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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
CONCESSAO DE USO DE 06 (SEIS) QUIOSQUES NA ORLA DA PRAIA DA COSTA
e DAS INFORMACOES GERAIS
Processo n°®: 48480/2024
Secretaria Requisitante: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Mobilidade

Objeto pretendido: O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de
planejamento e apresenta os devidos estudos para a concessao onerosa de uso de espagos
publicos para exploragdo imobilidria e comercial, a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques
localizados na Praia da Costa, neste Municipio, com a atribui¢ao de encargos relacionados
a gestdo imobiliaria e comercial, incluindo o desenvolvimento, a implantacdo, a
comercializacdo e manutencao dos estabelecimentos para atendimento das necessidades

e conveniéncias de consumo dos usuarios da orla da Praia da Costa.
¢ DO FUNDAMENTO LEGAL

O presente processo sera nos termos da Lei n° 14.133 de 2021, do Decreto Federal sob

n°® 9.760/1976 e outras legislagcdes municipais que versam sobre o tema.

1. DA DESCRICAO DA NECESSIDADE

E de conhecimento desta Municipalidade a existéncia de Agdo Civil Publica, sob n°
010142-67.1997.8.08.0035, “ajuizada em 1995 pelo Ministério Publico Estadual, a
partir de varias reclamagoes apresentadas pela Associa¢do de Moradores da Praia da
Costa (AMPC) relacionadas ao funcionamento inadequado dos quiosques”, em face do
MUNICIPIO DE VILA VELHA e dos OCUPANTES DOS QUIOSQUES da orla da
Praia da Costa. No ano de 2009, foi julgada procedente e “determinou a rescisdo “dos
contratos de permissao de uso dos quiosques instalados na orla maritima do bairro Praia

da Costa (quiosques “Asa Delta” ou “Chapéu de Freira”), ante a sua flagrante
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ilegalidade”. Também foi determinado aos permissionarios dos quiosques que
desocupassem esses bens publicos em até 30 dias”. Apesar de neste ano de 2022 os atuais
permissiondrios terem proposto uma agdo visando a desconstituicdo da sentenga, em
decisdo relativamente recente, do més de julho de 2022, “o Tribunal de Justi¢a deferiu
os pedidos do MPES e do municipio e manteve a decisdo de 2009, determinando a

desocupacgdo dos quiosques” (ORLANDI, 2022).

Em fase de cumprimento, o Municipio ¢ compelido, por for¢ca de decisdo judicial, e

efetivar a desocupacao dos quiosques localizados na orla da Praia da Costa.

No entanto, a desocupag¢do sem que os referidos quiosques sejam posteriormente
ocupados ou ja se tenha, por parte da Administragdo, objetivo definido quanto ao uso e

ocupacdo dos mesmos, ocasionara prejuizo e inseguranca a coletividade.

Isto porque, espacos sem utilizacdo, ou com edificagdes desocupadas servem de
hospedeiros para lixo, pragas e marginalidade, causando inseguranga a coletividade e aos

frequentadores do local.

De outro bordo, os quiosques a serem explorados visam atender a demanda de pessoas
que utilizam diariamente o espago, desenvolvendo atividades de comércio,
salvaguardando o patrimonio publico e dando cumprimento a sua funcdo social,

garantindo beneficio ao Municipio e aos cidadaos.

Obtém, ainda, aumento na arrecada¢do de tributos, geracdo de empregos, renda e
beneficios a populacdo local, atraindo a aten¢do dos turistas que visitam a cidade e

atendendo aos anseios dos municipes.

Sabe-se que o incentivo ao lazer ¢ uma forma de promogao social, conforme disposto na
Constitui¢ao Federal (art. 217, §3°, CF), sendo assim, corrobora com a vontade da
Prefeitura Municipal de Vila Velha em valorizar os estabelecimentos e seus respectivos

clientes.
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Nao obstante, ¢ sabido que o Municipio de Vila Velha tem como uma das diretrizes do
planejamento urbanistico da cidade, a realizacdo do projeto executivo de requalificagdo

da orla do Municipio.

