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PREFEITURA DA ESTANCIA CLIMATICA DE CACONDE
ESTADO DE SAO PAULO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP constitui a fase inicial do planejamento da
contratacdo e tem por finalidade analisar a viabilidade técnica, administrativa e econémica
da outorga de permissao de uso qualificada e onerosa do Mercado Municipal de Caconde/SP,
destinado a gestdo, administracdo, manutencdo, organiza¢do e exploracdo econdémica do
espaco por particular, mediante procedimento licitatério, nos termos da Lei Federal n®
14.133/2021.

0 Mercado Municipal de Caconde representa importante patriménio publico municipal,
possuindo relevante funcdo econdmica, social, cultural e turistica, sendo tradicionalmente
utilizado para comercializacdo de produtos alimenticios, artesanais e demais atividades
relacionadas a economia local. Além de seu carater comercial, o espaco possui significativa
releviancia histérica e cultural para o Municipio, constituindo importante ponto de
convivéncia comunitdria e valorizacdo da identidade local.

A presente proposta busca garantir a adequada utilizacdo do espago publico, promovendo
sua revitalizagcdo, modernizacdo e dinamizacdo econémica, mediante delegacdo da gestdo
integral a permissiondrio qualificado, que ficara responsavel pela administragdo do espaco,
exploracdo econémica dos boxes, manutencio predial, limpeza, conservacdo e execucao de
melhorias estruturais.

INDICACAO DE GESTOR E FISCAL DE CONTRATO
Gestor do Contrato: Marco Aurélio Limonge de Almeida
Fiscal do Contrato: Renan de Faria Ferreira

1 - OBJETIVO E DESCRICAO DA NECESSIDADE

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo demonstrar a necessidade e a
viabilidade da realizagdo de procedimento licitatorio destinado a outorga de permissdo de
uso qualificada e onerosa do Mercado Municipal de Caconde/SP.

0 Mercado Municipal constitui equipamento publico estratégico para o fortalecimento da
economia local, do turismo e da valorizacdo cultural do Municipio. Em cidades com potencial
turistico, os mercados municipais desempenham papel fundamental nido apenas na
comercializa¢do de produtos, mas também como espacos de convivéncia, lazer, gastronomia
e promog¢ao da identidade regional.

Atualmente, verifica-se a necessidade de implementagdo de melhorias estruturais e
administrativas no Mercado Municipal, tendo em vista a necessidade de:

e revitalizacdo do espaco publico;
e ampliacdo da atratividade comercial;
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e modernizacdo das instalagoes;

e organizacdo da ocupacdo dos boxes;

e fortalecimento do turismo local;

e promocao do desenvolvimento econdmico;

e preservacdo e conservacdo do patriménio publico municipal.

E essencial que o Mercado Municipal cumpra a sua fungéo social de abastecimento alimentar
basico e de fomento a cultura produtiva, gastronémica e turistica local, devendo a
exploracdo econdémica do espaco por parte do permissionario contemplar diretrizes de
diversidade comercial (Mix Comercial), garantindo a instalagdo e manutengio de atividades
voltadas ao abastecimento e a valorizacdo da produgdo regional, tais como empdrio,
cafeteria, restaurante ou lanchonete, temperos e especiarias, antiguidades e artesanato,
entre outras compativeis com a finalidade do Mercado Municipal.

Observa-se ainda que o Municipio ndo dispde de estrutura operacional prépria suficiente
para realizar diretamente a gestdo integral do Mercado Municipal, especialmente no que se
refere a manutencdo continua, organizacdo administrativa, dinamizacdo econOmica e
investimentos necessarios para revitalizacdo do espaco.

Nesse contexto, a delegacdo da gestdo a particular qualificado mostra-se medida adequada
e eficiente, permitindo maior profissionalizacdo da administracdo do equipamento publico,
incremento da atividade econémica e reducio de custos operacionais ao Municipio.

A permissdo abrangera a totalidade das instalagées do Mercado Municipal, excetuando-se
os boxes n? 07 e 08, que permanecerdo destinados a prestacdo de servicos publicos
municipais, especificamente SEBRAE, Banco do Povo e Junta Militar.

