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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Secretaria Secretaria Municipal de Cultura, Desenvolvimento Econdmico, Tecnologia
demandante: e Turismo

Concessdo onerosa do espaco publico - “Prainha do Seleiro” para fins de
exploragdo comercial (turistica)

Obijeto:

Introducéo

A elaboracdo do Estudo Técnico Preliminar constitui a primeira etapa do planejamento de
uma contratacdo. Esse estudo é essencial para assegurar a viabilidade técnica da iniciativa,
considerar seu impacto ambiental e embasar o termo de referéncia ou o projeto basico, que
somente sera elaborado caso a contratacao seja considerada viavel.

Durante o Estudo Técnico Preliminar, diversos aspectos devem ser avaliados para que 0s
gestores possam verificar se existe uma necessidade claramente definida, se ha condi¢des para
atendé-la, se os riscos envolvidos sdo gerenciaveis e se 0s resultados esperados justificam o
custo estimado da contratacdo.

1. Descricdo da necessidade da contratacéo

A presente contratagcdo tem como objetivo a concessdo onerosa da Praia Artificial do Seleiro,
localizada no municipio de Boa Esperanca, motivada pela devolucdo antecipada do espaco
pelo atual concessionario, ocorrida dois anos antes do término contratual.

A auséncia de um gestor responsavel pela area resultou em subutilizacdo da praia,
comprometendo sua infraestrutura, os servicos oferecidos e seus atrativos turisticos. A falta de
manutencdo e investimentos tem prejudicado a qualidade do local e, consequentemente, o
potencial turistico da regiao.

A contratacdo visa impulsionar o desenvolvimento turistico de Boa Esperanca, consolidando
0 municipio como um destino de referéncia regional. Nos ultimos anos, a cidade tem
apresentado crescimento expressivo no setor turistico, tornando-se um polo atrativo para
visitantes.

A concessdo da gestdo da praia artificial representa uma oportunidade estratégica de otimizar
a utilizacdo desse espaco publico, oferecendo servicos de qualidade e promovendo
experiéncias turisticas diferenciadas.

O poder publico, por si s6, ndo possui a expertise nem a agilidade necessarias para gerir, de
forma eficiente, uma estrutura como a Praia do Seleiro. A parceria com um concessionario
especializado permitird que o municipio concentre-se em suas fungdes essenciais, enquanto o
parceiro privado assume a gestdo com flexibilidade e conhecimento de mercado, garantindo
exceléncia nos servicgos prestados.
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Além disso, a concessao permitird a padronizacdo e melhoria da oferta de servigos na praia
artificial, adequando-se as demandas do mercado de forma mais eficiente. A rigidez
burocratica da administracdo publica muitas vezes dificulta decisdes ageis e a adaptacdo as
din&micas do setor turistico.

Com a selecdo de um concessionario qualificado, 0 municipio busca um parceiro que:

o Ofereca servigos de exceléncia, garantindo a satisfacdo dos visitantes e valorizando a
imagem da cidade;

e Promova o desenvolvimento sustentavel, com préaticas que respeitem o meio ambiente
e a comunidade local;

e Inove e diversifique a oferta turistica, criando novos atrativos e experiéncias que
atendam a um publico cada vez mais exigente;

o Contribua para a geracdo de emprego e renda, estimulando o desenvolvimento
econdmico local;

« Tenha experiéncia na gestdo de empreendimentos turisticos, demonstrando capacidade
de operar a praia de forma eficiente e rentavel.

A presenca de um ente privado permitira maior controle e manutencdo do espaco, com a
implementacdo de regras, preservacdo ambiental e prestacdo de servicos, sem onerar a
administragdo municipal.

A escolha do concessionario serd realizada por meio de processo competitivo e transparente,
com avaliacdo de critérios técnicos, econdmicos e sociais. Acredita-se que essa iniciativa
fortalecerd o turismo em Boa Esperanca, trazendo beneficios diretos e indiretos para toda a
comunidade.

2. Previséo da contratacdo no Plano Anual de Contratagdes

A presente contratagdo ndo estava prevista no Plano Anual de ContratacGes, uma vez que a
concessdo da Praia do Seleiro ainda se encontrava vigente. Contudo, a devolucdo antecipada
do espaco pelo atual concessionario apresenta uma oportunidade estratégica para otimizar o
uso deste bem publico e ampliar o desenvolvimento turistico do municipio.

A ndo previsdo decorre da expectativa da Secretaria Municipal de Cultura, Desenvolvimento
Econdmico, Tecnologia e Turismo quanto ao cumprimento integral do contrato vigente, sendo
inicialmente prevista uma nova contratacao apenas para 0 ano de 2026.