Ademais, cabe registrar que o Plano de Gestdo Integrada da Orla de Vila Velha,
concretizado a partir de um diagndstico preliminar e, posteriormente, da promocao de
oficinas locais de planejamento e consultas publicas, constatou a necessidade de
regularizar as ocupagdes nos referidos quiosques, inserindo no plano do PGI a¢do com
vistas a promover a adequagdo ou restruturacdo dos quiosques, uma vez que foram
identificados “problemas” como, por exemplo, a auséncia de banheiros e construcdo

inacabada de quiosque.

Resta evidente, pois, que o presente processo visa garantir a observancia do principio
constitucional da isonomia, assim como os fundamentos basicos da legalidade, da
impessoalidade, da moralidade, da igualdade, da publicidade e da probidade
administrativa, e terd como meta selecionar a proposta mais vantajosa para a
administracao publica, acerca da concessdo remunerada de uso dos respectivos espacos

imobilidrios e comerciais pertencentes ao Municipio.

2. DA PREVISAO NO PLANO ANUAL DE CONTRATACAO

Nao consta no Plano Anual de Contratagdo por se tratar de uma concessao onerosa, ou
seja, ¢ uma concessdo que gera receita para Administracio Publica, e ndo

custo/investimento.

3. DA DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONCESSAO
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Trata-se a presente de concessdo onerosa de uso de espagos publicos para exploragdo
imobiliaria e comercial, a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques localizados na Praia da

Costa, mediante licitagdo, na forma eletronica.

O concessiondrio devera executar os servicos a partir das especificagdes técnicas

previstas no Termo de Referéncia e seus anexos.

Para o atendimento desta demanda deverao ser providenciados os seguintes requisitos na

elaboracdo do Termo de Referéncia, no minimo:

1) Especificagdes técnicas com a descricdo da concessdo, dos imdveis, da area e da
exploragdo comercial;

2) Condigoes de participagdo e apresentagdo da documentacao de habilitagdo;

3) Documentos de habilitagao;

4) Proposta Comercial;

5) Critério de avaliagdo e julgamento;

6) Obrigacdes das partes;

7) Estabelecer prazo para a concessao;

8) Valores minimos a serem pagos pela concessionaria

9) Condigdes de reajustamento, especificando o indice aplicavel;

10) Gestao da Concessao;

11) Avaliagdo do Imdvel a ser concedido;

12) Penalidades impostas as partes;

13) Extingao e rescisdo do Termo de Concessao;

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Considerando a necessidade de atendimento da comunidade canela verde aos servigos
integrantes do objeto deste ETP, bem como o carater mercantil deste tipo de contratagao,

nao havendo pagamento direto da municipalidade a concessionaria (do publico ao
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particular), foi instaurado um processo administrativo interno sob n® 47511/2024, para
realizacdo do Laudo de Avaliagdo elaborado pela Comissdo Permanente de Engenharia
e Avaliagdo - COPEA, levando em consideracdo o preco praticado pelo mercado
imobilidrio, mediante pesquisas em imobiliarias, avaliadores e demais profissionais
idoneos, as normas técnicas de avaliagdo previstas pela Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT, pelo Conselho Regional de Engenharia e pelo Conselho Regional de
Arquitetura, a localizacdo do imdvel e o estado de conservagdo de suas edificagcdes e
benfeitorias, a finalidade e a dimensdo da atividade a ser desempenhada no local e a

valorizagdo imobilidria.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Diante do conhecimento da A¢do Civil Publica, sob n° 010142-67.1997.8.08.0035, que
em fase de cumprimento, o Municipio ¢ compelido, por for¢a de decisdo judicial, e
efetivar a desocupagao dos quiosques localizados na orla da Praia da Costa, faz-se
necessario regulamentar nova ocupagao, na qual sugere-se a concessao para exploragao
imobilidria e comercial, a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques ou até mesmo um objetivo
definido quanto ao uso e ocupacdo dos mesmos, por exemplo a demoli¢do das estruturas

ja existentes ou requalificagdo, ocasionara prejuizo e inseguranca a coletividade.