2 - DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A futura contratacdo devera observar as disposicoes da Lei Federal n? 14.133/2021, bem
como as normas municipais aplicaveis a utilizacao de bens publicos.

A sele¢do do permissionario ocorrera mediante procedimento licitatério, preferencialmente
na modalidade Leildo Eletrénico, adotando-se como critério de julgamento o maior
lance/oferta pela exploracdo do espago publico.

Poderdo participar do certame pessoas juridicas regularmente constituidas e pessoas
fisicas, desde que, em caso de vitéria no certame, promovam sua regular constituicio
empresarial no prazo estabelecido no edital.

0 permissionario devera possuir capacidade operacional, técnica e financeira para assumir
integralmente a gestdo do Mercado Municipal, responsabilizando-se pela manutencdo,
limpeza, organizacao e exploragdo econdmica do espaco.

0 Permissionario cumprira obrigatoriamente a funcdo social de abastecimento do Mercado,
devendo a exploracdo econdmica do espago contemplar diretrizes de diversidade comercial
(Mix Comercial), garantindo a instalacdo e manuten¢do, no minimo, dos seguintes
segmentos:
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e Empério;
e Restaurante e/ou lanchonete;
« Cafeteria e venda de cafés especiais;
e Temperos e especiarias;
 Antiguidades e artesanato, a serem instalados obrigatoriamente nas estruturas tipo ilhas
implantadas no patio interno;

A Administracdo Municipal podera autorizar outros ramos de atividade compativeis com a
finalidade do Mercado Municipal, desde que ndo prejudiquem a diversidade comercial
minima estabelecida.

Além da exploracdo comercial dos boxes existentes, o permissiondrio devera executar
melhorias obrigatérias no imével, como contrapartida a utilizacdo do espago publico,
conforme detalhamento constante em documento técnico anexo, incluindo:

e Construcao de cobertura lateral (toldo em policarbonato);

« Construcdo de trés banheiros, dos quais um sera adaptado para atendimento as normas
de acessibilidade para Pessoas com Deficiéncia (PCD);

e Implantacdo e/ou construcio de duas estruturas tipo "ilhas" no patio interno, as quais
deverao ser destinadas a exploracao das atividades de antiguidades, artesanato;

e [nstalacdo de piso classificagcdo PI5 na drea externo do deck.

As benfeitorias e melhorias realizadas incorporar-se-do ao patrimoénio publico municipal,
sem direito a retencdo ou indenizagdo futura.

A futura permissionaria também devera observar integralmente:

e normas sanitarias;

e normas ambientais;

e normas de seguranga;

e legislacdo trabalhista;

e legislacgdo tributdria;

e regras municipais de funcionamento e fiscalizagdo.

3 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo proposta consiste na outorga de permissdo onerosa e qualificada de uso do
Mercado Municipal de Caconde/SP, mediante delegacdo da gestdo integral do equipamento
publico a particular habilitado.

A medida busca transformar o Mercado Municipal em espaco economicamente ativo,
organizado, atrativo e sustentavel, fortalecendo sua funcdo como centro de comércio,
turismo e valorizagdo cultural.

A exploragdo do espago por permissionario especializado permitira:

e gestdo profissionalizada;
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e ampliacdo da ocupacio dos boxes;
e incremento da atividade econOmica;
e promocao de melhorias estruturais;
e maior organizacdo administrativa;
e aumento da atratividade turistica;
e fortalecimento da economia local.

Além disso, a solucdo permitird que o Municipio concentre sua atuacdo na fiscalizacdo e
acompanhamento contratual, reduzindo despesas operacionais relacionadas a
administracado direta do espaco.

Sob o ponto de vista juridico-administrativo, a permissdo de uso revela-se instrumento
adequado a finalidade pretendida, uma vez que se trata de ato administrativo precario,
revogavel e destinado a exploracdo de bem publico por particular, sem transferéncia de
propriedade ou posse definitiva.

A utilizacdo desse modelo atende aos principios da eficiéncia, economicidade e interesse
publico, permitindo ao Municipio obter beneficios econdmicos e sociais sem necessidade de
elevados investimentos diretos.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A presente contratacdo refere-se a uma unica permissao de uso qualificada do Mercado
Municipal de Caconde/SP, abrangendo a gestdo integral do espago publico.

