Prefeitura Municipal

UBARANA

Municipio de Interesse Turistico

Rua Jodo Virginio dos Santos, n° 505 - Centro - CEP 15.225-045-Tel (17) 3807-8700 - CNPJ 65.708.786/0001-41

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP )
1. IDENTIFICACAO

Concessao de Direito Real de Uso, ndo onerosa,

condicional e com encargos, pelo prazo de 20 (vinte)

anos, de imovel pertencente ao patriménio publico

municipal, incorporado mediante desapropriacdo por

utilidade publica, localizado na Rodovia Luis de

Queiroz, s/n°, Fazenda Vale Verde da Prainha,

Municipio de Ubarana/SP, com area aproximada de

Demanda 108.171,58 m2(10,8172 hectares), matriculado sob o n°
(Descricado resumida): 41.745 no Cartoério de Registro de Imoveis da Comarca
de José Bonifacio/SP, destinado a implantacdo e

operacdo de empreendimento econdmico de interesse

publico no ambito do Polo de Desenvolvimento

Industrial de Ubarana, com geracdo de empregos

diretos e indiretos e promocdo do desenvolvimento

econdmico e social do Municipio, nos termos da Lei

Municipal n° 1.377/2026 e da Lei Federal n° 14.133/2021.

Data de Inicio do
ETP

Dia 27 de abril de 2.026

Servidor (a) OSMAR VICENTE DE ALMEIDA DIAS (Chefe do

Responsavel: departamento de fiscalizacao tributéaria)
Data da Entrega: Dia 08 de maio de 2.026
2. INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar — ETP foi elaborado pela Prefeitura
Municipal de Ubarana, Estado de S&o Paulo, no ambito do Processo
Administrativo n® 999/2026, com a finalidade de fundamentar tecnicamente a
decisdo administrativa de outorgar Concessdo de Direito Real de Uso de
imovel integrante do patriménio publico municipal, localizado na Rodovia Luis de
Queiroz, s/n°, Fazenda Vale Verde da Prainha, neste Municipio, com area de
aproximadamente 10,8172 hectares (108.171,58 m2, matriculado sob o n°
41.745 no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de José Bonifacio/SP.
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O Municipio de Ubarana, com aproximadamente 6.000 habitantes,
apresenta estrutura econdmica historicamente assentada na agropecuaria e no
comércio local de pequeno porte. A auséncia de &rea industrial estruturada no
territério municipal constitui um dos principais entraves ao desenvolvimento
econdmico local, limitando a capacidade de atracdo de investimentos privados,
a diversificacdo da base produtiva e, consequentemente, a geracdo de
empregos diretos e indiretos para a populacdo residente.

Diante desse diagnéstico, a Administracdo Municipal adquiriu,
especificamente para a finalidade de implantacdo de um Polo de
Desenvolvimento Industrial, imével de propriedade publica localizado em
posicdo estratégica no territdrio municipal, com acesso direto pela Rodovia
Transbrasiliana — BR-153 e pela Estrada Municipal UBA-470. A localizacéo
confere ao imével condi¢cdes objetivas de atracdo de empreendimentos de médio
e grande porte, tornando-o apto a receber atividades industriais, empresariais,
logisticas ou de prestacdo de servigos compativeis com o interesse publico
municipal.

A necessidade de aproveitamento produtivo dessa area, aliada a auséncia
de capacidade financeira e operacional do Municipio para implantar e gerir
diretamente uma atividade econémica de tal natureza, conduziu a Administracao
a conclusao de que a solugcdo mais adequada ao interesse publico consiste na
outorga da area ao setor privado, mediante instrumento juridico que preserve a
propriedade municipal, assegure comprometimento real do concessionario com
investimentos e geracdo de empregos, e garanta a reversdo das benfeitorias ao
patriménio do Municipio ao término do vinculo.

Essa orientacdo encontra respaldo na Lei Municipal n° 1.377, de 06 de
maio de 2026, aprovada pela Camara Municipal de Ubarana e sancionada pelo
Prefeito Municipal, que autorizou expressamente o Poder Executivo a outorgar
concessao de direito real de uso do referido imével, mediante prévio
procedimento licitatério na modalidade Concorréncia, para fins de implantagao e
desenvolvimento de atividades econ6micas de interesse publico, tendo por
finalidades declaradas: fomentar o desenvolvimento econdmico e social do
Municipio; incentivar a geracdo de empregos diretos e indiretos; promover o
aproveitamento produtivo de area publica destinada a atividades industriais,
comerciais ou de servicos; e ampliar a base econdmica local, respeitada a funcao
social do patrimbnio publico.

Este ETP foi elaborado nos termos do art. 18 da Lei Federal n° 14.133, de
lo de abril de 2021, e observa os principios da eficiéncia administrativa, da
supremacia do interesse publico, da motivacdo dos atos administrativos e da
transparéncia. Constitui peca fundamental da fase preparatéria do procedimento
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licitatorio, destinando-se a subsidiar a elaborag¢do do instrumento convocatorio e
a demonstrar, perante os 6rgaos de controle interno e externo — em especial o
Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo —, a adequacao, a necessidade e
a vantajosidade da solucdo administrativa adotada.

3. DESCRIQAO DA NECESSIDADE

O Municipio de Ubarana apresenta estrutura econdmica marcadamente
dependente do setor sucroalcooleiro, sendo a usina local de producédo de agucar
e alcool a principal empregadora formal do municipio. Essa concentragdo da
oferta de empregos em um Unico setor produtivo expde a economia local a riscos
sistémicos relevantes, como sazonalidade, oscilacbes de mercado e
vulnerabilidade a crises setoriais, além de limitar as opg¢Oes de inser¢cdo no
mercado de trabalho para parcelas significativas da populacdo economicamente
ativa.

A auséncia de diversificacdo da base produtiva municipal se reflete
diretamente no comportamento da forca de trabalho local. Parcela expressiva
dos trabalhadores residentes em Ubarana € compelida a se deslocar diariamente
para municipios vizinhos — notadamente José Bonifacio e S&o José do Rio Preto
— em busca de postos de trabalho que o proprio municipio ndo é capaz de
oferecer. Esse fendmeno, além de representar custo econdbmico e desgaste
pessoal para os trabalhadores, implica perda de renda que poderia circular na
economia local, enfraquecendo o comércio, 0s servicos e a arrecadacao
municipal.

A raiz estrutural desse problema é identificavel com precisdo: o Municipio
de Ubarana nado dispde de area industrial estruturada, o que inviabiliza a
atracdo e a fixacdo de empreendimentos de médio e grande porte em seu
territério. Municipios vizinhos que contam com poios industriais ou distritos
industriais organizados exercem natural poder de atragdo sobre investidores, em
detrimento de Ubarana, que — apesar de sua localizacdo estratégica as
margens da Rodovia Transbrasiliana (BR-153) — n&o relune as condicfes

minimas de infraestrutura produtiva para competir por esses investimentos.
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A Administracdo Municipal identificou, assim, uma necessidade publica
concreta e urgente: criar as condicdes estruturais para a atracdo de
investimentos privados geradores de emprego e renda, mediante a
organizacdo e disponibilizacdo de &area publica com vocacgao industrial, dotada
de localizacédo privilegiada e apta a receber atividades econdmicas diversificadas
— industriais, empresariais, logisticas ou de prestacdo de servicos — que
ampliem a oferta de trabalho no municipio e reduzam a dependéncia econdmica
de um anico setor produtivo.

Para esse fim, o Municipio adquiriu imével publico especificamente
destinado a implantacdo do Polo de Desenvolvimento Industrial de Ubarana,
com area de aproximadamente 10,8172 hectares, localizado na Fazenda Vale
Verde da Prainha, com acesso direto pela Rodovia Transbrasiliana — BR-153 e
pela Estrada Municipal UBA-470, matriculado sob o n° 41.745 no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de José Bonifacio/SP. A area encontra-se livre
de edificacbes e ocupacdes, em condicdes de ser imediatamente destinada ao
uso produtivo, apés a implantacdo da infraestrutura publica externa necesséria.

