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0. Identificacao

Campo Preenchimento

Orgdo/Entidade Municipio de Itdpolis/SP
Unidade requisitante Secretaria Municipal de Desenvolvimento Economico
Objeto Concessdo de uso, a titulo oneroso, de area publica (Praga Armando Brunelli) para implantagéo,

gestdo e exploragdo de espago gastronémico

Fundamento legal especifico Lei Municipal n2 4.383, de 12 de maio de 2026

Equipe de Planejamento (art. 18, caput, da Lei n? 14.133/2021)

A elaboracdo deste Estudo Técnico Preliminar contou com a atuacdo conjunta da area técnica e da
area requisitante, nos termos do art. 18, caput, da Lei Federal n? 14.133/2021 e da Instrugdo

Normativa SEGES/ME n2 58/2022, sendo a equipe de planejamento composta pelos seguintes

integrantes:
Nome Fungdo na equipe de planejamento
Eduardo Augusto de Souza Oliveira (Setor de Licitagdes e Compras) Integrante técnico
Gabriel Veraldi Sgarbi Integrante requisitante
Priscila Bueno de Campos Baptista Integrante requisitante

Marco Normativo Municipal

N3o foi identificada referéncia a decreto municipal préprio regulamentando a Lei Federal n¢
14.133/2021 no dmbito do Municipio de Itapolis. Este Estudo Técnico Preliminar adota, portanto, os
pardmetros e a estrutura da Instrucdo Normativa SEGES/ME n2 58/2022, com fundamento na
aplicagdo subsididria de regulamentos da Administragdo Publica Federal pelos demais entes
federativos, na forma do art. 187 da Lei Federal n2 14.133/2021.

1. Descricdo da Necessidade (art. 18, §19, inciso |, da Lei n®
14.133/2021; art. 99, inciso |, da IN SEGES/ME n¢ 58/2022) —
OBRIGATORIO

A Praca Armando Brunelli, situada na Guerino Cizotti, n® 12, Area Industrial, é bem de propriedade
do Municipio de Itapolis e espago de convivéncia histérico ja amplamente utilizado pela populacido

local e por visitantes, consolidado como ponto de lazer, cultura e recreacdo.

O problema publico a ser enfrentado ndo é a auséncia de um contrato de concessdo, mas a
subutilizacdo econémica de um espaco publico de uso ja consolidado, no qual inexiste, atualmente,
oferta organizada de atividades gastronomicas, e cuja limpeza e conservacdo sdo atualmente
realizadas diretamente pelo Municipio, sem a contrapartida de receita patrimonial que a exploracdo

comercial organizada do espaco poderia gerar. Essa subutilizagdo representa, simultaneamente:
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e a perda de oportunidade de geracao de receita ndo tributaria ao Municipio, mediante a
exploracdo onerosa de bem publico, sem custeio direto pela Administracdo Municipal das
atividades de limpeza, manutencao e gestdao comercial do espaco;

® aauséncia de ordenamento do comércio de alimentagdo no espaco, com risco de ocupagao
desorganizada, informal ou espontanea, sem padrdo de qualidade, seguranga sanitdria ou
uniformidade estética;

e aperdade oportunidade de fomento ao empreendedorismo local nos ramos de alimentacado
e eventos, em particular a pequenos e médios empresdrios dos ramos de gastronomia e food
trucks;

e asubutilizacdo do potencial de atratividade turistica, cultural e de lazer do espaco, que ja é
ponto de referéncia da comunidade.

A necessidade publica, portanto, consiste em dotar a Praca Armando Brunelli de um modelo de
exploracdo comercial organizado, seguro e continuamente conservado, que amplie a oferta de
servicos de alimentacdo e entretenimento a populacdo, gere receita patrimonial ao Municipio e
transfira a estrutura de gestdo cotidiana do espaco (limpeza, manutencao, selecdo e fiscalizacdo dos
comerciantes) a um agente privado especializado, mediante contrapartida onerosa (outorga), sem

comprometer o uso publico e gratuito das dreas comuns da praga.

A concessdo de uso — modalidade contratual analisada nas Sec¢des 4 e 5 deste Estudo — é a solucdo

técnica proposta para atender a essa necessidade, e ndo a necessidade em si.

2. Alinhamento com o Planejamento (art. 18, §19, inciso II; art. 99,
IX, da IN SEGES/ME n2 58/2022)

O alinhamento desta contratacdo com o planejamento da Administragdo Municipal decorre da
autorizacdo legislativa especifica conferida pela Lei Municipal n2 4.383, de 12 de maio de 2026, que
autoriza expressamente o Poder Executivo a outorgar concessdo de uso, a titulo oneroso, da Praga
Armando Brunelli para exploracdo de espaco gastrondmico. Essa autorizacdo legislativa especifica
evidencia a deliberacdo do Poder Legislativo municipal sobre a conveniéncia e a oportunidade da
concessdo, e fixa os parametros essenciais que orientam o planejamento desta contratagdo, entre
eles o prazo maximo de vigéncia, a onerosidade da outorga, o critério de julgamento e a forma de

reajuste.

A existéncia de lei municipal especifica autorizando esta concessdo constitui, portanto, o instrumento
de planejamento prdprio desta contrata¢do, dispensando a analise de outros instrumentos de
planejamento genéricos da Administracdo Municipal para a demonstragdo do alinhamento exigido
pelo art. 18, §12, da Lei Federal n2 14.133/2021.

3. Requisitos da Contratacao (art. 18, §19, inciso lll, da Lei n®
14.133/2021; art. 99, inciso Il, da IN SEGES/ME n? 58/2022) —
OBRIGATORIO
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3.1. Requisitos técnicos e operacionais

A solugdo exige a fixacao de nivel de servico minimo a ser observado pelo futuro Concessionario,
compreendendo, no minimo: o banheiro devera estar limpo e higienizado antes do inicio do
funcionamento comercial, e mantido em condi¢des adequadas de limpeza e higiene durante todo o
periodo de funcionamento, com reposicdo de insumos e ronda durante todo o periodo de
funcionamento comercial (17h as 02h); limpeza da drea comum antes do inicio do funcionamento
comercial, com recolhimento de residuos ao longo do dia; prestacdao continua do servico, sem
interrupcao, todos os dias da semana, inclusive sdbados, domingos e feriados; vedacao de acumulo
de residuos sélidos por mais de 24 horas; manutencao paisagistica com frequéncia minima definida,
permanecendo sob responsabilidade do Municipio a manutencgao corretiva da estrutura fisica e das
instalagGes (inclusive a estrutura do banheiro publico e a iluminagdo publica), bem como a
manutenc¢do do monumento aerondutico e do parquinho infantil; e custeio, pelo Concessiondrio, do
consumo de agua e energia elétrica das dreas comuns e dos banheiros publicos.

A Administracdo Municipal, ao fixar esse nivel de servico, deve optar deliberadamente por nao

prescrever o regime de contratacdo de mado de obra a ser adotado pelo Concessionario para o
cumprimento dessas obrigacGes, deixando a sua responsabilidade empresarial a escolha entre
contratacdo de empregado em regime CLT (jornada integral ou parcial), contratacdo de empresa
terceirizada especializada, execucdo direta pelo titular ou sécios, ou modelo misto. Essa opgdo
decorre de orientagdo técnica no sentido de que cabe a Administracdo definir o resultado a ser
entregue, e ndo a forma de organizacdo interna da operacdo do particular, o que amplia a
competitividade do certame sem reduzir a exigéncia de qualidade do servico.

