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CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO DE AREA DE TERRA, SEM
BENFEITORIAS, LOCALIZADA NA AREA INDUSTRIAL DO BAIRRO SAO JOAO,
NO LOTEAMENTO INDUSTRIAL JOSE ROBERTO TOURNIER, MUNICIPIO DE
TUBARAO/SC, LOTE N° 06, COM UMA AREA TOTAL DE 1.250,00 M>- Matricula
n°70.371

DISPOSICOES PRELIMINARES.

O Estudo Técnico Preliminar (ETP) constitui a primeira etapa do planejamento da
outorga, caracterizando o interesse publico envolvido e a melhor solugéo para a
demanda. Ele serve de base para a elaboragao do anteprojeto, termo de referéncia
ou projeto basico, caso a viabilidade seja confirmada.

Este documento integra o processo licitatorio da Secretaria de Industria, Comeércio e
Servigos demonstrando a necessidade da concesséo, avaliando a melhor abordagem
e verificando a viabilidade técnica e econémica da solugao, conforme a Lei Federal n°
14.133/2021.

1. NECESSIDADE DE CONCESSAO.'

O Municipio de Tubarao busca fortalecer sua base econdmica por meio do estimulo a
atividade industrial, promovendo a geragdo de empregos e renda. A destinagéo de
imovel publico localizado em area planejada para uso industrial € uma forma eficiente
de apoiar esse objetivo, contribuindo para o desenvolvimento local e o uso adequado
do patriménio municipal.

A concessado sera formalizada mediante concorréncia eletrbnica, assegurando
igualdade de participagéo e julgamento com base em critérios objetivos. A iniciativa
esta alinhada com a politica municipal de incentivo ao setor produtivo, e prevé clausula
de reversdo do imével, com possibilidade de doacdo definitiva apdés 10 (dez) anos,
desde que cumpridas integralmente as obrigagdes assumidas e informadas no plano

de negocios apresentado.

1 art. 18, § 1° O estudo técnico preliminar a que se refere o inciso | do caput deste artigo devera evidenciar o problema a ser
resolvido e a sua melhor solugéo, de modo a permitir a avaliagdo da viabilidade técnica e econdmica da outorga, e contera os
seguintes elementos: | - descrigdo da necessidade da contratacao, considerado o problema a ser resolvido sob a perspectiva
do interesse publico;
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A iniciativa configura um instrumento de politica publica voltado a valorizagdo do
patrimdnio municipal e a promog¢ao do crescimento sustentavel. Ao incentivar o setor
produtivo e atrair novos investimentos, o Municipio fortalece sua base econémica e
reafirma o compromisso com agbdes que gerem resultados concretos para a

populacao, evidenciando o interesse publico envolvido.

2. PREVISAO NO PLANO ANUAL DE CONTRATAGOES.?

O presente Estudo Técnico Preliminar n&do contempla o inciso Il, § 1°, do artigo 18, da
Lei n°® 14.133/2021, que prevé a necessidade de demonstracdo da previsdo da
contratagao no plano de contratagbes anual, em razdo de que, ainda nao existe, no
Municipio de Tubarao/SC, o referido Plano. Contudo, o Municipio de Tubarao/SC, em
alinhamento com as diretrizes da Lei n° 14.133/2021, estda em processo de
implementagcdo de seu Plano Anual de Contratagdes, visando a aprimorar o
planejamento e a gestao de suas futuras contratagdes, garantindo a conformidade e

a eficiéncia dos processos.

3. REQUISITOS DA CONCESSAOQ.®
Poderdo participar do processo de concessao os interessados que atendam as
exigéncias estabelecidas no edital, incluindo a apresentacdo da documentagao de

habilitacdo juridica, fiscal, trabalhista e econdmico-financeira, bem como a

comprovacado da capacidade técnica necessaria para a execugao das atividades

previstas.

4, ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES".
Ao calcular a quantidade a ser determinada, e ao analisar os Documentos de

Formalizagao da Secretaria Municipal, resulta no seguinte quantitativo:

ITE ) ) UNIDE |QUAN
DESCRIGAO/ESPECIFICAGAO CATESERV

M MEDIDA | T.