A necessidade que fundamenta a presente contratacdo consiste, portanto,
na outorga do imoével ao setor privado, mediante instrumento juridico
adequado, para que este promova, as suas expensas e sob sua
responsabilidade, a implantacdo e operacdo de empreendimento econdmico
compativel com o interesse publico municipal, gerando empregos diretos e
indiretos, retendo a forca de trabalho local, diversificando a base econdémica do
municipio e ampliando a arrecadacdo indireta, sem que o Municipio precise
despender recursos publicos com a implantacdo do empreendimento em si.

A solucdo identificada atende simultaneamente a trés perspectivas do
interesse publico: a perspectiva econdémica, pela geracdo de empregos e
fortalecimento da atividade produtiva local, a perspectiva patrimonial, pela
preservacdo da propriedade municipal e reversdo das benfeitorias ao término da
concessdo; e a perspectiva social, pela reducdo do deslocamento compulsério

de trabalhadores e pelo fortalecimento da identidade econdmica do municipio.
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4, PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Municipio de Ubarana n&o elaborou Plano de Contrata¢cées Anual —
PCA para o exercicio de 2026, razdo pela qual a presente contratacdo nao se
encontra prevista em tal instrumento.

A auséncia do PCA ndo constitui Obice a realizagcdo do procedimento
licitatorio. O inciso Il do § lodo art. 18 da Lei Federal n° 14.133/2021 condiciona
a demonstracdo de previsdo no PCA a hip6tese de tal plano ter sido elaborado
— 0 gue ndo ocorreu no presente exercicio. Trata-se, portanto, de exigéncia
condicionada a existéncia do instrumento, e nao de requisito absoluto de
validade da contratacéo.

A presente contratacdo encontra respaldo no planejamento institucional do
Municipio consubstanciado na Lei Municipal n° 1.377, de 06 de maio de 2026,
gue autorizou expressamente a outorga da concessdo de direito real de uso do
imével objeto deste procedimento, demonstrando o alinhamento da iniciativa
com as diretrizes e prioridades da Administracdo Municipal para o exercicio

vigente.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos da presente contratacdo foram definidos com base na
necessidade identificada no item 3 deste ETP, observando-se o equilibrio entre
a suficiéncia para o atendimento do interesse publico e a preservacdo da

competitividade do certame.

5.1 Requisitos juridicos e formais

A contratacdo exige que a futura concessionaria seja pessoa juridica de
direito privado, nacional ou estrangeira com representacdo no Pais,
regularmente constituida e habilitada nos termos da legislacdo vigente. A
outorga deverd ser precedida de licitagdo na modalidade Concorréncia, nos

termos do art. 50da Lei Municipal n° 1.377/2026 e da Lei Federal n° 14.133/2021,
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aplicada subsidiariamente. O instrumento contratual adequado é o Termo de
Concesséo de Direito Real de Uso, com prazo determinado de até 20 anos, nos

termos do art. 4oda Lei autorizativa.

5.2 Requisitos relativos ao objeto

A concessao destina-se exclusivamente a implantacdo, operagcdo e
manutencdo de empreendimento de natureza econ6mica compativel com a
finalidade publica que fundamenta a outorga, sendo admitidas atividades
industriais, agroindustriais, empresariais, logisticas, de armazenagem ou de
prestacdo de servigos correlatos. E requisito essencial que o empreendimento
proposto seja compativel com a legislacdo urbanistica, ambiental e sanitaria
vigente no Municipio de Ubarana, e que sua implantacdo ocorra no proprio
imovel objeto da concesséo, vedada a destinacdo a fins residenciais, comerciais

varejistas desvinculados da atividade produtiva principal ou especulativos.

5.3 Requisitos de investimento e implantacdo

A concessionéria devera realizar, as suas exclusivas expensas, todos os
investimentos necessarios a construcao, instalacdo, aparelhamento e operagao
do empreendimento, sem qualquer aporte financeiro do Municipio. O
investimento minimo aceitavel devera ser compativel com o porte do imével e
com a finalidade publica da concessao, sendo definido em fungdo da proposta
apresentada pelo licitante e dos critérios objetivos de julgamento fixados no
instrumento convocatério. A implantacdo do empreendimento devera observar
prazo méaximo a ser estabelecido no instrumento convocatério, com inicio das
obras em até 18 meses e conclusdo da implantagcdo em até 48 meses, contados
da comunicacao formal pelo Municipio acerca da conclusdo da infraestrutura

publica externa.

5.4 Requisitos de geracdo de empregos
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A concessionéria deverd comprometer-se com a geragdo e manutencao de
empregos diretos na fase operacional do empreendimento, em quantidade
compativel com o porte da atividade proposta. A geracdo de empregos constitui
encargo essencial da concessao, vinculando a concessionéaria durante toda a
vigéncia do Termo, e sera objeto de fiscalizacdo periddica pela Administracdo
Municipal. Nao serdo computados para fins de cumprimento desse requisito os
postos de trabalho exclusivamente temporérios, sazonais ou vinculados apenas

a fase de obras.

5.5 Requisitos de habilitacéo

Para fins de habilitacdo, a futura concessionaria devera demonstrar
regularidade juridica, fiscal e trabalhista, qualificacdo econdmico-financeira
compativel com o porte dos investimentos declarados — aferida mediante
apresentacdo de balanco patrimonial e comprovacao de patrimdnio liquido
minimo proporcional ao investimento proposto — e capacidade técnica e
gerencial para implantar, operar e manter o empreendimento durante todo o
prazo da concessdo. N&do serdo exigidos atestados de capacidade técnica tipicos

de contratos de obra ou servigo, por ndo ser essa a natureza do objeto.

5.6 Requisitos de sustentabilidade

Em observancia as dimensdes ambiental, social e econbmica da
sustentabilidade, a contratagdo observara os seguintes requisitos:

Na dimensdo ambiental, a concessionaria devera obter todas as licengas
e autorizagdes ambientais exigidas pela legislacdo vigente nas esferas
municipal, estadual e federal, adotar préaticas de gestdo racional de residuos
solidos, efluentes e emissGes atmosféricas, utilizar recursos naturais — agua e
energia — de forma eficiente, e implementar medidas de mitigacdo dos impactos
ambientais decorrentes de sua atividade, em conformidade com as

condicionantes dos 6rgaos licenciadores competentes.
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Na dimensdo social, a concessionaria devera observar a legislagéo
trabalhista e previdenciaria vigente, vedada a utilizagdo de m&o de obra em
condicdes degradantes ou anélogas & escravidao, e deverd promover, sempre
gue possivel, a contratacdo de mao de obra local ou regional, contribuindo para
a reducdo do deslocamento compulsério de trabalhadores residentes no
Municipio de Ubarana para outros municipios em busca de emprego.

Na dimensdo econdbmica, a concessionaria devera priorizar, na medida
do possivel, a utilizacdo de fornecedores, prestadores de servicos e insumos
locais ou regionais, contribuindo para o fortalecimento da cadeia produtiva do
Municipio e para a geragcao de renda indireta no territrio municipal.

5.7 Requisitos de fiscalizacdo e transparéncia

A concessionaria deverd permitir o acesso irrestrito dos agentes de
fiscalizacdo do Municipio ao imével e as instalacbes do empreendimento,
apresentar relatérios anuais de acompanhamento com comprovacdo dos
investimentos realizados, do quantitativo de empregos mantidos e da situacao
das licengas vigentes, e manter regularidade fiscal e trabalhista durante toda a
vigéncia da concessdo. O cumprimento desses requisitos constitui condicao
indispensavel para a eventual avaliagdo, ao término do prazo, da possibilidade

de doacgéo do imével nos termos da Lei Municipal n° 1.377/2026.

