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Estudo Técnico Preliminar — Concessdo de Direito Real de Uso de Bem Publico para
Empreendimento Industrial e de Prestacido de Servicos.

Este Estudo Técnico Preliminar foi elaborado com a finalidade de atualizar e aperfeigoar o
conteudo técnico e juridico constante no ETP anterior, datado de 31/03/2025, tendo em vista a
necessidade de superar inconsisténcias operacionais verificadas em tentativas anteriores de
licitagao.

Foram realizadas duas tentativas de contratagdo do objeto por meio de procedimentos
licitatorios:

a) Concorréncia n° 0002/2025, vinculada ao Processo Administrativo n® 0070/2025, que
foi cancelada antes de sua publicacdo devido a inconsisténcias técnicas no sistema E-
sfinge;

b) Pregdo n°® 0053/2025, vinculado ao Processo Administrativo n® 0088/2025, igualmente
cancelado em razao de falhas operacionais no mesmo sistema.

Diante das orientagdes recebidas do Tribunal de Contas do Estado de Santa Catarina (TCE/SC),
optou-se por iniciar um novo processo licitatorio, com base neste ETP revisado, incorporando
os devidos ajustes técnicos e operacionais para assegurar a regularidade, a economicidade ¢ a
efetividade da contratagdo pretendida.

Este novo ETP, portanto, substitui formalmente os anteriores e fundamenta a reabertura do
procedimento, em conformidade com os principios da planejamento, eficiéncia e legalidade,
conforme previstos na Lei n® 14.133/2021.

Destaca-se, ainda, que em 08 de maio de 2025, foi formalmente nomeada a Comissdo de
Fiscalizagdo responsavel pelo acompanhamento do cumprimento das obrigacdes da empresa
vencedora do processo licitatorio, referente a concessdo de direito real de uso do terreno com
edificacao localizado na Linha Esperanca, zona rural de Arroio Trinta, por meio da Portaria n°
194, de 08 de maio de 2025. Tal comissao atuara na verificagao técnica, documental e contratual
do cumprimento das condigdes estabelecidas, fortalecendo o controle interno e a transparéncia
do processo.

I — Descri¢io da Necessidade da Contrataciao

A necessidade esta diretamente relacionada a concessao de Direito Real de uso de um Imoével
com terreno de 800m? de area, com edificacdo de aproximadamente 312m? de construgao,
localizado na Linha Esperanga, em Arroio Trinta, para empreendimentos industriais e de
prestagao de servigos.

A Lei n°® 2.136/2025 autoriza essa concessdo com base nas condigdes previstas na Lei n°
1.818/2017, visando atrair investimentos, fomentar o desenvolvimento econdémico do
municipio, gerar empregos diretos e indiretos, e ampliar a arrecadacdo de tributos.
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A necessidade, portanto, estd alinhada com o interesse publico de impulsionar o setor produtivo
local, especialmente a industria e servigos, contribuindo para o crescimento sustentavel do
municipio.

Objetivo ¢ fomentar o desenvolvimento econdmico do municipio, por meio do fortalecimento
do setor industrial e de servigos, estimular a geragdo de empregos diretos e indiretos,
promovendo inclusdo social e renda para os cidadaos, ampliar a base de arrecadacao tributaria,
com reflexos positivos na receita publica municipal, otimizar o uso de bens publicos ociosos
ou subutilizados, transformando-os em ativos estratégicos para o crescimento do municipio.

A necessidade, portanto, estd alinhada com o interesse publico de impulsionar o setor produtivo
local, especialmente a industria e servigos, contribuindo para o crescimento sustentavel do
municipio, constituindo-se em acdo alinhada com o interesse ptblico primario, com respaldo
legal e em conformidade com os principios da economicidade, eficiéncia e eficacia previstos
na Lei n°® 14.133/2021.

II — Demonstrac¢ao da Previsao da Contratacio no Plano de Contratacées Anual

Nao hé previsdo de contratagdo, uma vez que, até o exercicio anterior, as concessoes eram
realizadas diretamente as empresas, sem a necessidade de procedimento licitatério.

