ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Identificagao do Objeto
Solicitante: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo

Estudo Técnico Preliminar para futura concessdo onerosa de uso de espaco publico,
sendo uma area de 936,76m? (novecentos e frinta e seis metros quadrados e setenta e
seis decimetros quadrados), com finalidade comercial, localizado no Portal do Turismo
(Centro Comercial Parque das Araucarias), situado as margens da Rodovia BR-277, Km
343, no municipio de Guarapuava-PR.

2. Identificacao dos servidores:
Aline Stelle Borges Musial
Luciane Ferreira Rocha do Nascimento

3. Justificativa da Necessidade de Contratagao:

O Municipio de Guarapuava, em consondncia com o0s principios da transparéncia,
eficiéncia e planejamento previstos na Constituicdo Federal e na Lei n® 14.133/2021,
considerando ainda a Lei Municipal 3.883/2025 que autoriza o municipio a promover a
concessao onerosa do espago publico supracitado, identifica a necessidade de promover
a concessao onerosa de uso de parte de area publica com o objetivo de viabilizar sua
requalificacdo e aproveitamento eficiente do espago, ampliando o acolhimento, conforto e
tempo de permanéncia dos visitantes, mediante oferta de servicos. A medida visa a
instalagdo de empreendimento comercial voltado ao setor alimenticio, tal como bar, café,
restaurante ou lanchonete, compativel com a vocagao turistica e ambiental do local.

A concessao pretendida nao implica alienagdo do bem publico, mantendo-se a titularidade
sob a responsabilidade do Municipio, que estabelecera clausulas de reversao, fiscalizagcao
e penalidades em caso de descumprimento contratual. Trata-se, portanto, de uma forma
legal de destinagdo de espacgos publicos para fins que ampliem o acesso da populagéo a
servicos de qualidade, fomentem o turismo e fortalecam a identidade regional.

Além de estimular o desenvolvimento econémico local, com geragao de empregos, renda e
valorizagdo do entorno, a adocdo do modelo de concessdo onerosa assegura
contrapartida financeira ao erario, contribuindo para a sustentabilidade econbmica da
politica de gestdo urbana. A medida também promove maior seguranga juridica e
transparéncia, conforme diretrizes da nova Lei de Licitacbes e Contratos Administrativos.

A proposta esta alinhada com os principios constitucionais da Administracido Publica,
especialmente os da eficiéncia, economicidade, interesse publico e planejamento,
refletindo uma acao estratégica que busca conciliar o uso racional do espaco publico com
a melhoria da experiéncia dos visitantes, a protecdo ambiental e a promocido do

05
5

E-IL ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADO EM: 02/110/2025 13:36-03:00-03

© PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUIDO ACESSE https:/ic.ipm.com.bripfeaé50ac0afed.

It

B



desenvolvimento urbano sustentavel.
4. Requisitos de Contratagao:

4.1 Poderao participar do leildo pessoas juridicas capazes de atuarem no ramo pertinente
ao objeto desta licitacdo, que atendam a todas as exigéncias contidas no termo de
referéncia, edital e demais anexos.

4.2. O CONCESSIONARIO vencedor do presente processo licitatorio passara a ser
responsavel por toda a area concedida, ficando autorizado a explorar comercialmente e
obrigado a executar as contrapartidas estabelecidas, conforme os termos deste processo
licitatério.

4.3. O CONCESSIONARIO assumira todas as obrigagdes elencadas no Termo de
Referéncia, Edital e anexos deste processo, sujeito as sangbes administrativas previstas
no contrato.

4.4. A finalidade e uso do espago, com aproximadamente 936,76 m? (novecentos e trinta e
seis metros quadrados e setenta e seis decimetros quadrados), devera ser destinada, de
forma exclusiva, ao desenvolvimento de atividade comercial do ramo alimenticio, devendo
atender integralmente as normas de uso e ocupac¢éo do solo, ao Plano Diretor Municipal e
as demais legislagcdes urbanisticas vigentes.

