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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

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

O imével denominado Café das Torres, situado no Complexo das Torres da Igreja, na
Avenida Beira Lago, Bairro Velha It4, integra um dos principais pontos turisticos,
historicos e culturais do Municipio de Ita/SC. O local compde o conjunto arquitetdnico e
paisagistico de maior valor simbdlico da cidade, reconhecido pela vista panoramica do
lago da Usina Hidrelétrica Ita e pelo papel central na identidade local.
Atualmente, o imdvel encontra-se concluido e apto a utilizagao, porém sem destinacao
operacional definida, o que resulta em ociosidade e perda de potencial de
aproveitamento publico e turistico. A auséncia de um servigo estruturado de alimentagao
e lazer no entorno do Complexo das Torres reduz o tempo de permanéncia dos visitantes,
limita o consumo no comércio local e restringe oportunidades de geracao de emprego e
renda vinculadas ao turismo.
Sob a perspectiva do interesse publico, a concessao de uso do Restaurante das Torres
constitui medida estratégica de valorizacdo do patrimonio publico e de fomento ao
desenvolvimento econdmico e turistico sustentavel, permitindo que a iniciativa privada
explore o espaco de forma regulada e supervisionada, garantindo contrapartida financeira
ao Municipio e qualidade nos servigos prestados.
A destinagdo adequada do imdvel também contribui para:
e Preservar o patrimonio historico-cultural do Complexo das Torres da Igreja,
evitando sua deterioragao;
o Ampliar a oferta de servicos turisticos e de lazer;
e Promover integracio social e cultural, oferecendo espago qualificado para a
comunidade e visitantes;
e Gerar beneficios econémicos indiretos, estimulando cadeias produtivas locais,
como gastronomia, pesca, artesanato e hotelaria.
Assim, a presente contratagcdo busca transformar um ativo publico subutilizado em
um equipamento de interesse coletivo, fortalecendo a politica municipal de turismo e
cultura, ampliando o retorno social dos investimentos publicos e assegurando a gestao
eficiente e sustentavel do Complexo das Torres da Igreja.
A necessidade administrativa ndo se resume a obtengao de receita pela utilizagao do bem.
O problema publico identificado ¢ assegurar destinagdo efetiva a uma estrutura municipal
j& concluida, localizada em area de elevada relevancia turistica, evitando ociosidade,
deterioracdo, custos sem retorno social e perda de oportunidade de atendimento aos
visitantes. A exploracdo regular por operador privado deve, portanto, combinar
preservacdo patrimonial, continuidade do servigo, atratividade turistica, geracdo de
atividade econdmica e remuneracao pelo uso privativo do imovel.
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2. Demonstra¢iao da previsio da contratacio no plano de contratagdes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento
da Administraciao

O orgdo contratante possui Plano de Contratagdes Anual — PCA publicado no Portal
Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP. Todavia, a presente concessao onerosa de
uso do imodvel publico denominado Restaurante das Torres ndo constou originalmente no
referido planejamento.

A auséncia de previsdo inicial decorre da identificacdo superveniente da necessidade
administrativa de dar destina¢ao adequada ao imovel publico, atualmente concluido e
apto a utilizagdo, evitando sua ociosidade e promovendo o aproveitamento turistico,
econdmico e social do espago.

3. Requisitos da contratacio
Prazo da concessiao

A concessao onerosa de uso terd prazo inicial de 12 (doze) meses, contado da data de
assinatura do Termo de Concessdao Onerosa de Uso ou da entrega formal do imovel a
concessionaria, conforme definido no edital e no respectivo termo.

A concessao podera ser prorrogada por igual periodo, ou por outro prazo admitido na
legislagdo municipal e no edital, desde que demonstrados cumulativamente:

I — o interesse publico na continuidade da ocupagao do imovel;

II — o cumprimento integral das obrigagdes assumidas pela concessionaria;

IIT — a regularidade fiscal, trabalhista e juridica da concessionaria;

IV — a vantajosidade da prorrogacdo para a Administragdao Publica;

V — a conveniéncia administrativa devidamente justificada;

VI — a inexisténcia de san¢des ou pendéncias que impecam a continuidade da relagdo.

A prorrogacdo dependera de manifestagdo expressa da Administragdo Municipal,
mediante decisao motivada, sendo vedada a renovacao automatica.

Participacio na licitacio e experiéncia operacional

Para fins de habilitacao, deverdo ser tratadas separadamente a compatibilidade do objeto
social da licitante e a comprovag¢do de experiéncia operacional minima. O primeiro
requisito demonstra que a pessoa juridica pode exercer atividade compativel com a
exploracdo pretendida; o segundo busca comprovar experiéncia pratica suficiente para
organizar e manter a operagao do estabelecimento.

Considerando a relevancia turistica, historica ¢ economica do imovel € o interesse
municipal em evitar a descontinuidade ou o abandono da exploragdo, sera exigida
experiéncia anterior minima de 6 (seis) meses em atividade compativel com a operagao
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pretendida.

O periodo minimo de 6 (seis) meses foi adotado como requisito proporcional. E suficiente
para demonstrar experiéncia pratica continuada em rotinas de gestdo, atendimento ao
publico, organizagdo de equipe, aquisi¢do e controle de insumos, funcionamento regular
e cumprimento de obrigacdes sanitdrias e operacionais, sem criar barreira excessiva a
participacao de empresas novas ou de empreendedores que possuam experiéncia pessoal
anterior no ramo.

A experiéncia poderd ser comprovada pela propria pessoa juridica licitante ou por
empresario individual, proprietario ou socio integrante de seu quadro societario. A
admissdo da experiéncia do proprietdrio ou socio tem por finalidade permitir a
participagdo de empresas recentemente constituidas quando a capacidade operacional
decorra da experiéncia efetivamente acumulada por quem conduzira a atividade, evitando
restringir o certame apenas a pessoas juridicas com histdrico proprio.

Quando a experiéncia for comprovada pelo proprietario ou sécio, devera ser demonstrado
o vinculo com a licitante e sua participagdo efetiva na gestdo ou operagdo do
estabelecimento durante a execu¢do da concessdo. A exigéncia de participagdo efetiva
decorre da necessidade de assegurar que a experiéncia utilizada para habilitar a empresa
tenha utilidade concreta na execucdo do objeto e ndao seja apenas formalmente
emprestada para atendimento do requisito.

Serdo consideradas compativeis experiéncias no ramo de alimentagdo, gastronomia e
atividades afins que envolvam gestdao ou operagdo de estabelecimento com atendimento
ao publico, tais como restaurante, lanchonete, cafeteria, bistrd, bar, sorveteria, buffet,
eventos gastrondmicos, hotelaria, meios de hospedagem, empreendimentos turisticos e
atividades similares. Nas atividades de hotelaria, hospedagem, turismo ou eventos, a
documentacao devera evidenciar atuacdo efetiva em gestdo operacional, coordenagdo de
equipe, atendimento ao publico ou organizacdo de servicos relacionados ao
funcionamento do estabelecimento, sendo especialmente pertinente a experiéncia com
alimentos, bebidas, restaurante, café da manha, bar, cozinha, eventos ou servigos
correlatos.

Sera admitida experiéncia anterior mais antiga, desde que devidamente comprovada e
relacionada a atividade compativel com o objeto. Nao se exigird contemporaneidade da
experiéncia, pois o objetivo ¢ comprovar conhecimento pratico acumulado e ndo
restringir a habilitagdo a quem esteja atualmente explorando estabelecimento semelhante.
A experiéncia poderd ser comprovada por atestado ou declaracdo emitida por pessoa
juridica de direito publico ou privado, contrato de exploragdo ou de prestacao de servigos,
documentos fiscais, carteira de trabalho, registro profissional, ato societario
acompanhado de elementos que evidenciem a efetiva operagdo, licencas anteriores ou
outros documentos idoneos que, isolada ou conjuntamente, permitam verificar de forma
objetiva a atividade e o periodo de experiéncia.

Para preservar a competitividade, ndo serdo exigidos tempo minimo de constitui¢do da
pessoa juridica, faturamento minimo, niimero minimo de empregados, patrimonio
minimo, experiéncia em estabelecimento de mesmo porte ou localizagdo, nem
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experiéncia em modelo comercial idéntico ao Restaurante das Torres.
Nao poderao participar pessoas juridicas que:

e cstejam impedidas de licitar ou contratar com a Administragdo Publica;

e cstejam declaradas inidoneas;

e estejam cumprindo sancao impeditiva prevista na Lei n® 14.133/2021;

e ndo comprovem regularidade perante as Fazendas Federal, Estadual e Municipal,
FGTS ¢ Justiga do Trabalho;

e ndo demonstrem capacidade minima para execuc¢do do objeto, quando exigida no
edital;

e encontrem-se em situacgao juridica incompativel com a participa¢do no certame, nos
termos da legislagdo vigente.

As exigéncias de habilitacdo deverdo ser proporcionais ao objeto da concessdo, vedadas
condi¢des restritivas que comprometam indevidamente a competitividade do certame.

