagdo, na Area Total Edificavel — ATE nem incidira Outorga Onerosa do
Direito de Construir sobre a drea edificada do bem protegido;

V — ndo serdo exigidas vagas de estacionamento de veiculos automotores,
respeitadas as normas relativas a seguranga e acessibilidade;

VI — ndo serdo exigidos os locais para guarda de bicicletas, pela Lei
Complementar n° 198/2019, Coédigo de Obras e Edificagdes Simplificado -
COES, quando for tecnicamente inviavel; e

VII - sera permitida mais de uma edificacdo no lote, afastada ou ndo afastada
das divisas.

§ 1° A aplicagdo do inciso III deste artigo estara sujeita a anuéncia do
Conselho Municipal de Prote¢do do Patrimonio Cultural.

§ 2° Para viabilizar o disposto no inciso VII, sera permitida a implantagdo de
via interna, de acordo com o disposto no Titulo V desta Lei Complementar.

§ 3° A nova edificacdo devera atender aos demais pardmetros urbanisticos
previstos no Titulo V desta Lei Complementar.

Verifica-se, pois, que este valor a maior que o Poder Publico venha a arcar faz parte de
uma politica de fomento para preservacdo do patrimoénio histérico-cultural, reocupagdo da area
central da cidade e preservagdo da funcdo social da propriedade de acordo com as
caracteristicas dos imdveis, que, de forma diversa, vem sendo utilizados, como ja apontado,

para pratica de atividade ndo permitida - estacionamentos irregulares.

IV.7 Quanto ao risco de dano ao Erario

Quanto a alegagdo de que a assung¢do, pela Municipalidade, de eventual avaliagdo do

imovel a maior na esfera judicial implicaria em risco de dano ao Erério, ndo se vislumbra a

razdo do argumento.

13

MDEPRO20250012402V01

Assinado com senha por MARIANA STUMBO DE CARVALHO RODRIGUES - 01/12/2025 as 16:40:44 e CARINA DE CASTRO

QUIRINO - 01/12/2025 as 18:41:15.

Documento N°: 13100645.105074272-1969 - consulta & autenticidade em
https://acesso.processo.rio/sigaex/public/app/autenticar?n=13100645.105074272-1969 SIGA_x


https://linksiga.trf2.jus.br

P‘R_VEFEITURA ffkﬁ
or A3VIVER

PN

O Decreto Rio n° 56.396/2025, que regulamenta o Programa Reviver Centro Patriménio
Pro-APAC, em seu art. 7°, paragrafo unico, prevé a autorizagdo da medida:

Art. 7° O vencedor da hasta publica, no ambito do presente Programa, sera

dispensado de arcar com o pagamento de eventual diferenga, se houver, entre

o valor fixado em processo judicial expropriatorio - incluidos acréscimos

legais, custas e despesas decorrentes do aludido processo - ¢ o valor da sua
proposta vencedora do leildo.

Paragrafo tnico. A eventual diferenca apurada, na forma do caput desse
artigo, sera arcada pelo Municipio, que promoverd, a sua conta, a
complementagdo em Juizo do valor obtido por meio de hasta publica.

IV.8 Quanto ao fornecimento de copias dos processos administrativos

Na forma do Decreto Rio n°® 44.745 de 19 de julho de 2018, o fornecimento de copia de
processos administrativos por qualquer 6rgido da Administragdo Municipal devera ser realizado
através de solicitagdo formal nos ditames da Lei de Acesso a Informagao (Lei Federal n® 12.527

de 18 de novembro de 2011).

O pedido pode ser feito através do canal 1746 (https://www.1746.rio/hc/pt-br).

IV.9 Quanto a notificacio extrajudicial e seu respectivo registro

A desapropriagdo por hasta publica, apesar de ferramenta inovadora, ndo substitui os
procedimentos previstos pelo Decreto-Lei 3.365/2021, norma geral sobre as desapropria¢des
por utilidade publica no Brasil. Ainda que na desapropriagdo por hasta publica haja a alienagao
dos imoveis antes da conclusio da desapropriagdo, tal alienagdo se da sob condigdo suspensiva,

como destacado nos itens 1.1 ¢ 1.1.1 do Edital.

Isto implica dizer que os demais ritos expropriatorios, seja judicial ou
extrajudicialmente, serdo cumpridos regularmente, de modo que o Ente expropriante continua
condicionado a firmar o acordo com o expropriado ou proceder a desapropriacdo pela via
judicial.

Neste contexto, denota-se que as exposi¢cdes da impugnante sobre o carater prejudicial

da auséncia de registro das notifica¢des extrajudiciais ou do prazo para resposta posterior até
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mesmo a data de sessdo do leildo ndo estdo imbuidas de razdo sob a perspectiva juridica. Isto
porque as notificagdes produzem efeitos quanto a parte administrativa ou judicial da
desapropria¢do, enquanto o leildo publico diz respeito a fase licitatoria (hasta publica) e,
conforme ja reiterado, aguardam a conclusao da desapropriagcdo como implemento da condi¢ao

suspensiva da alienacdo.

V — DA DECISAO DOS PEDIDOS DE IMPUGNACAQ

Assim, com base nos posicionamentos levantados, INDEFIRO os pedidos, em sua

integralidade, veiculados nos Pedidos de Impugnacao ns 2, 3, 4,5, 6,7 ¢ 8.

Rio de Janeiro, 01 de dezembro de 2025.

MARIANA STUMBO DE CARVALHO RODRIGUES
Leiloeira

CARINA DE CASTRO QUIRINO
Subsecretaria de Regulagdo e Ambiente de Negocios
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico
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