6. DELIMITACAO DO OBJETO E PARAMETROS DA CONCESSAO

Em razao da natureza juridica do objeto — concessao de direito real de uso
de bem imével publico — o presente item € adaptado para cumprir a funcéo que
Ilhe é atribuida pela legislagédo, qual seja, a delimitacdo precisa e mensuravel do
objeto contratado. Em substituicdo a logica de estimativa de quantidades por
perfil de consumo, aplicavel a contratacées de bens e servigos, apresentam-se
0s parametros objetivos que definem e delimitam a concesséo, permitindo a
adequada avaliacdo do objeto e o controle do cumprimento dos encargos

assumidos.
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6.1 Identificacdo e delimitacdo do imovel
O objeto da presente concessao consiste em area publica municipal
inserida na denominada Gleba 01 do Polo de Desenvolvimento Industrial de

Ubarana, com as seguintes caracteristicas:

Elemento Descricéo
Area urbana pertencente ao patriménio
do Municipio de Ubarana

N° 41.745 — Cartério de Registro de
Matricula Iméveis da Comarca de José
Bonifacio/SP

Rodovia Luis de Queiroz, s/n°, Fazenda
Vale Verde da Prainha, Ubarana/SP
Rodovia Transbrasiliana — BR-153 e

Estrada Municipal UBA-470

Aproximadamente 10,8172 hectares
(108.171,58 m2 — Gleba 01

Imoével

Localizacéo
Acesso

Area objeto da concesséo

Area total da propriedade :
. p P Aproximadamente 53,96 hectares
municipal
Livre de edificacfes, benfeitorias e
ocupacdes
Registrada em nome do Municipio, livre
de 6nus

Situacéo atual

Situagéo registrai

A area concedida corresponde a Gleba 01, sendo que as demais glebas
integrantes da propriedade municipal poderédo ser objeto de futuras concessdes,
conforme planejamento da Administracdo e disponibilidade orcamentéaria para

implantacdo da infraestrutura publica correspondente.

6.2 Parametros temporais da concesséao

Marco Prazo

~ 20 (vinte) anos contados do marco
Prazo total da concesséo L
inicial
Conclusao da infraestrutura publica
Marco inicial externa pelo Municipio, formalizada por

comunicacao oficial a concessionéria

Pagina 9135



Prefeitura Municipal

UBARANA

Municipio de Interesse Turistico

Rua Joéo Virginio dos Santos, n° 505 - Centro - CEP 15.225-045- Tel (17) 3807-8700 - CNPJ 65.708.786/0001-41

Inicio das obras pela

o Até 18 meses apds o marco inicial
concessionaria

Conclusao da implantagao Até 48 meses ap6s o marco inicial

Imediatamente apds a concluséo da

Inicio da operacéo implantacdo

6.3 Parametros de investimento

O investimento a ser realizado pela concessionaria constitui o principal
parametro econdmico desta concessdo. Por se tratar de certame no qual o
préprio licitante declara o valor que se compromete a investir — vinculando-se
contratualmente a esse montante — néo h4 valor Unico previamente fixado pela
Administracdo, mas sim faixas de referéncia que balizam o julgamento das
propostas e definem o encargo minimo aceitavel.

O valor minimo de investimento compativel com a dimensdo do imoével e
com a finalidade publica da concessdo é de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), correspondente ao menor patamar a ser pontuado no certame. Propostas
que declarem investimento inferior a esse valor serdo consideradas

incompativeis com o objeto.

6.4 Parametros de geracdo de empregos

A geracdo de empregos diretos na fase operacional constitui encargo
essencial da concesséo e parametro quantitativo de afericdo do cumprimento do
interesse publico municipal. O quantitativo minimo pontuavel no critério de
julgamento é de até 50 (cinquenta) empregos diretos, sendo o encargo
obrigatdrio da concessionaria o quantitativo declarado na proposta vencedora,

ao qual se vinculara contratualmente durante toda a vigéncia da concesséo.

6.5 Interdependéncia com outras contratacdes
A presente concessdo apresenta interdependéncia direta com a futura
contratacdo, pelo Municipio, das obras de infraestrutura publica externa

necesséarias a viabilizacdo do acesso e integracdo do empreendimento ao
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sistema urbano municipal, compreendendo, conforme o caso: sistema viario de
acesso, iluminacdo publica das vias, drenagem pluvial, redes publicas de
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica e
telecomunicagdes.

A concluséo dessa infraestrutura constitui o marco inicial da contagem do
prazo de implantag@o pela concessionaria, razdo pela qual a licitacdo das obras
de infraestrutura publica externa devera ser planejada e executada em paralelo
ao presente procedimento de concessdo, de modo a evitar que eventual atraso
na entrega da infraestrutura comprometa o cronograma de implantacdo do
empreendimento e o interesse publico que fundamenta a concessao.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ANALISE ALTERNATIVAS

Em razado da natureza juridica do objeto — outorga de bem imével publico
para fins de desenvolvimento econbmico — o0 presente levantamento de
mercado € estruturado como andlise comparativa das alternativas juridico-
administrativas disponiveis a Administracdo Municipal para o atendimento da
necessidade identificada no item 3 deste ETP. Essa abordagem substitui, com
adequacdo técnica ao objeto, a pesquisa de precos tipica de contratacdes de
bens e servigos, uma vez que a presente contratacdo ndo implica despesa
orgcamentéria direta pelo Municipio, sendo o investimento de responsabilidade
exclusiva do setor privado.

Foram identificadas e analisadas as seguintes alternativas:

ALTERNATIVA 1 — Alienacdo do imodvel (venda)

A alienacgdo consistiria na transferéncia definitiva da propriedade do imével
a pessoa fisica ou juridica interessada, mediante procedimento licitatério e
pagamento de valor correspondente a avaliacdo patrimonial do bem.

Analise de custo-beneficio:

Do ponto de vista financeiro imediato, a alienagcdo geraria receita Unica ao
Municipio pelo valor de mercado do imdvel. Contudo, essa alternativa apresenta

desvantagens estruturais graves sob a perspectiva do interesse publico de longo
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prazo. Uma vez alienado, o imdével deixa de integrar o patrimdnio municipal,
encerrando definitivamente qualquer possibilidade de controle sobre sua
destinagcdo. O Municipio perderia a capacidade de exigir a implantacdo de
empreendimento, a geracdo de empregos e 0 cumprimento de encargos
vinculados ao interesse publico. Adicionalmente, a alienacdo exige autorizagao
legislativa especifica e avaliagdo prévia, e ndo assegura que o adquirente
utilizara o imovel para a finalidade pretendida pela Administragao.

Conclusédo: Alternativa rejeitada. A alienagdo sacrifica o patrimonio
publico em troca de receita Unica, sem garantia de geracdo de empregos, sem
controle sobre a destinacdo e sem possibilidade de reversao do imovel ao
Municipio. E incompativel com a finalidade publica que motivou a aquisicdo da

area.

ALTERNATIVA 2 — Locacao do imovel

A locacdo consistiria na cessdo temporaria do imével a pessoa juridica
interessada, mediante pagamento de aluguel mensal ao Municipio, sem
imposicdo de encargos vinculados ao desenvolvimento econdmico local.

Analise de custo-beneficlo:

A locacédo geraria receita mensal ao Municipio e preservaria a propriedade
publica. Contudo, o instrumento da locacdo ndo é adequado para 0 objetivo
pretendido por razdes técnicas e juridicas. A locacdo de bem publico ndo permite
a imposicdo de encargos obrigatérios ao locatario — como investimento minimo,
geracdo de empregos e prazo de implantacdo — com a mesma forga vinculante
gue a concessao de direito real de uso. Além disso, a locacdo ndo confere ao
locatario seguranca juridica suficiente para justificar investimentos de grande
porte, pois o vinculo é mais fragil e rescindivel em condicdes menos onerosas.
O instrumento locaticio foi concebido para uso e fruicdo simples, ndo para o
comprometimento do setor privado com projetos de implantacdo industrial de

longa maturagéo.
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Concluséo: Alternativa rejeitada. A locacdo ndo gera o comprometimento
necessario do setor privado com os encargos de interesse publico, ndo oferece
seguranca juridica adequada para investimentos de médio e longo prazo e nao

€ o instrumento juridicamente adequado para a finalidade pretendida.

ALTERNATIVA 3 — Execucao direta pelo Municipio

A execucdo direta consistiria na implantacdo e operagcdo do polo industrial
pelo proprio Municipio, com recursos orcamentarios préprios ou mediante
financiamento publico.