A permissdo compreendera:

e 0s boxes comerciais existentes;
e Jareas comuns do Mercado Municipal;
e administragdo e organizacao geral do espaco.

0 prazo estimado de vigéncia serd de 60 (sessenta) meses, podendo ser prorrogado
conforme interesse publico e legislacdo aplicavel.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para definicdo da solucdo pretendida, foram analisados modelos de gestdo adotados em
mercados municipais e equipamentos turisticos similares em diversos municipios
brasileiros.

Observou-se que a delegacdo da administracdo desses espacos a particulares qualificados
vem apresentando resultados positivos relacionados a:

« revitalizacdo de espacos publicos;

e incremento turistico;

* melhoria na conservagdo dos imdveis;
e aumento da circulacdo econémica;

« fortalecimento do comércio local;

e reducdo de custos administrativos.
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Modelos semelhantes sdo amplamente utilizados em mercados municipais com vocagdo

turistica, nos quais a gestdo privada supervisionada pelo Poder Publico proporciona maior
eficiéncia operacional e dinamizag¢ido econémica.

Diante disso, conclui-se que a permissdo onerosa qualificada representa solugdo
tecnicamente adequada e administrativamente vantajosa para o Municipio de Caconde.

5.1 - JUSTIFICATIVA DA GESTAO UNIFICADA DO MERCADO MUNICIPAL

A modelagem adotada para a presente contratagdo foi definida a partir da andlise da
realidade local, do histérico de ocupacdo dos boxes do Mercado Municipal e da busca pela
solucdo mais eficiente para atendimento do interesse publico.

Historicamente, a ocupacdo do Mercado Municipal ocorreu por meio da utilizagdo
individualizada dos boxes comerciais. Contudo, a experiéncia administrativa demonstrou
que tal modelo apresentou limitagdes praticas e econdmicas relevantes, uma vez que a
exploracdo isolada dos espagos ndo se mostrou suficiente para garantir, de forma continua,
a sustentabilidade financeira dos permissionarios.

Em diversas situagdes verificou-se dificuldade de manutengdo das atividades econémicas
exercidas nos boxes individualmente considerados, ocasionando periodos de vacancia,
baixa rotatividade comercial, reducdo da atratividade do espagco e consequente
subutilizacdo do patrimoénio publico municipal.

Além disso, a fragmentagio da gestdo dificultava a implementacdo de ac¢des integradas de
promocao comercial, organizacdo dos espac¢os, manutencdo predial e desenvolvimento de
estratégias voltadas ao fortalecimento do Mercado Municipal como polo econémico, cultural
e turistico do Municipio.

Diante desse cenario, a Administracdo Municipal concluiu que a gestdo unificada representa
solucdo mais eficiente e vantajosa, permitindo que um Unico permissionario assuma a
responsabilidade pela administragado integral do espago, promovendo a ocupagdo adequada
dos boxes, a realizagdo de investimentos estruturais, a manutencdo permanente do imével
e a implementacdo de a¢des voltadas a dinamizacdo economica do Mercado Municipal.

A solugdo também proporciona maior eficiéncia administrativa, uma vez que simplifica os
mecanismos de fiscalizacdo contratual, reduz a necessidade de multiplas relacées
contratuais e possibilita melhor controle da execucao das obrigacdes assumidas pelo
permissionario.

Sob o aspecto econ0mico, a exploragdo integrada dos boxes amplia as possibilidades de
utilizacdo do espacgo, favorece a diversificacdo das atividades comerciais, aumenta a
atratividade para consumidores e turistas e cria condigdes mais favoraveis para a
viabilidade financeira do empreendimento.

Ademais, a modelagem adotada permite a realizacdo das melhorias estruturais previstas
pela Administracdo Municipal sem a necessidade de aporte direto de recursos publicos,
assegurando a revitalizacdo do Mercado Municipal e a valorizacdo do patriménio publico.
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Dessa forma, a permissdo onerosa e qualificada abrangendo a totalidade dos boxes

destinados a exploracdo econ6mica mostra-se medida compativel com os principios da
eficiéncia, economicidade, razoabilidade e supremacia do interesse publico, revelando-se
mais adequada do que a manutencdo do modelo anteriormente praticado de ocupacao
individualizada dos espacos.