3. Requisitos da contratacio

Com base nas necessidades especificas da Praia do Seleiro, definem-se os seguintes pre-
requisitos para o futuro concessionario:

a) Alinhamento com a Vis&o Estratégica do Turismo Municipal

e Publico-alvo: Apresentar plano detalhado para atrair o publico de interesse da
administracdo, considerando perfis, habitos de consumo e expectativas.

e Visdo de futuro: Demonstrar visdo clara e inovadora para transformar a Praia do
Seleiro em um destino turistico diferenciado e sustentavel.
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o Ac0es, servicos e estruturas: Detalhar as acdes e estruturas a serem implementadas
para posicionar a praia como produto turistico de destaque.

o Eventos: Apresentar calendario de eventos voltado a diferentes segmentos do turismo,
com foco na promocao da cidade.

b) Experiéncia e Capacidade Técnica

o Gestdo de espacos turisticos: Comprovar experiéncia na operagdo e manutencdo de
espacos turisticos semelhantes.

o Gestdo de servicos de alimentacdo: Apresentar histérico de atuacdo em servigos de
alimentacéo voltados ao turismo.

o Capacidade de realizar eventos: Demonstrar habilidade em organizar eventos de
diversos portes, desde pequenos encontros a grandes festividades.

c¢) Capacidade de Transformacédo do Espaco

e Qualidade da estrutura: Propor melhorias na infraestrutura existente, assegurando
durabilidade e conforto.

e Inovacdo em equipamentos: Investir em tecnologias e equipamentos modernos que
melhorem a experiéncia do visitante.

« Atrativos e operacOes nauticas: Oferecer atividades nauticas diversificadas (aluguel de
equipamentos, esportes aquaticos, passeios etc.).

o Paisagismo: Valorizar o ambiente com uso de espécies nativas e paisagismo que
favoreca o bem-estar.

o Servicos de alimentacdo e bebidas: Disponibilizar cardapio variado e acessivel, com
qualidade e diversidade.

d) Outros Pré-requisitos

o Compromisso com a sustentabilidade: Adotar praticas sustentaveis que minimizem
impactos ambientais e sociais.

o Parcerias com a comunidade local: Estabelecer vinculos com a comunidade,
promovendo inclusdo, geracdo de renda e fortalecimento da economia local.

4. Estimativas das Quantidades para Contratacéo

A presente demanda tem como objeto a concess@o de uso onerosa, operagédo e exploracdo da
Praia do Seleiro, a ser realizada exclusivamente por um Unico concessionario, com base nos
seguintes fundamentos:

a) Justificativa para um Unico Concessionario

A lei autorizativa da concessdo determina que a gestdo dos espagos destinados a quiosques,
areas de lazer e demais operagdes turisticas da Praia do Seleiro seja realizada por um unico
concessionario. Essa medida visa garantir a padronizagdo dos servigos, eficiéncia na gestao e
a melhor utilizacdo do espaco publico.

Além do cumprimento a legislacdo, a adocdo de um Unico concessionario traz beneficios

adicionais:
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o Eficiéncia: A centralizacdo da gestdo otimiza a logistica, reduz custos operacionais e
facilita o controle de qualidade dos servigos prestados.

o Padronizacdo: Garante uniformidade na identidade visual, nos padrées de
atendimento, nas estruturas e na qualidade dos produtos e servigos, contribuindo para
a valorizagdo da marca “Praia do Seleiro”.

« Coeréncia na gestdo: Uma administracdo unificada facilita a integracdo das atividades,
a criacao de experiéncias turisticas consistentes e a promocao coordenada do destino.

5. Levantamento de Mercado

O levantamento de mercado compreende a analise de alternativas viaveis, bem como a
justificativa técnica e econémica para a escolha da solucéo proposta.

Foram identificadas as seguintes possibilidades:
| — Inutilizacdo do espaco

Manter o local desocupado e sem uso, além de ndo gerar receitas, geraria custos para o
Municipio com limpeza, manutencdo corretiva e seguranca. Tal alternativa nao é
economicamente viavel, uma vez que a area — com forte potencial turistico — permaneceria
ociosa.

Il — Exploracdo direta pelo Poder Publico

A administracdo direta da atividade turistica pelo préprio Municipio ndo se mostra adequada,
uma vez que a atuacdo do Estado na ordem econdmica deve restringir-se as funcdes de
regulacdo, fiscalizacdo e fomento, e ndo a exploragdo comercial. Isso exigiria estrutura
administrativa, expertise e agilidade que a maquina publica, por natureza, ndo possui.