Finalidade da utilizacdo do imdvel: A concessionaria devera utilizar o imovel
exclusivamente para atividades de alimentagdo, bebidas, cafeteria, bistrd, lanchonete,
sorveteria, lazer e eventos compativeis com a vocagao turistica do local, sendo vedada
qualquer destinacdo diversa sem autorizagdo formal e prévia do Municipio.

A atividade terd vocacdo preponderantemente gastrondmica, podendo combinar
restaurante, cafeteria, bistrd, lanchonete, sorveteria, bebidas, lazer e eventos compativeis
com o local. A op¢do por ndo limitar o empreendimento a um unico formato comercial
busca permitir atendimento em diferentes periodos do dia e adaptagao a demanda
turistica, sem afastar a finalidade principal de alimentacdo, convivéncia e apoio ao
visitante.

A exploragdo do espago devera observar a valorizacao do patrimonio histérico, cultural,
paisagistico e turistico do Complexo das Torres da Igreja, contribuindo para o
fortalecimento do turismo local, da gastronomia regional, da geragdo de emprego e renda
e do desenvolvimento econdmico do Municipio de 1ta/SC.

Obrigacoes da Concessionaria
Sdo obrigacdes da concessiondria, sem prejuizo de outras previstas no edital, no Termo
de Referéncia e no Termo de Concessdao Onerosa de Uso:

I — Uso adequado do imovel

Utilizar o imovel exclusivamente para as finalidades previstas no edital e no Termo de
Concessao Onerosa de Uso, sendo vedada a alteracdo de finalidade, ainda que parcial,
sem autorizagao formal e prévia do Municipio.
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IT — Implantacio da estrutura necessaria

Equipar o espago com mobiliario, utensilios, equipamentos e demais bens necessarios ao
funcionamento da atividade, tais como, exemplificativamente:

e fogdo ou equipamentos equivalentes;

o geladeira;

o freezer;
e balcao;

e estufa;

e mesas;

e cadeiras;

e maquina de café;

e cquipamentos de refrigeracao;

e cquipamentos de exaustao, quando necessarios;

e demais itens indispensaveis a execugao da atividade.

Os bens moveis adquiridos pela concessionaria permanecerdo de sua propriedade, salvo
disposi¢do expressa em contrario ou incorporagdo formal ao patriménio publico.

A concessiondria sera responsavel pela guarda, conservacdo, manuten¢do e seguranga
dos bens de sua propriedade, ndo respondendo o Municipio por furto, roubo, extravio ou
dano, salvo quando comprovada responsabilidade direta da Administragao.

III — Padrio estético e funcional

A mobilia, equipamentos e demais itens instalados pela concessionaria deverdo
apresentar padrao estético, qualidade, conservagdo e caracteristicas compativeis com o
espaco publico disponibilizado, preservando a harmonia visual, a funcionalidade e a
adequada utilizagdo do ambiente.

Fica vedada a utilizagdo de mobiliario, equipamentos ou utensilios em condigdes
inadequadas de conservagdo, higiene, seguranga, aparéncia ou qualidade, que
comprometam a boa utilizagcdo do espaco ou a imagem turistica do local.

IV — Manutencio, conservacio e limpeza

A concessionaria deverd manter o imével em boas condigdes de uso, higiene, limpeza,
conservagao e funcionamento, responsabilizando-se, as suas expensas, pela manutencao
ordinaria do espago, incluindo:

e limpeza interna das dependéncias utilizadas;

e conservacao de moveis, utensilios e equipamentos;

e substituicdo de lampadas;

e pequenos reparos hidraulicos e elétricos decorrentes do uso ordinario;

e manutencao de pias, torneiras, vasos sanitarios e instalacdes de uso cotidiano;

e conservagao dos ambientes internos utilizados na atividade.
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As manutengdes de natureza estrutural, reformas relevantes ou intervengdes que alterem
as caracteristicas do imdvel dependerdo de autorizagdo formal e prévia do Municipio,
cabendo ao edital e ao Termo de Referéncia definir a responsabilidade por sua execucao,
conforme a origem do dano, a natureza da intervencao e o interesse publico envolvido.

V — Areas externas

As areas externas do Complexo, tais como gramados, jardins, escadarias, cercas, bancos
e demais espagos de uso comum, permanecerao sob responsabilidade da Administra¢ao
Municipal, salvo se houver previsdo especifica no edital ou no Termo de Concessdao
atribuindo a concessionaria obrigacao de limpeza, apoio operacional ou conservacao de
area delimitada.

A concessiondaria devera zelar para que sua atividade ndo cause danos, obstrucdes, sujeira
ou uso indevido das areas externas e de circulagdo publica.

VI - Higiene, salubridade e insumos

A concessionaria deverd manter padrdoes adequados de higiene, limpeza, seguranca
alimentar e salubridade, fornecendo, as suas expensas, todos os materiais necessarios ao
funcionamento do estabelecimento, incluindo, quando aplicavel:

e sabao liquido;

e papel toalha;

e papel higiénico;

e produtos de limpeza;

e materiais descartaveis ou reutilizaveis permitidos pela legislagao;

e equipamentos de protecdo e higiene exigidos pelas normas sanitérias.

A atividade devera observar integralmente as normas sanitarias, ambientais,
consumeristas e de seguranga aplicaveis.

VII — Alvaris, licencas e autorizacoes

A concessionaria devera obter e manter validos, durante toda a vigéncia da concessao, as
suas expensas, os alvards, licencas e autoriza¢des exigidos pelos 6rgdos competentes,
incluindo, quando aplicavel:

e alvara de funcionamento;

e licenca sanitaria;

e licenca ambiental, se exigivel;

e autorizagdo ou vistoria do Corpo de Bombeiros;

e licencas relativas a comercializacao de bebidas alcoolicas, quando cabiveis;

e demais autorizacdes exigidas pela legislagdo municipal, estadual ou federal.

A auséncia, suspensao ou cancelamento de licenga essencial ao funcionamento podera
ensejar a suspensdo das atividades, aplicagdo de penalidades e eventual revogacdo da
concessao, assegurados o contraditorio e a ampla defesa.
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VIII — Responsavel operacional e cardapio

A concessionaria devera indicar responsavel pela operacdo do estabelecimento,

encarregado da organizacdo das atividades, atendimento ao publico, cumprimento das

normas sanitarias e gestdo do cardapio.

Quando a legislacao sanitaria ou profissional exigir responsavel técnico especifico, a

concessionaria devera providenciar a respectiva vinculagdo € comprovagdo perante os

orgdos competentes.

O cardépio devera ser compativel com a vocagdo turistica e gastrondomica do espago,

podendo contemplar, preferencialmente:

e café e bistro;

e Dbebidas quentes e frias;

e maquina de café expresso e bebidas a base de caf¢;

e sorvetes e produtos gelados;

e lanches aquecidos;

e alimentos saudaveis;

e pratos locais ou regionais;

e porgdes, inclusive a base de peixe;

e vinhos, licores, cervejas artesanais e demais bebidas de origem regular, quando
legalmente permitidas.

O edital podera estabelecer itens minimos de atendimento ou funcionamento, desde que

tais exigéncias sejam justificadas no Estudo Técnico Preliminar e no Termo de

Referéncia, preservando a competitividade e evitando restri¢cdes excessivas ao modelo de

negocio.

Sempre que possivel, a concessionaria deverd privilegiar insumos regionais € produtos

de fornecedores locais, contribuindo para a valorizacao da gastronomia, da cultura e da

economia do Municipio de 1t4/SC.

IX — Sustentabilidade ambiental

A concessionaria deverd adotar praticas de sustentabilidade ambiental, em conformidade
com a Lei n® 12.305/2010, que institui a Politica Nacional de Residuos Sélidos, e demais
normas aplicéveis, incluindo:

e separacdo e destinacdo adequada dos residuos;

e descarte ambientalmente correto de 6leo de cozinha;

e uso racional de dgua e energia elétrica;

e reducdo de desperdicios;

e preferéncia por insumos regionais € de menor impacto ambiental;

e observancia das regras municipais de coleta e destinagdo de residuos.

X — Seguranca, seguro e responsabilidade por danos
A concessionaria devera adotar medidas adequadas de seguranga para protecdo dos
usuarios, empregados, colaboradores, equipamentos e do patriménio publico.
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Quando previsto no edital ou considerado necessario pela Administragdo, devera
contratar seguro patrimonial e/ou de responsabilidade civil, abrangendo incéndio,
sinistros e danos a terceiros, conforme condigoes definidas no Termo de Referéncia.

A instalacdo de cameras ou sistemas de monitoramento podera ser exigida ou autorizada
pelo Municipio, devendo observar a legislagio de prote¢do de dados pessoais,
privacidade e seguranca.

A concessiondria respondera integralmente pelos danos que causar ao patrimonio
publico, a0 meio ambiente, aos usuarios ou a terceiros, por a¢ao ou omissao propria, de
seus empregados, prepostos, fornecedores ou colaboradores.

XI - Proibi¢ao de cessao, transferéncia ou subutilizacio

E vedada a cessdo, transferéncia, sublocacdo, empréstimo, compartilhamento ou
exploragdo do imével por terceiros, total ou parcialmente, sem autorizacdo formal e
prévia do Municipio.

