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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

OBJETO — Alienacao de bens terrenos do Novo Distrito Industrial de Micro e

Pequenas Empresas Giorgio Pili, de propriedade do Municipio, autorizada pelo

legislativo através de lei especifica, com infraestrutura em andamento, observadas as
disposicoes da Lei n° 14.133/2021

1. INTRODUGAO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) constitui a primeira etapa do
planejamento da contratagdo, com a finalidade de apresentar os estudos necessarios para
subsidiar a alienagao dos Lotes do novo Distrito Industrial para Micro e Pequenas Empresas
Giorgio Pili, no Municipio de Erechim.

O Municipio de Erechim, no exercicio de sua competéncia constitucional de
promocdo do desenvolvimento econdmico local, identifica a necessidade de estimular a
instalacdo, a ampliacido e consolidacao de Micro e Pequenas Empresas visando:

-Geracao de renda;

-Diversificacao da base econémica local;

-Fortalecimento do empreendedorismo;

-Ampliacao da arrecadacao tributaria futura, e

-Reducao de desigualdades regionais dentro do territério municipal.

Neste contesto o Municipio criou o Distrito para Micro e Pequenas Empresas Giorgio
Pili, que atualmente esta recebendo obras de infraestrutura, com lotes ja individualizados, os
quais poderdo ser utilizados como instrumento de politica publica de desenvolvimento

econdmico.

2. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A contratacdo tem como objetivo alienacdo de lotes do Novo Distrito Industrial para
Micro e Pequenas Empresa que ja contam com infraestrutura basica, servicos de
pavimentagdo asfaltica, drenagem pluvial, rede de esgotamento sanitario, rede de
abastecimento de agua, sinalizagao viaria, calgadas e cercamento.

Apesar de haver no Municipio outros distritos industriais observa-se:
-Dificuldade de acesso de Micro e Pequenas Empresas a areas adequadas para instalacao
produtiva;
-Alto custo de aquisicdo de imoveis industriais no mercado privado;

O problema central consiste, portanto em como viabilizar o acesso de Micro e
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Pequenas Empresas a areas industriais adequadas, de forma econbémica, transparente e

alinhada ao interesse publico, promovendo o desenvolvimento sustentavel do municipio.

3. ALINHAMENTO DA CONTRATAGAO COM O PLANEJAMENTO DO MUNICIPIO
As Obras de Infraestrutura do novo distrito estao previstas no Plano Plurianual (PPA),
alinhando-se as diretrizes estratégicas de promogdo industrial e estimulo ao
empreendedorismo local. O investimento atende ainda as metas de inovagédo e
infraestrutura urbana estabelecidas no planejamento estratégico municipal, promovendo o

uso racional do solo e o fortalecimento da economia regional.

4. OBJETIVOS DA CONTRATAGCAO/ALIENAGAO

4.1.0bjetivo Geral:

Promover o desenvolvimento econdémico local por meio da alienagdo de lotes do
Novo Distrito Industrial Giorgio Pili, com critérios que valorizem nao apenas o prego
ofertado, mas principalmente a capacidade técnica e o impacto socioecondmico dos
empreendimentos.

4.2.0bjetivos especificos
-Facilitar a instalacao de Micro e Pequenas Empresas no Municipio;
-Incentivar a geracao de empregos formais;
-Garantir a ocupacao produtiva dos lotes;
-Estimular atividades econémicas compativeis com o planejamento urbano;

-Assegurar a funcao social do patrimdnio publico.

5. FUNDAMENTAGAO LEGAL

A presente demanda encontra respaldo, entre outros, nos seguintes dispositivos
-Lei n® 14.133/2021, especialmente:

-Art. 18 — Estudo Técnico Preliminar;

-Art. 28, Inciso Il — Concorréncia;

-Art. 33, Inciso Il — Julgamento por técnica;

-Art. 76 — Alienagao de bens imoveis;

-Lei Complementar n® 123/2006 — Estatuto Nacional da Microempresa e da Empresa
de Pequeno Porte;

-Legislagao municipal pertinente(Plano Diretor, Lei do Distrito Industrial)

6.LEVANTAMENTO DE ALTERNATIVAS DE SOLUGAO
6.1.Manutencao da Situacao Atual
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-Descricdo: Permanéncia dos lotes sob dominio municipal sem destinacdo imediata;

