Municipio de S3o Miguel da Boa Vista .. §

Estado de Santa Catarina - & -

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 49/2026

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 277/2026
MUNICIiPIO DE SAO MIGUEL DA BOA VISTA

TODAS AS SECRETARIAS.

Necessidade da Administragdo: LEILAO PARA ALIENAGAO ONEROSA INCENTIVADA DE IMOVEL
PUBLICO INTEGRANTE DA AREA INDUSTRIAL MUNICIPAL, COM ENCARGOS E
CONTRAPARTIDAS SOCIOECONOMICAS OBRIGATORIAS.

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE } .

O objeto da presente licitagdo € o LEILAO PARA ALIENACAO ONEROSA INCENTIVADA DE
IMOVEL PUBLICO INTEGRANTE DA AREA INDUSTRIAL MUNICIPAL, COM ENCARGOS E
CONTRAPARTIDAS SOCIOECONOMICAS OBRIGATORIAS
O objeto do presente documento de formalizagdo de demanda é a alienagédo onerosa mediante Leildo,
do lote e barracdo industrial, integrante da area industrial do municipio.
A alienagdo constitui instrumento da politica municipal de desenvolvimento econémico. A transferéncia
patrimonial permanece condicionada a implantagdo e a manutengao de empreendimento produtivo, a
geracdo de empregos, a realizagdo dos investimentos declarados, a observancia dos prazos, a
destinagao do imével e as demais obrigagdes previstas na legislagdo municipal.
Ressalta-se que esta € a primeira area industrial do municipio, e vem para suprir um anseio muito
grande da populagéo local.
A instalacdo de empresas no local trara beneficios coletivos para a municipalidade, fazendo com que
0s municipes tenham uma opg¢édo de emprego e renda local, ndo precisando se deslocar para outras
cidades.
Os principais objetivos sao:

Promocao do desenvolvimento econdmico local: atracdo de empresas e investimentos.

Geragdo de empregos e renda: criacdo de postos de trabalho diretos e indiretos para a
populagao local.

Aumento da arrecadacdo municipal: geracdo de receitas (impostos, ISS, etc.) que podem
ser revertidas em servigos e obras publicas.

Utilizagao eficiente do patriménio.

2. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO
Tendo em vista que o objeto, 0 mesmo néo fara parte do Plano Anual de Contratagées.

3. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

O objeto do presente documento trata-se de LEILAO PARA ALIENAGAO ONEROSA INCENTIVADA
DE IMOVEL PUBLICO INTEGRANTE DA AREA INDUSTRIAL MUNICIPAL, COM ENCARGOS E
CONTRAPARTIDAS SOCIOECONOMICAS OBRIGATORIAS.

A Area Industrial foi instituida para atrair empreendimentos, ampliar a geracdo de empregos e renda,

incrementar a atividade econémica e utilizar o patriménio municipal como instrumento de fomento. O
primeiro certame ndo recebeu interessados. Apds a alteragdo das condigdes econémicas pela Lei
Complementar Municipal n2 123/2026, o novo procedimento adota Leildo e maior lance, preservando
as contrapartidas objetivas como condi¢cdes determinantes da alienagao.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Os valores minimos langados , foram embasados por avaliagdo realizada por empresa contratada para
tal finalidade, e com experiéncia na area.

Considerando que o objeto da presente contratagdo consiste na alienagdo onerosa de um unico imével
publico integrante da area industrial municipal, a estimativa de quantidade limita-se a uma unidade,
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correspondente ao lote com edificagao existente. O valor atribuido a essa unidade decorre de avaliagao
técnica previamente realizada por empresa especializada, contratada para tal finalidade, a qual
considerou as caracteristicas fisicas do imoével, sua localizagdo, infraestrutura disponivel, area
construida e valores praticados no mercado imobiliario local, servindo tal avaliagdo como base para a
definicdo do valor minimo de alienagao.

Neste sentido, segue memoaria de calculo:

ITEM VALOR/CONDICAO

Avaliacdo RS 1.239.000,00

Incentivo municipal 30% - RS 371.700,00

Lance minimo RS 867.300,00

Sinal 10% do valor da arrematagdo, em parcela Unica ou até 10 parcelas mensais
Primeiro vencimento 120 dias da assinatura do Termo de Compra e Venda

Saldo Até 96 parcelas mensais, apds 24 meses de caréncia

Atualizagdo INPC ou indice legalmente substitutivo

5. ALTERNATIVAS DISPONIVEIS NO MERCADO

Conforme analise feita pela administracdo, e baseados na lei municipal, vislumbrou-se viavel a
realizacdo da alienacao onerosa, visando ndo apenas a venda do imdvel e o retorno dos investimentos
feitos para os cofres publicos para novas agdes, mas a busca de empresas interessadas em se instalar
no municipio e realmente fixar suas atividades no mesmo, gerando emprego e renda, e visando ampliar
a area industrial municipal de forma a garantir a expansdo da mesma e do municipio em geral.