A concessdo possui carater pessoal e intransferivel, ndo gerando direito adquirido a
permanéncia no imoével, podendo ser revogada nas hipodteses previstas no edital, no
Termo de Concessao e na legislagdo aplicavel.

XII — Encargos, consumo e despesas operacionais

A concessionaria devera assumir integralmente as despesas necessarias ao
funcionamento da atividade, incluindo, quando individualizadas ou passiveis de
medi¢ao:

e agua;

e cnergia elétrica;
e telefone;

e internet;

* gas;

e taxas e tarifas decorrentes da atividade;

e materiais de consumo;

e manutencao ordinaria;

e demais despesas operacionais.

A instalacdo de telefone, internet ou outros servicos de interesse da concessionaria
dependerad de autorizagdo quando implicar intervencao fisica no imoével, ficando as
despesas correspondentes sob sua responsabilidade.

XIII — Benfeitorias e interven¢oes no imaével

Quaisquer reformas, adaptacdes, instalagdes fixas, melhorias ou benfeitorias no imével
somente poderdo ser realizadas mediante autorizagdo formal e prévia do Municipio.

As benfeitorias permanentes, Uteis ou necessarias, quando autorizadas e incorporadas ao
imovel, passardo a integrar o patrimdnio publico, sem direito de reten¢do, indenizagao
ou compensacao, salvo previsao expressa em sentido diverso no edital ou no Termo de
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Concessao.

A concessiondria ndo poderd realizar interven¢do que descaracterize o imovel,
comprometa sua seguranga, afete o patriménio histérico-cultural ou prejudique o uso
publico do Complexo das Torres da Igreja.

XIV — Comunicacio de danos e irregularidades

A concessionaria devera comunicar imediatamente a Administragdo Municipal qualquer
dano, defeito, incidente, risco, irregularidade ou situacdo que comprometa a seguranca,
a conservagao ou o funcionamento do espago.

A omissdo na comunicagdo podera ensejar responsabilizagdo da concessionaria,
especialmente quando agravar o dano ou dificultar a atuagdo da Administracao.

XV — Horario de funcionamento

A concessiondria deverd manter funcionamento regular em dias e horarios compativeis
com a finalidade turistica do imével, assegurando disponibilidade efetiva do servigo a
comunidade e aos visitantes.

O estabelecimento deverd funcionar, no minimo, de quarta-feira a domingo. A
distribuicdo dos horarios didrios sera indicada no plano operacional da vencedora,
devendo ser compativel com a exploragcdo gastrondmica proposta € com o atendimento
ao fluxo turistico.

A concessionaria podera funcionar durante todo o ano em horario ampliado, inclusive no
periodo da manha, para café da manha, no horario de almoco, café da tarde, jantar e
periodo noturno, podendo manter atendimento até as 24h, desde que observadas as
normas sanitarias, de seguranga, de sossego publico, posturas municipais e demais regras
aplicaveis.

A defini¢ao de dias minimos, sem restringir a exploragdo a uma tnica faixa horaria, busca
conciliar dois interesses. De um lado, garantir que o equipamento publico permaneca
efetivamente aberto e disponivel em periodo relevante da semana. De outro, preservar
liberdade empresarial suficiente para que a concessionaria organize café da manha,
almoco, café/bistrd, jantar e atendimento noturno conforme a demanda e a viabilidade
econdmica da operacao.

Para fins exclusivamente econdmicos da outorga, considera-se alta temporada o periodo
de 1° de outubro a 31 de margo e baixa temporada o periodo de 1° de abril a 30 de
setembro. Essa classificacdo nao limita os dias ou horarios de funcionamento e nao
impede a ampliacao do atendimento em qualquer época do ano.

Em eventos publicos municipais, feriados, festividades ou situacdes de relevante
interesse turistico, a Administra¢ao podera solicitar funcionamento em horario especial,
mediante comunicagdo prévia a concessiondria, preferencialmente com antecedéncia
minima de 10 (dez) dias, ressalvadas situagdes supervenientes devidamente justificadas.
XVI - Vedacgao a paralisacio injustificada

A concessionaria ndo podera paralisar suas atividades, total ou parcialmente, sem prévia
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comunicacao e justificativa aceita pela Administragdo Municipal, salvo em situagdes de
caso fortuito, for¢a maior, interdicdo por Orgdo competente ou motivo relevante
devidamente comprovado.

A paralisagdo injustificada podera ensejar aplicagdo de penalidades e eventual revogagao
da concessao, assegurados o contraditorio e a ampla defesa.

XVII — Pagamento da contrapartida mensal pela concessdo onerosa de uso

A concessiondria deverd pagar ao Municipio contrapartida financeira mensal pela
utilizagdo onerosa do imdvel publico objeto da concessdo de uso, nos valores, prazos e
condi¢des definidos no edital, no Termo de Referéncia e no Termo de Concessdao Onerosa
de Uso.

O pagamento devera ser efetuado até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de
referéncia, por meio de PIX, depdsito bancario ou outra forma indicada pela
Administragdo Municipal.

O valor mensal ofertado pela licitante vencedora sera considerado como valor devido
para os meses de alta temporada turistica, compreendidos entre outubro e margo.

Nos meses de baixa temporada turistica, compreendidos entre abril e setembro, sera
devido o pagamento correspondente a 50% (cinquenta por cento) do valor mensal
ofertado pela licitante vencedora.

Para fins de julgamento das propostas e definicdo da proposta mais vantajosa a
Administragdo, serd considerado o valor global anual da outorga, calculado da seguinte
forma:

O valor minimo de referéncia para os meses de alta temporada sera de R$ 1.621,00 (mil
seiscentos e vinte e um reais). O valor ndo foi definido pela simples correspondéncia com
o salario minimo, mas a partir da andlise conjunta das caracteristicas do Restaurante das
Torres e de parametros municipais comparaveis.

Foram considerados, especialmente, os valores praticados na Prainha, de R$ 1.333,33 por
més entre outubro e margo € R$ 666,67 entre abril e setembro, e no Porto, de R$ 1.200,00
por més no periodo de maior demanda e R$ 600,00 no periodo de menor demanda. Esses
espagos também envolvem exploracdo econdmica de patrimdnio publico municipal
sujeita a sazonalidade turistica, servindo como parametros internos de razoabilidade.

O Restaurante das Torres, contudo, possui caracteristicas proprias que justificam valor
de referéncia superior: area construida aproximada de 176 m?, imdvel ja edificado e apto
ao uso, localizacdo junto a um dos principais atrativos turisticos do Municipio,
possibilidade de funcionamento em diferentes periodos do dia, potencial para exploracao
de alimentacdo, bebidas, cafeteria, bistrd, restaurante, lazer ¢ eventos, além da
infraestrutura publica disponibilizada.

O parametro de R$ 1.621,00 representa, portanto, valor minimo de disputa compativel
com a relevancia e o potencial econdmico do imovel, sem pretensdo de reproduzir
mecanicamente os valores da Prainha ou do Porto. A comparacdo ¢ utilizada para
demonstrar coeréncia com experiéncias municipais existentes e a diferencia¢do decorre
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das caracteristicas especificas do equipamento.

Os instrumentos vigentes da Prainha e do Porto, bem como os demais documentos
utilizados na formacao do valor, deverdo integrar o processo administrativo como suporte
da memoria de célculo.

Assim, considerando o valor minimo de referéncia, tem-se:

e Alta temporada: 6 meses x R$ 1.621,00 = R$ 9.726,00;

e Temporada Baixa: 6 meses x R$ 810,50 = R$ 4.863,00;

e Valor minimo global anual da outorga: RS 14.589,00.

O valor indicado constitui referéncia minima para a disputa, devendo a licitagdo
adotar as selegdes de julgamento por maior lance ou maior oferta , conforme definido
no edital.

O wvalor correspondente as duas primeiras mensalidades devera ser pago
antecipadamente, em até 48 (quarenta e oito) horas apds a assinatura do Termo de
Concessdao Onerosa de Uso ou antes da entrega das chaves, conforme marco definido no
edital.

A antecipac¢do ndo possui natureza de caugdo, garantia adicional ou penalidade. Trata-se
do pagamento antecipado das proprias primeiras competéncias da outorga e sera
integralmente apropriada aos meses correspondentes, observada a sazonalidade
aplicavel.

A medida se justifica porque a Administragdo disponibilizara bem publico j4 estruturado
para exploragdo econdmica e permitira o ingresso da concessiondria na posse direta do
imovel. A quitagcdo das primeiras competéncias antes da ocupag¢do reduz o risco de inicio
da exploragdo com inadimplemento imediato e demonstra capacidade minima de assumir
a obrigagdo econdmica basica da concessdo, sem impor valor adicional a vencedora.
Esse pagamento terd natureza de antecipagdo da contrapartida mensal dos dois primeiros
meses, ndo se confundindo com caugdo, garantia contratual ou penalidade, devendo ser
abatido das competéncias correspondentes, observada a regra de sazonalidade aplicavel
aos respectivos meses.