5.Levantamento de Mercado:

A analise de mercado para a exploragdo comercial do espago presente no objeto da
contratacéo levou em consideracio trés alternativas principais:

a) Gestéao direta pelo Poder Publico, com controle total sobre a manutencao e preservagao
do espacgo. Desvantagens: Elevado custo operacional e financeiro para o municipio, que
incluiria despesas com pessoal, manutencdo e infraestrutura sem a contrapartida
financeira;

b) Permissdo de Uso para ente privado, permitindo a comercializagédo de alimentos e
aluguel do espaco. Desvantagens: a Permissao de Uso é um instrumento juridico que nao
permite a exigéncia de contrapartidas do permissionario. Ou seja, além de outorgar a
permissdo de uso para terceiro, a administracdo continuaria tendo os custos sobre a
manutencéo e preservacao do espago;

c) Concessao Onerosa de Uso para entes privados: transferéncia da gestao e exploragao
comercial para a iniciativa privada mediante concessdo onerosa, que garante a
responsabilidade pela manutengao, preservagcdo ambiental e oferta de servigos turisticos e
gastrondmicos sem onerar o orgamento publico. Além disso, o0 modelo promove o
desenvolvimento econémico local, amplia as opgbes de lazer para os municipes e gera
arrecadacao financeira direta ao municipio por meio do recolhimento da outorga mensal.
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A concessao de uso onerosa configura-se como a solugéo juridicamente mais adequada
ao atendimento do interesse publico municipal, por reunir os seguintes fundamentos legais
e atributos administrativos:

Previsao legal e seguranc¢a juridica

A concessdo de uso de bem publico, quando onerosa, esta prevista no art. 2,
inciso Il, Lei n® 8.987/1995 e na Lei n°® 14.133/2021, notadamente nos arts. 6°, XL,
31, 33, V, e 76, sendo modalidade de contratagcdo que exige licitagdo na forma da
lei, garantindo transparéncia e concorréncia. A medida também encontra respaldo
no art. 175 da Constituicdo Federal, que trata da delegagdo da exploragdo de
servigos ou bens publicos a particulares.

Eficiéncia na gestao do patriménio publico

Nos termos do art. 11 da Lei n° 14.133/2021, a Administragdo Publica deve
observar os principios da eficiéncia, economicidade, interesse publico e
sustentabilidade. A concesséo de uso onerosa atende a esses principios ao permitir
que bens publicos subutilizados sejam empregados de forma produtiva, gerando
receita e beneficios sociais ao Municipio, sem comprometer a titularidade do bem.

Promocg¢ao do interesse publico primario

A concessao onerosa harmoniza-se com o principio da supremacia do interesse
publico, previsto implicitamente na Constituigdo Federal (art. 37), ao viabilizar a
destinacdo de bens publicos para atividades que promovam desenvolvimento
econdmico, geracao de empregos e oferta de servigcos de interesse coletivo, com o
devido retorno ao erario.

Transparéncia, isonomia e sele¢ao da proposta mais vantajosa

A outorga de uso de bem publico mediante leildo encontra amparo no art. 28, inciso
IV, da Lei Federal n® 14.133/2021, sendo o procedimento adequado para assegurar
igualdade de condigdes a todos os interessados e a selecdo da proposta mais
vantajosa para a Administracdo, observados os principios da legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia.

Nos termos do art. 5° da Lei n® 14.133/2021, o leilao garante a transparéncia do certame, a
isonomia entre os participantes e a vedagdo de praticas que comprometam a
competitividade, promovendo eficiéncia na gestdo do patrimdnio publico municipal.
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6. Descrigao da solugao

A solugdo definida pela Administragdo Publica para atender a necessidade de
regularizagdo e aproveitamento do espacgo consiste na realizagdo de Leildo do tipo maior
oferta de preco. O certame tera por objeto a concessao onerosa do uso do espago sendo
uma area de 936,76m? (novecentos e trinta e seis metros quadrados e setenta e seis
decimetros quadrados), com finalidade comercial, localizado no Portal do Turismo (Centro
Comercial Parque das Araucarias), situado as margens da Rodovia BR-277, Km 343, no
Municipio de Guarapuava, Estado do Parana.
A concessao sera destinada exclusivamente a exploragao da atividade de comercializagao
no ramo alimenticio. O critério de julgamento sera o de maior oferta(lance) de outorga.
A concessdo sera formalizada por contrato administrativo, com prazo de 60 (sessenta)
meses, podendo ser prorrogado por igual periodo, a depender do interesse publico e da
conveniéncia administrativa.
A solucdo adotada atende aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e
isonomia, promovendo a adequada destinagao do espaco publico.
A concessionaria sera responsavel integral por:
Implantagao da estrutura necessaria;

e Manutencao e conservacio do espago concedido;

e Operacgao das atividades propostas;

e Regularizacdo junto aos 6rgaos competentes e obtencao de licencas e alvaras.
A concessao nao transfere a titularidade do bem, assegurando a Administragcao Publica o
direito de retomada em caso de descumprimento contratual ou interesse publico
superveniente.