01 | CONCESSAO DE DIREITO REAL DE| 19396 | Tereno | 1

2art.18, § 1°, Il - demonstragédo da previsdo da contratagdo no plano de contratagées anual, sempre que elaborado, de
modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragéo;

3art.18, § 1°, lll- requisitos da contratagao.

4art.18, § 1°, IV- estimativas das quantidades para a contratagdo, acompanhadas das memorias de calculo e dos documentos
que Ihes dao suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagdes, de modo a possibilitar economia de escala;
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USO DE AREA DE TERRA, SEM
BENFEITORIAS, LOCALIZADA NA AREA
INDUSTRIAL DO BAIRRO SAO JOAO, NO
LOTEAMENTO  INDUSTRIAL  JOSE
ROBERTO TOURNIER, MUNICIPIO DE
TUBARAOQ/SC, LOTE N° 06, COM UMA
AREA TOTAL DE 1.250,00 M? -
MATRICULA N°70.371.

Terreno extremando:

o NORTE: Extremando 25,00 metros com a rua Manoel Jovéncio de Castro;
o SUL: Extremando 25,00 metros com o lote 10;

. LESTE: Extremando 50,00 metros com o lote 07;

o OESTE: Extremando 50,00 metros com o lote 05.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO.®

Em conformidade com o Art. 18, § 1°, inciso I, da Lei n® 14.133/2021, realizou-se um
levantamento de mercado para identificar o potencial de atragdo de investimentos e o
perfil de empresas interessadas na instalacdo em areas industriais no Municipio de
Tubarao/SC. Esta analise considerou a demanda por espacos para atividades
produtivas, a infraestrutura disponivel na regido e o histérico de desenvolvimento do
setor industrial local. Ensejam os anexos do Termo de referéncia laudo de avaliagéao
do imodvel, indicando o valor de mercado do imével. As informacgdes coletadas
subsidiam a definicgdo dos critérios de julgamento da proposta mais vantajosa,
especialmente no que tange ao faturamento previsto, volume de investimentos e
potencial de geragcdo de empregos, que sa&o o0s objetivos primordiais desta

concessao."

5art.18, § 1°, V- levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e
econOmica da escolha do tipo de solugéo a contratar;
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7. ESTIMATIVA DO VALOR DA OUTORGA?®.

Embora a presente concesséao de direito real de uso nao tenha como obijetivo principal
a arrecadacao de valores para o Municipio, mas sim o fomento ao desenvolvimento
econdmico, a estimativa do valor da outorga é realizada em atendimento ao Art. 18, §
1°, inciso 1V, da Lei n° 14.133/2021. Para tanto, o valor da outorga é estimado com
base no potencial de retorno econdbmico e social do projeto, considerando o
faturamento previsto, o volume de investimentos e a geracdo de empregos que a
empresa concessionaria se comprometera a gerar. O presente certame tem como
objetivo primordial o desenvolvimento industrial e o fomento socioeconédmico do
municipio, e ndo a mera arrecadacgao financeira imediata. Desta forma, a cessao da
area sera adjudicada a empresa que, comprovando capacidade técnica e econdmica,
apresentar o projeto industrial mais alinhado aos interesses da comunidade,
oferecendo a contrapartida mais robusta em termos de criagdo de postos de trabalho e
movimentagdo da economia local, tornando a proposta vantajosa sob o aspecto de

desenvolvimento, conforme a Lei 14.133/2021

8. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO.’

A concessédo de direito real de uso de terreno sera realizada por meio de
CONCORRENCIA, na forma eletrénica, adotando-se como critério de julgamento
TECNICA e PREGO, com vistas & selecdo da proposta mais vantajosa para a
Administracdo Publica, conforme disposto no artigo 11, |, € no artigo 34, incisos Ill e
IV, da Lei n°® 14.133/2021. Este critério € o mais adequado porque a Administracao
Publica ndo busca apenas o maior valor de aluguel (menor prego), mas sim o impacto
social e econdmico da empresa no municipio (geragdo de empregos, massa salarial,
investimento na obra). A selecéo sera pautada pelo projeto que trouxer o melhor custo-
beneficio para a comunidade. A presente concessao ndo tem por objetivo a
arrecadacado de valores para o Municipio, mas sim estimular o desenvolvimento
econdmico de Tubardo por meio de incentivos, com foco na geragdo de novas

oportunidades de trabalho e renda. Dessa forma, o critério do maior lance ou oferta