O atraso no pagamento podera acarretar atualizacdo monetaria, juros, multa, inscri¢do
em divida ativa, aplicacdo de penalidades e eventual revogacao da concessao, conforme
previsto no edital, no Termo de Concessao Onerosa de Uso e na legislagdo aplicavel.
Caso o uso do imovel seja temporariamente suspenso por determinacdo da Administragao
Municipal, em razdo de obras, reformas, interdi¢des ou melhorias de interesse publico
que impecam a exploragdo da atividade, o edital devera prever expressamente a forma de
tratamento do periodo, podendo admitir, conforme o caso:

I — suspensao proporcional da cobranca;

IT — compensagao de prazo;

IIT — prorrogacao da vigéncia;

IV — ou outra medida devidamente justificada, observado o interesse publico e o
equilibrio da relagdo.

Justificativa da adocao de contrapartida mensal sazonal
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A adogdo de regime sazonal para pagamento da contrapartida mensal justifica-se em
razdo da variagdo do fluxo turistico no Municipio de 1t4/SC ao longo do ano.

O periodo compreendido entre outubro e margo corresponde a alta temporada turistica,
caracterizada por maior circulacdo de visitantes, maior utilizacdo dos equipamentos
turisticos municipais, aumento da demanda por servigos de alimentagdo, lazer e
entretenimento ¢ maior potencial economico de exploracdo do Restaurante das Torres.
Por outro lado, o periodo compreendido entre abril e setembro corresponde a baixa
temporada turistica, com redu¢ao natural do fluxo de visitantes, diminui¢ao da demanda
por servicos gastrondmicos e menor potencial de faturamento da atividade.

Nos meses de baixa temporada, a contrapartida corresponderd a 50% (cinquenta por
cento) do valor mensal da alta temporada. O percentual ndo foi fixado de forma arbitraria.
Ele reproduz a sistematica ja utilizada em referéncias municipais comparaveis: na
Prainha, o valor passa de R$ 1.333,33 para RS 666,67, e no Porto, de R$ 1.200,00 para
R$ 600,00, equivalendo, em ambos os casos, a redugdo de 50% no periodo de menor
demanda.

A utilizagdo da mesma propor¢ao para o Restaurante das Torres assegura coeréncia entre
equipamentos turisticos municipais sujeitos a sazonalidade e reconhece que, entre abril e
setembro, o potencial econdmico da exploracdo tende a ser menor, enquanto permanecem
despesas fixas e obrigacdes de funcionamento, conservagdo, limpeza, licencas e
manutencao.

O percentual ndo pressupoe queda matematica de 50% no faturamento da concessionaria.
Trata-se de critério objetivo de composi¢do da outorga, previamente estabelecido para
equilibrar remuneragdo do patrimonio publico e viabilidade de ocupagdo continua
durante todo o ano.

A medida busca assegurar a viabilidade economica da exploragao do imével, estimular a
ocupacdo continua do bem publico, evitar sua ociosidade, fomentar o turismo local e
garantir a prestacdo regular de servicos a comunidade e aos visitantes.

A previsdo de pagamento diferenciado entre alta e baixa temporada constitui critério
previamente definido para composi¢do econdmica da outorga, ndo configurando
desconto posterior, isengdo, rentincia de receita ou alteragdo contratual indevida, desde
que expressamente prevista no edital, no Termo de Referéncia e no Termo de Concessao
Onerosa de Uso.

A adocdo da sazonalidade observa os principios do planejamento, motivagao, eficiéncia,
economicidade, razoabilidade, proporcionalidade, julgamento objetivo e selecdo da
proposta mais vantajosa, previstos na Lei n® 14.133/2021.

XVIII — Plano operacional
A licitante vencedora devera apresentar, antes da assinatura do Termo de Concessdo

Onerosa de Uso e do inicio da operacdo, plano operacional definitivo. O documento tera
natureza de instrumento de organizagdo da execucdo e ndo constituira critério de
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classificagdo, pontuagao ou julgamento das propostas.

O plano operacional devera conter, no minimo:

I — descri¢do da atividade e do conceito de operagdo a ser desenvolvido no imovel;

IT — cardapio ou linha de produtos e servicos a serem ofertados;

III — dias e horarios de funcionamento, inclusive eventual oferta de café da manha,
almoco, café da tarde, jantar e atendimento noturno;

IV — estrutura de atendimento ao publico e capacidade estimada de atendimento;

V — relagdao dos principais equipamentos, mobiliario, utensilios e demais estruturas
necessarias a operacao;

VI - composi¢ao da equipe e identificagdo do responsavel operacional;

VII — rotinas de limpeza, higiene, seguranga alimentar e conservacao do espaco;

VIII — procedimentos de recebimento, armazenamento ¢ manipulagdo de alimentos,
quando aplicaveis;

IX — forma de acondicionamento, coleta ¢ destinagdo de residuos, inclusive oleo de
cozinha;

X — praticas de sustentabilidade e uso racional de dgua e energia;

XI—medidas de seguranga, prevencao de danos e atendimento as exigéncias sanitarias e
de funcionamento;

XII — medidas de valorizagdo da gastronomia, do turismo, da identidade local e, quando
compativel com o modelo de negdcio, de produtos e fornecedores regionais.

A Administragdo analisara o plano exclusivamente para verificar sua conformidade com
as obrigacdes objetivamente previstas no edital, no Termo de Referéncia e no Termo de
Concessdao Onerosa de Uso. Eventual necessidade de ajuste devera ser motivada e
vinculada a exigéncia prevista nos documentos da contratacdo, vedada a utilizacdo do
plano para introduzir critérios subjetivos de sele¢do apds o julgamento.

A indicagao do responsavel operacional constitui obriga¢do da vencedora para a fase de
execu¢do € ndo requisito autdbnomo de habilitagdo. Quando a legislagdo sanitaria ou
profissional exigir responsavel técnico especifico, caberd a concessiondria providenciar
sua regular vinculag@o antes do inicio da atividade correspondente.

XIX — Qualidade do atendimento

A concessiondria devera manter padroes adequados de qualidade no atendimento ao
publico, na apresentacdo dos produtos, na limpeza das instalagdes, na conservacao do
espago € na seguranga dos usuarios, promovendo experiéncia positiva, segura e
compativel com a relevancia turistica do Complexo das Torres da Igreja.

XX — Fiscalizaciio pela Administracio

A execucdo da concessao sera acompanhada e fiscalizada pela Secretaria Municipal
competente, especialmente pela Secretaria de Gestdo Administrativa e Desenvolvimento
Econdmico, ou por outro 6rgio designado pelo Municipio.

A fiscalizacdo poderd realizar vistorias, solicitar documentos, emitir notificacdes,
determinar correc¢des, aplicar san¢des e propor a revogacdo da concessdo, conforme
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previsto no edital, no Termo de Concessao e na legislagao vigente.

A fiscalizagdo pela Administragdo ndo exclui nem reduz a responsabilidade da
concessionaria pela adequada utilizagdo do imovel, pela regularidade da atividade e pelos
danos eventualmente causados.

4. Estimativas das quantidades para a contratacio, acompanhadas das memorias
de calculo e dos documentos que lhes dao suporte, que considerem
interdependéncias com outras contratagoes, de modo a possibilitar economia de
escala

A presente contratacdo refere-se a concessdo onerosa de uso do imovel publico
denominado “Restaurante das Torres”, localizado no Complexo das Torres da Igreja,
com area total construida de aproximadamente 176 m?, situado na Avenida Beira Lago,
lotes 90, 109, 110 e 111, Bairro Velha Ita, Municipio de 1ta/SC.

Por se tratar de bem publico singular e indivisivel, ndo ha estimativa de quantidades
multiplas ou interdependentes, tampouco possibilidade de economia de escala associada
a outros contratos. O objeto consiste na outorga de uso exclusivo de um Unico espago, o
que impede o fracionamento da solucgao.

O valor minimo mensal estimado para a alta temporada ¢ de R$ 1.621,00, definido a
partir da analise das caracteristicas especificas do imdvel e de referéncias municipais
comparaveis, especialmente Prainha e Porto. A utilizacdo desse valor como piso de
disputa busca assegurar remuneragdo compativel pelo uso privativo do patrimonio
publico sem inviabilizar a explora¢do econdmica do equipamento.

A utilizacdo desse valor como referéncia minima considera a localizagao privilegiada do
imoével, sua area fisica, o potencial turistico do Complexo das Torres, a necessidade de
estimulo a ocupagdo continua do espago e a viabilidade econdmica da exploragdo
comercial.

Considerando a sazonalidade turistica local, fica estabelecido que o valor mensal ofertado
pela licitante vencedora sera devido integralmente nos meses de alta temporada,
compreendidos entre outubro e marco, e em percentual de 50% nos meses de baixa
temporada, compreendidos entre abril e setembro.

Para fins de julgamento das propostas, comparac¢do entre os licitantes e definicdo da
proposta mais vantajosa para a Administragdo, sera considerado o valor global anual da
outorga, calculado pela seguinte formula:

Valor global anual = 6 meses x valor mensal ofertado + 6 meses x 50% do valor mensal
ofertado.