III — Requisitos da Contratac¢io

Nos termos da Lei n°® 14.133/2021, especialmente os principios da eficiéncia, planejamento,
competitividade e interesse publico, a presente contratacdo requer a observancia dos
requisitos abaixo, os quais deverao constar no processo licitatdrio e ser devidamente analisados
na fase de julgamento das propostas:

1. Proposta do Empreendimento: O interessado deverd apresentar um plano detalhado
das atividades industriais ou de prestagdo de servigos a serem desenvolvidas no imével,
com provas cabais de provavel sucesso em sua execugao.

2. Projeto de Engenharia: Caso a edificagdo existente no terreno niao atenda aos
requisitos do empreendimento, devera ser apresentado o projeto de engenharia com
memorial descritivo, plantas e adequagdes necessarias € ART ou RRT devidamente
assinada por profissional habilitado.

Observagao: Existe uma edificagdo existente no terreno. Assim, a empresa interessada
devera realizar visita técnica obrigatoria ao local. Caso ndo haja necessidade de
alteracdes, devera apresentar declaracao formal nesse sentido. Em caso de necessidade
de intervengdes, o projeto de engenharia devera ser apresentado conforme acima
descrito.

3. Cronograma Fisico-Financeiro: A empresa deve apresentar um cronograma para a
execucao da obra, contendo:

a) Etapas previstas da implanta¢do do empreendimento;

b) Prazos de execucao fisica e financeira;
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Data prevista de inicio das atividades operacionais.

Observacdo: O descumprimento injustificado dos prazos podera ensejar a rescisao
unilateral do contrato de cessdo, nos termos do art. 137 da Lei n® 14.133/2021.

Previsao de Inicio das Atividades Propostas: Deve-se apresentar a data estimada de
inicio das atividades, vinculada ao cronograma. O ndo cumprimento poderd implicar a
caducidade do direito de uso, por inexecucao contratual.

Previsdo de faturamento mensal e indicacio de novos empregos:
A proposta devera conter:
Estimativa de faturamento mensal da empresa;

Previsdo quantitativa de empregos diretos e indiretos a serem gerados, com justificativa
técnica/econdmica.

Impacto Ambiental:

Nos casos em que a atividade a ser implantada apresentar potencial de impacto
ambiental significativo, serd exigida:

Apresentacdo de estudo de impacto ambiental (EIA) ou relatorio de impacto (RIMA);

Proposicdo de medidas mitigadoras e/ou compensatorias, nos termos da legislagcdo
ambiental vigente.

Licencgas, Certiddes e Regularidade Fiscal
A empresa devera apresentar, no momento oportuno:
Certiddes negativas de débitos municipais, estaduais e federais (inclusive CRF - FGTS);

Alvarsés, licengas ambientais e autorizagdes de funcionamento exigidas pela legislagdo
aplicavel;

Comprovacdo de regularidade juridica, fiscal social e trabalhista e econdmico-
financeira, conforme exigido no art. 62 da Lei n°® 14.133/2021.

Adequacgdo as normas do municipio

O projeto ¢ a atividade devem ser compativeis com o uso do terreno € com as normas
municipais de urbanismo e zoneamento.

Critérios de Julgamento e Comprovaciao dos Requisitos

Cada requisito sera objeto de pontuacdo, com faixas definidas em edital, objetivando o
maior retorno econdmico ao Municipio.

A comprovacao documental dos requisitos sera obrigatéria. Documentos nao
apresentados no momento da sessao de habilitagao/julgamento poderao ser entregues
no prazo maximo de 03 (trés) meses, sob pena de rescisao contratual e perda do
direito a concessao.
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A empresa que obtiver a maior pontuacio comprovada serd considerada vencedora
do certame, respeitando-se o critério de julgamento previsto no edital - Maior retorno
econdmico.

Serd atribuida uma tabela da proposta técnica/Plano de Negocios com pontuacao
minima e maxima de acordo com os critérios a seguir:

a) Proposta do empreendimento

b) Cronograma fisico

¢) Quanto a destinacdo do imével

d) Quanto a origem da matéria prima

e) Quanto ao inicio das atividades

f) Previsdo de faturamento anual

g) Geragdo de novos empregos

h) Estudo de impacto ambiental

1) Tempo de efetivo exercicio na atividade
J) Quanto ao capital integralizado

10.  Critério de Desempate: Maior pontuacio na seguinte ordem;
a) Previsdo de inicio das atividades propostas;
b) Geracao de novos empregos;
c) Previsado de faturamento mensal
d) Tempo de efetivo exercicio na atividade (contrato social)
Permanecendo o empate, devera ser realizado sorteio publico, a ser agendado posteriormente.