Assim, levando em consideracdo que os quiosques a serem explorados visam atender a
demanda de pessoas que utilizam diariamente o espago, desenvolvendo atividades de
comércio, salvaguardando o patriménio publico e dando cumprimento a sua fungdo
social, garantindo beneficio ao Municipio e aos cidaddos, e a desocupacdo sem uma
definida destinacdo podera resultar em consequéncias negativas, visto que podem servir
de hospedeiros para lixo, pragas e marginalidade, causando inseguranca a coletividade e

aos frequentadores do local.
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Entende-se, assim, como a melhor solugdo de mercado que atende ao municipio, a
concessao de uso, que consiste em contrato administrativo pelo qual a administragdo
publica faculta ao particular a utilizacdo privativa de bem publico, para que o exerca
conforme a sua destinagdo!. Sua natureza é a de contrato de direito publico,

sinalagmatico, oneroso ou gratuito, comutativo e realizado intuitu personae.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Sera realizado a concessdo onerosa de uso de espagos publicos para exploracio
imobilidria e comercial, a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques localizados na Praia da
Costa, ao participante que realizar a maior oferta a titulo de pagamento de mensalidade
de Concessdo de Uso de Bem Publico. Portanto, pretende-se elaborar uma tunica

concessao de espacos publicos para exploragdo imobilidrio e comercial.

7. ESTIMATIVA DO VALOR

Os participantes da licitacdo deverdo oferecer a maior oferta, consagrando vencedora
aquele que obtiver o maior valor ofertado a titulo de pagamento de mensalidade de
Concessao de Uso de Bem Publico, referente aos 06 (seis) quiosques localizados na Praia

da Costa.

Deve-se o valor ofertado, ser livre de impostos, encargos, deducio ou quaisquer tipos de
custos e despesas da CONCESSIONARIA, considerando o valor minimo atribuivel como
oferta de pagamento mensal pela outorga da concessdo de uso do imdvel com base no
Laudo de Avaliagdo elaborado pela Comissdo Permanente de Avaliagdo de Imovel -
COPEA e considerando livre de todos os custos e despesas, tais como custos diretos e

indiretos.

1 Maria Sylvia Zanella Di Pietro sobre o assunto [op. Cit. Pp. 567/568]
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Portanto, foi instaurado processo administrativo para a referida avaliagdo da COPEA sob

n°47511/2024.

8. CLASSIFICACAO DE COMUM

Nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021, considera-se bem comum “aqueles cujos
padroes de desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos pelo edital, por

meio de especificagoes usuais de mercado”.

Portanto, os produtos e servigos que serdo oferecidos nos quiosques sao comercializados
por diversas empresas do comércio local, sendo, portanto, possivel estabelecer padrdes
de qualidade de forma objetiva por meio de especificacdes usuais empregadas em

empresas do ramo, possibilitando-se, assim, classifica-los como servicos e bens comuns.

9. JUSTIFICATIVA PARA LICITACAO

Em geral, no que se refere as concessdes, a modalidade a ser utilizada ¢ a concorréncia.
Contudo, com base no principio da eficiéncia, a jurisprudéncia tem se firmado no sentido
de que quando a concessdo de bem publico ndo envolver delegagdo de servigo publico,
tal qual ocorre na hipotese em cotejo, a melhor modalidade a ser empregada na licitagdo
¢ o pregdo, em consondncia com entendimento jurisprudencial desta Corte de Contas da
Unido.

A possibilidade da utilizacdo do pregdo no caso de concessdo de uso de bem publico foi
examinada pelo Exmo. Ministro Walton Alencar no TC 011.355/2010-7, o qual

considerou que nas concessoes de uso de dreas comercias niao seria obrigatéria a

utilizacio da modalidade de concorréncia publica. Tal obrigatoriedade, decorrente
da Lei 8987/1995, ocorre apenas quando o objeto licitado consiste na delegacio de

servico piblico. 0 que nio ocorre nas concessdes de uso de dreas comerciais. 2

2 ACORDAO N2 2050/2014 — TCU — Plenario
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Para a Administragdo Publica, em termos de propor¢ao de maior eficiéncia, transparéncia
e competitividade, utilizar a modalidade de pregdo eletronico conta como vantagem e
concretizam-se os principios basicos da administracao publica, da eficiéncia, isonomia,

impessoalidade, moralidade, dentre outros.