Assim, considerando o valor minimo de referéncia de R$ 1.621,00 para a alta temporada,
tem-se a seguinte estimativa minima anual:

O valor indicado constitui referéncia minima para a disputa, devendo a licitacdo adotar
critério de julgamento por maior lance ou maior oferta, conforme definido no edital.
Assim, estabelece-se:
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Descricao Periodo Prazo | Valor mensal | Valor total
estima | minimo minimo
do
Concessdao de uso de [ Outubro a|6meses |R$ 1.621,00 | R$ 9.726,00
espago  publico  para | margo (alta
exploracdo comercial e temporada)

gestdo das instalacdes do
Restaurante das Torres,
situado na Avenida Beira
Lago, Lotes 90,109,110 e
111, Bairro Velha It4,
imediacdes das Torres da
Igreja Matriz Sao Pedro,
com uma area de 176 m?.

Concessdao de uso de | Abril a | 6 meses | RS 810,50 | R$ 4.863,00
espaco  publico  para | setembro (baixa
exploracdo comercial e temporada)
gestdo das instalagdes do
Restaurante das Torres,
situado na Avenida Beira
Lago, Lotes 90,109,110 e
111, Bairro Velha It4,
imediacdes das Torres da
Igreja Matriz Sao Pedro,
com uma area de 176 m?.

5. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de soluciio a contratar

O levantamento de mercado foi realizado com o objetivo de identificar e comparar as
alternativas juridicamente e operacionalmente possiveis para atendimento da necessidade
publica identificada, consistente em conferir utilizagdo adequada, continua e compativel
com a finalidade turistica, cultural e paisagistica do imdvel publico onde se encontra
instalado o Restaurante das Torres, localizado na Avenida Beira Lago, Bairro Velha Ita,
nas imediacgoes das Torres da Igreja Matriz Sdo Pedro.

O imovel possui aproximadamente 176 m? de area construida, encontra-se edificado e
disponivel para utilizagdo, de modo que a necessidade administrativa ndo consiste na
aquisi¢ao ou construg¢do de nova estrutura, mas na definicdo da forma mais adequada de
utilizagdo e exploragdo do equipamento publico ja existente.

Considerando as caracteristicas do objeto, foram analisadas as seguintes alternativas:
Solu¢ao 1 — Manuten¢ao do imovel sem exploracao econdomica
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Descricdo: manutengdo do imovel sob administracdo direta do Municipio, sem
funcionamento regular de restaurante, café ou atividade comercial no local.
Vantagens:
e auséncia de necessidade imediata de estruturagdo de atividade comercial;
e manuteng¢ao integral do controle administrativo do imével;
e inexisténcia de necessidade de selecao e acompanhamento de operador privado.
Desvantagens:
e manutengdo de patrimdnio publico sem aproveitamento pleno de sua finalidade
potencial;
auséncia de geragdo de receita de outorga para o Municipio;
possibilidade de aumento do risco de deterioracdo decorrente da baixa utilizagao;
perda de oportunidade de disponibilizagdo de servigo de alimentacdo e atendimento
aos visitantes e usuarios da area turistica;
auséncia de contribuicao direta do empreendimento para a dinamizacao da

atividade turistica e econdmica local.
Conclusio: embora juridicamente possivel como situacdo de fato, a alternativa nao
atende de maneira satisfatoria aos resultados pretendidos pela Administracao,
especialmente quanto ao aproveitamento do investimento publico ja realizado e a
utilizacdo do imovel de acordo com sua vocagao turistica.
Solucio 2 — Exploracio direta pelo Municipio
Descricdo: funcionamento do Restaurante das Torres mediante operagdo direta pela
Administragdo Publica, com estrutura propria ou mediante organizacdo administrativa
especifica para gerenciamento da atividade.
A adogdo dessa alternativa exigiria que o Municipio estruturasse e mantivesse, direta ou
indiretamente, as condigdes necessarias ao funcionamento regular do estabelecimento,
incluindo gestdo de pessoal, aquisicdo e controle de insumos, armazenamento de
produtos, equipamentos e utensilios, atendimento ao publico, limpeza, manutencao,
controle de estoque, gestdo financeira e comercial, observancia das exigéncias sanitarias
e demais obrigacdes inerentes a exploragdo de estabelecimento de alimentagao.
Vantagens:
e controle direto da Administragdo sobre a operagao;
o possibilidade de definir diretamente horarios, padrdes de atendimento e
funcionamento;
e eventual apropriagdo pelo Municipio de receitas decorrentes da atividade
econdmica.
Desvantagens:
» necessidade de estrutura administrativa, operacional e de pessoal especifica;
 necessidade de aquisi¢ao e gestdo continua de insumos e estoques;
e assuncao pelo Municipio dos riscos ordinarios da atividade empresarial;
o necessidade de estruturagdo de processos internos proprios para operacao
comercial;
e exposicdo do Municipio aos riscos decorrentes da variagdo da demanda,
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sazonalidade turistica, custos de insumos, despesas operacionais ¢ desempenho
comercial;
» necessidade de gestdo permanente de atividade econdomica que ndo constitui, em si
mesma, a atividade finalistica principal do Municipio.
Conclusao: a exploragdo direta ndo se mostra, neste momento, a alternativa mais
eficiente, considerando a necessidade de estrutura operacional especifica e a
transferéncia para a Administracdo dos riscos e encargos ordinarios relacionados a
exploracdo comercial de estabelecimento de alimentagao.
Solucdo 3 — Concessdo onerosa de uso do imovel publico para exploracio por
particular
Descri¢ao: disponibilizacdo do imdvel publico a particular, mediante procedimento
competitivo, para exploracdo econdmica de atividade compativel com a finalidade do
equipamento, mediante instrumento juridico de concessao onerosa de uso, preservados a
propriedade publica, o poder de fiscalizagdo e o controle municipal sobre a utilizagao do
espago.
Nessa alternativa, o particular selecionado sera responsavel pela organizagdo e operacao
da atividade econdmica, incluindo pessoal, aquisi¢do de insumos, estoque, equipamentos
e utensilios necessarios a operagdo, limpeza, atendimento ao publico, manutengdo
ordinaria, cumprimento das normas sanitarias e demais obrigagdes estabelecidas no
instrumento convocatério € no ajuste.
A concessionaria assumird os riscos ordinarios da exploragdo econdmica, sem garantia
de faturamento ou de retorno financeiro por parte do Municipio, mediante pagamento de
outorga pela utilizagao privativa do bem publico.
Vantagens:
e aproveitamento imediato de estrutura publica j4 existente;
 preservacdo da propriedade do imdvel pelo Municipio;
 possibilidade de geracao de receita mediante pagamento de outorga;
o transferéncia ao particular dos custos e riscos ordinarios da exploragdo comercial;
e possibilidade de funcionamento especializado e profissionalizado do
estabelecimento;
o reducdo da necessidade de estrutura administrativa propria para exploracdo da
atividade;
« estimulo a utilizagdo turistica do equipamento;
 possibilidade de estabelecimento de requisitos minimos de funcionamento,
qualidade, higiene, seguranca, conservacao e atendimento ao publico;
» manuten¢ao do poder de fiscalizacao e aplicagao de sangdes pelo Municipio.
Desvantagens:
 necessidade de estruturacdo de procedimento competitivo e de instrumento juridico
adequado;
o necessidade de fiscalizacdo permanente do cumprimento das obrigacdes pela
concessionaria;
e possibilidade de insucesso econdmico do operador privado, sem prejuizo das
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obrigacdes contratuais assumidas;

e necessidade de disciplinar previamente questdes relativas a investimentos,
manutengdo, benfeitorias, horarios, eventos, encerramento das atividades e
restituicdo do imoével.

Conclusdo: a alternativa apresenta maior aderéncia aos resultados pretendidos, pois
permite aproveitar o patrimonio publico ja disponivel sem exigir que o Municipio assuma
diretamente a estrutura e os riscos ordindrios da atividade comercial.

Solucio 4 — Concessao de uso de bem piblico

Descric¢ao: utilizagao do imoével por particular mediante instrumento de concessdo de
uso, caso essa modalidade seja considerada juridicamente adequada a natureza do bem,
as caracteristicas da exploragdo pretendida, ao prazo e as demais condi¢des do
empreendimento.

Vantagens:

e possibilidade de disciplinar de forma mais estruturada a utilizagao privativa do bem
publico;

e possibilidade de estabelecer prazo, obrigagdes, investimentos, conservacdo e
condicdes de exploracao;

« transferéncia da operacgao e dos riscos ordindrios da atividade ao particular.

Desvantagens:

» maior complexidade juridica e operacional, conforme a configura¢do concreta do
ajuste;

 necessidade de verificar a compatibilidade com a legislag@o patrimonial municipal;

o necessidade de avaliar se as caracteristicas do prazo, investimentos, obrigacdes e
estabilidade da exploragdo justificam a ado¢ao desse instrumento;

 eventual necessidade de procedimentos e autorizagdes especificas previstos na
legislagdo municipal.