3.2. Requisitos de qualificagao dos licitantes

Devem ser exigidos, na fase de habilitagdo, requisitos de habilitagao juridica, fiscal, social, trabalhista,
econdmico-financeira e técnica compativeis com a natureza e a complexidade do objeto. Quanto a
qualificacdo técnica, deve-se exigir comprovagao de capacidade técnica operacional, emitido(s) por
pessoa(s) juridica(s) de direito publico ou privado, o(s) qual(is) comprove(m) a experiéncia do
licitante na administracdo e/ou gestdo e/ou operacdo e/ou organizacdo de empreendimento e/ou
espaco de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo, comércio, eventos, cultura ou
lazer, sem exigéncia de quantitativo minimo de unidades geridas ou de prazo minimo de experiéncia,

a luz do principio da proporcionalidade das exigéncias de qualificacdo técnica ao objeto licitado.

Quanto a qualificacdo econémico-financeira, além da certiddo negativa de faléncia, deve-se exigir
comprovagao de capital social minimo de 10% (dez por cento) do valor total estimado da contratagao,
correspondente a RS 11.700,00 (onze mil e setecentos reais), calculado sobre o valor global minimo
estimado de RS 117.000,00 (Sec¢3o 7.2). A exigéncia fundamenta-se no art. 69, §42, da Lei Federal n2
14.133/2021, aplicado por analogia, observado o limite maximo ali fixado, e justifica-se pela natureza
de longo prazo do vinculo (10 anos) e pela relevancia das obriga¢des assumidas pelo Concessionario,
gue ndo se limitam ao pagamento da outorga mensal, abrangendo também o custeio continuo da
limpeza, da manutengdo paisagistica e do consumo de dgua e energia das dreas comuns e dos

banheiros publicos, bem como o investimento inicial nos medidores individualizados (RS 4.540,05).
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Considerando que ndo serd exigida garantia contratual (Secdo 5.7), o capital social minimo constitui
o principal indicador objetivo de que o licitante dispde de estrutura patrimonial compativel com a
execucdo do contrato, mitigando o risco de inadimpléncia da outorga e de descontinuidade do
servico identificado na matriz de riscos (Se¢do 13). O percentual adotado resulta em valor de baixa
expressdao econdmica, compativel com o porte de micro e pequenas empresas dos ramos de
gastronomia e eventos, de modo que a exigéncia ndo compromete a competitividade do certame
nem contraria a diretriz de ampliacdo da participacdo de pequenos e médios empresarios locais
adotada neste Estudo.

Deve ser vedada a participacdo de consdrcios, com fundamento na baixa complexidade técnica e no
baixo valor econdmico do objeto, que ndo demandam a soma de capacidades técnicas, operacionais
ou econOmico-financeiras de mais de uma empresa, e na constatacdo de que a admissdo de
consércios tenderia a restringir a competitividade do certame em favor de agentes econ6micos de
maior porte, em detrimento de pequenos e médios empresarios dos ramos de eventos e

gastronomia.

3.3. Requisitos de sustentabilidade

Deve ser exigida manutencdo paisagistica com metodologia de precificacdo baseada em multiplas
cotacbes de mercado, bem como individualizacdo do consumo de energia elétrica por unidade
comercial mediante medidor préprio, o que incentiva o uso racional de energia por cada
permissiondrio. Dada a natureza da atividade gastrondmica, deve-se exigir, ainda, que o
Concessionario supervisione os permissionarios quanto a destinagao adequada do éleo residual de
fritura, mediante coleta seletiva, logistica reversa por empresa especializada ou outro meio
tecnicamente adequado, vedado o descarte junto aos demais residuos solidos ou na rede de

drenagem ou esgotamento sanitario.

3.4. Requisitos normativos

Deve ser exigida, dos permissiondrios das unidades comerciais, documentacdo sanitdria vigente,
alvaras, licencas e certificados exigidos pelos 6rgaos competentes, com observancia das boas praticas
de manipulagdo e comercializagdo de alimentos, bem como o cumprimento das normas sanitarias e
de seguranca vigentes na fabricacdo e operacdo dos veiculos tipo food truck. O banheiro publico
destinado ao uso da praca deve observar as normas de acessibilidade para pessoas com deficiéncia.
Dada a natureza da atividade (preparo de alimentos com uso de gas e equipamentos elétricos), deve-
se exigir, ainda, Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) ou documento equivalente para
cada trailer, food truck ou estrutura fixa instalada na area concedida, cabendo ao Concessionario

exigir e manter arquivada essa documentacdo de cada permissionario.

3.5. Prazo e vigéncia
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O prazo de vigéncia da concessao deve corresponder ao prazo maximo admitido pela Lei Municipal
n? 4.383/2026 (art. 32, §12), fixado em 10 (dez) anos, contado da data de assinatura do contrato, ndo

admitida prorrogacao. Tratando-se de contrato que gera receita a Administracdo sem investimento

relevante do Concessiondrio (CAPEX limitado aos medidores de energia individualizados, RS
4.540,05), aplica-se o limite de 10 (dez) anos do art. 110, inciso |, da Lei Federal n2 14.133/2021, que

alcanca a vigéncia total do contrato. Ao término da vigéncia, a Administracdo deverad realizar nova

licitagdo, precedida da atualizagdo do Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira.

4. Levantamento de Mercado e Analise de Alternativas (art. 18, §19,
inciso V, da Lei n? 14.133/2021; art. 92, inciso Ill, da IN SEGES/ME n®

58/2022)

Nos termos do art. 18, §19, inciso V, da Lei Federal n? 14.133/2021, a Administracdo Municipal

avaliou as seguintes solugGes alternativas para o atendimento da necessidade descrita na Secédo 1,

antes de concluir pela concessdo de uso a operador Unico como solugdo mais vantajosa:

Alternativa

Vantajosidade
econdémica

Riscos

Capacidade
administrativa
exigida do
Municipio

Seguranga
juridica

Aderéncia a Lei n2
4.383/2026

uso individuais e
precarias por box

permissionario
responderia
isoladamente pela
outorga de sua
unidade (R$250 a
R$600 mensais,
conforme o Laudo
Técnico de
Avaliagdo), sem
economia de escala
na limpeza e
manutengdo das

gestdo; auséncia de
responsavel Gnico
pela limpeza e
manutengdo da area
comum; maior risco
de inadimpléncia
dispersa entre até 15
permissionarios
distintos; maior custo
de fiscalizagdo
municipal (15
relagGes juridicas

fiscalizagdo,
cobranga e gestdo
da limpeza das
dreas comuns
permaneceriam sob
responsabilidade
municipal direta,
dada a natureza
precaria e individual
das permissoes.

permissodes de
uso sao, por
definicdo,
discricionarias e
revogaveis
unilateralmente,
o que reduz o
incentivo a
investimentos de
médio e longo
prazo pelos
permissionarios.