Andlise de custo-beneficio:

Esta alternativa demandaria aporte direto de recursos publicos municipais
para a construcdo de galpdes, instalacdo de infraestrutura interna, aquisicdo de
equipamentos e custeio operacional do polo. Considerando que o0 custo
estimado de implantacdo de um polo industrial de porte compativel com a area
disponivel supera expressivamente a capacidade orgamentaria do Municipio de
Ubarana — cujas receitas sdo majoritariamente compostas por transferéncias
constitucionais, notadamente o Fundo de Participacdo dos Municipios — essa
alternativa é invidvel do ponto de vista financeiro. Ademais, a Administracao
Municipal nao dispde de corpo técnico especializado para gerir empreendimento
industrial, o que tornaria a execucao direta operacionalmente ineficiente e sujeita
a riscos de ma gestdo dos recursos publicos.

Conclusdo: Alternativa rejeitada. A execucdo direta € inviavel
financeiramente, incompativel com a capacidade orcamentaria e operacional do
Municipio, e contraria ao principio da eficiéncia administrativa, que recomenda
gue o Poder PuUblico se concentre em suas competéncias essenciais,
transferindo ao setor privado — que detém capacidade técnica, financeira e

gerencial — a implantacédo e operacdo de atividades econémicas.

ALTERNATIVA 4 — Nao realizar a contratacdo (manutencédo do status
quo)
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Esta alternativa consistiria em manter o imovel sem destinagcdo produtiva,
aguardando condi¢des futuras mais favordveis ou outras oportunidades de
aproveitamento.

Andlise de custo-beneficio:

A manutencéo do status quo implica custo de oportunidade significativo. O
imével foi incorporado ao patrim6nio municipal mediante desapropriagcdo por
utilidade publica, especificamente para a finalidade de implantacdo do Polo de
Desenvolvimento Industrial, de modo que sua ociosidade representa desperdicio
de patrimdnio publico. Do ponto de vista social, a ndo realizacdo da contratacdo
perpetua o problema identificado no item 3 deste ETP — auséncia de area
industrial estruturada, deslocamento compulsério de trabalhadores para
municipios vizinhos e dependéncia econémica de um Unico setor produtivo. N&o
h&d beneficio econdbmico, social ou patrimonial que justifique a postergacéo
indefinida do aproveitamento da area.

Concluséo: Alternativa rejeitada. A inacdo nao resolve o problema
identificado, desperdica patrimdnio publico adquirido com finalidade especifica e

perpetua a vulnerabilidade econémica do Municipio.

ALTERNATIVA 5 — Concesséao de Direito Real de Uso com encargos
(solucéo escolhida)

A concessdao de direito real de uso consiste na outorga ao setor privado do
direito de usar e explorar o imdével puablico por prazo determinado, mediante o
cumprimento de encargos vinculados ao interesse publico, preservando a
propriedade municipal e assegurando a reversdo do bem e das benfeitorias ao
Municipio ao término do vinculo.

Andlise de custo-beneficio:

Esta alternativa apresenta as seguintes vantagens objetivas em relacédo as
demais:

Do ponto de vista patrimonial, o Municipio preserva a propriedade plena

do imovel durante toda a vigéncia da concessao e recebe de volta o bem com
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todas as benfeitorias incorporadas ao seu término, sem desembolso de qualquer
valor.

Do ponto de vista financeiro, todos o0s investimentos necessarios a
implantacdo e operacdo do empreendimento correm por conta exclusiva da
concessionéria, sem qualquer 6nus ao erario municipal. O Municipio obtém,
indiretamente, ganhos expressivos em arrecadacao tributéria, geracdo de renda
e fortalecimento da economia local.

Do ponto de vista juridico, a concessado de direito real de uso permite a
imposicdo de encargos obrigatérios ao concessionario — investimento minimo,
geracdo de empregos, prazo de implantacdo, finalidade publica — com forga
contratual vinculante, cujo descumprimento enseja penalidades e extingdo
antecipada da concessdo. E o instrumento juridicamente adequado e
expressamente autorizado pela Lei Municipal n° 1.377/2026.

Do ponto de vista social, a concesséo viabiliza a criacdo de postos de
trabalho no préprio municipio, reduzindo o deslocamento compulsdrio de
trabalhadores para municipios vizinhos e fortalecendo a economia local.

Do ponto de vista econémico, ao término do prazo da concessdo,
cumpridos integralmente os encargos, o Municipio poderd avaliar a doagao do
imoével ao concessionario mediante nova lei autorizativa, transformando o ciclo
virtuoso de 20 anos de desenvolvimento em consolidacdo definitiva do polo
industrial no territério municipal.

Concluséo: Alternativa escolhida. A concesséo de direito real de uso com
encargos é a solugdo que melhor atende ao interesse publico, por combinar
auséncia de custo direto ao eréario, preservagdo do patriménio municipal,
comprometimento vinculante do setor privado com investimentos e geracédo de

empregos, e reversdo das benfeitorias ao Municipio, configurando a melhor

relacdo custo-beneficio dentre todas as alternativas analisadas.

8. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO
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O presente item nédo se aplica ao objeto desta contratacdo. A concessao
de direito real de uso de bem imovel publico ndo implica despesa orcamentéria
direta pelo Municipio, sendo os investimentos necessarios a implantacdo e
operacdo do empreendimento de responsabilidade exclusiva da concessionéria.
N&o ha, portanto, preco a ser estimado, prec¢os unitarios referenciais a serem
pesquisados ou memoarias de calculo de despesa publica a serem elaboradas.

O valor econdmico do patrimbnio publico outorgado consta do registro
patrimonial do imével nos livros contabeis do Municipio, integrando o processo
administrativo. O retorno ao eréario se dara de forma indireta, mediante a reversao
das benfeitorias ao patrimbénio municipal ao término da concessao e pelo
incremento da arrecadacdo tributaria decorrente da atividade econdmica

implantada, ndo sendo passivel de quantificacdo prévia nos moldes exigidos por

este item.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo adotada, eleita ap6s andlise comparativa das alternativas
disponiveis conforme demonstrado no item 7 deste ETP, consiste na outorga
de Concessao de Direito Real de Uso do imovel publico municipal denominado
Gleba 01 do Polo de Desenvolvimento Industrial de Ubarana, com area de
aproximadamente 10,8172 hectares, ao setor privado, mediante prévio
procedimento licitatério na modalidade Concorréncia, com critério de julgamento
por maior vantagem técnica, nos termos da Lei Municipal n° 1.377/2026 e da Lei

Federal n° 14.133/2021, aplicada subsidiariamente.

9.1 Estrutura geral da solucéao

A solugdo estrutura-se em duas frentes complementares e
interdependentes:

A primeira frente é de responsabilidade do Municipio, compreendendo a
realizacdo do procedimento licitatério para selecdo do concessionario, a

implantacdo da infraestrutura publica externa necessaria a viabilizagcdo do
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acesso e integracdo do empreendimento ao sistema urbano municipal, a outorga
formal do Termo de Concesséao de Direito Real de Uso e o exercicio continuo da
fiscalizacdo e acompanhamento durante toda a vigéncia da concessao.

A segunda frente é de responsabilidade exclusiva da concessionéria,
compreendendo a elaboragcdo e aprovacao dos projetos necessarios a
implantacdo do empreendimento, a obtencdo de todas as licencas e
autorizacfes legais cabiveis, a execucdo das obras e instala¢fes internas 4 area
concedida, o aporte de todos os recursos financeiros necessérios a implantacéo
e operacdo do empreendimento, e o cumprimento integral dos encargos

assumidos no Termo de Concessao durante todo o prazo de vigéncia.

9.2 Objeto da concesséao

A Concessao de Direito Real de Uso terd por objeto a outorga ao
concessionario do direito de usar e explorar economicamente a Gleba 01 do Polo
de Desenvolvimento Industrial de Ubarana, com area de aproximadamente
10,8172 hectares (108.171,58 m2, matriculada sob o n° 41.745 no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de José Bonifacio/SP, localizada na Rodovia
Luis de Queiroz, s/n°, Fazenda Vale Verde da Prainha, neste Municipio, com
acesso direto pela Rodovia Transbrasiliana — BR-153 e pela Estrada Municipal
UBA-470.

A area serd destinada a implantacdo e operacdo de empreendimento de
natureza econdmica compativel com o interesse publico municipal, sendo
admitidas atividades industriais, agroindustriais, empresariais, logisticas, de
armazenagem ou de prestacdo de servicos correlatos, vedada a destinacédo a
fins residenciais, comerciais varejistas desvinculados da atividade produtiva

principal ou especulativos.