I11 — Concessdo de uso e exploracdo por empresa privada

Trata-se da alternativa mais adequada e viavel. A concessdao é um instrumento juridico que
transfere a um ente privado o direito de uso e exploracdo de bem publico por tempo
determinado, assumindo 0s riscos e 0s encargos da atividade, mediante contrapartida
financeira a Administracdo Publica. Essa modalidade garante eficiéncia, qualidade e inovacgao
na prestacéo dos servicos.

IV — Modalidade de licitacdo: Leildo

Diante das caracteristicas da contratagdo — envolvendo a outorga onerosa de uso de bem
publico — a modalidade licitatéria a ser adotada sera o leildo, conforme previsto na legislacéo
aplicavel para concessdes de uso com critério de julgamento pelo maior valor ofertado.

6. Estimativa do VValor da Concessao

A Secretaria Municipal de Cultura, Desenvolvimento Econdmico, Tecnologia e Turismo
definiu que o valor minimo da outorga da concesséo onerosa sera de:
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CONCESSAO REAL PARA GESTAO DA PRAIA DO SELEIRO
VIGENCIA-5 (cinco) anos
ANO PERIODO EM MESES
Més (R$) Ano(RY)
2026 CARENCIA DE PAGAMENTO CARENCIA DE PAGAMENTO
2027 CARENCIA DE PAGAMENTO CARENCIA DE PAGAMENTO
2028 R$ 600,00 por més R$ 7.200,00 por ano
(Janeiro a dezembro)
TOTAL R$ 7.200,00 (sete mil e duzentos reais)

Face a necessidade de execuc¢do de obras e reformas para adequacao das estruturas do imovel,
bem como a obrigagéo de implantacdo de objetos e equipamentos conforme descrito no Plano
de Trabalho — Anexo 3 deste termo, ficou acordado, pela equipe técnica de turismo do
Municipio, que o valor da concessdo referente aos anos de 2026 e 2027 serd isento de
pagamento, como forma de incentivo e apoio ao futuro CONCESSIONARIO.

Os pagamentos pela concessao serdo iniciados a partir de janeiro de 2028, e 0 concessionario
devera apresentar ao Gerenciador do Contrato 0s comprovantes de pagamento em até cinco
(5) dias uteis ap6s a quitacdo mensal.

7. Descrigdo da Solugdo como um Todo

A finalidade da Administragdo Publica é maximizar o bem-estar coletivo, otimizando a
alocacdo e 0 uso dos recursos publicos. Dessa forma, a concessao ora proposta estd alinhada
aos principios modernos de gestdo de politicas publicas, representando uma solucdo que
potencializa a funcdo social do bem pudblico, gera receitas ao municipio e desonera os cofres
publicos.

A exploracdo do bem por parte da iniciativa privada, além de ser juridicamente respaldada,
gera economia, eficiéncia e inovacdo, refletindo o interesse publico de maneira estratégica.

a) Escolha da Modalidade Licitatoria

A Lei n° 14.133/2021 (nova Lei de Licitagdes) aplica-se expressamente a concessdao e
permissdo de uso de bens publicos (art. 2°, 1V). No entanto, a legislacdo ndo define
procedimento especifico para esses casos.

Considerando a lacuna legal e a natureza da concessao — cujo critério de julgamento serd o
maior valor ofertado (maior lance) — a modalidade leildo se mostra a mais adequada,
conforme art. 6°, inciso XL da referida lei.

b) Realizacdo do Leil&o por Servidores ou Leiloeiro Oficial

O art. 31 da nova Lei de LicitagcGes permite que o leildo seja conduzido tanto por leiloeiro
oficial quanto por servidor publico designado. Considerando que o Municipio dispbe de
servidores qualificados e de plataforma eletronica propria para conducgdo do certame, a opgao
mais vantajosa € a realizacdo do leildo por servidores municipais.
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A contratacdo de leiloeiro oficial — embora permitida — demandaria mais tempo e custos
adicionais, como pagamento de honorarios e novas publicacfes, 0 que ndo se justifica neste
caso, tendo em vista a capacidade instalada da prefeitura.

Além disso, a isencdo de honorérios ao arrematante torna o certame mais atrativo e reduz o
risco de licitacdo deserta.

Assim, com base nos principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico (art. 5° da
Lei 14.133/2021), a conducdo do leildo por servidores da administracdo publica municipal ¢é a
forma mais eficiente de viabilizar a concesséo da Praia do Seleiro.

8. Justificativa do Parcelamento ou Nao

O parcelamento da contratagdo sO é aplicavel quando o objeto for divisivel, sem prejuizo a
solucdo e desde que favoreca a competitividade.