(a) Gestdo direta Nula ou negativa — o Elevado risco Muito alta — Alta, mas N3o aderente — a
pelo Municipio Municipio assumiria orcamentario e de exigiria contratacdo onerosa ao Lei Municipal n?
integralmente os continuidade, dada a direta de mao de erario. 4.383/2026
custos de limpeza, auséncia de estrutura obra, gestdo de autoriza
manutengao, municipal dedicada a contratos de expressamente a
jardinagem e gestdo gestdo comercial fornecimento e concessao onerosa
comercial, sem cotidiana de fiscalizagdo sanitaria a terceiro, e ndo a
receita de outorga, multiplas unidades cotidiana pela exploragdo direta.
invertendo o fluxo gastronOmicas. prépria
financeiro Administragdo.
identificado no
Estudo de Viabilidade
(Opex mensal entre
RS 2.364,21 e RS
14.113,89, conforme
o modelo
operacional).
(b) Permissdes de Menor — cada Fragmentagao da Alta — a Menor — Parcialmente

aderente — a Lei
autoriza a
concessao como
instrumento, sem
impedir
permissdes
individuais, mas o
modelo ndo
corresponde ao
desenho de
outorga unificada
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Y
4

Alternativa

Vantajosidade
econdémica

Riscos

Capacidade
administrativa

exigida do
Municipio

Seguranga
juridica

Aderéncia a Lei n2
4.383/2026

dreas comuns, que
permaneceriam a
cargo do Municipio.

auténomas em vez
de 1).

previsto no Estudo
de Viabilidade.

R$600 mensais), mas
a auséncia de gestor
Unico da drea comum
exigiria solugdo
adicional para custeio
da limpeza,
manuteng¢ado
paisagistica e
monitoramento da
praga como um todo,
elevando o custo de
transacgdo da
Administragdo.

manutengdo das
areas comuns entre
até 15
concessionarios
distintos; maior custo
de fiscalizagao
municipal (multiplos
contratos); risco de
inadimpléncia
dispersa.

15 contratos de
concessao
simultaneos, além
de necessitar de
instrumento
adicional (rateio de
despesas comuns,
condominio de fato)
para custear a
limpeza e
manutenc¢do da
area comum.

solido, mas a
inexisténcia de
gestor Unico da

area comum

geraria lacuna de
responsabilidade

a equacionar.

(c) Concessdo de Maior — o Estudo de Concentragdo da Baixa — a Alta — comporta Integralmente
uso a operador Viabilidade identifica | gestdo comercial das fiscalizagao contrato aderente —
Unico (gestor da cenario (Otimizado) 15 unidades em um municipal pode administrativo de corresponde ao
praga) — com VPL positivo de | Unico agente privado, concentrar-se no longo prazo, com desenho de
SOLUCAO RS$ 65.673,00, TIRde | com dependéncia de acompanhamento regime juridico outorga mensal
ESCOLHIDA 69,7% e payback de 3 sua capacidade de um Unico de concessdo de Unica previsto na
anos com o valor técnica e financeira; contrato, com uso de bem Lei Municipal n?
minimo de outorga mitigavel mediante indicadores publico, matriz 4.383/2026.
de RS 12.000,00 exigéncias de objetivos de de riscos definida
anuais, e ponto de qualificagdo técnica e desempenho. e hipoteses de
equilibrio em outorga | econdmico-financeira extingdo
anual de proporcionais ao objetivamente
aproximadamente RS objeto e matriz de fixadas e prazo
25.168,60; o riscos que aloque de 10 anos, ndo
Municipio transfere a | adequadamente esse admitida
totalidade dos custos risco ao prorrogagao.
operacionais ao Concessionario.
Concessionario,
preservando receita
liquida de outorga.
(d) Concessao de Intermediaria — cada Risco de disputa Alta — a Média — cada Parcialmente
uso por box a concessionario sobre a Administragao contrato aderente —
multiplos pagaria outorga responsabilidade pela assumiria a individual seria tecnicamente
concessionarios individual (R$250 a limpeza e fiscalizagdo de até juridicamente possivel sob a Lei,

mas nao
corresponde ao
modelo de
outorga unificada
e responsabilidade
Unica pela limpeza
e manutengdo da
area comum
concluido como
mais adequado
neste Estudo.

A alternativa (c) — concessdo de uso a operador Unico — foi a solugdo tecnicamente adotada pela

Administracdo Municipal, e é a que deve fundamentar o instrumento contratual a ser elaborado. A

escolha se justifica, em sintese: (i) pela unicidade da responsabilidade pela limpeza, conservacao e

manutenc¢do da drea comum da praca, que ndo é divisivel entre multiplos concessionarios de forma

eficiente; (ii) pela baixa complexidade técnica e baixo valor econémico do objeto, que tornam

desproporcional a fragmentacdo da gestdo em contratos individuais (fundamento também da

conclusdo pela vedacdo a participacdo de consdrcios, retomada na Secdo 3.2, e da analise de ndo

parcelamento da Secdo 8 deste Estudo); e (iii) pela demonstracdo de viabilidade econémico-
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financeira do modelo de operador Unico no Estudo de Viabilidade, em ao menos um dos quatro
cenarios operacionais testados (Cendrio Otimizado), com margem suficiente para sustentar o

pagamento de outorga minima ao Municipio.

4.1. Modalidade licitatoria e critério de julgamento

Definida a concessao de uso a operador Unico como solugdo técnica, cabe fundamentar a escolha da
modalidade licitatdéria e do critério de julgamento a ela aplicdveis: Concorréncia, sob a forma

eletronica, com julgamento pela maior oferta de outorga mensal.

A Lei Federal n? 14.133/2021 aplica-se expressamente as concessdes e permissdes de uso de bens
publicos (art. 29, inciso 1V), mas ndo instituiu, para essas hipdteses, regime completo e especifico de
modalidade licitatdria e de critério de julgamento, distinto do regime geral de contratacdes. Diante
dessa lacuna, a Administracdao Municipal adotou a modalidade Concorréncia, com julgamento por

maior oferta, por reputa-la mais defensavel do que o Leildo, pelas seguintes razdes:

e 3 definicdo legal de leildo (art. 69, inciso XL, da Lei Federal n? 14.133/2021) vincula-se a
alienagdo de bens, hipdtese distinta da concessdo de uso aqui tratada, que ndo implica
transferéncia de propriedade do bem publico, mas apenas de seu uso oneroso e temporario;

e o0 rol de critérios de julgamento aplicaveis a concorréncia ndo exclui o critério de maior
oferta, compativel com a natureza onerosa desta concessao;

e a Lei Municipal n? 4.383/2026, ao dispor sobre a modalidade licitatéria, utiliza a expressdo

“preferencialmente na modalidade leildo”, e ndo obrigatoriamente, o que autoriza a adocao

motivada de modalidade diversa, desde que preservado o que a norma local efetivamente
pretendeu assegurar: a competi¢ao pela maior outorga.

Reforga essa fundamentagdo o precedente do Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo — d6rgdo
de controle ao qual o Municipio de Itapolis estd submetido — no processo TC n2 18.019/989/24,
referente a outorga de concessdo onerosa para exploracdo, administracdo, manutencdo, obras
complementares, limpeza, conservagdo e vigilancia do Terminal Rodoviario Urbano Central e do
Terminal Rodoviario Urbano Estudantes, do Municipio de Mogi das Cruzes/SP, no qual o Tribunal
examinou, em outubro de 2024, Concorréncia do tipo maior oferta para outorga de concessdo
onerosa de bem publico, sem reprovar a combinagdo “Concorréncia + maior oferta” ali adotada,
ainda que tenha se manifestado sobre outros aspectos do planejamento e da habilitagdo daquele

certame.