-Desvantagens: Subutilizacdo do patriménio publico, auséncia de impacto econdémico
positivo.
-Conclusao: Alternativa inadequada.
6.2.Locacao dos Lotes
-Descricdo: Concessao de uso ou locacio as empresas
-Vantagens: Manutengao da propriedade publica.
-Desvantagens: Menor atratividade para Micro e Pequenas Empresas; insegurancga juridica
para investimentos de longo prazo.
-Conclusao: Alternativa parcialmente eficaz.
6.3.Alienagdo dos Lotes a pre¢co de mercado
-Descrigao: Venda pelo maior lance.
-Vantagens: Manutengao da propriedade publica.
-Desvantagens: Exclusao da prioridade para Micro e Pequenas Empresas, priorizagdo do
aspecto financeiro em detrimento do interesse publico.
-Conclusao: Alternativa inadequada.
6.4.Alienacdo dos Lotes a pre¢co de mercado e critérios técnicos
-Descricdo: Alienagao dos lotes por meio de CONCORRENCIA, COM JULGAMENTO POR
MELHOR TECNICA, considerando:
-Plano de negécios;
-Geracgao de empregos;
-Compatibilidade da atividade;
-Capacidade técnica do proponente.
-Conclusao: Alternativa mais vantajosa.
6.5.Justificativa da Solucao Escolhida
A alienacdo de lotes mediante Concorréncia com critério de julgamento melhor
técnica permite:
-Selecionar projetos que gerem maior retorno social e econédmico;
-Garantir transparéncia e competitividade;
-Atender aos principios da eficiéncia, economicidade, interesse publico e desenvolvimento
sustentavel.
Trata-se da solugdo que melhor equilibrava vantagem econdémica direta e beneficios
indiretos de longo prazo para o Municipio.

7. JUSTIFICATIVA PARA REALIZAGAO DE LICITACAO NA FORMA PRESENCIAL
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A lLein® 14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos,
que estabelece normas gerais de licitacdo e contratacdo para as Administragdes Publicas,
prevé em seu art. 17, §2°, que as licitagbes serdo realizadas preferencialmente sob a forma
eletrénica. Contudo, a norma traz excecao, conforme abaixo reproduzido:

Art. 17. O processo de licitagdo observara as seguintes fases, em
sequéncia:

[...]

§ 2° As licitagdes serdo realizadas preferencialmente sob a forma eletrénica,
admitida a utilizagéo da forma presencial, desde que motivada, devendo a
sessdo publica ser registrada em ata e gravada em audio e video. (grifo
Nosso)

Por conseguinte, em obediéncia a legislacao pertinente, apresenta-se justificativa
para a nado utilizacdo da concorréncia, na sua forma eletronica, optando-se pela modalidade
de concorréncia presencial, por diversas razdes, quais sejam:

Considerando que o principal aspecto a ser observado no que se refere a opgao pela
modalidade presencial é a possibilidade de se imprimir maior celeridade a alienagado dos
lotes, visando o desenvolvimento econdmico das empresas que futuramente se instalarao
no Distrito Industrial das Micro e Pequenas Empresa Giorgio Pili, mas também o
desenvolvimento e geracdo de empregos no Municipio, sem causar nenhum prejuizo a
competitividade do certame.

Nesse sentido, a intencdo da Administracdo é oportunizar empresas de menor porte
e faturamento, a possibilidade de adquirirem imével para se instalarem no Distrito Industrial
Giorgio Pili através de um processo célere, simplificado, eficiente e justo.

Considerando que a opg¢ao pela modalidade presencial da concorréncia ndo produz
alteracdes no resultado final do certame, pelo contrario, permite maior interacdo do Agente
de Contratacdo com os licitantes, tornando mais facil a didatica e a resolugdo dos
questionamentos que se apresentarem.

Considerando que o Municipio esta preparado com recursos virtuais para a
realizacao de licitacbes na modalidade eletrénica, como passou a ser a regra, contudo, as
empresas que pretendem apresentar suas propostas para aquisicdo de lote, necessitardo
fazer adesdao a um sistema e buscar todas as informacbes para realizar uma Unica
participacao, levando em consideracdo ainda que nao estdo buscando fornecer bens ou
servigcos para o Municipio, mas sim apresentar propostas para aquisi¢cao de terreno.

Considerando que a modalidade presencial permite inibir a apresentacdo de
propostas incompativeis que atrasariam os procedimentos da modalidade eletrénica e
aumentariam seus custos, assim como a possibilidade de esclarecimentos imediatos
durante a sessdo presencial e facilidade na negociacado, verificacdo das condicbes de
habilitacdo e execucao da proposta.

Considerando ainda que as licitagdes na forma presencial ndo foram extintas e
nem revogadas, e tem permissibilidade par adogcao constante em lei, desde que de forma
justificada, entende-se ndo haver impedimentos para a ado¢ao da modalidade presencial no
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presente caso.
Finaliza-se destacando que, a licitacdo na forma presencial, além de mais pratica,

facil, simples, direta e acessivel, atinge o seu fim, e fim Unico de toda licitagdo, qual seja
garantir a observancia do principio constitucional da isonomia, permitindo a participacao de
quaisquer interessados que atendam aos requisitos exigidos em edital, mediante sessao
publica, além de ser eminentemente publico e aberto, ndo resultando desta forma qualquer
prejuizo para a Administracao.

Ainda, cabe ressaltar que as sessbes realizadas pela modalidade presencial serao
gravadas em audio e video, que serdo parte integrante do processo, bem como sao
transmitidas ao vivo através do canal do YouTube da Prefeitura de Erechim.