IV — Estimativas das Quantidades
Concessao de Direito Real de uso de apenas 01 (um) terreno.
V — Levantamento de Mercado

Considerando que se trata de concessdo de direito real de uso de imdvel publico a titulo gratuito,
o levantamento de mercado foi direcionado a andlise de objetos similares em outros municipios,
e potenciais interessados com capacidade técnica e finalidade compativel com o interesse
publico pretendido.

VI — Estimativa do Valor da Contratacao
Concessao de Direito Real de uso de um Imovel, a titulo gratuito.

Nao se trata de levantamento de pregos, dada a auséncia de contraprestagao financeira. Contudo,
foram observadas as obrigagdes e contrapartidas usuais previstas em concessoes semelhantes,
como a manutengao e conservacao do imovel, destinagdo do imovel a finalidade especifica
aprovada pela administragdo publica, prestagdo de contas e relatorios periddicos de uso,
numeros de empregados, entre outros.
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VII — Descricao da Solu¢io como um Todo

A presente solucdo consiste na Concessao de Direito Real de Uso, a titulo gratuito, de imdvel
publico localizado na Linha Esperanga, terreno com edificagdo, com a finalidade de fomentar
o desenvolvimento econdmico local, promover a geracdo de empregos e fortalecer a
arrecadacao municipal.

O imovel sera concedido a pessoa juridica que comprove capacidade técnica e financeira para
implantacdo de projeto compativel com o uso pretendido, conforme critérios a serem
estabelecidos em edital publico especifico.

A empresa beneficiaria serd responsavel integralmente pelos investimentos necessarios a
implantacdo, manutenc¢do e operagdo das atividades no imdvel, incluindo eventuais obras de
infraestrutura, adequacdes ambientais e regularizagdes legais.

A concessdo estard condicionada ao cumprimento de metas e obrigacdes estabelecidas em
projeto técnico e cronograma fisico-financeiro, os quais serao vinculativos. Entre as exigéncias
minimas por parte do Municipio estdo:

a) Cumprimento de prazos e etapas definidos no cronograma de execugao.

b) Geragao de empregos diretos e indiretos, com prioridade a contratacdo de mao de obra
local.

c) Arrecadacdo e recolhimento regular de tributos municipais, estaduais e federais.

d) Adequagdo e conformidade com as normas ambientais, inclusive com a obtengdo de
licengas quando exigidas.

e) Utilizacdo de insumos, materiais e servigos provenientes do municipio, sempre que
possivel.

f) Apresentacdo de relatorios periddicos de desempenho e cumprimento de obrigacdes
contratuais.

O modelo adotado visa garantir o uso eficiente do bem publico, com retorno social e econdmico
a coletividade, assegurando a transparéncia, legalidade e sustentabilidade da concessao.

VIII - Justificativas para o Parcelamento ou Nao da Contratacao

Neste caso, opta-se pela ndo realizagdo do parcelamento da concessdo, tendo em vista que o
objeto se refere a um imdvel publico especifico e indivisivel, localizado na Linha Esperanca,
cuja utilizagdo integrada e plena ¢ condi¢do essencial para a viabilidade do projeto a ser
implantado pela empresa beneficiaria.

A concessdo, embora gratuita, exige contrapartidas importantes (investimento, geragao de
empregos e tributos, impacto ambiental, etc.), as quais requerem uma gestao centralizada e
compromissos claros de um Unico concessionario, conforme sera especificado no edital e no
contrato.
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Assim, por razdes de ordem técnica, juridica e econdmica, conclui-se pela ndo divisdo do
objeto, mantendo-se a concessao como uma unidade indivisivel.

IX — Demonstrativo dos Resultados Pretendidos

A concessao de direito real de uso, a titulo gratuito, do imével localizado na Linha Esperanca,
visa gerar beneficios sociais, econdmicos € estruturais ao municipio, alinhados com as diretrizes
de desenvolvimento sustentavel e fomento a atividade produtiva.