Por se tratar de precedente do prdprio érgdo de controle externo ao qual o Municipio de Itdpolis se
submete, envolvendo objeto aproximado (concessdo onerosa de bem publico destinado a terminal
de uso coletivo, com obriga¢des de exploragdo, administragdao, manutencdo e limpeza analogas as
desta concessdo), a Administragdo Municipal reputa a modalidade Concorréncia, com critério de
maior oferta de outorga, tecnicamente defensdvel para o presente certame, devendo essa
fundamentacgdo constar expressamente do processo administrativo que autoriza a licita¢do, o que

este Estudo Técnico Preliminar ora consigna.
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5. Descri¢cao da Solugao como um Todo (art. 18, §19, inciso VII, da
Lei n2 14.133/2021; art. 99, inciso IV, da IN SEGES/ME n2 58/2022)

5.1. Modelo de concessao

A solucdo consiste na concessao de uso, a titulo oneroso, da area publica da Praca Armando Brunelli
a um unico concessiondrio, selecionado por procedimento licitatério, para implantacdo, gestdo e
exploracdo comercial de espago gastrondmico composto por 15 (quinze) unidades comerciais
destinadas a instalacdo de food trucks, trailers e estruturas fixas do tipo contéiner, mediante

pagamento de outorga mensal ao Municipio.

N3o se trata de concessdo de servico publico, nos moldes da Lei Federal n? 8.987/1995, mas de
concessao de uso de bem publico dominical para exploragdo econdmica privada, com as obrigacdes
de limpeza, conservacdo e manutencdo do espaco vinculadas a prépria exploracdo do bem

concedido, e ndo caracterizadas como prestacao de servico publico remunerada pela Administragao.

5.2. Obrigacdes do Concessionario

Devem ser impostas ao Concessionario, no minimo, as seguintes obrigacoes:

e explorar comercialmente o espaco concedido e gerir a cessdao de uso das 15 unidades
comerciais a terceiros interessados (permissiondrios), mediante processo de selecdo
pautado pelos principios da publicidade, objetividade e isonomia, observado como teto do
preco mensal de cessdo de cada unidade o valor fixado no Laudo Técnico de Avaliacdo (RS
400,00 para o Tipo A, RS 600,00 para o Tipo B e RS 250,00 para o Tipo C), reajustado
anualmente pelo IPCA/IBGE;

e realizar alimpeza, higienizagdo, conservagao e gestao cotidiana da drea concedida, incluindo
banheiros publicos e dreas comuns, nos termos do nivel de servigo concluido na Se¢do 3.1
deste Estudo;

e realizar a manutencdo paisagistica (corte de grama e poda de arvores) da area concedida,
permanecendo sob responsabilidade do Municipio a manutencdo corretiva da estrutura
fisica e das instalagGes (inclusive a estrutura do banheiro publico e a iluminacdo publica),
bem como a manutencdo do monumento aeronautico e do parquinho infantil;

e custear o consumo de dgua e energia elétrica das dreas comuns e dos banheiros publicos;

® reparar, as suas expensas, os danos causados a area concedida, inclusive a itens de
responsabilidade do Municipio, por ele, seus empregados, permissiondrios ou participantes
de eventos por ele organizados;

® pagar ao Municipio a outorga mensal, no valor minimo a ser fixado com base na Sec¢do 7
deste Estudo, devida a partir de 90 (noventa) dias apds a assinatura do contrato, e reajustada
anualmente pelo IPCA/IBGE;

e instalar medidor de energia individualizado por unidade comercial, como investimento
préprio (CAPEX), cobrando de cada permissiondrio o consumo correspondente;
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e garantir a continuidade do servico mediante plano de contingéncia para substituicao da
pessoa ou equipe responsavel pela limpeza em prazo ndo superior a 24 horas,
independentemente do modelo de mao de obra adotado;

e apresentar relatério periédico de acompanhamento a Administracdo Municipal, incluindo
taxa de ocupacdo e receitas auferidas.

5.3. Obrigag¢des do Poder Concedente

Em contrapartida, devem ser impostas ao Poder Concedente, no minimo, as seguintes obrigacdes:

e fiscalizar a execugdo do contrato por meio de fiscal e gestor formalmente designados;

e fornecer e manter ainfraestrutura de iluminagdo publica de toda a drea concedida, incluindo
troca de lampadas e reparos;

® manter a estrutura, as instalacbes permanentes e as adequacdes de acessibilidade do
banheiro publico ja instalado, ficando a cargo do Concessionadrio sua limpeza e higienizagao;

® manter o parquinho infantil existente na praca;

e realizar a manutencdo corretiva da estrutura fisica e das instalagdes da praca, inclusive do
banheiro publico, cabendo ao Concessionario a reparacdo dos danos causados por ele, seus
empregados, permissionarios ou participantes de eventos por ele organizados;

e zelar pela conservagcao e seguranca patrimonial do monumento aerondutico existente na
praca, area que deve ser excluida do objeto da concessao.

5.4. Modelo operacional de limpeza e manutencgao

O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira testou quatro cenarios operacionais possiveis para o
cumprimento das obrigacdes de limpeza e manutengdo, concluindo pela inadequacdo de a
Administracdo Municipal prescrever qual deles o futuro Concessionario deve adotar, pelas razdes ja

expostas na Sec¢ao 3.1:

Cenario Modelo de mao de obra Opex mensal total

Conservador Empregado CLT, jornada integral (44h semanais), com diarista de RS 8.635,16
cobertura da folga de domingo

CLT Meio Periodo Empregado CLT, meio periodo (24h semanais), com diarista de RS 6.648,65
cobertura da folga de domingo

Otimizado Execugdo direta pelo titular, sécio ou representante legal do RS 2.364,21
Concessiondrio, sem empregado

Terceirizado Empresa terceirizada especializada, 2 auxiliares de limpeza em RS 14.113,89
regime de rodizio (5x2 + fim de semana)

Todos os quatro cenarios compartilham as mesmas premissas de receita, ocupacgao, jardinagem,
agua e energia das dreas comuns, contabilidade (RS 500,00 mensais) e investimento inicial (CAPEX
de RS 4.540,05, correspondente a 15 medidores de energia bifasicos individualizados por unidade

comercial). A escolha do modelo operacional deve ser decisdo empresarial do licitante vencedor.

Essa conclusdo tem base nos dados do Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira e do Modelo Financeiro Consolidado.

5.5. Divisao de responsabilidades por agua e energia
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O consumo de energia elétrica das unidades comerciais individuais deve ser medido e cobrado
individualmente pelo Concessionario a cada permissiondrio, mediante medidor bifasico préprio, cujo
custo de aquisicdo (CAPEX) deve ser do Concessionario. O consumo de agua e energia elétrica das
areas comuns e dos banheiros publicos, por sua vez, deve ser de responsabilidade direta do
Concessionario perante as concessiondrias de agua e energia, estimado no Estudo de Viabilidade em
RS 482,38 mensais (RS 446,58 de energia e RS 35,80 de dgua, com base em médias de consumo dos
ultimos 12 e 13 meses, respectivamente).

5.6. Bens reversiveis e ciclo de vida do contrato

Encerrado o periodo da concessao, o imével deve ser desocupado em prazo razoavel e devolvido em
condicBes iguais ou melhoradas em relagdo ao recebimento, sendo vedado ao Concessionario alterar

a finalidade de utilizagdo do espaco.

