ESTADO DE SANTA CATARINA

PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE CASTELLO BRANCO
Rua Alberto Ernesto Lang, n° 29, Centro, CEP: 89745-000

Telefone: (49) 3457-1122, E-mail: comprasO1@castellobranco.sc.gov.br

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR N°. 0021/2026

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO, CULTURA E DESPORTO

Lei Federal n® 14.133/2021: art. 6°, XX c/c art. 18, §§ 1° e 2°

1. Descricdao da necessidade da contratagao, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico.

R: A presente contratagao decorre da necessidade de promover a adequada utilizagao e
destinacdo de terreno e edificacdo em alvenaria com area de 58,64 m? matricula n°
3.513, pertencentes ao patrimdnio publico municipal e correspondentes as dependéncias
da Escola Municipal Banhadéo, localizada na Linha Banhad&o, interior do Municipio de
Presidente Castello Branco, evitando a ociosidade do imdvel publico e assegurando sua
conservacgao, manutencgao e funcionamento adequado.

Sob a perspectiva do interesse publico, a concessdo de uso busca garantir o melhor
aproveitamento do patrimdnio publico municipal, permitindo que o espacgo seja utilizado de
forma continua e organizada, contribuindo para sua preservacao e para o atendimento
das necessidades da comunidade local.

A contratagdo também visa reduzir custos operacionais e encargos diretos ao Municipio
relacionados a manutencdo e administracdo do espaco, transferindo ao concessionario
responsabilidades referentes a conservacgao e utilizagdo adequada do imével, conforme
as condic¢des estabelecidas pela Administragcdo Municipal.

Dessa forma, a solugao pretendida atende aos principios da eficiéncia, economicidade e
interesse publico, assegurando a correta destinagdo do bem publico e promovendo sua
utilizagdo de maneira adequada e vantajosa para a Administracdo Publica e para a
comunidade.

O espaco destinado a concessao, conforme Lei N°2.045/2026, de 22 de abril de 2026 que
autorizou a referida concessao, compreende:

Area total: 58,64m?

x AREA UTIL
DESCRICAO APROXIMADA (m?)
Area para cozinha 4,73
02 (dois) sanitarios 4,73
Circulacao 7,89
Sala 40,34

2. Requisitos da contratacgao.
R: Para essa contratagdo, devera ser observada a documentagao exigida no edital e para
contratacdo sera exigida a documentagao que segue:

Contrato Social;

Negativas: Federal, Estadual, Municipal;
Faléncia e Concordata;

Trabalhista;

FGTS;



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm#art6xx
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm#art18%C2%A71
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e Cartdo CNPJ;
e Documentos pessoais do responsavel pela assinatura do contrato;
e Certidao CEIS, CNEP;
A concessao de uso do terreno e edificacdo em alvenaria com area de 58,64 m?
matricula n® 3.513, pertencentes ao patriménio publico municipal e localizados nas
dependéncias da Escola Municipal Banhadao, na Linha Banhadao, interior do Municipio
de Presidente Castello Branco, devera observar os seguintes requisitos minimos:
o utilizacdo do imdvel exclusivamente para as finalidades autorizadas pela
Administragdo Municipal,
e conservacgao, limpeza e manutencéo do imovel concedido durante toda a vigéncia da
concessao;
e responsabilidade da concessionaria pelas despesas decorrentes da utilizagdo do
espaco, incluindo consumo de agua, energia elétrica, taxas e demais encargos
incidentes, quando aplicaveis;
» vedacao da alteracao da estrutura fisica do imével sem prévia autorizagao formal do
Municipio;
e cumprimento das normas de segurancga, higiene, acessibilidade, saude publica e
demais legislagdes aplicaveis ao uso do espaco;
e preservacdo do patrimbénio publico, responsabilizando-se a concessionaria por
eventuais danos causados ao imével ou a terceiros em decorréncia da utilizacdo do
espaco;
e proibicdo de cessédo, transferéncia ou sublocagdo do imoével a terceiros sem
autorizagao expressa da Administragao Municipal,
o devolugdao do imovel ao término da concessdao nas mesmas condi¢cdes de uso e
conservagdo em que foi recebido, ressalvado o desgaste natural decorrente da
utilizacao regular;
« atendimento as demais condigdes, obrigacbes e exigéncias previstas no edital,
contrato e anexos do processo administrativo.
e pagamento de tarifas de energia elétrica e agua;

2. Levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis,
e justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugao a contratar.
R: Para atendimento da necessidade da Administracdo Publica relacionada a adequada
destinacdo e utilizagdo do terreno e edificagdo em alvenaria com area de 58,64 m?,
matricula n® 3.513, pertencentes ao patriménio publico municipal e localizados nas
dependéncias da Escola Municipal Banhadao, na Linha Banhadao, interior do Municipio
de Presidente Castello Branco, foram analisadas diferentes alternativas disponiveis para a
gestao e utilizagdo do imovel publico.
Dentre as alternativas avaliadas, destacam-se:

« Manutencao do imdvel sem utilizagao especifica, permanecendo sob administracao

direta do Municipio;

« Utilizagc&do direta do espago pela Administragcdo Municipal para desenvolvimento de

atividades proprias;

» Cessao gratuita de uso a terceiros;

e Locacdo do imovel;



ESTADO DE SANTA CATARINA

PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE CASTELLO BRANCO
Rua Alberto Ernesto Lang, n° 29, Centro, CEP: 89745-000

Telefone: (49) 3457-1122, E-mail: comprasO1@castellobranco.sc.gov.br

e Concessao de uso de bem publico mediante procedimento administrativo e
observancia da legislagao aplicavel.
Apods analise técnica e econbmica, verificou-se que a concessao de uso de bem publico
apresenta-se como a solugao mais vantajosa para a Administragao Municipal.
Sob o aspecto técnico, a concessao possibilita a utilizacdo continua do imével, evita sua
ociosidade e assegura melhores condi¢gdes de conservagdo, manutencao e preservagao
do patrimbénio publico, uma vez que transfere ao concessionario responsabilidades
relacionadas ao uso adequado do espago e a manutencao das instalacoes.
Do ponto de vista econdmico, a solugao reduz custos diretos ao Municipio relacionados a
manutencdo, conservacao e administracdo do imovel, além de possibilitar o adequado
aproveitamento do patrimbnio publico sem necessidade de investimentos adicionais
significativos por parte da Administragao.
A alternativa adotada também se mostra mais eficiente em relacdo as demais opcodes
analisadas, considerando os principios da economicidade, eficiéncia administrativa,
interesse publico e melhor destinagao do patriménio publico municipal.
Dessa forma, conclui-se que a concessado de uso constitui a solucdo mais adequada e
vantajosa para atendimento da necessidade identificada pela Administragdo Publica.

4. Descricao da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutenc¢ao e a assisténcia técnica, quando for o caso.

R: A solugado consiste na concessao de uso de terreno e edificagdo em alvenaria com
area de 58,64 m? matricula n° 3.513, pertencentes ao patrimdnio publico municipal e
localizados nas dependéncias da Escola Municipal Banhad&o, na Linha Banhadéao,
interior do Municipio de Presidente Castello Branco, para utilizagdo conforme as
finalidades e condi¢des estabelecidas pela Administracao Municipal.

A concessionaria sera responsavel pela utilizagdo, conservagao, limpeza, organizagao e
manutengdo do imdével durante todo o periodo de vigéncia da concessao, devendo zelar
pela preservacdo das instalagdes fisicas, equipamentos eventualmente existentes e
demais bens publicos vinculados ao espac¢o concedido.

Também cabera a concessionaria arcar integralmente com as despesas decorrentes da
utilizacdo do imével, incluindo custos com agua, energia elétrica e demais despesas
necessarias ao regular funcionamento das atividades desenvolvidas no local, quando
aplicaveis.

Quaisquer intervengdes, adequagdes ou modificagbes na estrutura fisica do imovel
somente poderao ser realizadas mediante prévia autorizacdo formal da Administracdo
Municipal, observadas as normas legais e técnicas pertinentes.

Ao término da concessao, o imoével devera ser devolvido ao Municipio em adequadas
condi¢cdes de uso e conservacgao, ressalvado o desgaste natural decorrente da utilizagao
regular.

Considerando a natureza do objeto, ndo se aplica a exigéncia de assisténcia técnica
especializada, além das obrigagdes de manutencédo, conservagao e preservagao do
imével a serem executadas pela concessionaria durante a vigéncia da concesséo.

