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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1 DESCRIGAO DA NECESSIDADE

1.1 Descrigao do Objeto

Constitui objeto da contratagdo a CONCESSAO precedida por obra de REFORMA,
CONSTRUCAO, OPERACAO, ADMINISTRACAO, MANUTENCAO E DA
EXPLORACAO COMERCIAL de bem publico denominado Praga Pio XlI (Largo
Fagundes), de seus respectivos edificio comercial e estacionamento publico de
veiculos, situado entre as Ruas Tenente Silveira e Felipe Schmidt, no Centro do

municipio de Florianopolis.

1.2 Fundamentacao da necessidade

A concessao de uso de bem publico € um instrumento juridico que permite a
Administracdo Publica transferir a um particular o direito de uso privativo de um bem
estatal, mediante condicbes previamente estabelecidas, com vistas a adequada
gestao e otimizagdo de sua utilizagdo. Tal instituto vem ganhando relevancia por
possibilitar a captagao de investimentos privados, a modernizagao da infraestrutura
urbana e a reducgao dos custos diretos de manutenc¢ao para o poder publico.

No caso em analise, o imovel pertence ao Municipio de Floriandpolis e
compreende a Praga Pio Xll (Largo Fagundes) e o estacionamento subterrédneo
existente, localizado entre as ruas Tenente Silveira e Felipe Schmidt, no Centro da
cidade. O local possui cerca de 27 anos, tendo o estacionamento sido operado por
uma mesma empresa durante praticamente todo esse periodo. Atualmente,
encontra-se inativo e necessitando de reforma estrutural e adequacgdes técnicas.

A construcado da Praca Pio Xl com estacionamento subsolo foi realizada na
década de 1990, e o espago abrigava edificagdes como floricultura, banca de
revistas/conveniéncia, bar/restaurante e sanitarios publicos, além do estacionamento
rotativo no subsolo. O imdvel integra o patriménio publico municipal, com
zoneamento de Area Verde de Lazer e sobrezoneamento APC1 — Area de Interesse
Histérico-Cultural, conforme o GeoFloripa, o que exige a analise e aprovagao dos

projetos junto a Geréncia de Patriménio Historico e Paisagem Urbana (SEPHAN).
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Considerando o estado de conservagao e o potencial de valorizagao urbana e
econdmica da area, justifica-se a realizacdo de concessao precedida de obra para
construgcao da praca e a revitalizacdo do estacionamento, bem como construgcdo de
um novo edificio comercial anexo, composto por 2 pavimentos (aproximadamente
302m? de area construida fechada), a ser explorado pela concessionaria.

Essa solucdo permitira ndo apenas a requalificacdo de um espago publico
central e de importancia histoérica, mas também o retorno financeiro ao Municipio,
mediante outorga onerosa e percentual sobre a receita bruta anual, além da
transferéncia dos riscos e responsabilidades pela operagdo, manutencdo e

investimentos ao parceiro privado.

2 PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

Nao se aplica neste Estudo Técnico Preliminar.

3 REQUISITOS DA CONTRATAGAO

3.1 A érea de CONCESSAO esta localizada na Praga Pio Xl (Largo Fagundes),
entre as ruas Tenente Silveira e Felipe Schmidt, Centro.

3.2 A CONCESSIONARIA podera explorar comercialmente o estacionamento
privado (208 vagas), edificio comercial anexo a praga, com area total
construida fechada de 302 m? (trezentos e dois metros quadrados), distribuidos
em 2 (dois) pavimentos, e 453m? (quatrocentos e cinquenta e trés metros
quadrados) de area construida coberta aberta, totalizando 755m? (setecentos e

cinquenta e cinco metros quadrados) de area construida.

3.2.1 No nivel de acesso pela Rua Felipe Schmidt, devera ser priorizado um mix de
atividades e servicos compativel com o elevado fluxo de pedestres,
especialmente em horario comercial, privilegiando usos dinadmicos e de
atendimento rapido, alinhados as demandas cotidianas dos usuarios do

Centro.

3.2.2 No nivel de acesso pela Rua Tenente Silveira, devera ser priorizado um mix
de atividades que estimule a permanéncia e a fruicdo do espago publico,
favorecendo usos voltados a contemplagdo, convivéncia e estadia
prolongada, inclusive com funcionamento em horario estendido apds as 18h,

de modo a contribuir para a ativagao do espago.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

O imoével integra o patriménio publico municipal, com zoneamento de Area
Verde de Lazer e sobrezoneamento de APC1 - Area de Interesse Histdrico-
Cultural, segundo o GeoFloripa. Desta maneira, se faz necessaria a analise do
SEPHAN (Geréncia de Patrimbnio Histérico e Paisagem Urbana), o que pode
ensejar alteragdes das diretrizes a seguir emitidas.