Conclusio: a concessao de uso constitui alternativa que deve ser considerada no estudo,
porém sua adogdo dependera da analise da legislagdo patrimonial aplicavel e da
caracterizacdo juridica definitiva do vinculo pretendido. A escolha da concessao nao
decorre exclusivamente da denominacao do objeto, devendo ser compatibilizada com as
caracteristicas concretas da utilizagdo, prazo, investimentos, obrigagdes e grau de
estabilidade pretendido.

5.1. Comparacio das alternativas

Critério el e E.Xploracﬁo Concessao Concessao
exploracio direta pelo | onerosa de uso
Municipio
Aproveitamento | Baixo Alto Alto Alto
do imdvel
Necessidade  de | Baixa Alta Baixa Baixa
estrutura proépria
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do Municipio

Assuncao dos | Nao ha | Alta Baixa Baixa

riscos comerciais | exploracao

pelo Municipio

Potencial de | Inexistente Incerto Sim Sim

geracio de receita

Aproveitamento | Parcial Sim Sim Sim

da estrutura ja

existente

Profissionalizacao | Nao aplicavel | Depende da | Elevada Elevada

da operacio estrutura possibilidade | possibilidade
municipal

Necessidade  de | Baixa Alta M¢édia/alta M¢édia/alta

fiscalizacio

Complexidade Baixa Média/alta M¢édia Média/alta

juridica

Compatibilidade | Baixa Alta Alta Alta

com a finalidade

turistica

5.2. Analise de experiéncias e condi¢oes de mercado

Além da analise das alternativas de solucao, a Administragdo devera considerar, sempre
que disponiveis e pertinentes, experiéncias de outros 6rgdos e entidades publicas que
tenham disponibilizado espagos publicos destinados a exploracdo de restaurantes, cafés,
lanchonetes ou atividades similares, especialmente em equipamentos turisticos, areas de
lazer, parques, mirantes ou locais de interesse histdrico e paisagistico.

Essa analise deverd buscar identificar, entre outros aspectos:

a) o instrumento juridico utilizado para disponibilizagdo do espago;

b) a forma de seleg¢do do operador;

¢) o critério de julgamento adotado;

d) os valores de outorga ou remuneragao estabelecidos;

e) o prazo de utilizagao;

f) as obrigacdes de funcionamento e manutencao atribuidas ao particular;

g) a existéncia de sazonalidade ou condi¢des diferenciadas de pagamento;

h) os investimentos exigidos do operador;

1) as condi¢des de conservagao e restituicao do imodvel; e

) eventuais dificuldades ou riscos identificados na execu¢do de ajustes semelhantes.
Quando possivel, deverdo também ser consideradas informacdes disponiveis sobre a
realidade econOmica e turistica local, inclusive sazonalidade do fluxo de visitantes,
funcionamento de empreendimentos semelhantes e condicdes de exploracdo de
atividades de alimentag¢@o na regido, de modo a subsidiar tanto a escolha da solugdo
quanto a defini¢ao das condi¢gdes econdmicas da outorga.

5.3. Justificativa técnica e economica da solucao escolhida

ApoOs a andlise das alternativas, conclui-se preliminarmente que a disponibiliza¢ao do
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imovel publico para exploragdo por particular, mediante procedimento competitivo e
instrumento juridico adequado, apresenta-se como a solu¢do que melhor concilia o
aproveitamento do patrimdnio publico, a finalidade turistica do equipamento, a eficiéncia
administrativa e a reducao da exposi¢do do Municipio aos riscos ordinarios da atividade
empresarial.

A solugdo permite que o Municipio mantenha a propriedade e o poder de fiscalizagao
sobre o imovel, ao mesmo tempo em que transfere ao particular a responsabilidade pela
estruturacdo e operacao da atividade econdmica, inclusive os custos ordinarios
relacionados a pessoal, aquisicdo de insumos, estoque, atendimento, limpeza,
conservagdo ¢ demais despesas necessarias ao funcionamento do estabelecimento.

Sob o0 aspecto econdmico, a solugdo também permite a obtencdo de receita mediante
pagamento de outorga pelo uso privativo do bem publico, sem que o Municipio tenha
que constituir € manter estrutura propria para exploracao comercial do restaurante/caf¢.
Sob o aspecto turistico e de interesse publico, a utilizagdo regular do equipamento podera
contribuir para a ativagdo de espaco publico j& construido, ampliar a oferta de servicos
aos visitantes, favorecer a permanéncia e circulagdo de usuarios na area turistica e
contribuir para a valorizagdo do equipamento publico.

Entre as formas juridicas possiveis de disponibiliza¢do do imdvel, a adogdo da concessdo
onerosa de uso mostra-se, em principio, compativel com a solucdo planejada,
considerando as caracteristicas atualmente identificadas do empreendimento. Todavia, a
caracterizacao definitiva do instrumento juridico deverd ser validada a luz da legislagao
patrimonial municipal aplicavel, das caracteristicas do prazo, das obriga¢des atribuidas
ao particular, dos investimentos eventualmente exigidos e do grau de estabilidade da
utilizagdo pretendida.

A escolha da solucdo ndo decorre, portanto, apenas da inexisténcia de interesse ou
conveniéncia administrativa na exploracdo direta, mas da comparagdo entre alternativas
concretas e da constatagdo de que a exploragdo por particular permite melhor distribuicao
de responsabilidades, custos e riscos, preservando-se o interesse publico, a propriedade
municipal e o poder de fiscalizacdo da Administragdo.

A alternativa escolhida também ¢ a que melhor distribui os riscos da operagdao. O
Municipio permanece responsavel pela tutela patrimonial, fiscalizagdo e areas comuns
que lhe forem atribuidas, enquanto o particular assume os riscos de demanda, custos de
pessoal, insumos, estoque, pregos, organiza¢do do servigo e demais riscos ordinarios do
negocio. Essa separacdo evita que a Administragdo passe a exercer atividade empresarial
que exigiria estrutura propria e, simultaneamente, assegura controle publico sobre a
finalidade e a conservagao do bem.

A solucao deverd ser detalhada no Termo de Referéncia, especialmente quanto as
condi¢des de utilizacdo do imdvel, atividades permitidas, hordrios de funcionamento,
obrigagdes de manutencdo e conservacao, responsabilidades da concessionaria,
investimentos e benfeitorias, pagamento da outorga, fiscaliza¢do, sanc¢des, hipoteses de
extingdo do ajuste e condigdes de restituicdo do bem.
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6. Estimativa do valor da contratacio, acompanhada dos precos unitarios
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que
poderio constar de anexo classificado, se a Administracio optar por preservar o
seu sigilo até a conclusao da licitacdo

Produto/Servico Quantidade | Valor unitario | Valor total
estimada estimado estimado

Concessao de uso de espaco publico para | 06 meses, | R$  1.621,00 | R$ 9.726,00
exploragdo comercial e gestdo das instalagdes do | podendo ser | (alta
Restaurante das Torres, situado na Avenida Beira | prorrogado. temporada)
Lago, Lotes 90,109,110 e 111, Bairro Velha Ita,
imediagdes das Torres da Igreja Matriz Sao
Pedro, com uma area de 176 m?.

Concessao de uso de espaco publico para | 06 meses | R$ 810,50 | R$ 4.863,00
exploracdo comercial e gestdo das instalacdes do | podendo ser | (baixa
Restaurante das Torres, situado na Avenida Beira | prorrogado temporada)
Lago, Lotes 90,109,110 e 111, Bairro Velha Ita,
imediacdes das Torres da Igreja Matriz Sao
Pedro, com uma area de 176 m2.

A estimativa do valor minimo da outorga foi estabelecida a partir da andlise das
caracteristicas do imovel publico objeto da concessdo de uso, considerando, entre outros
aspectos, a area aproximada de 176 m?, sua localizacdo, o potencial turistico do
Complexo das Torres, a infraestrutura disponibilizada pelo Municipio, a sazonalidade
da demanda, os encargos e custos operacionais relacionados a exploragdo da atividade e
a necessidade de estabelecer contrapartida financeira compativel com o uso privativo do
patrimonio publico.