Devem ser considerados bens reversiveis, passando ao patriménio do Municipio ao término da
concessao, independentemente de indenizagdo, salvo na hipdtese de investimentos ndo amortizados
em razdo de extincdo antecipada por interesse publico, os equipamentos, instala¢des e benfeitorias
diretamente vinculados a operacdo da area concedida e necessarios a continuidade do uso publico
do espaco, tais como os medidores de energia individualizados e eventuais sistemas de sinalizacdo e
monitoramento instalados pelo Concessionario. Ndo devem ser considerados bens reversiveis os
veiculos, trailers, food trucks, estruturas em contéiner de propriedade individual, mobiliario e
equipamentos de propriedade dos permissiondrios, que devem ser retirados por estes ao término
de seus Termos de Permissdao de Uso ou da concessao.

O ciclo de vida do contrato deve compreender: (i) fase de selecdo e formalizacdo com os
comerciantes interessados nas unidades comerciais, a ser conduzida pelo préprio Concessiondrio em
prazo inicial razoavel, contado da assinatura do contrato; (ii) fase de execug¢do contratual, com prazo
de vigéncia de 10 (dez) anos, sujeita a monitoramento continuo e apuragdo periddica de nota de
desempenho; e (iii) fase de extingdo, seja pelo termo natural do prazo contratual, seja por rescisdo
antecipada nas hipdteses de descumprimento contratual, com restituicdo do bem ao Municipio.

5.7. Garantia contratual

Nao deve ser exigida garantia contratual. A exigéncia de garantia é facultativa (art. 96 da Lei Federal
n2 14.133/2021), e sua dispensa se justifica pelo baixo investimento envolvido, pelo baixo valor
econdmico dos bens reversiveis previstos e pela auséncia de investimentos de elevada materialidade
capazes de justificar a exigéncia de garantia contratual, pela conveniéncia de ndo elevar a barreira
de entrada para pequenos empreendedores locais e pela existéncia de mecanismos contratuais de
correcdo de atraso, multa e rescisdo por inadimpléncia (Secdo 13 deste Estudo). O Estudo de

Viabilidade nao inclui custo de garantia.
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6. Estimativa das Quantidades (art. 18, §19, inciso IV; art. 99, inciso
V, da IN SEGES/ME n2 58/2022) — OBRIGATORIO

O objeto da concessdo compreende 15 (quinze) unidades comerciais, distribuidas em 3 (trés)
tipologias, conforme o Laudo Técnico de Avaliacdo de Imdvel Urbano (Comissdo de Avaliagdo,
Portaria n® 7.740/2026, método comparativo NBR 14.653), replicado nas Premissas Gerais do

Modelo Financeiro Consolidado:

A 5,00m x 2,20m Fixa (vagas internas da praga) 6 RS 400,00
B 8,00m x 2,20m Fixa (vagas internas da praga) 3 RS 600,00
C 5,00m x 2,20m Movel (vagas de rua) 6 RS 250,00

6.1. Memoria de calculo e curva de ocupacgao

A receita potencial da concess3o, a 100% de ocupacdo de todas as unidades comerciais, é de RS
5.700,00 mensais (6 x RS 400,00 + 3 x RS 600,00 + 6 x RS 250,00 = RS 2.400,00 + RS 1.800,00 + RS
1.500,00 = RS 5.700,00), conforme aba “Premissas Gerais” do Modelo Financeiro Consolidado. Os
valores do Laudo Técnico correspondem ao teto do preco mensal de cessdo que o Concessionario
poderd cobrar de cada permissionario, reajustado anualmente pelo IPCA/IBGE; o Estudo de
Viabilidade adota a hipdtese de cobranca no teto, de modo que precos inferiores reduzem

proporcionalmente a receita e a capacidade de pagamento de outorga.

O Estudo de Viabilidade Econ6mico-Financeira adota curva de ocupagdo estimada, da seguinte

forma:
Periodo Taxa de ocupagao adotada Justificativa da premissa
Ano 1 40% Ramp-up inicial — periodo de divulgac¢do, selegdo e instalagdo dos primeiros
permissionarios
Ano 2 70% Consolidacdo da ocupacgdo, a medida que o espaco se torna referéncia
Ano 3 em diante 95% Estabilizagdo, com margem residual de vacancia entre trocas de permissionarios

Adicionalmente, o Modelo Financeiro Consolidado estima receita de “outras receitas” (eventos,
patrocinio, comunicacdo) equivalente a 5% da receita de cessdo das vagas, classificada como

estimativa conservadora.

7. Estimativa do Valor da Contratagao (art. 18, §19, inciso VI; art. 99,
inciso VI, da IN SEGES/ME n2 58/2022) — OBRIGATORIO

Por se tratar de contratagdo que gera receita ao Municipio — e ndo despesa —, o valor estimado da
contratacdo corresponde ao valor de referéncia da outorga mensal minima a ser exigida no Edital, e

nao a um prego a ser pago pela Administracao.
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7.1. Valor de referéncia da outorga

O valor minimo de outorga mensal foi fixado em RS 1.000,00 (mil reais), equivalente a RS 12.000,00
(doze mil reais) anuais, com base no Estudo de Viabilidade Econ6mico-Financeira, que o calibrou com
folga expressiva em relagdo ao ponto de equilibrio identificado no Cenario Otimizado (cerca de RS
25.168,60 anuais), de modo a preservar a atratividade do certame e permitir que a disputa pela maior
oferta eleve o valor final. O Laudo Técnico de Avaliagdo de Imdvel Urbano (Comissdo de Avaliacdo,
Portaria n? 7.740/2026) n3o fixa a outorga: seus valores (RS 400,00, RS 600,00 e RS 250,00)
constituem o teto do preco mensal de cessdao cobrado dos permissiondrios, reajustado anualmente
pelo IPCA/IBGE, e figuram apenas como premissa de receita do Estudo de Viabilidade. A outorga é
devida a partir de 90 (noventa) dias apds a assinatura do contrato, prazo que considera os 60
(sessenta) dias de que o Concessiondrio dispde para o chamamento dos permissionarios e o inicio da

atividade, com folga de implantacao.

7.2. Valor global estimado no prazo total do contrato

Considerando o valor minimo de outorga (RS 1.000,00 mensais), o prazo de vigéncia de 10 (dez) anos
e o inicio da cobranga 90 (noventa) dias apds a assinatura do contrato (117 meses de outorga
devidos), sem os efeitos do reajuste anual pelo IPCA/IBGE nem da disputa competitiva do certame
(que tende a elevar o valor final ofertado), o valor global minimo estimado da contratacdo é de RS
117.000,00 (cento e dezessete mil reais) ao longo de todo o prazo contratual. Este valor constitui piso
de referéncia para fins de julgamento por maior oferta, e ndo projecdo do valor efetivamente
arrecadado, que dependera do resultado do certame e da aplica¢do do reajuste anual.

7.3. Indicadores de viabilidade do Estudo de Viabilidade Econ6mico-Financeira

O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira e o Modelo Financeiro Consolidado apresentam os
seguintes indicadores, calculados a uma Taxa Minima de Atratividade (TMA) de 18% ao ano (Selic de
13,75% a.a., conforme decisdo do Copom de 16/09/2026, mais prémio de risco de concessdo de
pequeno porte de 4,25 p.p.), para os quatro cendrios operacionais descritos na Secdo 5.4 deste
Estudo, considerando outorga anual de RS 0,00 para os Cendrios Conservador, CLT Meio Periodo e
Terceirizado, e de RS 12.000,00 para o Cenario Otimizado — valor minimo de outorga fixado neste
Estudo:

Outorga anual testada RSO RSO RS 12.000 RSO

TIR do projeto (10 anos) inviavel inviavel 69,7% inviavel
VPL (a TMA de 18%) -R$ 265.712,00 -R$ 141.778,00 RS 65.673,00 -R$ 607.518,00
Payback aproximado nao recuperado nao recuperado 3 anos nao recuperado

O Cenario Otimizado — execucdo direta pelo titular ou sécios do Concessiondrio, sem contratacao
de empregado — apresenta a maior margem de seguranca financeira entre os quatro, com ponto de

equilibrio (VPL = 0) em outorga anual de aproximadamente RS 25.168,60, valor que serve de

PREFEITURA DE

"5 ITAPOLIS

SEMPRE LUTAR E VENCER!