9.3 Encargos essenciais da concessao
A solucdo adotada vincula o concessionario ao cumprimento dos seguintes

encargos essenciais durante toda a vigéncia da concesséo, cuja inobservancia
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ensejara a aplicacdo de penalidades e, nos casos mais graves, a extingao
antecipada do vinculo:

O primeiro encargo € o investimento minimo no empreendimento,
correspondente ao valor declarado na proposta apresentada no certame, ao qual
0 concessionario se vincula contratualmente, sendo o patamar minimo aceitavel
de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais).

O segundo encargo é a geragdo e manutencao de empregos diretos na
fase operacional, em quantidade minima de 50 (cinquenta) postos de trabalho,
excluidos os postos exclusivamente temporarios, sazonais ou vinculados apenas
a fase de obras.

O terceiro encargo é a observancia dos prazos de implantacdo, com
inicio das obras em até 18 meses e conclusdo da implantacdo em até 48 meses,
contados da comunicacao formal pelo Municipio acerca da conclusdo da
infraestrutura publica externa.

O quarto encargo é a manutencdo da finalidade publica que
fundamentou a concessdo, vedada a alteracdo da destinacdo do imdvel sem
prévia anuéncia do Municipio.

O quinto encargo é a conservagdo e manutencdo do imovel e de todas
as edificacfes, instalacdes e benfeitorias implantadas, de modo a preservar as
condicdes fisicas e operacionais do empreendimento durante toda a vigéncia da
concessdo, assegurando a reversdo do bem em boas condi¢cdes ao patrimdnio

municipal ao término do prazo.

9.4 Prazo e extingdo da concesséo

A concessdo sera outorgada pelo prazo de 20 (vinte) anos, contados da
conclusdo da infraestrutura publica externa pelo Municipio, formalizada por
comunicacdo oficial & concessionéria. Findo o prazo, o imdvel retornara ao pleno
dominio do Municipio, livre e desembaragado, com todas as benfeitorias
incorporadas, independentemente de indenizacdo, salvo disposi¢cdo contratual

expressa em contrario.
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Cumpridos integralmente os encargos assumidos, o Poder Executivo
podera, mediante justificativa de interesse publico e prévia autorizacéo
legislativa especifica, promover a doacdo do imoOvel ao concessionério, nos
termos do art. 9o da Lei Municipal n° 1.377/2026, sendo essa possibilidade um
incentivo adicional ao cumprimento rigoroso das obriga¢des contratuais, e néo

um direito adquirido do concessionario.

9.5 Fiscalizagcdo e acompanhamento

A solucdo contempla mecanismo permanente de fiscalizacdo e
acompanhamento pelo Municipio, exercido por agente ou comisséo formalmente
designada, com poderes para acessar o imovel e as instalacbes do
empreendimento, exigir documentacdo comprobatéria do cumprimento dos
encargos, aplicar adverténcias e penalidades e propor a extingdo antecipada da
concessao em caso de descumprimento grave. A concessionaria apresentara
relatério anual de acompanhamento no més de janeiro de cada ano de vigéncia,
contendo comprovacgao dos investimentos realizados, quantitativo de empregos

mantidos e situacado das licencas vigentes.

9.6 Infraestrutura publica externa — responsabilidade do Municipio

A solugdo pressupBe a implantacdo, pelo Municipio, da infraestrutura
publica externa necessaria a viabilizacdo do empreendimento, compreendendo
sistema viario de acesso, iluminagcdo publica, drenagem pluvial e redes publicas
de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica e
telecomunicagbes, conforme aplicavel. Essa infraestrutura serd objeto de
processo licitatério autbnomo, cujo planejamento deverd ocorrer em paralelo ao
presente procedimento de concessdo. O prazo para sua conclusdo, a ser fixado
no Termo de Concessdo, constituira obrigacdo do Municipio perante a
concessionéria, sendo seu descumprimento causa legitima de prorrogacédo dos
prazos de implantacdo ou de rescisdo sem penalidade por parte da

concessionaria.
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10. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO
O objeto da presente contratagdo ndo comporta parcelamento, pela

natureza juridica e pelas caracteristicas fisicas e funcionais que o definem.

10.1 Indivisibilidade juridica do objeto

A concessdo de direito real de uso é instrumento juridico que recai sobre
bem imdével determinado e individualizado, outorgado a um Unico concessionario
por prazo determinado. Nao ha possibilidade juridica de fracionar o objeto em
itens independentes passiveis de adjudicacdo separada, uma vez que a
concessao pressupde a unicidade do vinculo entre o Municipio e o
concessionario, a unidade do imoével objeto da outorga e a integralidade dos
encargos assumidos. O parcelamento da concessdo entre multiplos
concessionarios criaria sobreposicdo de direitos reais sobre o mesmo bem,
conflito de responsabilidades quanto aos encargos e inviabilidade operacional

do empreendimento.

10.2 Indivisibilidade fisica do imovel

A Gleba 01 do Polo de Desenvolvimento Industrial de Ubarana constitui
unidade fisica e registrai autbnoma, com matricula propria no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de José Bonifacio/SP. Sua subdivisdo em lotes
menores para outorga a concessionarios distintos demandaria novo processo de
desmembramento registrai, aprovacao urbanistica especifica e implantagdo de
infraestrutura interna individualizada para cada lote, o que tornaria o
procedimento técnica e economicamente inviavel no estagio atual de

desenvolvimento da area.

10.3 Indivisibilidade funcional do empreendimento
A finalidade publica que fundamenta a concessdao — implantacdo de

empreendimento econdmico gerador de empregos e promotor do
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desenvolvimento local — exige que o concessionario tenha dominio integral da
area para planejar, implantar e operar seu empreendimento de forma coerente e
eficiente. A divisdo da &rea entre multiplos concessionarios com projetos
distintos comprometeria a racionalidade do uso do espaco, dificultaria a
fiscalizacdo dos encargos e reduziria o0 potencial de atracdo de
empreendimentos de médio e grande porte, que demandam areas contiguas e

de dimensao compativel com suas necessidades operacionais.

10.4 Adjudicacédo global

Em decorréncia das razdes expostas, o objeto serd adjudicado de forma
global a um Unico concessionéario, que assumira integralmente os encargos
previstos no Termo de Concessdo e respondera perante o Municipio pelo
cumprimento de todas as obriga¢gdes contratuais durante os 20 anos de vigéncia

da concessao.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados pretendidos com a presente concessdo abrangem
dimensdes econdmica, social, patrimonial e institucional, todas convergentes
para o fortalecimento do interesse publico municipal e para o aproveitamento

racional do patrimdnio publico disponivel.

11.1 Resultados econémicos

O principal resultado econdmico pretendido € a diversificagdo da base
produtiva do Municipio de Ubarana, atualmente concentrada no setor
sucroalcooleiro. A implantacdo de empreendimento industrial, empresarial,
logistico ou de servicos no Polo de Desenvolvimento Industrial introduzir4d novo
vetor de geracdo de renda e atividade econdmica no territorio municipal,
reduzindo a vulnerabilidade sistémica decorrente da dependéncia de um unico

setor produtivo.
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Como resultado direto dessa diversificacdo, espera-se o incremento da
arrecadacdo tributaria municipal, mediante a geracao de receitas de ISS, IPTU
sobre as edificagcGes implantadas e demais tributos incidentes sobre a atividade
econdmica instalada, contribuindo para a ampliagdo da receita prépria do

Municipio e para a reducdo da dependéncia de transferéncias constitucionais.

11.2 Resultados sociais

O resultado social central pretendido é a geracdo e manutencao de
empregos diretos no territdrio municipal, com o comprometimento minimo de
50 postos de trabalho na fase operacional. Esse resultado ataca diretamente o
problema identificado no item 3 deste ETP — o0 deslocamento compulsério de
trabalhadores residentes em Ubarana para municipios vizinhos, notadamente
José Bonifacio e Sao José do Rio Preto, em busca de oportunidades de emprego
inexistentes no préprio municipio.

A fixacdo de postos de trabalho no municipio produzira efeito multiplicador
sobre a economia local, fortalecendo o comércio, 0s servigos e a circulagdo de
renda no territorio, com impacto positivo sobre a qualidade de vida da populacao

economicamente ativa residente.