6Art.18, § 1°, VI - estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das memorias de
célculo e dos documentos que lhe ddo suporte, que poderao constar de anexo classificado, se a Administragéo optar por
preservar o seu sigilo até a conclusao da licitagao;

7art.18, § 1°, VIl - descrigdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutengao e a assisténcia
técnica, quando for o caso;
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sera utilizado na combinagao de fatores conforme tabela, tendo como referéncia para
a analise das propostas, sendo considerada mais vantajosa aquela que demonstrar
maior faturamento previsto, maior volume de investimentos, maior potencial de
geragado de empregos e menor prazo para implantagédo do projeto na area concedida,
incluindo edificacao e inicio da operacao. Estes elementos serao detalhados no Termo
de Referéncia/Edital como critérios objetivos de pontuagdo da proposta técnica e
preco, configurando o retorno econémico e social esperado para o Municipio. A
previsao de possibilidade de alienagcéo do imével por doagao definitiva apds 10 (dez)
anos de concessao, condicionada ao cumprimento integral das obrigagdes assumidas
pelo concessionario que sera pormenorizada no edital e no contrato. Tal alienagao
devera observar rigorosamente os requisitos legais aplicaveis a doacao de bens
publicos, conforme autorizagdo legislativa especifica contida na Lei 4.958/2018,
avaliacido atualizada do bem e a demonstracao da finalidade publica e do interesse
social, em conformidade com o Art. 76 da Lei n° 14.133/2021 e demais normas
pertinentes a gestao patrimonial do Municipio. A doacao sera efetivada apenas se, ao
final do periodo de concessao, for comprovado que a manuteng¢ao da propriedade
privada do bem pelo empreendedor é a medida do cumprimento dos termos
contratuais firmados & época do certame. Dessa forma, o critério De TECNICA E
PRECO sera utilizado como referéncia para a analise das propostas, sendo

considerada mais vantajosa aquela que demonstrar maior faturamento previsto, maior

volume de investimentos, maior potencial de geracdo de empreqos € menor prazo

para_implantacdo do projeto na area concedida, incluindo edificacdo e inicio da

operagao.

O procedimento sera conduzido nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021, do Decreto

Municipal n® 7.450/2023, que a regulamenta no ambito local, e da Lei Municipal n°

2.936/2005, que institui o Programa de Desenvolvimento da Empresa Tubaronense.
Para participar da concessao, a empresa devera comprovar regularidade juridica,
fiscal, trabalhista, econémico-financeira e capacidade técnica.

A vencedora do certame devera manter o empreendimento em funcionamento no local
por, no minimo, 10 (dez) anos?® ininterruptos, atendendo integralmente as exigéncias

previstas no edital, sob pena de reversao do imével ao patrimoénio da concedente, sem

8 Art. 11, Lei Municipal n° Lei 2936/2005 - Decorridos dez anos de funcionamento ininterrupto do empreendimento e
cumpridas sua fungdo social e as obrigagdes estabelecidas na transmissao, a area, podera ser transferida ou vendida
mediante autorizagdo do Municipio, desde que mantida a finalidade empresarial.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm
https://leismunicipais.com.br/a/sc/t/tubarao/lei-ordinaria/2005/294/2936/lei-ordinaria-n-2936-2005-cria-o-programa-de-desenvolvimento-da-empresa-tubaronense-santo-de-casa-aqui-faz-milagre-2005-11-11-versao-original
https://leismunicipais.com.br/a/sc/t/tubarao/lei-ordinaria/2005/294/2936/lei-ordinaria-n-2936-2005-cria-o-programa-de-desenvolvimento-da-empresa-tubaronense-santo-de-casa-aqui-faz-milagre-2005-11-11-versao-original
https://leismunicipais.com.br/a/sc/t/tubarao/decreto/2023/745/7449/decreto-n-7449-2023-regulamenta-o-disposto-no-3-do-art-8-da-lei-n-14133-de-1-de-abril-de-2021-para-dispor-sobre-as-regras-para-a-atuacao-do-agente-de-contratacao-e-da-equipe-de-apoio-o-funcionamento-da-comissao-especial-de-contratacao-e-a-atuacao-da-comissao-de-gestores-e-fiscais-de-contratos-no-ambito-da-administracao-publica-do-municipio-de-tubarao-sc-e-da-outras-providencias?q=comiss%E3o%20especial%20de%20contrata%E7%E3o
https://leismunicipais.com.br/a/sc/t/tubarao/decreto/2023/745/7449/decreto-n-7449-2023-regulamenta-o-disposto-no-3-do-art-8-da-lei-n-14133-de-1-de-abril-de-2021-para-dispor-sobre-as-regras-para-a-atuacao-do-agente-de-contratacao-e-da-equipe-de-apoio-o-funcionamento-da-comissao-especial-de-contratacao-e-a-atuacao-da-comissao-de-gestores-e-fiscais-de-contratos-no-ambito-da-administracao-publica-do-municipio-de-tubarao-sc-e-da-outras-providencias?q=comiss%E3o%20especial%20de%20contrata%E7%E3o
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direito a indenizagao® pelas benfeitorias eventualmente realizadas. Posteriormente, se