A CONCESSIONARIA devera construir a Praca Pio Xll, atendendo aos
requisitos e as diretrizes estabelecidas no APENDICE | DO ANEXO | -
DIRETRIZES DE ADEQUACAO E MELHORIAS PAISAGISTICAS DA PRACA PIO XII.
A CONCESSIONARIA devera revitalizar o estacionamento, atendendo aos
requisitos e as diretrizes estabelecidas no APENDICE | DO ANEXO | -
DIRETRIZES DE ADEQUACAO E MELHORIAS PAISAGISTICAS DA PRACA PIO XII.
A CONCESSIONARIA devera construir um edificio comercial anexo & praga,
sem descaracterizar sua fungdo publica, com area total de 302 m? (trezentos e
dois metros quadrados), distribuidos em 2 (dois) pavimentos e 453m?
(quatrocentos e cinquenta e trés metros quadrados) de area construida coberta
aberta, totalizando 755m? (setecentos e cinquenta e cinco metros quadrados)
de area construida, atendendo aos requisitos e as diretrizes estabelecidas no
APENDICE | DO ANEXO | - DIRETRIZES DE ADEQUACAO E MELHORIAS
PAISAGISTICAS DA PRACA PIO XII.

A CONCESSIONARIA devera realizar a manutencdo da area de concessdo ao
longo dos 35 (trinta e cinco) anos.

A CONCESSIONARIA devera providenciar a instalacdo, operacdo e
manutencdo de sistema de videomonitoramento composto por cameras
compativeis com os sistemas utilizados pela Secretaria Municipal de
Seguranga e Ordem Publica (SMSOP), incluindo fornecimento das licengas de
video necessarias, e assegurar o compartilhamento das imagens em tempo

real com a central de monitoramento da GMF.
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3.8.1 Afim de garantir a integracdo com o sistema da Secretaria Municipal de
Seguranca e Ordem Publica, sera realizado Prova de Conceito.

3.8.2 Os equipamentos e sistemas a serem instalados poderdo ser de padrao
superior ou de tecnologia aprimorada, desde que integrem o sistema da
Secretaria Municipal de Seguranca e Ordem Publica.

3.8.3 As alteragdes de equipamentos e sistemas deverdao ser previamente

aprovadas pela Secretaria Municipal de Seguranca e Ordem Publica.

4 ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES
4.1 Em relagdo as quantidades estimadas, informamos que o detalhamento pode
ser verificado através do Estudo de Viabilidade Econdmica apéndice do Termo

de Referéncia.

5 LEVANTAMENTO DE MERCADO

A oferta de vagas de estacionamento exerce impacto direto sobre a mobilidade
urbana e a dindmica econémica das cidades e de suas regides. Em regra, quanto
maior a disponibilidade de vagas, maior tende a ser o fluxo de deslocamentos para a
area atendida, intensificando o uso do espaco e a demanda por servigos. No centro
de Floriandpolis, onde ha concentracéo elevada de atividades comerciais e de
orgaos publicos, essa relacéo se evidencia: a procura por vagas — tanto em
logradouros publicos quanto em estacionamentos privados — é constante e
significativa.

O Municipio de Floriandpolis ja dispde de areas concedidas para exploracao de
estacionamento, o que comprova as previsdes técnicas, econémicas e juridicas
desse modelo.

O proprio espaco em analise foi objeto de concessao pretérita, hoje inativa,
reforcando sua vocacgao para tal especificamente. A reativagao do estacionamento,
combinada a revitalizagdo da Praga Pio Xll e a implantagdo de um centro comercial
anexo, visando ampliar o potencial de uso do local, qualificando a experiéncia
urbana e elevando a atratividade econdmica do nucleo central. Soma-se a isso a
adocao de um sistema de videomonitoramento compativel com os padrdes da
Secretaria Municipal de Seguranga e Ordem Publica (SMSOP), na medida em que
agrega valor sob a perspectiva da seguranga, da gestdo operacional e da integragao

com outras politicas publicas de melhor ocupagao e maior seguranga do centro de
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Floriandpolis.

Registre-se que o imével ja foi objeto de procedimento licitatorio anterior, por meio
do Pregao Eletronico n° 141/SMLCP/SULIC/2025, destinado a concesséo de uso
do estacionamento e da Praca Pio XIlI. No referido certame houve empresa
vencedora, a qual ndo apresentou a documentagado necessaria para a formalizagao
da contratacgao, resultando em sua desclassificagcdo. Em decorréncia da situagao, foi
ajuizada demanda judicial relacionada ao procedimento licitatério. Na sequéncia, foi
convocada a empresa classificada em segundo lugar para assumir a contratagao.
Contudo, diante do cenario de judicializagao e da consequente inseguranca juridica
quanto a execugao do objeto, a empresa convocada manifestou desisténcia da

celebracao do contrato.

Por isso, optou-se por aperfeicoar a solucao urbanistica e funcional,
complementando a proposta de trés quiosques por um edificio comercial, sem
descaracterizar a natureza publica do uso e preservando o interesse coletivo que

orienta a intervengao.

