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APENDICE ANEXO | - ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

O Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o
atendimento da demanda que consta no Documento de Oficializacdo da Demanda, bem
como demonstrar a viabilidade técnica e econbmica das solugdes identificadas,
fornecendo as informacbes necessarias para subsidiar o respectivo processo de
contratacao.

| — INFORMACOES GERAIS

ORGAO SOLICITANTE:

Secretaria Municipal de Aceleragao Econdmica

DESCRIGAO DO OBJETO: CONTRATACAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA PARA
CONSTRUGCAO DE CENTRO DE APOIO AO TURISTA NO MERCADO MUNICIPAL DE
MONTES CLAROS/MG, ATENDENDO A DEMANDA DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
ACELERACAO ECONOMICA, ATRAVES DO PROGRAMA MONTESCLAREAR.

Il — INFORMAGOES PRELIMINARES
1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DO OBJETO:

A presente contratacdo decorre da necessidade de fortalecimento das politicas publicas voltadas
ao desenvolvimento econdmico, turistico e cultural do Municipio, considerando que o Mercado
Municipal constitui importante patrimonio histérico, cultural e comercial, sendo um dos principais
pontos de visitacao turistica e de circulagcao de moradores e visitantes em Montes Claros/MG.
Atualmente, observa-se a inexisténcia de espaco estruturado e adequado destinado ao
acolhimento, orientagdo e suporte aos turistas que frequentam o local, o que limita a promogéao
eficiente dos atrativos turisticos, culturais, gastronémicos e comerciais do Municipio. A auséncia
de um ambiente especifico para atendimento ao visitante compromete a divulgagdo das
potencialidades locais, reduzindo as oportunidades de fortalecimento da economia criativa, do
comércio tradicional e da valorizacao da identidade cultural regional.

Nesse contexto, a construgdo do Centro de Apoio ao Turista visa proporcionar infraestrutura
adequada para recepcao, orientacdo e atendimento aos visitantes, oferecendo informacobes
turisticas, apoio institucional, divulgacéo de roteiros, eventos e atrativos locais, além de contribuir
para a melhoria da experiéncia turistica no Municipio. O espago também permitira maior
integracao entre os setores de turismo, cultura, comércio e empreendedorismo local, fomentando
a geracdo de emprego, renda e desenvolvimento econdmico sustentavel. Dessa forma, a

intervencdo contribuira para a requalificacdo da area central da cidade, promovendo
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desenvolvimento urbano, cultural e econdmico sustentavel.

2 - ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO DA
ADMINISTRAGAO:

A presente contratagdo esta alinhada ao planejamento estratégico da Administragao Publica
Municipal e integra as demandas da Secretaria Municipal de Aceleragdo Econdémica, por meio do
Programa Montesclarear, iniciativa destinada ao fortalecimento do desenvolvimento econdmico,
turistico e institucional de Montes Claros.

A contratacao pretendida esta prevista no Plano de Contratagdes Anual e consequentemente
consignada no Orgamento Municipal do ano, conforme QDD — Quadro de Demonstrativo de
Despesas, na Fungado Programatica 0233012060500111, Projeto Atividade 22, Elemento de
despesas 44905102 e Ficha 25443, sendo os Recursos: 1700 — Outras Transf Convenios da

Uniao.
3 - DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA EVENTUAL CONTRATAGAO:

A contratagao é disciplinada pela Lei 14.133/2021 e suas alteragdes, observando-se também a

regulamentagdo municipal estabelecida pelo Decreto 4.539 de 31 de margo de 2023.

A prestadora dos servicos devera ter conhecimento e capacitacdo técnica para prestar os
servicos de engenharia com fornecimento de materiais, equipamentos e mao de obra, na forma

estabelecida nas planilhas de servigos e insumos diversos descritos na Planilha Orgamentaria.

A licitante devera ter registro no CREA/CAU. Na execugdo dos servicos deverdo ser
considerados os seguintes critérios: Apresentagcao de projeto para implantagdo de canteiro de
obras organizado, com critérios mais sustentaveis do ponto de vista ambiental e juntamente com

a planta do canteiro de obras, o Programa de Gerenciamento de Riscos - PGR.