Foram analisadas alternativas como concessao de direito real de uso, cessao onerosa e locagao do
imovel, concluindo-se que tais instrumentos n&o se mostram adequados ao caso concreto, seja por ndo
assegurarem a estabilidade necesséaria ao investimento de longo prazo exigido para implantagédo
industrial, seja por ndo permitirem a fixacdo definitiva da atividade produtiva no Municipio. A alienagéo
onerosa, condicionada ao cumprimento de encargos e clausulas resolutivas, revelou-se a solu¢cao mais
eficiente para garantir a efetiva ocupacdo produtiva da area industrial e o alcance dos obijetivos
publicos pretendidos.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

Os valores langcados, foram baseados em avaliagao realizada por empresa contratada do ramo, com
experiéncia na area, e estao dentro dos valores investidos no local. Vislumbra-se portanto que o valor
inicialmente langado como valor minimo, esta dentro dos valores praticados pelo mercado.

O valor minimo do imodvel foi definido com base em avaliagdo técnica realizada por profissional
habilitado, considerando as caracteristicas fisicas do imével, sua localizagdo na area industrial, a
existéncia de edificagdo, a infraestrutura disponivel e os valores praticados no mercado local. A
avaliagdo encontra-se atualizada e reflete o valor de mercado do bem, servindo como parédmetro
minimo para a alienagao.

7. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solugdo proposta é o LEILAO PARA ALIENAGAO ONEROSA INCENTIVADA DE IMOVEL
PUBLICO INTEGRANTE DA AREA INDUSTRIAL MUNICIPAL, COM ENCARGOS E
CONTRAPARTIDAS SOCIOECONOMICAS OBRIGATORIAS.

Observando os descritivos e suas exigéncias.

Os principais riscos identificados s&o: (i) inadimplemento dos encargos pelo adquirente, mitigado por
clausulas resolutivas e reversao do imével; (ii) risco de inviabilidade financeira do empreendimento,
mitigado por exigéncias de qualificagdo econdmico-financeira; (iii) risco de ociosidade da area, mitigado
pela avaliagdo técnica da proposta. As medidas previstas no edital e na legislagdo municipal s&o
suficientes para mitigagdo desses riscos.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO
Nos termos do art. 47, inciso I, da Lei Federal n® 14.133/2021, as licitagbes atenderao ao principio do
parcelamento, quando tecnicamente viavel e economicamente vantajoso. Na aplicacdo deste principio,
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0 § 1° do mesmo art. 47 estabelece que deverao ser considerados a responsabilidade técnica, o custo
para a Administracdo de varios contratos frente as vantagens da redugio de custos, com divisdo do
objeto em itens, e o dever de buscar a ampliagdo da competicdo e de evitar a concentragdo de
mercado.

Neste caso a concorréncia é de apenas um item, sendo apenas uma empresa a vencedora do certame.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Pretende-se, com o presente processo licitatério, assegurar a selecdo da proposta apta a gerar a
contratagcdo mais vantajosa para o Municipio.

Almeja-se, igualmente, assegurar tratamento isonémico entre os licitantes, bem como a justa
competicao.

A contratagdo decorrente do presente processo licitatério exigira da contratada o cumprimento das
boas praticas de sustentabilidade, contribuindo para a racionalizagdo e otimizagdo do uso dos
recursos, bem como para a redugéo dos impactos ambientais.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Para a contratagao pretendida ndo seréo necessarias providencias prévias.

A Secretaria de Administracdo e Fazenda indicara servidores para atuarem como gestor e fiscal do
contrato.

Neste ato a Gestora e Fiscal do Contrato sera a Diretora Geral Leticia de Souza. Ademais, para que a
pretendida contratagdo tenha sucesso, é preciso que outras etapas sejam concluidas, quais sejam:

elaboragcao de minuta do edital;

designagdo em Portaria de pregoeiro, equipe de apoio.

elaboragao de minuta do contrato;

encaminhamento do processo para analise juridica;

analise da manifestagao juridica e atendimento aos apontamentos constantes no
parecer, mediante Nota Técnica com os ajustes indicados;

publicagcdo e divulgacdo do edital e anexos, resposta a eventuais pedidos de
esclarecimentos e/ou impugnacéao, caso aplicavel;

realizagao do certame, com suas respectivas etapas;

assinatura e publicagado do contrato.
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11. CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Este estudo néo identificou a necessidade de realizar contratagdes acessorias para a perfeita execugao
do objeto, uma vez que todos os meios necessarios para a aquisi¢cdo/operacionalizagdo dos servigos
podem ser supridos apenas com a contratagcao ora proposta.

Os bens que se pretende, portanto, sdo autbnomos e prescindem de contratagdes correlatas ou
interdependentes.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratagdo decorrente do presente processo licitatério exigira da contratada o cumprimento das
boas praticas de sustentabilidade, contribuindo para a racionalizagdo e otimizagdo do uso dos
recursos, bem como para a redugéo dos impactos ambientais.

13. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

Com base na justificativa e nas especificagdes técnicas constantes neste Estudo Técnico Preliminar e
seus anexos, e na existéncia de planejamento orcamentario para subsidiar esta contratacéo,
declaramos que a contratacao é viavel, atendendo aos padrdes e pregos de mercado.

Sao Miguel da Boa Vista — SC, 19 de Agosto de 2026.
LETICIA IAROSZESKI DE Assinado de forma digital por LETICIA

IAROSZESKI DE SOUZA:11890668907

SOUZA:11890668907  Dados: 2026.09.01 14:05:20 -03'00'

Leticia de Souza
Diretora Geral
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