Dentre os resultados pretendidos, destacam-se estes:

a) Atragdo de novas empresas, ou expansao de empresas ja existentes, especialmente nos
setores industrial, logistico ou de servigos, preferencialmente do Municipio,
interessadas em investir em nosso Municipio mediante a concessao do imovel;

b) Geragdo de empregos diretos e indiretos, com impacto positivo na renda das familias
locais e no fortalecimento da economia formal,;

c) Aumento da arrecadagdo municipal, por meio do recolhimento de tributos como ISS,
IPTU (apds o prazo da concessdo), ITBI e demais encargos relacionados a atividade
empresarial;

d) Incremento da atividade econdmica local, com estimulo a cadeia de fornecedores,
comércio, prestagdo de servigos e utilizagdo de recursos locais;

e) Melhoria da infraestrutura rural e produtiva, decorrente dos investimentos a serem
realizados pela empresa beneficiaria, incluindo acessos, energia, saneamento € servigos
complementares;

f) Valorizacdo do territério municipal e uso estratégico do patrimonio publico,
assegurando a fungdo social do imovel e evitando sua ociosidade;

g) Projecdo regional do municipio, com o fortalecimento de sua imagem como ambiente
favoravel a negdcios, inovagdo e desenvolvimento sustentavel;

h) Beneficios de longo prazo, com ampliacio da base produtiva e diversificagdo
econdmica, reduzindo a dependéncia de repasses intergovernamentais e estimulando o
crescimento autbnomo do municipio.

Tais resultados deverdo ser monitorados por meio de indicadores definidos em edital e contrato,
assegurando a efetividade da politica publica e a prestacdo de contas a sociedade.

X — Providéncias a Serem Adotadas pela Administracio Previamente a Celebracio do
Contrato

Para assegurar a legalidade, efetividade e controle da concessao de direito real de uso, a titulo
gratuito, do imovel piblico em questao, a Administragdo devera adotar providéncias prévias a
celebragao do contrato:

a) Capacitagdo de servidores publicos designados para o acompanhamento, fiscalizagdo e
gestdo do contrato, incluindo aspectos juridicos, administrativos e ambientais;
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Elaboragao de edital e minuta contratual, com clausulas claras e objetivas sobre as
obrigacdes da concessionaria, prazos, metas, penalidades, reversao do bem e critérios
de monitoramento;

Realizagdo de consulta aos o6rgdos competentes, tais como a Procuradoria Juridica,
Secretaria de Meio Ambiente, Planejamento e Desenvolvimento Econdmico, para
validagdo técnica e juridica da proposta;

Exigéncia de obtengdo, por parte da empresa beneficiaria, de todas as licencas e
autorizagdes legais necessarias ao uso do imovel e a implementagdo do projeto,
especialmente aquelas de natureza ambiental, sanitaria e trabalhista;

Estabelecimento de mecanismos de fiscaliza¢do continua, inclusive com cronograma de
visitas técnicas, emissdo de relatdrios peridodicos e canais de dentncia de
irregularidades;

Desenvolvimento de um plano de monitoramento e avaliacdo de impacto, com
indicadores objetivos para medir os efeitos econdmicos, sociais e ambientais
decorrentes da concessao;

Previsdo de clausula de reversibilidade do bem, com restituicao do imdvel ao patrimonio
publico em caso de descumprimento contratual, desvio de finalidade ou encerramento
das atividades;

Publicacdo e ampla divulgacao do processo, garantindo a observancia dos principios da
publicidade, isonomia e impessoalidade, conforme exigido pela Lei n® 14.133/2021;

Nomear comissdo especifica para avaliagdo técnica do imovel com o objetivo de
registrar ¢ documentar as condigdes atuais da area a ser concedida, como medida de
transparéncia e controle patrimonial, assegurando que todas as partes envolvidas tenham
conhecimento prévio e inequivoco do estado do bem publico antes da formalizagdo do
contrato. Essa medida ndo implica em condicionante para a concessao, mas visa reforgar
a publicidade e a seguranca juridica do processo, além de subsidiar futuras acdes de
fiscalizacdo, eventual reversdao do imdvel ao patrimdnio publico ou responsabilizagdao
por danos materiais.

Essas providéncias sdo essenciais para assegurar que a concessao atenda ao interesse publico,
esteja em conformidade com a legislacdo vigente e traga beneficios reais e mensuraveis a
coletividade.