Observar as diretrizes, critérios e procedimentos para a gestdo dos residuos da construgao civil
estabelecidos na Resolucdo n°. 307, de 05/07/2002, do Conselho Nacional de Meio Ambiente —
CONAMA.

Todos os servigos deverao ser executados dentro dos prazos estipulados, conforme cronograma

previamente acordado com a Secretaria Municipal de Aceleragdo Econémica.

Il - ANALISE DE SOLUCOES

1 - LEVANTAMENTO DE MERCADO:
O levantamento de mercado tem por objetivo identificar as solugdes disponiveis aptas a atender

as necessidades da Administragao Publica, bem como analisar as condigdes usuais de execugao
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do objeto pretendido, considerando aspectos técnicos, operacionais, econémicos e construtivos.
A analise permite avaliar alternativas viaveis para implantagdo do Centro de Apoio ao Turista,
possibilitando a escolha da solugdo mais adequada ao interesse publico, as caracteristicas locais
e as demandas funcionais do Municipio.

Para o levantamento de mercado, foi considerado o contexto turistico, econémico e urbano do
municipio de Montes Claros, reconhecido como a maior cidade do Norte de Minas Gerais e a
sexta maior cidade do Estado, exercendo forte influéncia regional nos setores de comércio,
industria, educagao, saude, servigos e turismo. O municipio possui populagao flutuante estimada
em aproximadamente 400 mil pessoas, resultado do intenso fluxo de visitantes, empresarios,

estudantes e usuarios dos servigos ofertados pela cidade.

Montes Claros destaca-se como importante polo de turismo de negdcios, sediando eventos de
grande relevancia econdmica, como a FENICS e a EXPOMONTES, que atraem visitantes de
diversas regides do pais e movimentam significativamente a economia local. A cidade conta com
infraestrutura consolidada para recepgdo de turistas, composta por hotéis, centros de

convengoes, bares, restaurantes, aeroporto e terminal rodoviario.

Além do turismo de negdcios, 0 municipio possui expressivo potencial cultural, histérico,
religioso, gastrondbmico e ecolégico. Entre os principais atrativos destacam-se o Mercado
Municipal, o Museu Regional do Norte de Minas, a Catedral Metropolitana, a Igreja Matriz, a
Igreja dos Morrinhos, além de eventos tradicionais como as Festas de Agosto e a Festa Nacional
do Pequi. No segmento ambiental e de lazer, o municipio conta com importantes parques
naturais e areas de preservagdo, como o Parque Estadual da Lapa Grande, Parque Municipal
Milton Prates e Parque da Sapucaia, além de cavernas, sitios arqueoldgicos e complexos

espeleoldgicos que fortalecem o turismo ecolégico e de contemplagéo.

Esses fatores evidenciam a necessidade de implantacdo de estrutura adequada para
acolhimento, orientagédo e apoio aos turistas e visitantes. Diante desse cenario, foram avaliadas
como alternativas viaveis a construgdo de um Centro de Apoio ao Turista junto ao Mercado
Municipal ou a locagdo de imével destinado ao atendimento turistico, buscando identificar a
solugado mais eficiente, funcional e adequada as demandas do Municipio e ao fortalecimento da

atividade turistica local.

2 - ESTIMATIVA DE VALOR DA CONTRATAGAO:

A estimativa de pregos da contratagdo sera compativel com os quantitativos levantados no
memorial descritivo e projeto basico e com os pregos referenciais obtidos por meio das seguintes
composi¢des de pregos:

1. Composigdes Fonte SINAPI: sao composigbes referenciadas e/ou retiradas da base de dados
do SINAPI - Sistema de Precos, Custos e indices, da Caixa Econdémica Federal.

2. Composig¢des Fonte SICOR: sdo composigdes referenciadas e/ou retiradas da base de dados
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SEINFRA - Secretaria da Infraestrutura Governo do Estado de Minas Gerais.