8.JUSTIFICATIVA PARA INVERSAO DE FASES

A Lei n® 14.133/21 traz no caput do art. 17 a habilitacdo como fase final do processo
licitatorio, ou seja, a analise dos documentos de habilitagdo fica reservada apenas a(s)
empresa(s) vencedora(s) da licitagcdo, conforme abaixo:

“‘Art. 17. O processo de licitagcado observara as seguintes fases, em
sequéncia:

| - preparatéria;

Il - de divulgacao do edital de licitacao;

lll - de apresentacio de propostas e lances, quando for o caso;

IV - de julgamento;

V - de habilitacao;

VI - recursal;

VII - de homologacao.” (grifo nosso)

Nesse sentido, pode-se dizer que, mesmo com as alteracdes trazidas pela Lei de
14.133/21, as fases do certame permanecem as mesmas, contudo, a habilitacdo que antes
era um ponto de corte e avaliacdo das empresas, via de regra, passa a ser uma exigéncia
apenas para os vencedores.

Todavia, o §1° do art. 17, traz a possibilidade de utilizar a fase de habilitagdo em

momento anterior as fases de apresentacao e julgamento das propostas, conforme descrito
abaixo:
Art. 17. [...] “§ 1° A fase referida no inciso V do caput deste artigo podera, mediante ato
motivado com explicitagdo dos beneficios decorrentes, anteceder as fases referidas nos
incisos Ill e IV do caput deste artigo, desde que expressamente previsto no edital de
licitagdo.” (grifo nosso)

No caso em tela, levando-se em consideragdo as particularidades do objeto e das
etapas do certame (Melhor Técnica), a Administracido entende que a inversdo de fases,
gerara celeridade, economicidade e facilidade nos tramites processuais eis que, caso fosse
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realizada toda a etapa de pontuacdo e classificacdo das licitantes de forma prévia a
habilitagdo, conforme prevé o Edital, e ocorreria toda uma movimentagido da Comissao
Especial de Selecdo, que é formada por servidores de diversas areas e setores do
Municipio, que se reunem para essas analises, de forma concomitante as suas atividades
de rotina que nao podem parar.

Levando o acima exposto em consideracdo, caso, posteriormente a classificacao,
alguma das empresas participantes interessadas classificadas reste inabilitada, todo o
processo de analise de documentos e quesitos de pontuacao para classificacdo devera ser
refeito, suscitando novas reunides da Comissdo Especial e da Comissdo de Contratacao,
consecutivamente, até que se encontre finalmente empresas habilitadas.

Por fim, em razao da justificativa apresentada, entende-se que a inversao de fases
auxiliara a conducdo do processo com mais agilidade e economicidade, reduzira a
burocracia, mas mantera a rigidez do processo, garantindo ampla competitividade, em
observancia as etapas previstas no art. 17 da Lei 14.133/21, e a permissibilidade de seu §1°.

9. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Para o pleno funcionamento do Distrito Industrial para Micro e Pequenas Empresas,
a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico, Inovacdo e Turismo deve ainda

concluir processos de:

a)Contratacdo de empresa especializada para execucao da infraestrutura do Novo

Distrito Industrial para Micro e Pequenas Empresas Giorgio Pili.

b)Contratacdo de empresa especializada para execucio da adutora e do reservatorio
de agua, destinados ao abastecimento do Distrito Industrial.

c)Contratacdo de empresa especializada para execuc¢do da iluminagdo publica e
rede elétrica, garantindo o fornecimento adequado de energia as futuras empresas
instaladas.

10. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a execugao da melhor solugdo, esperam-se os seguintes resultados:

a) Implantacdo de infraestrutura completa no Distrito Industrial, abrangendo a
drenagem, pavimentag¢ado, demais servigos correlatos;

b) Disponibilizacdo de novas areas aptas a instalacdo de micro e pequenas
empresas, fomentando o desenvolvimento industrial local;

c) Estimulo a geracdo de empregos diretos e indiretos, fortalecendo a economia
municipal;

d) Aumento da arrecadacao tributaria decorrente da instalacdo de novas atividades

produtivas;
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e) Melhoria das condi¢des de acesso, logistica e mobilidade urbana na regiao;
f) Promocao da sustentabilidade, por meio do uso racional de recursos e da reducao

dos impactos ambientais.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Algumas providéncias devem ser adotadas para melhor execugdo e
acompanhamento da obra:

a) A contratante devera definir os agentes responsaveis pela fiscalizagéo e gestdo do

contrato;
b) Definir a modalidade de licitacao via edital;
¢) Indicar exigéncias de qualificagao técnica;

d) Elaborar edital e contrato acompanhando as diretrizes do Termo de Referéncia.

12. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Apos andlise das alternativas e das condi¢cdes técnicas e econdmicas, a alienacao
de lotes mediante Concorréncia com critério de julgamento melhor técnica mostra-se viavel
€ necessaria, atendendo ao interesse publico e as diretrizes de desenvolvimento econdmico

do Municipio.

Erechim, 21 de julho de 2026.
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