7.Estimativa das quantidades

A area total objeto da concesséao é de 936,76 m?, conforme metragem apurada e constante
no cadastro fisico do imével junto ao Portal do Turismo.

A escolha pela quantidade foi baseada na capacidade do espago em comportar atividades
comerciais, e da preservagdo ambiental necessaria para garantir a sustentabilidade da
area.

8. Estimativa do valor da contratagao

ITEM

DESCRIC}AO QUANT UNIDADE .. .
Valor minimo Valor minimo
DE MEDIDA e s s
unitario do unitario do
LANCE LANCE
INICIAL INICIAL

(valor mensal)
Valor minimo
Global do

(valor mensal)
Valor minimo
Global do
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LANCE LANCE

INICIAL INICIAL
CONCESSAO ONEROSA DE USO( g4, MESES R$ R$ 639.124,20
DE ESPACO PUBLICO. O espacgo 10.652.07

estd localizado no Portal do Turismo
(Centro  Comercial Parque das
Araucarias), situado as margens da
BR-277, Km 343, no municipio de
Guarapuava - PR. A éarea objeto da
concessao possui 936,76m?
(novecentos e ftrinta e seis metros
quadrados e setenta e seis decimetros
quadrados), sendo parte integrante de
uma area publica maior de 181.053,75
m?, devidamente registrada sob a
matricula n°34.265 do 3° Oficio de
Registro de Imoéveis da Comarca de
Guarapuava, Cadastro Imobiliario
Municipal n® 661895001.

O valor minimo no leildo sera: por metro quadrado: R$ 11,37 (onze reais e trinta e sete
centavos), sobre a area edificada. Valor mensal minimo esperado: R$ 10.652,07 (dez mil,
seiscentos e cinquenta e dois reais e sete centavos), considerando a totalidade da area.
Valor total da concesséao - 60 meses, R$ 639.124,20 (seiscentos e trinta e nove mil, cento e
vinte e quatro reais e vinte centavos).

Esse valor sera utilizado como lance minimo no leilao publico. A receita auferida com a
outorga de uso integrara a arrecadacdo municipal, com destinagdo conforme legislagcao
or¢camentaria vigente.
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Fontes consultadas para formagao da estimativa

Para definicdo do valor minimo mensal a ser exigido na concessao de uso onerosa, foram
consideradas multiplas fontes de referéncia, visando assegurar razoabilidade, aderéncia ao
mercado local e retorno adequado ao interesse publico. As seguintes bases foram
utilizadas:
I.  Orcamento obtido junto a fornecedor local, com atividade semelhante em area
urbana equivalente;
Il. Parecer Técnico Mercadoldgico — PTAM n° 121/2025, emitido por setor competente.

Com base nos dados apurados, adotou-se metodologia de exclusdo de valores destoantes
(outliers) e definiu-se como valor minimo de referéncia a quantia de 11,37/m? (onze reais e
trinta e sete centavos por metro quadrado), a ser aplicada mensalmente sobre a area
concedida.



A utilizagdo do instituto da concessdao de uso onerosa apresenta-se mais vantajosa a
Administracao Publica que a celebracao de contratos de locac&o ou cessodes gratuitas, pois
garante a remuneracdo mensal ao erario, alinhada aos principios da eficiéncia e da
economicidade previstos na Lei n°® 14.133/2021 (art. 11, caput e incisos).

9.Justificativa para parcelamento

A presente contratacdo ndo contempla parcelamento, visto que trata-se de apenas um
Unico item a ser licitado, resultando em apenas um licitante vencedor.

10.Contratag¢oes correlatas e/ou interdependentes

Nao ha contratagdes interdependentes em curso. Contudo, o sucesso da concesséo
contribuird com outros esforcos de valorizagao do Portal do Turismo, como acgdes culturais
e de fomento ao artesanato.

11.Previsado no Plano Anual de Contratagoes

A referida contratagao, ndo esta prevista no PCA pois 0 mesmo nao vai gerar despesas
para o0 municipio.

12.Resultados pretendidos

A concessdo para a exploracdo comercial de espacos na fracdo de area delimitada,
popularmente conhecida como "Portal do Turismo", tem como objetivo a maximizacédo da
eficiéncia na utilizacdo dos recursos publicos disponiveis, tanto humanos quanto materiais e
financeiros. Ainda, a concessdo de uso por meio de leildo, com critério de maior outorga
mensal, visa garantir a Administragdo Publica Municipal obtenha o maior retorno financeiro
possivel pela exploragao desses espagos, sem comprometer a sustentabilidade.