O valor de referéncia (VALOR MAXIMO ACEITAVEL) para a execugdo dos servigos é de R$

1.049.420,38 (um milhdo, quarenta e nove mil quatrocentos e vinte reais e trinta e oito

centavos). Custo com base nas tabelas oficiais SINAPI-MARCO/2026 N&o Desonerado e
SICOR - JANEIRO/2026 Sem Desoneragao, BDI de 24,66% (vinte e quatro virgula sessenta e

seis por cento).

3 - SOLUGOES

A partir do levantamento de mercado, foram identificadas 03 (trés) solugbes possiveis:

Solugoées

Vantagens (pontos fortes)

Desvantagens (riscos, limitagoes,

problemas)

Solugdo 1 - Locacao de
Imével para
Funcionamento do Centro

de Apoio ao Turista

Menor prazo para
inicio das atividades;
Redugdo do tempo
de implantagdo da
estrutura de
atendimento;
Menor impacto
construtivo imediato
no entorno;

Possibilidade de
utilizacao inicial sem
necessidade de obra

completa

Custos continuos com aluguel
€ manutencéao contratual;
Dependéncia de imovel
disponivel com localizacao
estratégica e caracteristicas
adequadas;

Limitacbes para adaptacoes
arquiteténicas e funcionais;
Possibilidade de inadequagéao
quanto a  acessibilidade,
conforto e integragéao turistica;
Risco de descontinuidade do
Servigo em caso de
encerramento contratual ou
necessidade de mudancga de
endereco;

Nao geragdo de patrimbnio
publico permanente;

Menor valorizagao
institucional e urbanistica do
Mercado Municipal e do

entorno.

A solugao é inviavel devido aos altos precos para locagao e salas disponiveis para tal no centro da

cidade.

Solugéo 2 — Construcao do

Centro de Apoio ao

Menor prazo para

inicio das atividades;

Limitacdo de equipe técnica e

operacional disponivel,
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Turista com mao de obra

propria

Possibilidade de
utilizac&o inicial sem
necessidade de obra
completa

Maior controle direto
da Administragao
sobre a execucéo da
obra;

Possibilidade de
utilizacdo de mao de
obra e equipamentos
proprios do
Municipio;
Flexibilidade para
adequacbes durante

a execucao;

Possivel aumento no prazo de
execuc¢ao da obra;

Maior dificuldade de
gerenciamento simultaneo
com outras demandas
municipais;

Necessidade de aquisicido
direta de materiais e controle
continuo de insumos;

Risco de comprometimento
da produtividade e da
qualidade devido a

sobrecarga operacional.

Falta de mao de obra

especializada.

A solugdo ndo é adequada devido ao numero de funcionarios disponiveis e falta mao de obra

especializada

Solugdo 3. Contratacido de
empresa especializada para

Construgdo do Centro de

Apoio ao Turista

Implantacao
estrutura
conforme
necessidades

Municipio;

o Mercado Municipal e

os atrativos turisticos

locais;

e Maior durabilidade

vida util da edificagao;

» Possibilidade
solugbes arquitetdnicas

adequadas ao clima e

contexto urbano local;

* Fortalecimento

permanente

infraestrutura  turistica

municipal;

planejada

Melhor integragdo com

* Necessidade de maior
investimento inicial;

* Prazo de execugdo
superior em
comparacgao a locagao;

* Necessidade de
planejamento,
fiscalizagao e
acompanhamento  da
obra;

* Possiveis impactos

temporarios no entorno

durante a execugdo dos

Servicos.
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* Valorizacao urbanistica,
cultural e institucional
do espaco publico;

* Geracdao de patrimonio
publico permanente;

* Melhor atendimento aos
turistas, comerciantes e

visitantes.

A solucao que melhor se encaixa diante do exposto no levantamento de mercado.

IV - DETALHAMENTO DA SOLUGAO ESCOLHIDA

1 — DESCRIGAO DA SOLUCAO

A solugdo escolhida consiste na construgdo do Centro de Apoio ao Turista junto ao Mercado
Municipal de Montes Claros, considerando-se esta a alternativa mais adequada para
atendimento das necessidades da Administragdo Publica e do interesse coletivo. A escolha
fundamenta-se na possibilidade de implantagdo de estrutura definitiva, planejada conforme as
demandas funcionais, operacionais e turisticas do Municipio.