PREFEITURA DE

Y ITAPOLIS

y Capital Nacional do Sorvete

Avenida Floréncio Terra, n® 399 | Centro
Caixa Postal 140 | CEP 14900-219 | Itapolis | SP
Contato (16) 3263.8000

referéncia técnica para a calibragdo do valor minimo de outorga do Edital, com folga expressiva em
relacdo ao valor efetivamente fixado (RS 12.000,00 anuais).

Os Cendrios Conservador, CLT Meio Periodo e Terceirizado apresentam resultado financeiro negativo
nas premissas conservadoras adotadas no Estudo de Viabilidade, o que nao impede, por si so, a
Administragdo Municipal de prosseguir com a licitagdao: o Estudo de Viabilidade expressamente
reconhece que reducgdes de custo ndo capturadas na modelagem conservadora — como receitas
acessorias ainda ndo mapeadas, contratacdo de mao de obra em condicdes de mercado mais
vantajosas, ou acimulo de funcdes com outras atividades do préprio negdcio — podem aproximar
esses cenarios da viabilidade, sem prejuizo do rigor da andlise conservadora apresentada (Se¢do 11
do Estudo de Viabilidade).

7.4. Andlise de sensibilidade

A tabela abaixo, extraida da aba “Sensibilidade Consolidada” do Modelo Financeiro, testa a mesma
faixa de valores de outorga anual (de RS 0 a RS 50.000, reajustados pelo IPCA, com cobranca a partir

do 42 més) nos quatro cendrios, mantendo as demais premissas de cada um:

VPL Conservador VPL Otimizado VPL Terceirizado

| VPL CLT Meio Periodo

Outorga anual

RSO -R$ 265.712,00 -R$ 141.778,00 RS 125.519,00 -R$ 607.518,00
RS 10.000 -R$ 315.583,00 -R$ 191.649,00 RS 75.648,00 -R$ 657.389,00
RS 20.000 -R$ 365.454,00 -R$ 241.520,00 RS 25.776,00 -R$ 707.260,00
RS 30.000 -R$ 415.325,00 -R$ 291.391,00 -R$ 24.095,00 -R$ 757.131,00
RS 40.000 -R$ 465.197,00 -R$ 341.263,00 -R$ 73.966,00 -R$ 807.002,00
RS 50.000 -R$ 515.068,00 -R$ 391.134,00 -R$ 123.837,00 -R$ 856.874,00

7.5. Publicidade do valor estimado

O valor de referéncia da outorga minima deve ser tornado publico no Edital, e ndo sigiloso.
Diferentemente do orgamento estimado em contrata¢cdes nas quais a Administracdo figura como
pagadora — hipdtese em que o sigilo pode se justificar, excepcionalmente, para prevenir sobrepreco
ou conluio entre licitantes, nos termos do art. 24 da Lei Federal n2 14.133/2021 —, na concess3o de
uso remunerada por outorga o valor minimo constitui o préprio piso de lance ascendente da disputa,
sendo da esséncia do critério de julgamento por maior oferta que os licitantes conhegam esse piso
para formular suas propostas. A publicidade do valor minimo de outorga é, portanto, condicdo de

eficacia do préprio critério de julgamento adotado, e nao risco a ser mitigado por sigilo.

8. Justificativa para o Parcelamento ou Nao da Solucdo (art. 18, §19,
inciso VIII; art. 99, inciso VII, da IN SEGES/ME n2 58/2022) —
OBRIGATORIO
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Aregra geral do art. 40, inciso V, da Lei Federal n2 14.133/2021 é o parcelamento do objeto em tantos
itens ou lotes quantos se comprovarem técnica e economicamente vidveis, sem perda de escala, de
modo a ampliar a competitividade. A presente contratacdo, no entanto, optou pelo operador Unico
(ndo parcelamento por unidade comercial), por razoes técnicas e econdmicas especificas, detalhadas

a seguir.

8.1. Indivisibilidade funcional do objeto

O objeto da concessdo nao se limita a cessdo de 15 espacos fisicos isolados: compreende a gestdo
unificada de um espaco publico de uso comum, com dareas de circulagdo, banheiros publicos,
canteiros e mobilidrio compartilhados por todas as unidades comerciais e pelos usudrios da praca. A
limpeza, a manutencdo paisagistica e a continuidade do servico, tal como concluidas na Secdo 3.1
deste Estudo, sdo obrigacGes que recaem sobre a drea concedida como um todo, e ndo sobre
unidades comerciais isoladas — ndo sendo tecnicamente divisiveis, sem perda de eficiéncia e de

unidade de responsabilidade, entre 15 concessionarios distintos.

8.2. Economia de escala e unidade de gestao

O parcelamento por box (alternativa “(d)” da Sec¢do 4 deste Estudo) reduziria a economia de escala
na contratacdo da limpeza e manutencdao — hoje precificada, no Estudo de Viabilidade, como custo
Unico aplicdvel a totalidade da &rea concedida (jardinagem: RS 710,05 mensais; agua e energia das
areas comuns: RS 482,38 mensais) — e fragmentaria a responsabilidade contratual entre até 15
relacdes juridicas autébnomas, com custo de transacao e de fiscalizacdo municipal proporcionalmente

mais elevado do que o acompanhamento de um Unico contrato de concessao.

8.3. Baixo valor econ6émico unitario

O preco-teto mensal de cessdo de cada unidade comercial, isoladamente (RS 250,00 a RS 600,00,
conforme o Laudo Técnico de Avaliacdo, reajustados anualmente pelo IPCA/IBGE), é baixo a ponto
de ndo justificar, técnica e economicamente, a estruturacdo e fiscalizacdo de um processo licitatério
autébnomo para cada uma das 15 unidades, tal como ja concluido na Sec¢do 3.2 deste Estudo quanto
a vedacdo a participacdo de consércios, fundamentada na baixa complexidade técnica e no baixo

valor econ6mico do objeto, Iégica que se estende, com igual forga, a analise do ndo parcelamento.

8.4. Risco de fragmentacado da gestao

A concentragdo da responsabilidade de gestao da praga em um Unico concessionario — que, por sua
vez, seleciona e formaliza vinculo com os comerciantes interessados nas unidades comerciais
mediante chamada publica prépria, sob fiscalizagdo municipal — permite que a Administragao
Municipal fiscalize um Unico contrato administrativo, com indicadores objetivos de desempenho
unificados, tal como propostos na Secao 10.3 deste Estudo, em vez de fiscalizar, direta e
simultaneamente, até 15 relagdes contratuais autébnomas de outorga individual, com o

correspondente risco de dispersdo da responsabilidade pela limpeza e conservacdo da area comum.
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Diante do exposto, a Administracdo Municipal conclui que o ndo parcelamento do objeto —
mediante concessao de uso a operador Unico — é técnica e economicamente mais vantajoso do que
o parcelamento por unidade comercial, sem prejuizo de o préprio Concessiondrio, no exercicio de
sua atividade, promover a subdivisdo comercial interna das 15 unidades mediante Termos de
Permissdo de Uso com terceiros interessados — o que preserva, a um sé tempo, a unidade de gestao
do bem publico e a pluralidade de agentes economicos que efetivamente exercerdo a atividade

gastrondmica no local.