Na esteira do voto do Exmo. Ministro-Relator Walton Alencar, o Exmo. Ministro-Relator
Benjamin Zymler proferiu declaragdo de voto na qual defendeu o pregio para as

concessoes de areas de uso comercial, relatando que a disputa pela concessiao do

referido espaco pode ser realizada, de forma conveniente, por meio de propostas e
lances em sessiio publica. A Unica adaptacdo necessaria e natural serd a utilizagdao do

critério de julgamento pelo maior valor, ao invés do critério menor prego®.

A licitagdo na modalidade pregdo, com critério de julgamento na maior oferta, nao
constitui utilizagdo de critério de julgamento ndo previsto por lei, mas, sim, a utilizagao
do critério legalmente estabelecido e plenamente adequado ao objeto do certame, com a
utilizagdo do instrumento legal mais especialmente pertinente para os objetivos da

Administragdo.*

Portanto, a adogao do critério de julgamento pela maior oferta, correspondente ao maior
valor, nada mais ¢ do que a adequada aplicacdo da lei ao caso concreto, ajustando a
natureza do objeto do certame, restando assegurada a escolha da proposta mais vantajosa

a administragdo publica’.

10. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

A concessao uso de espagos publicos para exploragao imobilidria e comercial que se

pretente sera realizada a titulo oneroso, sera concedida para o participante que realizar

3TC 011.355/2010-7
47C011.355/2010-7
®TC011.355/2010-7
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proposta com maior oferta (tendo o municipio maior retorno econémico) para os 06 (seis)

quiosques localizados na Praia da Costa.

O intuito de realizar a concessao para a exploragdo imobiliaria e comercial dos 06 (seis)
ao concessiondrio que realizar a proposta de maior valor, visa ser mais facil a
administracdo pela municipalidade de apenas uma concessdo do que de 06 (seis)
concessdes distintas e também uma uniformizagdo nas prestacdes de servico a

comunidade pelo concessionario.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao se verifica contratacdes correlatas nem interdependentes para a viabilidade e
contratacdo desta demanda, visto se uma concessao onerosa, compete ao concessionario

realizar se quiser, realizar as contratacdes entre particulares.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS

A concessao de uso de espagos publicos para exploragdo imobiliaria e comercial, a titulo
oneroso, dos 06 (seis) quiosques localizados na Praia da Costa, mostra-se essencial para
garantir a efetivacdo da determinagdo judicial (em desocupar), garantir as diretrizes do
planejamento urbanistico da cidade, a realizacdo do projeto executivo de requalificagdo
da orla do Municipio, e incentivar ao como forma de promocgao social, previsto no art.

217 §3° na Constituicao Federal.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A
CELEBRACAO DO TERMO DE CONCESSAO

Para a efetivar a referida concessdo pretendida, deve a administragdo aguardar a

desocupagdo dos quiosques, fazendo cumprir a decisao judicial acima mencionada.
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14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAS E TRATAMENTOS

Para os critérios de sustentabilidade devem ser considerados, sempre que possivel, a
adocdo de acdes que causem o menor impacto ao meio ambiente € o maior grau de

seguranca a Comunidade .

A concessiondria deverd adotar boas praticas de sustentabilidade baseadas na economia
de recursos e na redugdo da polui¢do ambiental e as demais previstas nas legislagdes

municipais que tratam do assunto.

15. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Ap6s concluir os Estudos Técnicos Preliminares aqui registrados, declara-se viavel e
necessario a realizagdo do procedimento através de Edital de Licitagdo na possivel
modalidade de pregdo eletronico sob um possivel critério de julgamento maior oferta de
preco, para a concessdo de uso de espagos publicos para exploracdo imobiliaria e
comercial, a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques localizados na Praia da Costa, neste

Municipio.
16. Responsaveis

Elaborado por: Livia Maria Curcio Schaefer, Cargo de Assessora Adjunto, sob n° de

Matricula: 10007338.

Diante de todo o exposto no Estudo Técnico Preliminar — ETP, apresentado acima, que
concluiu pela viabilidade da presente contratagdo, APROVO o presente ETP objetivando
a concessao onerosa de uso de espagos publicos para exploracdo imobilidria e comercial,

a titulo oneroso, de 06 (seis) quiosques localizados na Praia da Costa, neste Municipio.

Adriana Villa Forte de Oliveira Peixoto Soares Miguel

Ordenador de Despesa responsavel pela Contratagao
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