A mesma contempla a execugcdo completa da edificagdo, incluindo espagos de recepgado e
atendimento ao turista, areas de apoio administrativo, circulacdo acessivel, instalacbes
complementares e ambientes destinados a divulgacdo dos atrativos culturais, gastronémicos,

histéricos e turisticos de Montes Claros.

A implantagdo do equipamento junto ao Mercado Municipal fortalece a integragdo com um dos
principais pontos de visitagado e circulagado da cidade, contribuindo para valorizacdo do espaco
urbano, fortalecimento da atividade turistica e melhoria da experiéncia dos visitantes. Além disso,
a construgao proporciona geragdo de patrimbénio publico permanente, maior autonomia

administrativa e melhor eficiéncia operacional em comparagéo as alternativas analisadas.

A alternativa de locagéo de imével nao foi considerada a mais vantajosa em razao das limitagoes
relacionadas a disponibilidade de imével com localizagao estratégica, dimensbdes adequadas e
infraestrutura compativel com as necessidades do servigo. Também foram considerados os
custos continuos de aluguel, as restricbes para adequagbes arquitetdnicas e funcionais, a
auséncia de geracdo de patriménio publico permanente e o risco de descontinuidade das

atividades em caso de encerramento contratual ou necessidade de mudanga do imével locado.

Da mesma forma, a execugéo da obra com méao de obra prépria do Municipio nao se mostrou a
solugdo mais adequada, considerando a limitacdo de equipes técnicas e operacionais
disponiveis, além da necessidade de atendimento simultadneo as demais demandas continuas de
manutengdo e execugao de obras publicas municipais. A utilizagdo de equipe propria poderia

resultar em aumento do prazo de execugdo, comprometimento do cronograma e possivel
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impacto na produtividade e qualidade dos servicos prestados. Dessa forma, a contratacdo de
empresa especializada apresenta maior capacidade técnica, operacional e gerencial para
execugao da obra dentro dos padrées de qualidade exigidos, assegurando maior eficiéncia na

entrega do empreendimento.

2 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO
Nos termos da alinea “b” do inciso V do art. 40 da Lei n° 14.133/2021, o parcelamento do objeto
deve ser adotado sempre que técnica e economicamente viavel, com vistas a ampliagdo da

competitividade e a obtengéo da proposta mais vantajosa para a Administragao Publica.

No presente caso, entretanto, verifica-se a inviabilidade técnica e econémica do parcelamento,
uma vez que o objeto consiste na Construgdo de Centro de Apoio ao Turista no Mercado
Municipal de Montes Claros/MG, caracterizando-se como empreendimento Unico, integrado e

indivisivel, cujas etapas executivas possuem interdependéncia técnica e operacional.

A eventual divisdo do objeto em contratagbes distintas poderia comprometer a adequada
execucdo dos servigos, gerando riscos de incompatibilidade entre etapas construtivas,
dificuldades de coordenagdo, aumento da complexidade na fiscalizagdo contratual e potencial

prejuizo ao cumprimento do cronograma fisico-financeiro da obra.

Além disso, considerando a natureza do objeto e sua execugao integrada, ndo se verifica ganho
de competitividade ou vantajosidade econémica decorrente de eventual parcelamento, uma vez
que as empresas aptas a executarem o empreendimento possuem capacidade para atender

integralmente ao objeto licitado.

Dessa forma, considerando que o objeto consiste em apenas um item ndo ha vantajosidade
econdmica no parcelamento do mesmo, muito menos tal possibilidade, visto que as mesmas

empresas participardo do unico item objeto do certame (Acérdao TCU 1.214/2013 - Plenario).
3 - RESULTADOS PRETENDIDOS E PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS:
Com a contratacdo, pretende-se alcancar:
e Recuperagao arquitetdnica da imagem do Mercado Municipal;
e Valorizagdo do patrimdnio publico e da memdria urbana de Montes Claros;

. Melhoria das condi¢des de uso por comerciantes, permissionarios, visitantes e
servidores;

e Aumento da atratividade comercial, turistica e cultural;

e Adequagdo do imével a padrées contemporéneos de acessibilidade, seguranga e
manutencgao;
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. Inclusédo de acessibilidade ao acesso do mercado.