9. ContratacGes Correlatas e/ou Interdependentes (art. 18, §1¢,
inciso XI; art. 92, inciso VIII, da IN SEGES/ME n¢ 58/2022)

Identificam-se as seguintes obrigacGes e providéncias correlatas a concessdo, mantidas sob
responsabilidade municipal direta, que ndo integram o objeto contratual da concessdo, mas dele sdo
pressuposto ou dele decorrem:

Item Responsavel Observagao
Manutengdo da iluminagdo publica de toda a Municipio Ja contratada mediante o Contrato n 33/2026,
area concedida (troca de lampadas, reparos) celebrado com a empresa 2D ConstrugGes e
Servigos LTDA, cujo objeto é a prestagdo de
servigos continuos de manutencgdo elétrica
corretiva e emergencial da iluminagdo publica,
abrangendo vias urbanas, pracas, parques e
demais logradouros publicos do Municipio de
Itdpolis/SP.
Estrutura fisica e adequacgdes de Municipio Conclusdo deste Estudo. Estrutura ja instalada;
acessibilidade do banheiro publico nao foram identificadas obras adicionais
necessarias.
Manutencgdo do parquinho infantil Municipio Conclusdo deste Estudo.
Manutencgdo corretiva da estrutura fisica e Municipio Conclusdo deste Estudo.
das instalagdes da praga (inclusive banheiro
publico)
Conservagdo, manutengdo e seguranga Municipio Conclusao deste Estudo.
patrimonial do monumento aerondutico
Aquisicdo e instalagdo de medidores de Concessiondario (CAPEX) Conclusdo deste Estudo; investimento estimado
energia individualizados por unidade em RS 4.540,05 (15 medidores bifasicos),
comercial integralmente absorvido pelo Concessionario, sem
6nus ao Municipio.
Ligagdo e custeio de agua e energia das Concessionario (custeio Conclusdo deste Estudo; ndo ha obra de ligagdo
areas comuns e banheiros publicos corrente) nova identificada — presume-se infraestrutura ja
existente.

N3o ha obra ou contratacdo especifica para adequacdo elétrica geral da praca (rede de distribuicdo
até os pontos de conexdo das unidades comerciais), distinta da instalagdo dos medidores

individualizados pelo Concessiondrio.
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10. Resultados Pretendidos (art. 18, §19, inciso IX; art. 99, inciso X,
da IN SEGES/ME n2 58/2022)

10.1. Beneficios econdbmicos

geracdo de receita patrimonial ndo tributaria ao Municipio, mediante outorga mensal, com
valor minimo de RS 1.000,00 (RS 12.000,00 anuais) e valor global minimo estimado de RS
117.000,00 ao longo dos 10 anos de vigéncia (117 meses de outorga, com inicio da cobranga
90 dias apds a assinatura), sujeito a incremento pela disputa competitiva do certame e pelo
reajuste anual;

economia de despesa publica, na medida em que o Municipio deixa de custear diretamente
a limpeza, a manutencao e a gestdo comercial cotidiana da praca, encargos que passam a ser
do Concessiondrio. Esse beneficio é parcialmente quantificavel a partir dos custos
atualmente incorridos pelo Municipio com dgua, energia elétrica e rocagem dos canteiros da
praca — despesas que, uma vez concedida a area, passam a ser de responsabilidade do
Concessiondrio: RS 35,80 mensais de consumo de dgua e RS 446,58 mensais de consumo de
energia elétrica (apurados a partir de faturas dos ultimos 13 e 12 meses, respectivamente),
e RS 900,00 por operacdo de rocagem dos canteiros de grama, conforme estimativa da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Ambiental, que inclui mdo de obra de servidor
publico, equipamentos e combustivel. Considerando a mesma frequéncia de rogagem
adotada no Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira (1 vez ao més no periodo chuvoso
e 0,5 vez ao més no periodo de estiagem, média de 0,75 vez ao més), a economia mensal
minima estimada é de RS 1.157,38 (RS 13.888,56 anuais);

fomento a atividade econémica local, mediante a criacdo de até 15 pontos comerciais
destinados a pequenos e médios empresdrios dos ramos de alimentagdo e eventos.

10.2. Beneficios sociais e urbanisticos

ampliagdo organizada da oferta de servigos de alimentagao e lazer a populagao e a visitantes,
sem comprometer o uso publico e gratuito das areas comuns da praga, devendo ser vedada
a cobranga de ingresso;

ordenamento do espaco publico, com padronizacdo estética das instalacdes e vedacdo de
concentracdo de ramos de atividade idénticos, em beneficio da diversidade gastronémica
oferecida a populagao;

preservagdo e valorizagdo do monumento aerondutico existente na praga, que deve ser
expressamente excluido da exploragao comercial e mantido sob responsabilidade municipal
direta.

10.3. Indicadores mensuraveis de resultado

O cumprimento do nivel de servigo e a geragao dos beneficios pretendidos devem ser aferidos por

meio de sistema de monitoramento e avaliagdo, com apuragdo peridédica de nota de desempenho

(escala de 0 a 100 pontos), calculada pela soma ponderada dos seguintes indicadores, que este

Estudo propde:
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Limpeza dos banheiros publicos 30% > 90% das vistorias em conformidade

Limpeza das areas comuns 15% > 90% das vistorias em conformidade

Manutengdo paisagistica 10% 100% do cronograma cumprido

Regularidade documental dos permissionarios 15% 100%

ManifestagGes de usuarios 20% Até 2 reclamagdes procedentes no
trimestre; resposta em até 72h

Adimpléncia da outorga 10% 100% dos pagamentos em dia

A nota de desempenho resultante deve subsidiar, ainda, eventuais processos sancionatérios e

pedidos de reequilibrio econd6mico-financeiro, constituindo o Instrumento de Medicao de Resultados

desta concessao.

11. Providéncias Prévias a Celebracdao do Contrato (art. 18, §19,
inciso X; art. 92, inciso XI, da IN SEGES/ME n2 58/2022)

Antes da assinatura do contrato, ou como condi¢do para o inicio da execucdo, a Administracdo

Municipal e o futuro Concessionario devem adotar as seguintes providéncias, concluidas a partir da

analise das Secdes anteriores deste Estudo:

Providéncia Responsavel \ Prazo/momento \
Capacitagdo dos fiscais quanto ao sistema de monitoramento Municipio Antes do inicio das
e avaliagao vistorias periddicas
Reunido inicial para apresentagdo do plano de fiscalizagdo ao Municipio Apds a assinatura do

Concessionario

contrato

Aquisicdo e instalagdo de medidores de energia
individualizados por unidade comercial

Até o inicio da
atividade comercial

Concessionario

12. Impactos Ambientais e Medidas Mitigadoras (art. 18, §19, inciso
XIl; art. 99, inciso XII, da IN SEGES/ME n2 58/2022)

Embora a Lei Federal n? 14.133/2021 n3o relacione, entre os elementos obrigatérios do art. 18, §19,

a andlise de impactos ambientais, a IN SEGES/ME n? 58/2022 recomenda sua avaliagdio como

elemento de boa pratica, dada a natureza da atividade objeto desta concessdo (comercializagdo de

alimentos e bebidas em espaco publico, com fluxo intenso de usuarios).