No presente caso, a Lei Municipal autorizativa da concessdo determina expressamente que a
gestdo da Praia Artificial do Seleiro sera feita por um Unico concessionario. A unificacdo da
gestdo garante coesdo nas operacgdes, controle de qualidade, padronizacdo dos servicos e evita
conflitos entre operadores.

Assim, ndo serd permitido o parcelamento da solucdo, tampouco subcontratacGes. Essa
vedacdo assegura que o futuro concessionario possua a capacidade técnica, operacional e
estrutural necessaria para executar todas as atividades previstas no contrato.

9. Demonstrativo dos Resultados Pretendidos

A concessdo da praia artificial a um empreendedor privado podera gerar beneficios diretos e
indiretos a economia, a sociedade e ao meio ambiente do municipio. Dentre os principais
resultados esperados, destacam-se:

a) Ganho de Competitividade no Mercado de Destinos de Viagem:

« Diversificacdo da oferta turistica: Ampliacdo da atratividade com novos servigos,
eventos e operacBes nauticas, agregando valor a estrutura ja existente;

o Posicionamento do municipio como destino turistico consolidado, com opcdes de
lazer e entretenimento diversas;

« Aumento da visibilidade regional, nacional e internacional;

o Estimulo a criacdo de novos produtos turisticos, como pacotes, festivais, roteiros e
experiéncias exclusivas;

o Geracdo de renda para setores como hotelaria, gastronomia, transporte e comércio;

« Criacao de empregos diretos e indiretos, fortalecendo a economia local;

o Preservacdo do patriménio cultural e natural, como o Lago dos Encantos, tombado a
nivel municipal, refor¢ando o turismo sustentavel.

A concessdo se apresenta, portanto, como um catalisador para o desenvolvimento integrado e
sustentavel do turismo em Boa Esperanca, promovendo incluséo social, valorizagcdo ambiental
e retorno econdmico.
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10. Providéncias a Serem Adotadas Antes da Celebracéo do Contrato

A gestdo do contrato ficara sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Cultura,
Desenvolvimento Econémico, Tecnologia e Turismo, com suporte:

o De assessoria técnica especializada em turismo;
o Do Conselho Municipal de Turismo.

Além disso, o contrato contemplard obriga¢des de investimento em melhorias estruturais da
praia artificial, conforme estabelecido no Plano de Trabalho (anexo do termo de referéncia).

11. Contratagdes Correlatas e/ou Interdependentes

Apos andlise técnica, conclui-se que ndo ha necessidade de contratagbes correlatas ou
interdependentes a presente concessdo. O objeto da concessdo € autossuficiente e sera
integralmente executado por um Unico operador, conforme previsto na legislagdo e no escopo
contratual.

12. Descricao de Possiveis Impactos Ambientais

Apesar de estar situada em Area de Preservacio Permanente (APP), a concessdo da Praia do
Seleiro apresenta impactos ambientais minimos, desde que o futuro concessionario:

o Apresente plano de mitigacdo e compensacdo ambiental, assinado por profissional
técnico habilitado;
o Implemente medidas preventivas, como:
o Reducéo de impactos sobre a vegetacdo nativa (grama e areia);
o Implantacdo de sistema de coleta seletiva de residuos;
o Adocdo de préaticas que respeitem o ecossistema local e evitem contaminagédo
do solo e da agua.

A operacdo sera fiscalizada periodicamente pela Administracdo, em conformidade com a
legislagdo ambiental vigente.

13. Conclusao

Com base em analise técnica e juridica, conclui-se que a concessao onerosa da Praia do
Seleiro representa a solucdo mais estratégica, eficiente e vantajosa para o interesse publico.

A parceria com a iniciativa privada permitira:

e A valorizacdo do espaco turistico;

e A modernizacdo da estrutura existente;

e A criagdo de novas oportunidades econdmicas;

e A promocéo de desenvolvimento sustentavel,

e A economia de recursos publicos com a transferéncia da gestdo e manutencao para o
concessionario.
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A escolha da modalidade leildo para o processo licitatorio esta amparada pelo inciso XI1I, §1°
do art. 18 da Lei 14.133/2021, sendo o instrumento mais adequado para assegurar a proposta

mais vantajosa para o Municipio de Boa Esperanca.

Boa Esperanca, 23 de janeiro de 2026.

Thiago Nicécio
Diretor de Desenvolvimento Econémico

Aprovo o presente Estudo Técnico Preliminar, bem como estou de acordo com todas as
informac0des prestadas nas declaracdes e assinaturas acima.

Sandra Mara Santos Pimenta
Secretaria Municipal de Cultura, Desenvolvimento Econémico,
Tecnologia e Turismo
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