11.3 Resultados patrimoniais

Do ponto de vista patrimonial, a concessdo produzira dois resultados
relevantes para o Municipio. O primeiro é o0 aproveitamento produtivo
imediato de area publica que, sem a concessdo, permaneceria ociosa e sem
retorno ao interesse publico. O segundo é a valorizagcdo do patriménio
municipal ao término do prazo de concessdo, quando o imdvel retornara ao
pleno dominio do Municipio com todas as edifica¢gdes, instalacdes e benfeitorias
incorporadas pela concessionaria, sem qualquer dnus ao erério, transformando

o investimento privado em patriménio publico consolidado.

11.4 Resultados institucionais
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A realizacdo da presente concessdo representa o cumprimento da
finalidade para a qual o imével foi incorporado ao patriménio municipal mediante
desapropriacdo por utilidade publica, especificamente para a finalidade de
implantacdo do Polo de Desenvolvimento Industrial, demonstrando a efetividade
do planejamento administrativo e a capacidade institucional da Administragdo
Municipal de estruturar instrumentos juridicos complexos voltados ao
desenvolvimento econdmico local. A concessdo posiciona Ubarana como
municipio apto a atrair investimentos privados de médio e grande porte,
fortalecendo sua imagem institucional perante o mercado e perante os demais

entes federativos.

11.5 Indicadores de acompanhamento dos resultados

Para fins de monitoramento do alcance dos resultados pretendidos,
estabelecem-se o0s seguintes indicadores objetivos, a serem aferidos
anualmente pela fiscalizacdo municipal com base nos relatérios de

acompanhamento apresentados pela concessionaria:

Periodicidade

Indicador Descrigéo Meta L~
de afericéo
Valor acumulado
Investimento investido pela Conforme proposta Anual
realizado concessionaria no vencedora
empreendimento
Empreaos diretos Numero de postos de
pregos trabalho diretos na fase Minimo 50 Anual
mantidos .
operacional
Data de inicio efetivo .
L Até 18 meses do -
Inicio das obras das obras de e Unico
A ~ marco inicial
implantacéo
Concluséao da Data de conclusdo das  Até 48 meses do Unico
implantacéo obras e instalacdes marco inicial
. Situacéo das licengas e
Regularidade das autorizacdes legais 100% regulares Anual

licencas :
vigentes
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Entrega do relatério Cumprimento do prgzp Janeiro de cada
de entrega do relatorio Anual

anual ano
de acompanhamento

Estado de conservacéao
das edificacOes e Boas condicdes Anual
instalacdes

Conservacéao do
imovel

O descumprimento reiterado dos indicadores acima constituird indicio de
inadimplemento contratual, devendo a fiscalizacdo municipal registrar
formalmente as ocorréncias e adotar as medidas previstas no Termo de
Concesséo, incluindo adverténcia, multa e, nos casos mais graves, extingao

antecipada da concesséo.

12. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Para a correta execucdo da concessdao e o adequado exercicio da
fiscalizacdo e do acompanhamento pelo Municipio, as seguintes providéncias
deverdo ser adotadas pela Administracdo Municipal previamente a celebracéo

do Termo de Concessao:

12.1 Providéncias de natureza documental e registrai

A Administragdo Municipal devera verificar e confirmar a regularidade
registrai do imével objeto da concessao junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis
da Comarca de José Bonifacio/SP, certificando-se de que a matricula n° 41.745
esta atualizada, livre de 6nus, gravames ou anota¢des que possam comprometer
a outorga. Apos a assinatura do Termo de Concesséo, devera ser providenciado
0 respectivo registro do instrumento na matricula do imével, nos termos do art.
70 do Decreto-Lei n° 271/1967 e conforme previsto no proprio instrumento de

concesséo, no prazo de 30 dias contados da assinatura.

12.2 Providéncias de natureza técnica — levantamento da area
Previamente a celebracdo do Termo de Concessdo, a Administracdo

Municipal devera providenciar a atualizacdo do levantamento topografico
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georreferenciado da Gleba 01, com a elaboracdo ou atualizacdo do memorial
descritivo e da planta de situacdo da area objeto da concessdo, documentos que
integrardo o Termo de Concessdo como anexo técnico vinculante. Essa
providéncia € essencial para evitar disputas futuras sobre os limites e a extensao

da area concedida.

12.3 Providéncias de natureza urbanistica e ambiental

A Administracdo Municipal devera verificar, previamente a celebracdo do
Termo de Concessdo, a situacdo urbanistica e ambiental do imovel, certificando-
se de que a &rea esta classificada como zona compativel com uso industrial ou
misto no Plano Diretor ou na legislagcdo urbanistica municipal vigente, e que néo
h& restricbes ambientais, &areas de preservagcdo permanente ou passivos
ambientais conhecidos que possam comprometer a implantacdo do
empreendimento. Eventuais pendéncias identificadas deverdo ser sanadas ou
devidamente registradas no Termo de Concessdo para ciéncia do

concessionario.

12.4 Providéncias de natureza orgamentaria — infraestrutura publica
externa

Conforme demonstrado nos itens anteriores deste ETP, a implantacdo da
infraestrutura publica externa necessaria a viabilizacdo do empreendimento € de
responsabilidade do Municipio. Previamente a celebracdo do Termo de
Concessédo, a Administracdo Municipal deverd adotar as seguintes providéncias
nessa frente: elaborar estudo preliminar ou anteprojeto das obras de
infraestrutura publica externa, a ser desenvolvido pelo setor de engenharia
municipal ou por profissional contratado para essa finalidade; estimar o custo
das obras e verificar a disponibilidade orgcamentaria para sua execucao; e iniciar
o planejamento do processo licitatério autbnomo para contratagcdo das obras, de

modo que a infraestrutura possa ser entregue dentro do prazo fixado no Termo

de Concessao.
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12.5 Providéncias de natureza administrativa — designacao do fiscal
da concesséao

Previamente a celebracdo do Termo de Concessao, o Prefeito Municipal
devera designar formalmente, por portaria, o servidor ou a comissao responsavel
pela fiscalizacdo e acompanhamento da concessdo durante toda a sua vigéncia.
O agente ou a comissdo designada devera ter conhecimento minimo sobre
gestdo e fiscalizacdo de contratos administrativos, legislacdo de licitacdes e
contratos — em especial a Lei Federal n° 14.133/2021 — e sobre as obrigacbes
especificas previstas no Termo de Concessdo, de modo a exercer a fiscalizagao

com efetividade e seguranca juridica.

12.6 Providéncias de natureza administrativa — capacitacdo do fiscal

O servidor ou os servidores designados para a fiscalizacdo da concesséo
deverdo receber capacitagcdo especifica previamente ao inicio do exercicio de
suas fung¢bes, abrangendo os seguintes conteddos minimos: fundamentos da
concessao de direito real de uso e distincdo em relacdo a outros instrumentos
contratuais; obrigacdes e encargos do concessiondrio previstos no Termo de
Concesséao; metodologia de afericdo e registro do cumprimento dos indicadores
de acompanhamento definidos no item 11.5 deste ETP; procedimentos para
lavratura de autos de infracdo, aplicacdo de adverténcias e instauracdo de
processos administrativos sancionatdrios; e providéncias cabiveis em caso de
inadimplemento contratual grave, inclusive os ritos para extingdo antecipada da
concesséo.

A capacitacdo poderd ser realizada por meio de cursos presenciais ou a
distancia oferecidos pelo Tribunal de Contas do Estado de S&o Paulo — TCE-
SP, pela Escola de Governo do Estado de S&o Paulo, pela Escola Nacional de
Administracdo Publica — ENAP ou por entidades especializadas em direito

administrativo e gestdo de contratos publicos.