5. Estimativas das quantidades para a contratagcido, acompanhadas das
memorias de calculo e dos documentos que lhes dao suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratagcées, de modo a possibilitar economia de
escala.
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R: A estimativa quantitativa foi definida considerando a necessidade identificada pela
Administracdo Municipal quanto a adequada destinagao, utilizacdo e manutencdo do
imével publico atualmente disponivel para concesséo.

« Quantidade de imdveis disponiveis para concessao: 01 unidade;

« Area da edificagdo: 58,64 m?;

e Matricula do imével: n° 3.513;

o Tipo de imovel: terreno com edificagdao em alvenaria.
Os documentos que dao suporte as estimativas incluem matricula do imével,
levantamento cadastral e informagdes constantes nos registros patrimoniais do Municipio.

Tendo em vista que a presente contratacao se refere a concessao onerosa de uso de bem
publico, e ndo a aquisicdo de bens ou contratacdo de servicos continuos pela
Administracdo, as estimativas de quantidades aplicam-se as areas fisicas
disponibilizadas, bem como aos elementos estruturais que compdem o espaco concedido.
Tendo em vista que a presente contratagcdo se refere a concessdo onerosa de uso do
espacgo publico, e ndo a aquisicdo de bens ou contratacido de servicos continuos pela
Administracdo, as estimativas de quantidades aplicam-se as areas fisicas
disponibilizadas, bem como aos elementos estruturais que compdem o espaco concedido.

ITEM | QUANT. | UNID. DESCRICAO DOS ITENS
Concesséao de uso de bem publico, da Escola de Linha Banhadao, area de
58,64 m? conforme matricula N° 3.513.
Comtemplando:
01 60 MESES > Area para cozinha (4,73 m?);

» 02 (dois) sanitarios (4,73 m?3);
» Circulagdo (7,89 m?);
> Sala (40,34 m?),

6. Estimativa do valor da contratacido, acompanhada dos pre¢os unitarios
referenciais, das memérias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que
poderao constar de anexo classificado, se a Administragao optar por preservar o
seu sigilo até a conclusao da licitagao.

R: Para fins de elaboragcédo do presente Estudo Técnico Preliminar, a estimativa do valor
da contratacao refere-se ao valor da outorga onerosa a ser paga pela concessionaria ao
Municipio pela utilizacdo e exploracdo econdmica do espacgo publico localizado no
pavimento inferior do Ginasio de Esportes Castellao. Como se trata de concesséao de uso,
nao ha desembolso financeiro por parte da Administragdo, mas sim definicdo de valor
minimo a ser ofertado pelos interessados em processo licitatério.

A estimativa da outorga minima foi construida com base em levantamento de mercado,
analise de editais similares publicados por outros municipios da regido, estudos internos,
avaliagao da capacidade de exploracdo comercial do local, bem como em parametro
comparativo com espaco publico ja existente no préprio municipio.

» Para definicio do valor estimado adotou-se a seguinte metodologia:
Consulta a editais de concessao de bares, cozinhas, areas esportivas e espacos
publicos de uso coletivo em municipios da regiao, identificando valores de outorga
mensal praticados.

» Avaliacdo de concessdes com areas similares (entre 400 m? e 800 m?) e com
servigos equiparaveis.
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» Ultilizacdo de parametro interno, considerando espag¢o publico ja concedido no
municipio, com base na metragem e no valor pago por metro quadrado, aplicando-
se proporcionalidade para estimar o valor adequado ao espacgo do Ginasio.

» Estimativa de receita potencial com bar, cozinha, eventos esportivos (bocha e
bolédo) e locagdes pontuais.

» Consideragao do estado atual das instalagdes, que se encontram prontas para uso
(pistas, canchas, pias em granito, banheiros equipados etc.).

Memoéria de calculo resumida:
Para fins de transparéncia e fundamentagao do valor minimo de outorga, apresenta-se a
seguinte memoéria de calculo:

o Espaco publico de referéncia no municipio: Terminal Rodoviario Municipal
Dois Irméaos;

o Area do espaco de referéncia: 112,59 m?;

o Valor mensal atualmente praticado: R$ 371,07;

o Valor médio por metro quadrado: R$ 3,295/m? (obtido pela divisdo do valor

mensal pela area total);
Aplicando-se o valor médio por metro quadrado ao espago objeto da presente concesséo:

o Area do espaco do Ginasio: 58,64 m2;
o Valor estimado por metro quadrado: R$ 3,295/m?;
o Valor estimado da outorga mensal: R$ 193,22

Ressalta-se que o valor obtido foi analisado em conjunto com os dados de mercado e
ajustado, quando necessario, considerando as particularidades do espacgo, seu potencial
de exploragdo econbmica e as condi¢des estruturais disponiveis, de modo a assegurar
razoabilidade, competitividade e vantajosidade para a Administragdo Publica.