Para a formagao do valor de referéncia, também foram considerados, como parametros
comparativos internos, os valores atualmente praticados em  outras
permissdes/concessdes de uso de espagos publicos municipais com exploragdo
econdmica ¢ influéncia da sazonalidade turistica, notadamente:

Referéncia municipal Periodo de Maloperiodo de menor demanda
demanda
) RS 1.333,33/més, de|R$ 666,67/més, de abril a
Prainha
outubro a margo setembro
Porto RS 1.200,00{mes, de R$ 600,00/més, de maio a outubro
novembro a abril

Os valores acima foram utilizados como referéncias para avaliacdo da compatibilidade
econdmica da presente concessdo, considerando-se que os imoveis possuem
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caracteristicas proprias € que a comparacao nao deve ser realizada de forma isolada, mas
em conjunto com os demais elementos especificos do imdvel objeto deste estudo.
A partir dessa analise, considerando as caracteristicas particulares do imovel, seu
potencial de exploracdo econdmica e turistica, a infraestrutura ja disponibilizada pelo
Municipio e a necessidade de assegurar remuneracio adequada pelo uso privativo do bem
publico, foi estabelecido o valor minimo de R$ 1.621,00 (mil seiscentos e vinte e um
reais) mensais para os meses de alta temporada.
Em termos anuais, os pardmetros comparaveis correspondem aproximadamente a RS
12.000,00 na Prainha e R$ 10.800,00 no Porto, considerando seis meses de maior € seis
meses de menor demanda. Para o Restaurante das Torres, a aplicagao dos valores de R$
1.621,00 ¢ R$ 810,50 resulta em referéncia minima anual de R$ 14.589,00. A diferenca
¢ justificada pela estrutura edificada de 176 m?, localizagdo junto ao Complexo das
Torres, amplitude das atividades possiveis e potencial de exploragdo em diferentes
periodos do dia.
Para os meses de baixa temporada, foi estabelecido o valor minimo de R$ 810,50
(oitocentos e dez reais e cinquenta centavos) mensais, observando-se a diferenciagao
decorrente da sazonalidade da atividade econdmica e turistica.
Dessa forma, a memoria de calculo do valor minimo global estimado para o periodo de
12 (doze) meses ¢ a seguinte:

e 6 meses de alta temporada x R$ 1.621,00 =R$ 9.726,00;

e 6 meses de baixa temporada x R$ 810,50 = R$ 4.863,00;

e« R$9.726,00 + R$ 4.863,00 = RS 14.589,00.
Assim, o valor minimo global estimado da outorga para o periodo de 12 (doze) meses €
de R§ 14.589,00 (quatorze mil, quinhentos e oitenta e nove reais).
A defini¢do do valor minimo ndo possui finalidade meramente arrecadatdria, buscando
compatibilizar o uso privativo de bem publico com a correspondente contrapartida
financeira, de modo a preservar o patrimonio municipal, assegurar a adequada
remuneracao pelo uso do espaco, estimular a exploragdo econdmica compativel com a
finalidade do imodvel e contribuir para o desenvolvimento da atividade turistica no
Municipio.
Os valores utilizados como referéncia, especialmente aqueles decorrentes das
permissdes/concessoes de uso da Prainha e do Porto, deverdo ser comprovados mediante
0s respectivos instrumentos vigentes e demais documentos integrantes dos processos
administrativos correspondentes, os quais constituirdo suporte documental da presente
estimativa.
A memoria de céalculo e os documentos que fundamentam a estimativa deverao integrar
o processo de contratacdo, permitindo a verificacdo dos parametros utilizados pela
Administragdo para defini¢ao do valor minimo da outorga.
O valor da outorga sera reajustado anualmente pelo INPC, observado o intervalo minimo
de 12 (doze) meses e a base de célculo estabelecida no edital e no respectivo Termo de
Concessao Onerosa de Uso, quando aplicavel.
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7. Descricao da solucdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a
manutencio e a assisténcia técnica, quando for o caso

A proposta de solucdo consiste na concessao onerosa de uso, mediante licitagao publica,
das instalagdes do Restaurante das Torres, com o objetivo de promover sua ocupacgio
produtiva, regular e sustentavel por particular, mediante regras expressas de utilizagao,
conservagdo, funcionamento, fiscalizagdo e pagamento de contrapartida financeira ao
Municipio.

A futura concessiondria assumird a gestdo e a operacdo da atividade, a manutengdo
ordinaria da area interna, limpeza, conservagdo, pequenos reparos decorrentes do uso,
aquisi¢ao e manutencao de equipamentos, mobilidrio e utensilios necessarios, despesas
com pessoal, insumos, licengas ¢ os consumos individualizados ou mensuraveis, tais
como Aagua, energia elétrica, gas, internet e demais servigos necessarios ao
funcionamento.

A concessdo devera integrar o Restaurante das Torres ao roteiro turistico municipal,
valorizando sua localizacdo estratégica junto ao Complexo das Torres da Igreja,
ampliando a oferta de alimentacdo, lazer, cultura e gastronomia regional e contribuindo
para o desenvolvimento econdmico e turistico do Municipio de Ita/SC.

A concessiondria realizard, as suas despesas, todas as manutencdes de rotina, pequenos
consertos, reposicoes e higiene dos espacgos internos, mantendo padrdes de seguranca,
acessibilidade, salubridade e conforto, reportando ao Municipio qualquer dano grave ao
patrimonio.

Os bens moveis adquiridos pela concessionaria permanecerdo de sua propriedade, salvo
incorporacdo formal. Reformas, adaptacdes e benfeitorias permanentes dependerdo de
autorizagao prévia do Municipio, devendo o edital e o Termo de Concessao definir, de
forma expressa, as condigdes de incorporagdo, retirada, indenizagdo ou auséncia de
indenizagdo, conforme a natureza da intervengao.

As areas externas, como jardins, iluminacao publica e vias de circulagdo, permanecerao
sob responsabilidade do Municipio, salvo disposi¢do especifica em sentido diverso no
edital ou no Termo de Concessao.

O modelo garante seguranca juridica para o particular e retorno social e econdmico para
0 Municipio, estimulando o empreendedorismo, a geracdo de renda e empregos,
promovendo o turismo sustentavel e evitando a interferéncia do imével.

8. Justificativas para o parcelamento ou niao da contratacgao

No presente caso, o objeto da contratacao refere-se exclusivamente a concessao de uso
das instalacdes do Restaurante das Torres, constituindo-se em um unico imovel, com
area de 176m?, localizado na Avenida Beira Lago, lotes 90, 109, 110 e 111, Bairro Velha
It4, nas imediag¢des das Torres da Antiga Igreja Matriz Sdo Pedro, em It4/SC. Trata-se de
uma soluc¢do indivisivel, tendo em vista que a exploracdo do restaurante depende da
utilizagdo integral do espaco, em sua totalidade, para que haja viabilidade operacional e
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atendimento das condi¢coes minimas de uso, acessibilidade ¢ funcionamento do
estabelecimento.

Diante disso, ndo se aplica o parcelamento do objeto, uma vez que a natureza do bem e
o direito de exploracao de sua totalidade ndo comportam divisdo, sob pena de inviabilizar
a finalidade da contratagdo e comprometer o interesse publico. Assim, a licitagdo sera
realizada para um Unico item, em um Unico contrato, sendo esta a solucdo técnica e
juridicamente adequada a especificidade do objeto em questao.

9. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis

A concessao onerosa de uso do Restaurante das Torres pretende alcancar os seguintes
resultados:

e dar destino produtivo e regular a bem publico atualmente subutilizado;

e evitar a ociosidade, a subutilizagado e a deterioracdo do imével,

o ampliar a oferta de servigos de alimentacdo, lazer e convivéncia no Complexo das

Torres;

e aumentar o tempo de permanéncia de visitantes no atrativo turistico;

o fortalecer o turismo, a gastronomia e a cultura local;

e estimular o consumo de produtos regionais e a cadeia econdmica local,

e gerar emprego e renda;

e reduzir custos de administracdo com operagao diaria do espago;

o garantir a contrapartida financeira ao Municipio;

e promover o melhor aproveitamento dos recursos materiais e patrimoniais

disponiveis.

A economicidade da solu¢do decorre da utilizagdo produtiva de estrutura publica ja
existente sem necessidade de o Municipio criar unidade administrativa propria para
operar atividade comercial, contratar pessoal especifico, adquirir insumos, manter
estoque ou assumir os riscos de demanda e de faturamento.
Os resultados pretendidos deverdo ser acompanhados durante a execugao, especialmente
quanto a: funcionamento regular nos dias minimos definidos; manutenc¢ao das licengas
exigiveis; conservagdo do imovel e dos bens inventariados; adimplemento da outorga;
cumprimento do plano operacional; inexisténcia de paralisa¢des injustificadas; qualidade
e regularidade do atendimento; e preservagdo das areas e estruturas publicas utilizadas.
O resultado econdmico esperado ndo se limita a receita direta da outorga. Inclui redugdo
de custos e riscos operacionais para o Municipio, preservagao do patrimoénio, ampliagdao
da oferta de servigos no atrativo turistico, estimulo a circulagdo de visitantes e geracao
indireta de atividade econdmica local.