Aspecto ambiental

Residuos sélidos comuns

Deve ser tratado

Necessidade de tratamento

Medida mitigadora identificada ou recomendada

Vedagdo de acumulo de residuos por mais de 24
horas; recolhimento em intervalos regulares, em
recipientes providos de tampa

Oleo de cozinha usado

Deve ser tratado

Supervisdo do Concessionario sobre a destinagdo
adequada do 6leo residual de fritura pelos
permissionarios, mediante coleta seletiva, logistica
reversa por empresa especializada ou outro meio
tecnicamente adequado, com vedagdo expressa de
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Aspecto ambiental Necessidade de tratamento

Medida mitigadora identificada ou recomendada

descarte junto aos demais residuos ou na rede de
drenagem/esgotamento sanitario

Ruido Deve ser parcialmente tratado Vedagdo de uso de equipamentos de som proprios
pelos permissionarios; eventual som ambiente ou
apresentagdes musicais sdo iniciativa facultativa do
Concessiondrio, associada a geragdo de outras
receitas (eventos e patrocinios), e ndo custo
obrigatdrio da concessao, observados os limites

legais de emissdo sonora

Eficiéncia energética Deve ser tratado indiretamente Individualizagdo do consumo de energia por
unidade comercial, mediante medidor préprio, o
que tende a incentivar o uso racional de energia

por cada permissionario

Vegetacdo e paisagismo Deve ser tratado Manutengdo paisagistica com frequéncia minima
definida, e poda de arvores por profissional
habilitado, observada a legislagdo ambiental

aplicavel

Preservagdo de bem de Deve ser tratado
valor histérico/simbdlico

(monumento aerondutico)

Exclusdo expressa do monumento aeronautico do
objeto da concessdao, com manutengdo e seguranga
patrimonial mantidas sob responsabilidade
municipal direta

13. Andlise Preliminar de Riscos (art. 22 e art. 103 da Lei n?
14.133/2021)

A matriz de riscos abaixo constitui a analise preliminar de riscos desta equipe de planejamento (art.
22 eart. 103 da Lei n2 14.133/2021), com estimativa qualitativa de probabilidade e impacto, alocacdo
entre as partes e medidas de mitigacdo, elaborada para os fins deste Estudo Técnico Preliminar:

Probabilidade ‘

Impacto Alocagao Mitigagao

Baixa ocupagdo comercial Média Alto — Concessionario processo de selegdo de
(abaixo da curva projetada no compromete a comerciantes
Estudo de Viabilidade) receita do conduzido pelo préprio
Concessionario e, Concessionario, com
indiretamente, a interesse direto na
regularidade do ocupagao plena
pagamento da
outorga
Variagdo de custos operacionais Média Médio — o Estudo Concessionario Liberdade de escolha

(mdo de obra, materiais,

manutengdo) acima da inflagdo

geral

de Viabilidade
testou 4 cendrios
operacionais com
Opex variando de
RS 2.364,21 a RS
14.113,89 mensais,
absorvendo parte
dessa variabilidade
na propria
modelagem

do modelo de mao de
obra, permitindo ao

Concessiondrio adaptar

sua estrutura de custos
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Probabilidade Impacto Alocagao Mitigagao
Alteragdo tributaria geral Baixa a média Médio Concessionario Inerente a atividade
(criagdo, majoragao ou redugdo econOmica privada; ndo
de tributos de incidéncia geral) € hipotese de

reequilibrio econémico-
financeiro automatico

Caso fortuito ou forga maior Baixa Alto — pode Ambas as partes Hipoteses de rescisdo e
inviabilizar de reequilibrio
temporaria ou econdmico-financeiro a
definitivamente a serem previstas no
execugao contrato
Interesse publico superveniente Baixa Alto parao Poder Concedente, Indenizagdo assegurada
que demande a retomada do Concessionario — com direito a nos termos do art. 138
espaco concedido perda do direito de indenizagdo do da Lei Federal n2
exploragdo Concessionario pelos 14.133/2021

investimentos ndo
amortizados

Descumprimento de obrigagoes Baixa Médio a alto, Poder Concedente Excecdo de contrato
pelo Poder Concedente (atraso conforme a ndo cumprido,
ou omissdao em obrigacdes obrigacao mediante notificagao
essenciais) descumprida (ex.: prévia, em caso de
manutenc¢do da atraso superior a 2
iluminagao) meses
Inadimpléncia do Concessiondrio | Baixa a média Alto para o Concessionario Corregdo monetdria,
no pagamento da outorga Municipio — multa moratdria de 2%
mensal compromete a e juros de mora de 1%
receita patrimonial a0 més; rescisdo
esperada contratual em caso de
atraso superior a 90
dias

14. Posicionamento Conclusivo (art. 18, §19, inciso XllI; art. 99, inciso
X1, da IN SEGES/ME n2 58/2022) — OBRIGATORIO

A luz do exposto nas Secdes anteriores, esta equipe de planejamento manifesta-se pela VIABILIDADE
e RAZOABILIDADE da contratacdo, mediante concessdo de uso, a titulo oneroso, da Praca Armando

Brunelli para implantagao, gestdo e exploracdo de espacgo gastrondmico, pelas seguintes razoes:

® anecessidade publica identificada na Se¢do 1 — subutilizacdo econémica de espaco publico
consolidado, auséncia de ordenamento comercial e perda de oportunidade de geracdo de
receita nao tributdria — é adequadamente atendida pela solugdo técnica escolhida;

e aanalise de alternativas da Se¢do 4 demonstra que a concessao de uso a operador Unico é a
solu¢do mais vantajosa para a Administragao Municipal, tanto sob a dtica econ6mica quanto
sob a dtica da capacidade administrativa de fiscalizacdo, quando comparada a gestao direta,
as permissdes individuais e a concessao por box a multiplos concessionarios;

e 0 Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira demonstra a existéncia de, ao menos, um
cenario operacional (Cendrio Otimizado) com retorno financeiro positivo (VPL de RS
65.673,00, TIR de 69,7% e payback de 3 anos com o valor minimo de outorga de RS 12.000,00
anuais), com ponto de equilibrio em outorga anual de aproximadamente RS 25.168,60;
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e o0 modelo contratual ndo deve prescrever o regime de mao de obra do Concessionario, o que
amplia a competitividade do certame sem reduzir a exigéncia de qualidade do servico,
mediante fixacdo de obrigacGes de resultado (nivel de servico) e sistema de monitoramento
e avaliacdo com indicadores objetivos de desempenho, tal como concluido nas Se¢des 3.1 e
10.3 deste Estudo;

® a matriz de riscos (Secdo 13) aloca adequadamente entre as partes os riscos identificados,
sem transferir ao Municipio riscos que deveriam permanecer com o particular, nem vice-
versa.

Itdpolis, 13 de outubro de 2026.

Assinaturas
Equipe de Planejamento

Eduardo Augusto de Souza Oliveira — Integrante Técnico (Setor de Licitacdes e Compras)

Gabriel Veraldi Sgarbi — Integrante Requisitante

Priscila Bueno de Campos Baptista — Integrante Requisitante

PREFEITURA DE

. ITAPOLIS

SEMPRE LUTAR E VENCER!