Pagina 26 |35

tf*



Prefeitura Municipal

UBARANA

Municipio de Interesse Turistico

Rua Joéo Virginio dos Santos, n° 505 - Centro - CEP 15.225-045-Tel (17) 3807-8700 - CNPJ 65.708.786/0001-41

12.7 Quadro resumo das providéncias

Providéncia Responsével Momento
Verificacdo da regularidade - AptesNda
. e Setor Juridico publicacéo do
registrai do imovel .
edital
Atualizacéo do levantamento  Setor de Engenharia Antes ~da
e . . celebracdo do
topografico georreferenciado Municipal
Termo
Verificagdo da situacgéo Setor de Engenharia / Aptes~da
P . - publicacédo do
urbanistica e ambiental Setor Juridico .
edital
Elaboracéo do estudo :
. ¢ . Setor de Engenharia Em paralelo ao
preliminar da infraestrutura -
Municipal certame

publica externa

Planejamento do processo
Em paralelo ao

licitatorio da infraestrutura Setor de Licitacbes
certame
externa
: ~ . Antes da
Designacgao formal do fiscal , . ~
~ Prefeito Municipal celebracéo do
da concesséao
Termo
Capacitacéo do fiscal Setor de RH / Entidade Antes do inicio da
designado capacitadora fiscalizacao

Registro do Termo de - Até 30 dias ap6s a
~ Setor Juridico .
Concessao no CRI assinatura

13. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

13.1 Contratacdo interdependente — obras de infraestrutura publica
externa

A presente concessdo possui interdependéncia direta e essencial com a
futura contratacdo das obras de infraestrutura publica externa do Polo de
Desenvolvimento Industrial de Ubarana, de responsabilidade do Municipio.

Essa interdependéncia € de natureza estrutural: o prazo de implantagdo do
empreendimento pela concessionaria — e consequentemente o marco inicial da
contagem do prazo da concessdo — esta condicionado a conclusdo da

infraestrutura puablica externa pelo Municipio. Sem essa infraestrutura, o
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concessionario estard impossibilitado de iniciar as obras e operacionalizar o
empreendimento, independentemente de sua capacidade técnica e financeira.

A contratacdo das obras de infraestrutura publica externa devera ser
planejada e executada em paralelo ao presente procedimento de concesséao,
observando-se que seu processo licitatério préprio devera ser instaurado com
antecedéncia suficiente para que a infraestrutura esteja concluida dentro do
prazo que sera fixado no Termo de Concessédo. O atraso injustificado na entrega
da infraestrutura publica externa pelo Municipio constituira causa legitima de
prorrogacdo dos prazos de implantacdo pela concessionéria ou de rescisdo sem
penalidade, gerando risco juridico e reputacional para a Administracéo
Municipal.

As obras de infraestrutura publica externa a serem contratadas
autonomamente pelo Municipio compreenderdao, conforme o caso e o porte do
empreendimento vencedor do certame: sistema viario de acesso interno e
externo a area do polo, iluminagado publica das vias de acesso, drenagem pluvial,
rede publica de abastecimento de agua, rede de esgotamento sanitario,
fornecimento de energia elétrica em tensdo adequada a atividade industrial e

infraestrutura de telecomunicacdes.

13.2 Auséncia de outras contrata¢cdes correlatas

Além da contratacdo de obras de infraestrutura publica externa descrita no
item 13.1, ndo foram identificadas outras contratacdes em andamento no ambito
da Prefeitura Municipal de Ubarana que sejam correlatas ou interdependentes
com a presente concessdo, ou que possam interferir em seu planejamento,

execucgao ou fiscalizagéo.

13.3 Recomendacéo de coordenacdo administrativa
Em razdo da interdependéncia identificada, recomenda-se que a
Administracdo Municipal adote mecanismo formal de coordenacdo entre o

processo de concessao e o processo licitatério das obras de infraestrutura
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publica externa, de modo a garantir que os prazos de ambos os procedimentos
sejam planejados de forma integrada e que eventuais atrasos em qualquer das
frentes sejam identificados e tratados tempestivamente, evitando prejuizos ao

interesse publico e ao concessionario.

14. IMPACTOS AMBIENTAIS

A presente concessdo envolve a destinacdo de area publica para
implantacdo de empreendimento de natureza econdmica, 0 que pressupde a
realizacdo de obras, instalagcbes e atividades produtivas com potencial de
geracdo de impactos ambientais. A identificacdo desses impactos e das medidas
mitigadoras correspondentes é apresentada a seguir, observando-se que a
responsabilidade pela obtencéo das licencas ambientais e pelo cumprimento das
condicionantes impostas pelos Orgdos competentes €& exclusiva da

concessionaria.

14.1 Impactos ambientais identificados e medidas mitigadoras

14.1.1 Supressédo de vegetacdo e movimentacdo de solo

A implantacdo do empreendimento podera demandar supressao de
vegetacado existente na area e movimentacao de grandes volumes de solo para
terraplenagem e fundagdes, com risco de erosdo, assoreamento de corpos
hidricos préximos e alteracdo da permeabilidade do solo.

Medidas mitigadoras: A concessionaria devera realizar levantamento
fitossanitario da area previamente ao inicio das obras, obter autorizacdo de
supressao de vegetacdo junto aos 6rgdos ambientais competentes quando
exigivel, implementar medidas de controle de erosdo durante as obras —
incluindo barreiras de contengédo de sedimentos, revestimento vegetal de taludes
e controle do escoamento superficial — e respeitar integralmente as Areas de
Preservacdo Permanente eventualmente existentes nos limites ou adjacéncias

da area concedida.
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14.1.2 Geracdo de residuos sélidos na fase de obras

A fase de construcédo gerara residuos de construgao civil— entulho, sobras
de materiais, embalagens — que, se inadequadamente dispostos, podem causar
impactos ao solo, as 4guas superficiais e subterrdneas e a paisagem urbana.

Medidas mitigadoras: A concessionaria deverd elaborar e implementar
Projeto de Gerenciamento de Residuos da Construgcdo Civili — PGRCC, nos
termos da Resolugdo CONAMA n° 307/2002, com destinagdo adequada dos
residuos gerados, preferencialmente para reciclagem ou reaproveitamento, e

disposicéo final somente em locais licenciados pelos 6rgaos competentes.

14.1.3 Geracao de efluentes liquidos na fase operacional

A operacdo do empreendimento podera gerar efluentes liquidos industriais
ou sanitarios com potencial de contaminacdo do solo e das 4guas superficiais e
subterraneas, a depender da natureza da atividade instalada.

Medidas mitigadoras: A concessiondria devera implantar sistema de
tratamento de efluentes compativel com a natureza e o volume dos efluentes
gerados, atendendo aos padrdes de langcamento estabelecidos pela legislacdo
ambiental estadual e federal, e obter as autorizagdes de lancamento exigiveis
junto aos 6rgdos competentes. E vedado o lancamento de efluentes néo tratados

em corpos hidricos, solo ou sistema de drenagem pluvial.

14.1.4 Emissdes atmosféricas

Atividades industriais ou de armazenagem podem gerar emissdes de
material particulado, gases e odores com impacto sobre a qualidade do ar e
sobre a populacao residente nas proximidades da area.

Medidas mitigadoras: A concessionaria devera adotar tecnologias de
controle de emissfes atmosféricas compativeis com o padrdo de qualidade do
ar estabelecido pela legislacdo vigente, implementar sistemas de filtragem e

tratamento de gases quando exigiveis, e monitorar periodicamente as emissdes
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geradas, mantendo registros disponiveis para a fiscalizacdo ambiental e

municipal.

14.1.5 Geracdo de residuos sdlidos industriais na fase operacional

A operacdo do empreendimento poderd gerar residuos sdlidos industriais
de diferentes classes — incluindo residuos perigosos, dependendo da atividade
instalada — que demandam gerenciamento especifico e destinacao final
adequada.

Medidas mitigadoras: A concessionaria devera elaborar e implementar
Plano de Gerenciamento de Residuos Sdlidos — PGRS, nos termos da Lei
Federal n° 12.305/2010 — Politica Nacional de Residuos Sélidos — com
identificacdo, classificacdo, acondicionamento, transporte e destinacdo final
adequada de todos os residuos gerados, priorizando a reducdo na geracdo, a
reutilizacdo, a reciclagem e a recuperagdo energética, nessa ordem de
preferéncia. Residuos perigosos deverdo ser encaminhados a destinadores
licenciados pelos érgdos ambientais competentes, sendo vedada sua disposi¢cao

no proéprio imével.