cumprido todos os requisitos sera transferido a propriedade do bem. Apds a
transferéncia devera ser mantido as atividades empresariais compativeis com o
Parque Empresarial José Roberto Tournier.

A concessao sera coordenada pelo agente de contratagdo, com atuagéo conjunta da
Comissédo Especial de Contratagdo, responsaveis pela andlise da documentagao
apresentada e pela deliberagado quanto a habilitagao, classificagao ou desclassificagao

das propostas.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO."

A presente concessao ndo é passivel de parcelamento, tendo em vista que se refere

a uma area de terra individualizada, delimitada e indivisivel, cujo fracionamento

comprometeria sua destinacao e finalidade publica estabelecida no edital.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS.™
Com a presente concessdao, o Municipio de Tubardo, por meio da Secretaria de

Industria, Comércio e Servigos, pretende alcangar os seguintes resultados:

o Geracgao de empregos e renda para a populagao local;

o Estimulo a instalagido de novas empresas e fortalecimento do setor
produtivo;

o Arrecadacao de tributos para futuros investimentos na cidade.

Com a presente concessao, espera-se ainda criar um ambiente favoravel a atragao
de investimentos, ampliar a base econdémica do municipio e consolidar politicas

publicas voltadas ao crescimento ordenado e a valorizagdo dos recursos municipais.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO."

Em conformidade com o Art. 18, § 1°, inciso X, da Lei n° 14.133/2021, foi realizada
uma analise preliminar dos riscos que possam comprometer 0 sucesso da concessao
e a boa execucéao contratual. Identificou-se que, devido a natureza da concessao de

direito real de uso de area de terra sem benfeitorias e a clareza dos objetivos de

9 Art. 7 Lei Municipal n° Lei 2936/2005 Revertera ao Municipio, sem direito a indenizacdo pelas benfeitorias existentes,
10art.18, § 1°, VIII - justificativas para o parcelamento ou ndo da contratag3o;

11art.18, § 1° IX - demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor aproveitamento dos
recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis;

12art.18, § 1°, X - providéncias a serem adotadas pela Administragéo previamente a celebragéo do contrato, inclusive
quanto a capacitagao de servidores ou de empregados para fiscalizagéo e gestao contratual;
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fomento econdmico, os riscos inerentes a fase de planejamento e execugdo sao
considerados baixos. Os principais riscos identificados referem-se a ndo apresentagao
de propostas vantajosas ou ao descumprimento das obrigacdes pelo futuro
concessionario. Para mitigar esses riscos, serao estabelecidos critérios rigorosos de
habilitagdo e julgamento, além de clausulas contratuais claras de reversdo e
sangbes. Como providéncia adicional a serem adotadas pela Administragcao
previamente a celebracao do contrato, foram adicionadas os itens 4.7 e 4.8 que trata
da vistoria dos licitantes ao local objeto da presente licitagdo até o ultimo dia util
anterior a data fixada para abertura da sess&o publica, com o objetivo de inteirar-se
das condi¢gdes e grau de dificuldades existentes, tendo como premissa que a
avaliacdo prévia do local da execugdo dos servicos € imprescindivel para o
conhecimento pleno das caracteristicas e condigbes do objeto a ser contratado.
Quanto a capacitacdo de servidores para fiscalizagdo e gestdo contratual ou
adequagao do ambiente da organizagdo, uma vez que a estrutura existente é
considerada apta a gerir o processo. Os riscos serdao monitorados e gerenciados ao
longo de todo o ciclo da outorga, com a devida alocagéo de responsabilidades e apoio
dos setores juridicos, contabil e controladoria municipal.