6 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A presente contratacdo ndo acarretard despesas diretas ao Municipio, tratando-se de
medida destinada a geracdo de receita publica e a valorizacdo do patriménio municipal.

0 valor minimo da outorga onerosa foi definido com base nos valores estabelecidos pelo
Decreto Municipal n? 4.100/2026 para os boxes localizados no Mercado Municipal
"Sebastido de Almeida Navarro". Considerando os boxes n2 01 a 06 e n? 09 a 14, que
integram a presente permissio de uso, apurou-se o valor mensal total de R$ 3.480,67 (trés
mil quatrocentos e oitenta reais e sessenta e sete centavos), valor que constituira o lance
minimo inicial para a disputa licitatéria.

Os boxes n® 07 e 08, ndo integram a presente permissado, tendo em vista que permanecem
destinados a prestacdo de servicos publicos municipais.

A adocgdo desse valor observa os pregos publicos atualmente vigentes no Municipio e
assegura retorno financeiro minimo ao erario, preservando a competitividade do certame e
a viabilidade econdmica da futura exploracdo do espaco.

Considerando os investimentos obrigatérios que deverdo ser realizados pelo
permissiondrio, especialmente as obras de revitalizacdo, ampliacdo e adequacdo do
Mercado Municipal, prevé-se a concessdo de caréncia de 06 (seis) meses para inicio do
pagamento da outorga, como forma de compensagdo pelos investimentos que serdo
incorporados ao patriménio publico municipal.

7 - JUSTIFICATIVA PARA O NAO PARCELAMENTO DA SOLUCAO

A vedagdo ao parcelamento do objeto decorre ndo apenas da necessidade de gestdo
integrada do Mercado Municipal, mas também da experiéncia administrativa ja verificada
pelo Municipio.

0 modelo anteriormente baseado na exploracdo individualizada dos boxes mostrou-se
pouco eficiente sob os aspectos econdémico e operacional, tendo em vista que muitos
permissiondrios encontravam dificuldades para manter a sustentabilidade financeira das
atividades exercidas em espacos isolados, ocasionando periodos de vacancia, baixa
atratividade comercial e reduzido aproveitamento do patriménio publico.

A gestdo unificada permite maior racionalidade economica, possibilitando ao
permissiondrio administrar o conjunto dos espagos comerciais, promover estratégias
integradas de ocupacdo e garantir maior eficiéncia na utilizacdo do Mercado Municipal.

Dessa forma, a contratacdo em lote Unico mostra-se técnica e economicamente mais
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vantajosa para a Administracdo Publica.

8 - POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A futura permissiondria devera adotar praticas ambientalmente adequadas durante toda a
execucdo contratual, especialmente no que se refere:

e adestinacdo correta de residuos sélidos;
e areducdo do desperdicio de dgua;

e ao consumo racional de energia elétrica;
e amanutencdo das condi¢bes sanitarias;
e apreservacdo ambiental do entorno.

Também devera observar integralmente a legislacdo ambiental aplicavel e as normas
municipais pertinentes.

9 - DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A implementacdo da permissdo onerosa e qualificada do Mercado Municipal devera
produzir impactos positivos relevantes nas dareas turistica, economica, social e
administrativa do Municipio.

No aspecto turistico, espera-se fortalecimento do Mercado Municipal como atrativo turistico
local, ampliando o fluxo de visitantes e promovendo a valorizagdo cultural e gastronémica
de Caconde.

Sob a 64tica econdmica, a medida deverd incentivar a geragdo de empregos, fomentar
pequenos empreendedores, fortalecer o comércio local e ampliar a circulagio de renda no
Municipio.

No aspecto social, a revitalizacdo do Mercado Municipal proporcionard melhoria na
utilizacdo do espaco publico, fortalecimento da convivéncia comunitaria e valorizagdo das
tradi¢cdes culturais locais.