10. Providéncias a serem adotadas pela Administracdo previamente a celebrac¢iao do

contrato, inclusive quanto a capacitacio de servidores ou de empregados para
fiscalizagdo e gestao contratual
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Antes da assinatura do Termo de Concessdao Onerosa de Uso, a Administragao
Municipal devera adotar as providéncias necessarias para garantir a adequada instru¢ao
do processo ¢ a seguranga juridica da concessdo, especialmente:

I — realizar vistoria técnica do imovel, com elaboragdo de relatério
circunstanciado sobre o estado de conservagao, funcionamento, instalagoes elétricas,
hidraulicas, sanitérias, acessibilidade, seguran¢a e demais condicdes relevantes;

IT — elaborar laudo fotografico do imdvel, registrando as condi¢des internas e
externas relacionadas ao objeto da concessao;

IIT — elaborar inventario detalhado dos bens, equipamentos, mobilidrios,
utensilios e estruturas eventualmente disponibilizados pelo Municipio a concessionaria,
indicando quantidade, descri¢do, estado de conservacdo e responsabilidade pela guarda
e devolucao;

IV — definir, no edital ¢ no Termo de Concessio Onerosa de Uso, as
responsabilidades da concessionaria ¢ do Municipio quanto a manutengdo ordinaria,
manutencao estrutural, reformas, benfeitorias, vicios ocultos e danos decorrentes do uso;

V — designar formalmente o gestor e o fiscal da concessdo, bem como seus
substitutos, indicando suas atribui¢des de acompanhamento, fiscalizagdo, registro de
ocorréncias, notificagdes e controle do pagamento da contrapartida;

VI — definir as rotinas minimas de fiscalizagdo, incluindo periodicidade de
vistorias, controle de funcionamento, verificacao das licengas, analise do cumprimento
do plano operacional e controle dos pagamentos mensais;

VII — verificar a necessidade de licengas, alvards ou autorizacdes prévias de
competéncia municipal ou de outros 6rgaos, sem prejuizo da obrigacdo da concessionaria
de obter e manter validas as licengas exigidas para o funcionamento da atividade.

VIII — verificar a individualizacdo ou a forma objetiva de medicao de agua, energia
elétrica e demais consumos atribuidos a concessionaria, evitando transferéncia indevida
de despesas a0 Municipio;

IX — conferir, antes da assinatura, o plano operacional da vencedora quanto ao
atendimento das exigéncias objetivas do edital e do Termo de Referéncia, registrando
eventuais ajustes necessarios;

X — formalizar termo de entrega do imovel e dos bens inventariados, com registro
fotografico e assinatura das partes, fixando esse documento como referéncia para
acompanhamento e posterior restituicao.

O imovel serd entregue a concessionaria mediante termo formal de entrega,
acompanhado de vistoria e laudo fotografico, documentos que servirdo de referéncia para
a devolu¢ao do bem ao término da concessao.

Eventuais reformas, adaptacdes, instalacdes fixas, melhorias ou benfeitorias
somente poderdo ser realizadas mediante autorizacdo formal e prévia do Municipio,
observadas as regras do edital e do Termo de Concessdo Onerosa de Uso.da devolucao
do imével por parte da CESSIONARIA ao término do contrato.
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11. Contratacoes correlatas e/ou interdependentes

Ap6s andlise das necessidades e das externalidades relativas a abertura de processo
licitatério para concessdo de uso das instalagdes do Restaurante das Torres, situado na
Avenida Beira Lago, lotes 90, 109, 110 e 111, Bairro Velha It4, municipio de Ita/SC,
verifica-se que nao existem outras contratagcdes anteriores, em curso ou previstas pela
Prefeitura Municipal de It&/SC que estejam correlacionadas ou que sejam
interdependentes com o objeto ora pretendido. A concessdo de uso trata-se de uma
iniciativa especifica para a exploragdo comercial do referido espago localizado nas
imediagcdoes das Torres da Antiga Igreja Matriz Sdo Pedro Ita/SC, contando com
caracteristicas autonomas, nao havendo qualquer vinculo operacional, contratual ou
funcional com outros processos administrativos, concessdes, permissdoes ou
investimentos municipais ja formalizados. A destinagcdo do imovel ndo gera demandas
complementares de bens, servicos ou mao de obra que possam interferir em outros
contratos municipais, tampouco depende de politicas publicas ou projetos correlatos em
execucdo. Dessa forma, a contratacao pretendida ¢ autossuficiente e isolada, ndo havendo
risco de sobreposi¢ao, duplicidade ou influéncia reciproca com outras iniciativas, o que
justifica a inexisténcia de contratagdes correlatadas ou interdependentes relacionadas ao
presente processo licitatorio.

12. Descricio 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

A presente contratacdo refere-se a concessao onerosa de uso de imdvel publico ja
edificado e concluido, denominado “Restaurante das Torres”, localizado no Complexo
das Torres da Igreja, no Municipio de [ta/SC, ndo envolvendo execugdo de obras civis
relevantes, supressao vegetal, movimentagao de solo ou alteragao estrutural significativa
do espago publico.

Em razdo da natureza da atividade a ser desenvolvida, os impactos ambientais
associados a futura operacdo do estabelecimento sdo considerados de baixa magnitude e
compativeis com o uso urbano e turistico ja consolidado da area, sendo relacionados
principalmente a geracdo de residuos solidos, consumo de agua e energia elétrica,
producao de efluentes sanitarios e descarte de residuos organicos e 6leo de cozinha.

Considerando tais caracteristicas, a futura concessionaria devera adotar medidas
permanentes de prevencao, controle e mitigagdo de impactos ambientais, observando
integralmente a legislagdo ambiental, sanitaria e de limpeza urbana aplicavel.

Constituem medidas mitigadoras minimas:

I — realizar a segregacdo, acondicionamento e destina¢do ambientalmente adequada dos
residuos solidos reciclaveis, organicos e rejeitos produzidos pela atividade;
II — promover o descarte adequado de Oleo vegetal utilizado nas atividades de
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alimentacdo, vedado seu lancamento na rede de esgoto ou no solo;

IIT — adotar praticas de uso racional de agua e energia elétrica, buscando reduzir
desperdicios e consumo excessivo de recursos naturais;

IV — manter condi¢gdes adequadas de limpeza, higiene e conservagdo das instalagdes
internas e areas utilizadas;

V — observar as normas sanitdrias, ambientais e de seguranca aplicaveis ao
funcionamento de estabelecimentos alimenticios;

VI — priorizar, sempre que possivel, a utilizagdo de materiais reutilizaveis, reciclaveis e
produtos provenientes de fornecedores locais e regionais;

VII — responsabilizar-se pela correta destinacdo de materiais inserviveis, residuos
operacionais ¢ equipamentos eventualmente substituidos durante a execugdo da
concessao de uso.

A atividade devera observar as diretrizes da Lei n® 12.305/2010, especialmente quanto a
responsabilidade compartilhada pelo ciclo de vida dos produtos e a destinagao
ambientalmente adequada dos residuos gerados.

Diante das caracteristicas da contratagdo e das medidas mitigadoras previstas,
conclui-se que a concessao de uso pretendida apresenta viabilidade ambiental, ndo sendo
identificados impactos ambientais significativos que inviabilizem a exploracdo do
imovel, desde que observadas as condicionantes legais e operacionais estabelecidas pela
Administragdo Municipal e pelos 6rgaos competentes.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequacio da contratacio para o
atendimento da necessidade a que se destina

Diante das informagdes e andlises realizadas no presente Estudo Técnico
Preliminar, conclui-se que a concessdo onerosa de uso do imovel publico denominado
Restaurante das Torres, com area aproximada de 176 m?, localizado na Avenida Beira
Lago, lotes 90, 109, 110 e 111, Bairro Velha Ita, imediagdes das Torres da Igreja Matriz
Sao Pedro, no Municipio de Ita/SC, mostra-se adequada e necessaria ao atendimento do
interesse publico.

A medida permitird a destinagao produtiva de bem publico atualmente subutilizado,
a ampliacdo da oferta de servicos de alimentacdo e lazer, o fortalecimento do turismo
local, a geracdo de emprego e renda, a valorizacdo do patrimonio historico-cultural e o
recebimento de contrapartida financeira pelo Municipio.

Considerando a natureza do objeto, recomenda-se a realizagdo de procedimento
licitatorio para selecdo da proposta mais vantajosa a Administracdo, adotando-se,
conforme previsto no Termo de Referéncia e no edital, o critério de julgamento de maior
lance ou maior oferta, com observancia da sazonalidade turistica local para composi¢ao
do valor global anual da outorga.

Diante do conjunto das andlises, a solu¢do ¢ considerada técnica, econdmica e
operacionalmente adequada para atendimento da necessidade identificada, desde que o
procedimento preserve julgamento objetivo pela maior oferta, qualificagdo técnica


mailto:ita@ita.sc.gov.br

ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE ITA

Pracga Dr. Aldo Ivo Stumpf, 100, Centro, Ita/SC - CEP
89760-000

(49) 3458-9500 |ita@ita.sc.gov.br |

proporcional, defini¢do clara das responsabilidades de manutencdo e operacao,
inventario e vistoria do imovel, critérios objetivos para o plano operacional,
comprovagdo documental dos parametros utilizados na estimativa da outorga e
fiscalizacdo continua da execucdo. Nessas condi¢des, mostra-se recomendavel o
prosseguimento do processo licitatorio.

14. Anexos ao ETP

Sdo anexos do presente ETP os seguintes documentos:
Anexo 1 — Termo de Referéncia Vinculado.

15. Responsavel pela elaboracao

O presente Estudo Técnico Preliminar foi elaborado pelo(servidor(es) abaixo
elencado(s).

Lisié Dalarosi
Gerente de Departamento

Viviani Devalle
Secretaria de Turismo e Cultura
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