As providéncias prévias ao contrato visam assegurar que a concessao da area
industrial ocorra com seguranga juridica, viabilidade técnica e regularidade
administrativa, conforme diretrizes da Lei n°14.133/2021 e das boas praticas de
planejamento publico.

Tais providéncias devem ser concluidas antes da assinatura do contrato. O municipio
deve promover a regularizagdo juridica e patrimonial do imével, incluindo a
comprovagdo da titularidade mediante matricula atualizada, a verificagdo da
conformidade da area com o zoneamento industrial previsto no Plano Diretor.
Preparagao da licitagdo com:

1. Minuta preliminar do contrato incluindo: objeto, obrigacdo de investimento, prazo,
sangoes, critérios de julgamento;

2. Definigdo da modalidade e do critério de julgamento, conforme Lei 14.133/2021;

3. Mapeamento das autorizagbes obrigatdrias, ambientais, urbanisticas ou de érgéo
reguladores;

4. Aprovacéo juridica formal do edital.

5. Lei autorizativa para a concesséao.

6. Designacéao do fiscal do contrato.
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12. CONTRATAGOES CORRELATO-INTERDEPENDENTES."

A analise demonstrou a inexisténcia de contratagdes correlatas e interdependentes

para o objeto da concessao. Por esse motivo, com fulcro no artigo 18, §2°, da Lei n°
14.133/2021, fica justificado que este Estudo Técnico Preliminar deixa de contemplar
o disposto no artigo 18, inciso Xl, § 1° da Lei 14.133/2021, visto que o entorno do
terreno ja é pavimentado, ja tem rede de esgoto e energia para o fim a que se destina,

o Parque Empresarial e a concessao ja sao aprovados pela Lei n°4.958/2018.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS."

Em atendimento ao Art. 18, § 1°, inciso Xll, da Lei n® 14.133/2021, foi realizada uma
analise preliminar dos potenciais impactos ambientais decorrentes da concessao de
direito real de uso da area. Considerando que se trata de uma area ja designada para
uso industrial no Loteamento Industrial José Roberto Tournier, e que a concessao visa
a instalacdo de empreendimentos que deverdo, por sua natureza, cumprir
rigorosamente as normas e legislagbes ambientais vigentes para sua implantagao e
operacgao, conclui-se que a concessao em si, por parte da Administragcao Publica, ndo
gerara impactos ambientais diretos significativos. Quaisquer impactos ambientais
decorrentes da implantagdo e operagdo do empreendimento pelo futuro
concessionario seréo de sua exclusiva responsabilidade, devendo este obter todas as
licengas e autorizagbes ambientais necessarias junto aos 6rgdos competentes, bem
como implementar as medidas mitigadoras e compensatérias exigidas pela legislacéo,
além da compatibilidade das atividades com o zoneamento industrial, condi¢coes essas
imprescindiveis para inicio das atividades. Por esse motivo, ndo sao necessarias
medidas mitigadoras especificas por parte da Administragdo Publica neste estagio do

processo."

14. VIABILIDADE DA CONCESSAO."
Diante do exposto, e considerando: (a) a relevancia da politica publica voltada ao
incentivo do desenvolvimento industrial; (b) o evidente interesse publico envolvido

visando a geragao de emprego e o desenvolvimento econbémico no municipio; (c) a

13art.18, § 1° X -contratagdes correlatas e/ou interdependentes;

14art.18, § 1°, Xl - descrigdo 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;

15art.18, § 1°, XIl - posicionamento conclusivo sobre a adequag&o da contratag&o para o atendimento da necessidade a que
se destina.
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inexisténcia de impactos ambientais e de contratagcées interdependentes; (d) a
conformidade com as disposicbes da Lei Federal n° 14.133/2021, do Decreto
Municipal n® 7.449/2023, e da Lei Municipal n° 2.936/2005, e (e) os resultados
almejados com a medida, CONCLUI-SE que a melhor alternativa é a concessao de
direito real de uso do imével publico a pessoa juridica de direito privado,
MOSTRANDO-SE VIAVEL e adequada para atender 8 demanda apresentada.
Tubarao/SC,
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