Para viabilizar a contratagdo e assegurar a adequada execugao do objeto, a Administragao
devera adotar as seguintes providéncias:

| — Elaboragéo e aprovagéo do Projeto Basico: consolidar os elementos técnicos necessarios
a contratacgao, incluindo memoriais descritivos, especificagdes técnicas, planilhas
or¢camentarias, cronograma fisico-financeiro e demais documentos pertinentes;

Il — Realizag&o do processo licitatorio: instaurar procedimento licitatorio na modalidade
Concorréncia Publica, nos termos da Lei n® 14.133/2021, observando os principios que
regem a Administragéo Publica;

[l - Acompanhamento e controle da execugao: realizar medi¢des periddicas, controle de
qualidade dos servigos e materiais, bem como monitoramento do cumprimento dos
prazos;

IV - Designar e capacitar servidores ou empregados publicos para a fiscalizagao e gestao
contratual;

V — Recebimento do objeto: proceder ao recebimento provisoério e definitivo da obra, mediante
verificagdo do atendimento as condi¢cbes contratuais e saneamento de eventuais pendéncias.

4 — CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
Este estudo nao identificou contratagdo correlatas ou a necessidade de realizar contratagdes
acessorias para a perfeita execugcéo do objeto, uma vez que todos os meios necessarios para a

operacionalizagdo dos servigos podem ser supridos apenas com a contratagdo ora proposta.

5 — POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS
Os principais impactos potenciais da obra so:
e Geracéo de residuos da construgdo civil;
e Emissao de poeira e ruido;
e Interferéncia temporaria na mobilidade local;

e Consumo de materiais e insumos;

Possiveis transtornos operacionais ao entorno comercial.

Como medidas mitigadoras, deverao ser adotadas:

Segregacgao, acondicionamento e destinagao correta dos residuos;

Controle de poeira por umectacao e limpeza periédica;

Controle de ruidos e horarios de execucao;

Isolamento e sinalizagdo adequada das areas de obra;
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e Protecao de usuarios, pedestres e edificagdes vizinhas;

e Organizagao logistica compativel com a area urbana consolidada;

e Preferéncia, sempre que tecnicamente viavel, por materiais duraveis e de baixa
manutencao.

V — POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

A contratacao justifica-se pela necessidade de fortalecimento das politicas publicas voltadas ao
desenvolvimento econdmico, turistico e cultural do Municipio, considerando que o Mercado
Municipal constitui importante patrimdnio histérico, cultural e comercial, sendo um dos principais
pontos de visitacao turistica e de circulagdo de moradores e visitantes em Montes Claros/MG

Nesse contexto, a construcdo do Centro de Apoio ao Turista visa proporcionar infraestrutura
adequada para recepgdo, orientagdo e atendimento aos visitantes, oferecendo informacoes
turisticas, apoio institucional, divulgacéo de roteiros, eventos e atrativos locais, além de contribuir
para a melhoria da experiéncia turistica no Municipio. O espago também permitira maior
integracao entre os setores de turismo, cultura, comércio e empreendedorismo local, fomentando
a geragao de emprego, renda e desenvolvimento econémico sustentavel.

A iniciativa integra as agbes do Programa Montesclarear, alinhando-se as politicas publicas
voltadas a revitalizagao de espagos urbanos estratégicos, a valorizagao do patrimonio historico e
ao fomento do turismo e da economia local. Dessa forma, a intervengédo contribuira para a
requalificacdo da area central da cidade, promovendo desenvolvimento urbano, cultural e
econdémico sustentavel.

Montes Claros, 22 de maio de 2026

INTEGRANTE TECNICO ORDENADOR
Bruna Leal Goulart Glenn Andrade
Engenheira Civil Secretario Municipal de Aceleragao
CREA-MG: 216.348/D Econdmica
Matricula: 980469-2/1
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