~ VALOR
ITEM | QUANT. | UNID. DESCRICAO DOS ITENS MINIMO
Concessdo de uso de bem publico, da Escola de Linha
Banhaddo, area de 58,64 m? conforme matricula N° 3.513.
Comtemplando:

01 60 MESES > Area para cozinha (4,73 m?); R$ 193,22
» 02 (dois) sanitarios (4,73 m?);
» Circulagdo (7,89 m?);

» Sala (40,34 m?);

7. Justificativas para o parcelamento ou ndao da contratacao.

R: Nao se mostra viavel o parcelamento da presente contratagdo, tendo em vista que o
objeto consiste na concessdao de uso de bem publico especifico e individualizado,
correspondente a terreno e edificagcdo em alvenaria com area de 58,64 m?, matricula n°
3.513, localizados nas dependéncias da Escola Municipal Banhaddo, na Linha Banhadéo,
interior do Municipio de Presidente Castello Branco.

O imovel constitui unidade unica e indivisivel para fins de utilizagdo, administracdo e
manutencdo, razdo pela qual o parcelamento comprometeria a adequada gestdo do
espaco, dificultaria a fiscalizagdo contratual e poderia ocasionar conflitos de
responsabilidade quanto a conservacdo, utilizacdo e cumprimento das obrigacbes
previstas pela Administragdo Municipal.
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Além disso, a contratagdo conjunta proporciona maior eficiéncia administrativa, melhor
controle da execugao contratual e preservagao das caracteristicas funcionais do imovel,
nao havendo ganho econdmico ou operacional que justifique eventual divisdo do objeto.
Dessa forma, conclui-se que o nédo parcelamento da contratagcdo representa a solucéo
mais adequada e vantajosa ao interesse publico, observando os principios da eficiéncia,
economicidade e adequada gestao do patriménio publico municipal.

8. Contratagoes correlatas e/ou interdependentes.
R: Nao possuimos contratos vigentes ou licitagbes em andamento que possuem relagao
com o objeto deste ETP.

9. Demonstracao da previsao da contratacdo no plano de contratagdoes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento
da Administracao.

R: O municipio ainda nao elaborou o plano anual de contratagdes.

10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.
R: Com a realizagcédo da concesséao de uso do terreno e edificagdo em alvenaria com area
de 58,64 m?, matricula n°® 3.513, localizados nas dependéncias da Escola Municipal
Banhadéao, na Linha Banhadao, interior do Municipio de Presidente Castello Branco, a
Administracdo Municipal pretende alcangar resultados relacionados a economicidade,
eficiéncia administrativa e melhor aproveitamento do patriménio publico.
Em termos de economicidade, a contratacdo permitira a reducdo de despesas diretas do
Municipio com manutengdo, conservagao, limpeza e demais custos operacionais
relacionados ao imdével, uma vez que tais responsabilidades serdo atribuidas a
concessionaria durante a vigéncia da concessao.
Quanto ao aproveitamento dos recursos materiais e financeiros, a solugao possibilita a
utilizacdo adequada de imovel publico atualmente disponivel, evitando sua ociosidade e
promovendo a preservagao do patriménio municipal sem necessidade de investimentos
adicionais significativos por parte da Administragéo Publica.
Em relagdo aos recursos humanos, a concessao contribui para a redu¢cao da demanda
operacional sobre os servidores municipais, especialmente quanto as atividades de
manutengado, administracdo e acompanhamento cotidiano do espaco, permitindo melhor
direcionamento da equipe para outras demandas prioritarias da Administracao.
Além disso, a contratagdo busca assegurar:

« melhor destinagao e aproveitamento do patriménio publico;

e conservacao e manutencao continua do imovel;

« utilizagcido organizada e adequada do espacgo concedido;

« maior eficiéncia na gestao do bem publico;

« atendimento ao interesse publico e as necessidades da comunidade local.
Dessa forma, os resultados pretendidos demonstram que a solugdo adotada atende aos
principios da eficiéncia, economicidade e interesse publico, proporcionando melhor
utilizagao dos recursos publicos disponiveis.
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11. Providéncias a serem adotadas pela Administragao previamente a celebragao do
contrato, inclusive quanto a capacitacao de servidores ou de empregados para
fiscalizagcao e gestao contratual.