6 ESTIMATIVA DO VALOR

6.1 Em relacdo aos valores estimados, informamos que o detalhamento pode ser
verificado através do Estudo de Viabilidade Econémica apéndice do Termo de
Referéncia.

6.2 A remuneracdo da CONCESSIONARIA podera ser proveniente das seguintes
receitas:

6.2.1 Exploracéo dos servigos de estacionamento privado.

6.2.2 Exploracéo das areas comerciais dentro do limite da area de Concessao.

6.2.3 Exploragao de publicidade, de acordo com a legislagao vigente.

6.2.4 O Estudo da projecdo das receitas consta no documento de Viabilidade

econdmico-financeira, apéndice do Termo de Referéncia.

7 ESCOLHA DA SOLUGAO COMO UM TODO

Para a ocupacédo e utilizagcdo do espago publico objeto deste estudo, o
Municipio disponibiliza, em termos gerais, de dois formatos: a operacao direta pela
Administracdo ou a concessao de uso para exploragao por particular.

A primeira revela-se de dificil execugdo e de elevado custo, pois exigiria
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aporte de recursos proprios para custear obras de reforma e revitalizagdo do
estacionamento e da praga, além das despesas permanentes de manutengao e
operagdo. Ainda que pudesse haver alguma receita, ela seria majoritariamente
absorvida pela amortizacdo dos investimentos e pelos custos correntes, resultando
em baixa eficiéncia econdmico-financeira. Além disso, seria necessaria a alocagao
de equipes técnicas e administrativas para administrar um servigo sem carater
essencial ou de alta relevancia coletiva, desviando recursos humanos de atividades
prioritarias.

Nesse contexto, a concessao de uso ao setor privado se apresenta como
alternativa mais vantajosa, uma vez que transfere para a iniciativa privada os
investimentos iniciais e a gestdo operacional, valendo-se de sua maior expertise e
capacidade técnica para executar e manter empreendimentos desse tipo. Além de
ganhos em eficiéncia e qualidade do servico, o modelo permite a geragao de
receitas ao Municipio, por meio de outorgas fixas e variaveis, sem necessidade de
aplicagcao de recursos publicos na revitalizacdo e modernizagao dos espacgos. Assim,
atenda aos principios da economicidade, da eficiéncia e da sustentabilidade da
gestao, configurando-se como a solugdo mais adequada ao interesse publico.

Quanto ao ambito, propde-se a concessao que abrange a exploragdo do
estacionamento e de um edificio comercial, op¢cdo considerada superior ao modelo
anterior licitado Pregéo Eletrénico n° 141/SMLCP/SULIC/2025 por dois motivos
centrais: em primeiro lugar, amplia a capacidade de geragcdo de receita para o
Municipio, na medida em que viabiliza a exploragcdo de um imével com area total
fechada de 302 m?, distribuida em dois pavimentos, e 453m? de area construida
coberta aberta, totalizando 755m? de area construida, em contraste com a proposta
anterior, limitada a receita de trés quiosques; em segundo lugar, promove maior
ocupacao e vivéncia do espacgo, com reflexos positivos na seguranca e na vitalidade

do centro urbano.

8 JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGCAO

A concessdao deve abranger de forma conjunta a area do estacionamento
subterréaneo, a praga e o edificio comercial anexo. A unificagdo tem como objetivo
garantir a viabilidade técnica e econémica do projeto, tornando-o mais atrativo para a
iniciativa privada e facilitando sua gestdo. Assim, ndo havera parcelamento das

areas.
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9 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

O resultado pretendido € a revitalizagdo completa da Praga Pio XII (Largo
Fagundes), incluindo o estacionamento subterraneo e o edificio comercial anexo,
promovendo melhorias urbanisticas, paisagisticas, funcionais e de mobilidade, além
de valorizagdo da regidao central de Floriandpolis e melhor aproveitamento dos

espacos publicos.

10 PROVIDENCIAS‘A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGCAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO
Nao se aplica neste Estudo Técnico Preliminar.

11 CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao ha contratacdes interdependentes.

12 DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS
MEDIDAS MITIGADORAS

Os impactos ambientais decorrentes das obras de reforma e revitalizagdo deverao

ser minimizados por meio do cumprimento da legislagdo ambiental vigente,

especialmente quanto a gestao e destinacdo adequada dos residuos de construgao,

controle de ruidos, emissdes e poeira, e preservacao das areas verdes existentes.

13 POSICIONAMENTO CONCLUSIVO
Apos concluir os Estudos Técnicos Preliminares aqui registrados, a equipe de
contratagdo declarou ser viavel e necessaria a realizagdo de processo visando a

concessao para exploragao do espaco publico denominado Praga Pio XII.

Florianopolis, 27 de fevereiro de 2026.
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