Administrativamente, a solugdo permitird maior eficiéncia na gestdo do equipamento
publico, redugdo de custos operacionais e preservacdo do patrimoénio municipal.

10 - ANALISE DE RISCOS
Os principais riscos identificados na presente contratagdo envolvem:

e inadimpléncia do permissionario;

e descumprimento contratual;

e auséncia de manuteng¢io adequada;

e atraso na execucdo das melhorias obrigatoérias;
o utilizacdo inadequada do espago publico.

Como medidas mitigadoras, prevé-se:

e fiscalizacdo continua do contrato;
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e aplicacdo de san¢des administrativas;

e possibilidade de revogacdo da permissao;

e estabelecimento de obrigacdes contratuais detalhadas;

e acompanhamento periddico das melhorias e da gestdo do espaco.

11 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
Antes da formaliza¢do da contratacdo, deverdo ser adotadas as seguintes providéncias:

e elaboracdo de avaliagdo econdmica da outorga;
e realizacdo de vistoria técnica do imovel;

e elaboracao do edital licitatorio;

e defini¢cdo do cronograma das melhorias;

e designacdo formal de gestor e fiscal contratual.

12 - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao ha necessidade de contratagdes correlatas ou interdependentes para viabilizagcdo da
presente solugdo.

13 - CONCLUSAO

Apds a andlise dos aspectos técnicos, administrativos, econémicos e juridicos envolvidos,
conclui-se que a realizacdo de procedimento licitatério destinado a outorga de permissio
onerosa e qualificada do Mercado Municipal de Caconde/SP mostra-se plenamente viavel,
necessdria e vantajosa para a Administragdo Publica.

Os estudos realizados demonstram que a solucdo adotada atende de forma adequada ao
interesse publico, promovendo a revitalizacdo do patriménio publico municipal, o
fortalecimento da economia local, o incentivo ao turismo, a valorizacdo dos produtos
regionais e a geracdo de oportunidades de trabalho e renda para a populacao.

Destaca-se que a op¢do pela gestdo unificada de todo o complexo comercial do Mercado
Municipal ndo decorre exclusivamente de conveniéncia administrativa. Ao contrério, resulta
da avaliacdo da experiéncia anteriormente adotada pelo Municipio, baseada na ocupacio
individualizada dos boxes comerciais, modelo que, ao longo do tempo, demonstrou
limitagdes operacionais e econémicas, com dificuldades de manutengio das atividades por
parte dos permissiondrios, periodos de vacancia de espacos, baixa atratividade comercial e
reduzido aproveitamento do potencial econémico e turistico do equipamento publico.

A exploracdo isolada dos boxes revelou-se insuficiente para assegurar a sustentabilidade
econdémica das atividades desenvolvidas, dificultando a permanéncia dos permissionarios e
comprometendo a formacdo de um ambiente comercial integrado capaz de atrair
consumidores, turistas e empreendedores.

Nesse contexto, a adogdo da permissdo qualificada abrangendo a totalidade dos boxes
destinados a exploracdo econdmica apresenta-se como solucdo mais eficiente e compativel
com os principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico previstos no art. 37 da
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Constituicdo Federal e na Lei Federal n2 14.133/2021, permitindo gestdo profissionalizada,

maior capacidade de investimento, ocupacdo integral dos espacos, fortalecimento das
atividades comerciais e melhor preservacao do patrimonio publico.

Além disso, o modelo adotado proporciona maior eficiéncia na fiscalizagdo contratual, reduz
riscos de descontinuidade das atividades econ6micas, amplia a competitividade do certame
e assegura maior potencial de retorno econémico e social ao Municipio.

Dessa forma, considerando os beneficios esperados, a viabilidade técnica da solugdo, a
inexisténcia de custos diretos para a Administragdo Municipal e a perspectiva de valorizacdo
do Mercado Municipal como importante equipamento econdémico, turistico e cultural do
Municipio, conclui-se pela conveniéncia e oportunidade do prosseguimento da contratagao,
recomendando-se a realizacido do competente procedimento licitatério para selecio do
futuro permissionario.

Caconde, 10 de junho de 2026

Marco Aurélio Limonge de Almeida
Diretor do Departamento de Administracao
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