R: As providéncias a serem adotadas previamente devem estar relacionadas a verificagcéo
do atendimento dos requisitos estabelecidos pela legislagcdo para a contratagdo em
questdo. Ficam designadas o servidor Adriano Pozzo Broetto como fiscal do contrato e a
servidora Graziela Zanol como gestora do contrato, responsaveis pelo acompanhamento
e pela garantia da execugdo adequada dos servigos, conforme as clausulas contratuais
estabelecidas.

12. Descrigao de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como
logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando
aplicavel.
R: A presente contratacdo refere-se a concessao de uso de terreno e edificagdo em
alvenaria com area de 58,64 m?, matricula n°® 3.513, localizados nas dependéncias da
Escola Municipal Banhadao, na Linha Banhadao, interior do Municipio de Presidente
Castello Branco. Considerando a natureza do objeto, os impactos ambientais decorrentes
da utilizagdo do imovel séo considerados de baixo potencial.
Ainda assim, a concessionaria devera adotar medidas destinadas a preservagao
ambiental, ao uso racional de recursos e a adequada destinagdo de residuos
eventualmente gerados durante a utilizacdo do espaco.
Dentre as medidas mitigadoras e requisitos ambientais aplicaveis, destacam-se:
« utilizagdo racional de agua e energia elétrica, evitando desperdicios;
e adogéao de praticas de economia de energia e baixo consumo de recursos naturais,
sempre que possivel,
e correta separacdo, acondicionamento e destinagdo dos residuos solidos gerados
nas atividades desenvolvidas no local;
o destinagdo ambientalmente adequada de materiais reciclaveis e rejeitos,
observando a legislagdo ambiental vigente;
e proibicdo de descarte irregular de residuos em areas publicas ou ambientais;
e preservacgao das condicdes fisicas e ambientais do imoével concedido;
o responsabilidade da concessionaria por eventuais danos ambientais decorrentes
da utilizagcado inadequada do espaco;
e oObservancia das normas ambientais, sanitarias e de saude publica aplicaveis as
atividades desenvolvidas.
Quanto a logistica reversa, esta sera exigida quando aplicavel, especialmente em relagao
ao descarte de materiais, equipamentos, embalagens ou residuos sujeitos a destinagao
especifica prevista em legislacdo ambiental vigente.
Dessa forma, as medidas previstas buscam minimizar possiveis impactos ambientais e
assegurar a utilizagao responsavel e sustentavel do patriménio publico concedido.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequag¢dao da contratagdo para o
atendimento da necessidade a que se destina.

R: Diante das analises realizadas no presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que
a concessao de uso do terreno e edificacdo em alvenaria com area de 58,64 m?, matricula
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n°® 3.513, localizados nas dependéncias da Escola Municipal Banhadado, na Linha
Banhadao, interior do Municipio de Presidente Castello Branco, mostra-se adequada,
viavel e vantajosa para a Administracao Publica Municipal.

A solucdo proposta atende a necessidade de promover a adequada destinagdo e
utilizagdo do patriménio publico, evitando a ociosidade do imovel e assegurando sua
conservagao, manutengao e utilizacdo de forma organizada e eficiente.

Além disso, a contratagdo apresenta compatibilidade com os principios da eficiéncia,
economicidade e interesse publico, proporcionando melhor aproveitamento dos recursos
materiais, humanos e financeiros disponiveis, bem como reduzindo encargos
operacionais diretos ao Municipio.

As analises técnicas e administrativas realizadas demonstram que a concessido de uso
constitui a alternativa mais adequada dentre as opcgbes avaliadas, ndo havendo
impedimentos técnicos, operacionais ou legais para sua realizagéo.

Dessa forma, manifesta-se posicionamento favoravel a continuidade da contratagao, por
entender que a solugcdo proposta atende plenamente a necessidade administrativa
identificada e ao interesse publico pretendido.

Presidente Castello Branco, 08 de maio de 2026.
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