XTI — Contratac¢des Correlatas e/ou Interdependentes

A presente concessdo de direito real de uso do imovel localizado na Linha Esperanga, a titulo
gratuito, ndo estd vinculada a contratagcdes publicas interdependentes de natureza obrigatoria
para sua viabilizagdo.

XII -

Descricao de Possiveis Impactos Ambientais e Respectivas Medidas Mitigadoras
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Considerando que o imdvel objeto da concessdo podera receber empreendimentos com
diferentes perfis produtivos, os impactos ambientais serdo avaliados de forma especifica
conforme a natureza e o porte da atividade a ser desenvolvida pela empresa selecionada.

A concessdo de uso estara condicionada ao cumprimento integral da legislagdo ambiental
vigente, incluindo a obtencdo prévia de licengas ambientais junto aos 6rgaos competentes
(municipais, estaduais ou federais, conforme o caso), além da adog@o de medidas de prevencao,
controle e mitigacao dos impactos.

Entre os impactos potenciais a serem considerados, conforme o tipo de empreendimento,
destacam-se:

a) Alteragdo do uso e cobertura do solo;

b) Geragao de residuos solidos, liquidos e emissdes atmostéricas;
c) Consumo de recursos naturais, como agua e energia;

d) Riscos de contaminacao do solo ou mananciais;

e) Poluicdo sonora ou visual.

Dentre as medidas mitigadoras obrigatorias ou recomendadas, conforme avaliagdo técnica de
cada caso, poderao ser exigidas:

a) Adocao de tecnologias limpas e de baixo impacto ambiental;

b) Gestdo adequada de residuos solidos e efluentes, com destinagdo ambientalmente
correta;

c) Implantagdo de sistemas de eficiéncia energética e uso racional da dgua;
d) Preservacdo de areas verdes e APPs (se houver) no entorno do imével;

e) Elaboragio e implementagdo de Plano de Recuperagdo de Areas Degradadas (PRAD),
quando aplicavel;

f) Apresentagdo de um plano de monitoramento ambiental com indicadores e metas
periodicas.

O descumprimento das exigéncias ambientais, seja na fase de implantacdo ou operacdo do
empreendimento, implicard em sancOes administrativas, inclusive com possibilidade de
revogacao da concessdo, conforme previsto em edital e contrato.

A Administracdo adotard medidas de acompanhamento e fiscalizagdo ambiental, podendo,
inclusive, firmar cooperagdo com os 6rgdos ambientais competentes para garantir a observancia
da legislagdo e a protecdo do meio ambiente local.

XIII - Posicionamento Conclusivo sobre a Adequacido da Contratacio

A concessao de direito real de uso de imovel publico, a titulo gratuito, revela-se uma medida
adequada, estratégica e juridicamente viavel para o atendimento das necessidades econdmicas
e sociais do Municipio de Arroio Trinta.
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A presente iniciativa estd alinhada com os principios constitucionais da funcao social da
propriedade publica, da eficiéncia administrativa ¢ da promog¢dao do desenvolvimento
econdmico sustentavel, atendendo também as diretrizes estabelecidas na Lei Municipal n°
1.818/2017, que dispde sobre a politica de incentivos ao desenvolvimento local.

O objetivo ¢é proporcionar um ambiente favoravel a instalagdo de empreendimentos industriais
e de servigos, estimular a geracdo de empregos diretos e indiretos, aumentar a arrecadacao de
tributos municipais, por meio da formalizagdo de atividades produtivas, valorizar e dar
destinagdo util ao patrimdnio publico, até entdo ocioso, contribuir para a modernizacdo da
infraestrutura urbana e produtiva, reforcar o papel de Arroio Trinta como polo regional de
desenvolvimento.

A adogdo de mecanismos de planejamento, controle e fiscalizagdo, incluindo capacitagdo de
servidores, exigéncia de licengas ambientais, defini¢do de metas e indicadores, além de
clausulas contratuais protetivas, assegura que a concessio ocorrera em conformidade com os
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, previstos na Lei
n°® 14.133/2021.

Dessa forma, conclui-se que a concessao de uso, nos termos propostos, atende ao interesse
publico, representa uma solugdo eficaz para o aproveitamento estratégico de bens publicos e
contribui diretamente para o alcance dos objetivos de desenvolvimento do municipio.

Arroio Trinta, 16 de julho de 2025.

ANTONIO SERIGHELLI

Prefeito de Arroio Trinta
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