14.1.6 Consumo de recursos naturais — agua e energia

A implantacdo e operacdo do empreendimento implicardo consumo de
agua e energia elétrica, recursos naturais cuja utilizagdo racional é imperativa
sob a perspectiva da sustentabilidade ambiental.

Medidas mitigadoras: A concessionaria deveré adotar praticas de eficiéncia
hidrica e energética no projeto e na operacdo do empreendimento, incluindo,
sempre que tecnicamente viavel: aproveitamento de aguas pluviais para usos
nao potaveis, sistemas de reuso de dgua no processo produtivo, equipamentos
e instalacbes com certificacdo de eficiéncia energética, utilizacdo de fontes
renovaveis de energia — em especial energia solar fotovoltaica — e iluminagcao

natural e artificial eficiente nas edificagcGes implantadas.
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14.2 Licenciamento ambiental

A implantacdo do empreendimento esta sujeita a licenciamento ambiental
junto aos 6rgaos competentes — CETESB e, quando aplicavel, 6rgdo municipal
de meio ambiente — nos termos da legislacdo estadual paulista e da Resolucéo
CONAMA n° 237/1997. A obtencdo de todas as licencas e autorizacdes
ambientais exigiveis — Licenca Prévia, Licenca de Instalacdo e Licenca de
Operacdo — é encargo exclusivo da concessionaria, constituindo condi¢éo
indispensavel para o inicio das obras e para o funcionamento do
empreendimento. O descumprimento das condicionantes impostas pelos 6rgaos
licenciadores caracterizara infragdo contratual sujeita as penalidades previstas

no Termo de Concessao.

14.3 Plano de Logistica Sustentavel

O Municipio de Ubarana néo dispde, no presente exercicio, de Plano de
Logistica Sustentavel — PLS formalmente instituido. N&o obstante, os requisitos
de sustentabilidade ambiental descritos neste item e no item 5.6 deste ETP seréo
incorporados ao instrumento convocatério e ao Termo de Concessdao como
encargos vinculantes da concessionaria, assegurando que a dimensao
ambiental da sustentabilidade seja observada independentemente da existéncia

formal do PLS municipal.

14.4 Responsabilidade ambiental da concessionéria

A concessionaria respondera civil, administrativa e penalmente por todos
os danos ambientais causados em decorréncia da implantacdo e operacdo do
empreendimento, nos termos da Lei Federal n° 9.605/1998 — Lei de Crimes
Ambientais — e da legislacao ambiental vigente, sem prejuizo das penalidades
contratuais previstas no Termo de Concessdo. A ocorréncia de passivo
ambiental durante a vigéncia da concessdo ndo desobriga a concessionéria da
remediacdo integral da area antes da devolucdo do imoével ao Municipio ao

término do prazo.
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15. VIABILIDADE DA CONTRATACAO
Com base nas andlises realizadas ao longo deste Estudo Técnico
Preliminar, conclui-se pela plena viabilidade técnica, juridica, operacional e

orgcamentaria da presente contratacdo, nos termos a seguir expostos.

15.1 Viabilidade técnica

A viabilidade técnica da contratacdo esta demonstrada pelos seguintes
elementos. O imdvel objeto da concessdo reune as condigdes fisicas
necessarias a implantacao de empreendimento econdmico de médio ou grande
porte — area de 10,8172 hectares, localizagdo estratégica as margens da
Rodovia Transbrasiliana, acesso por via municipal pavimentada e auséncia de
edificacdes ou ocupacdes que comprometam o uso produtivo da éarea. O
instrumento juridico escolhido — concesséo de direito real de uso com encargos
— é tecnicamente adequado a natureza do objeto e a finalidade publica
pretendida, estando previsto no ordenamento juridico brasileiro desde o Decreto-
Lei n° 271/1967 e amplamente reconhecido pela doutrina e pela jurisprudéncia
dos tribunais de contas como instrumento legitimo para o aproveitamento
produtivo de patrimdnio publico. A modalidade licitatéria eleita — Concorréncia
— € a adequada para contratacdes de maior complexidade e impacto, nos
termos da Lei Federal n° 14.133/2021.

15.2 Viabilidade juridica

A viabilidade juridica da contratacdo estid assentada em base legal sélida e
completa. A Lei Municipal n° 1.377, de 06 de maio de 2026, aprovada pela
Camara Municipal de Ubarana e sancionada pelo Prefeito Municipal, autorizou
expressamente a outorga da concessdo de direito real de uso do imével objeto
deste procedimento, atendendo ao requisito de autorizagdo legislativa prévia
exigido para a disposicdo de bens publicos. O procedimento licitatério a ser

instaurado observard os principios e as regras da Lei Federal n° 14.133/2021,
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aplicada subsidiariamente, garantindo a legalidade, a impessoalidade, a
moralidade, a publicidade e a eficiéncia do certame. N&o foram identificados
impedimentos juridicos, restricbes registrais ou passivos que obstem a

realizacdo da concesséo.

15.3 Viabilidade operacional

A viabilidade operacional da contratacdo estd demonstrada pela
capacidade institucional do Municipio de conduzir o procedimento licitatério e
exercer a fiscalizacdo da concessdo durante sua vigéncia. O Setor de LicitacOes
e Contratos da Prefeitura Municipal de Ubarana dispfe de experiéncia
acumulada na conducdo de procedimentos licitatérios sob a Lei Federal n°
14.133/2021, sendo apto a elaborar o instrumento convocatério, conduzir a
sessdo publica e processar os atos subsequentes a adjudicacdo. A fiscalizacao
da concessao sera exercida por servidor formalmente designado e capacitado,
conforme previsto no item 12 deste ETP, com base nos indicadores de

acompanhamento definidos no item 11.5.

15.4 Viabilidade orgcamentaria

A viabilidade orcamentéaria da contratacao estd demonstrada pela auséncia
de despesa orcamentaria direta decorrente da concessdo em si. Todos o0s
investimentos necessarios a implantacdo e operacdo do empreendimento sao
de responsabilidade exclusiva da concessionaria, sem qualguer dnus ao erario
municipal. O UGnico desembolso orcamentério associado a presente iniciativa
refere-se a futura contratacdo das obras de infraestrutura publica externa, que
constituirqd processo licitatério autbnhomo, com dotacdo orgcamentéria propria a
ser prevista nos exercicios correspondentes, conforme planejamento do setor de

engenharia municipal.

15.5 Adequacéo a necessidade identificada
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A solucdo adotada é plenamente adequada a necessidade identificada no
item 3 deste ETP. A auséncia de area industrial estruturada no Municipio de
Ubarana — que impede a atracdo de investimentos privados, perpetua a
dependéncia econdbmica do setor sucroalcooleiro e compele parcela expressiva
da populacdo trabalhadora a se deslocar para municipios vizinhos — sera
diretamente enfrentada pela implantacdo do Polo de Desenvolvimento Industrial,
viabilizada pela presente concessdo. A solucdo ataca o problema em sua raiz
estrutural, com o menor custo possivel ao erario e o maior comprometimento

possivel do setor privado com os resultados de interesse publico.

15.6 Posicionamento conclusivo

Diante de todo o exposto, este Estudo Técnico Preliminar conclui pela
viabilidade e pela conveniéncia da outorga de Concesséo de Direito Real de
Uso do imovel publico municipal denominado Gleba 01 do Polo de
Desenvolvimento Industrial de Ubarana, mediante prévio procedimento licitatério
na modalidade Concorréncia, nos termos da Lei Municipal n° 1.377/2026 e da
Lei Federal n° 14.133/2021, recomendando-se o prosseguimento do processo
administrativo com a elaboragcdo do instrumento convocatério e dos demais
documentos integrantes da fase preparatoria da licitacao.

A presente contratacdo representa oportunidade concreta de
transformacao da estrutura econémica do Municipio de Ubarana, com geracao
de empregos, diversificacdo da base produtiva, valorizacdo do patrimbnio
publico e fortalecimento institucional da Administracdo Municipal, sem
comprometimento das financas publicas municipais — configurando iniciativa de
elevado interesse publico e plena adequacdo aos principios que regem a
Administracdo Publica.

Ubarana - SP, 27 de Abril de 2026.

OSMAR VICENTE DE ALMEIDA DIAS
Chefe do departamento de fiscalizac&o tributaria
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