Em termos de economicidade, a delegacédo da exploragdo comercial para um ente privado
reduz significativamente a necessidade de investimentos diretos por parte do municipio na
gestdo e manutengdo dessas areas. A responsabilidade pela conservagao, pagamento de
tributos, despesas operacionais, manutencdo e eventuais melhorias recairdo sobre a
concessionaria, liberando recursos municipais que poderdo ser realocados para outras
necessidades prioritarias. Ao mesmo tempo, a arrecadagado de valores provenientes da
contrapartida financeira da concessionaria (aluguéis) trara novos ingressos ao municipio.

e Geracao de receita para o Municipio.
e Fomento a atividade econdmica local.
e Melhoria da infraestrutura turistica.

e Uso adequado e sustentavel de bem publico.
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Portanto, os resultados pretendidos, em termos de economicidade e melhor aproveitamento
dos recursos disponiveis, incluem o aumento da eficiéncia no uso de recursos publicos, o
incentivo a iniciativa privada para o desenvolvimento econémico local, a reducédo de custos
diretos para o municipio, e a preservagédo da area de convivéncia de forma sustentavel e

Estimulo a formalizagdo de empreendedores.

Valorizagao do patrimdnio publico e do entorno ambiental.

autossuficiente.

13.Providéncias prévias a realizagao do Leilao

Divulgacgao do edital de leildo publico.
Adequacao do espaco para visitagdo dos interessados.
Definigdo de responsaveis pela gestao e fiscalizagdo da outorga de uso.

Divulgacgao institucional da oportunidade de exploragdo do espaco.

14.Impactos ambientais e medidas mitigadoras

A concessao do espaco publico para instalagao e funcionamento de empreendimentos do
ramo alimenticio podera gerar impactos ambientais relacionados a geracdo de residuos
sélidos, consumo de recursos naturais e uso de materiais com potencial poluente. Para
mitigacao desses efeitos, serdo exigidas as seguintes medidas:

Implantagcdo obrigatéria de sistema de coleta seletiva, com destinagao
adequada dos residuos reciclaveis e organicos, conforme normas municipais e
estaduais vigentes;

Vedacdao ao uso de materiais nao reciclaveis, sempre que houver alternativa
técnica e economicamente viavel, visando a redugao de rejeitos;

Incentivo a utilizagdo de produtos reutilizaveis ou biodegradaveis,
especialmente em embalagens, utensilios e insumos utilizados na operagéo do
estabelecimento;

Cumprimento integral da Politica Nacional de Residuos Solidos (Lei n°
12.305/2010), com foco na responsabilidade compartilhada pelo ciclo de vida dos
produtos e na logistica reversa, quando aplicavel;

Observancia de toda a legislagdo ambiental vigente, em ambito federal, estadual
e municipal, incluindo obtencéo de licengas e autorizagdes quando exigidas.

15.Posicionamento conclusivo
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A presente concessdo onerosa de bem publico, revela-se juridicamente viavel,
tecnicamente adequada e compativel com o interesse publico, atendendo aos objetivos
institucionais da Administragdo Municipal.

A solucdo esta em conformidade com os principios constitucionais da Administracao
Pudblica previstos no art. 37 da Constituicdo Federal, notadamente os da legalidade,
eficiéncia, economicidade, supremacia do interesse publico e gestdo democratica dos
recursos publicos.

Nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021, a concessao de uso de bem publico, precedida
de leildao publico, constitui instrumento legitimo e transparente para permitir a utilizacao
econdmica de areas publicas, mediante remuneracdo a Administragdo. Essa modelagem
assegura retorno financeiro ao erario, promove a valorizagdo do patriménio publico e
estimula o desenvolvimento econdémico local, em especial quando associada a instalagao
de atividades que geram emprego, renda e movimentagao turistica ou comercial.

Do ponto de vista operacional, a concessao transfere ao particular a responsabilidade pela
implantagdo, manutencao e operagao da estrutura, sem 6énus direto para o Municipio, o
que contribui para a eficiéncia na alocagao de recursos publicos e para a sustentabilidade
fiscal e ambiental da intervencéo.

Dessa forma, a concessdo onerosa, conforme delineado neste instrumento, atende
plenamente as exigéncias legais, as diretrizes técnicas e aos interesses institucionais da
Administracao, devendo ser formalizada mediante leildo publico nos termos da legislacao
vigente.
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