- E PREFEITURA MUNICIPAL DE SERRANIA

sze’wuwﬁ% CNPJ: 18.243.261/0001-06

ESTUDO TECNICO
PRELIMINAR

O presente processo trata-se da CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO DE ESPACOS FiSICOS
DESTINADOS A FINS COMERCIAIS PARA A SELECAO DA PROPOSTA MAIS VANTAJOSA
PARA A CONCESSAO ONEROSA DE USO DAS INSTALACOES FISICAS PARA
EXPLORACAO DE ATIVIDADE ECONOMICA NA PRACA CEL. ANTONIO BARBOSA, SIN,
CENTRO, SERRANIA /MG E NO POLIESPORTIVO AMELIO BUENO DA FONSECA, RUA
CEL. ANTONIO FAUSTINO S/N, CENTRO, SERRANIA/MG.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

A presente contrata¢do tem por objeto a concessdo administrativa de uso de espacos fisicos destinados
a fins comerciais, visando a selecdo da proposta mais vantajosa para a concessdo onerosa de uso das
instalacdes publicas do municipio de Serrania/MG.

A necessidade da concesséo justifica-se pela importancia de promover a adequada utilizacdo de bens
publicos municipais, garantindo sua funcdo social, a conservacao das instalacdes e a geracdo de beneficios
econdmicos e sociais a comunidade. A exploracdo das areas concedidas possibilitara:

« Fomentar a atividade econémica local,

o Ampliar a oferta de servigos e produtos a populacgéo;

» Assegurar a ocupacao organizada e regular dos espacos publicos;

o Gerar receita para 0 Municipio;

« Valorizar os equipamentos publicos, promovendo seu uso racional e sustentavel, em conformidade com
0 interesse publico.

Dessa forma, a concessdo administrativa de uso dos referidos espagos configura-se como medida
necessaria e vantajosa, atendendo aos principios da eficiéncia, economicidade e transparéncia, ao mesmo
tempo em que incentiva o desenvolvimento local e a dinamizagao dos espagos publicos municipais.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL
A Prefeitura Municipal de Serrania/MG ndo conta com plano de contratacdo anual, de acordo com o

disposto na lei 14.133/2021 para municipios com menos de 20 (vinte) mil habitantes.

3- REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para a concessdo administrativa de uso de espacos fisicos destinados a fins comerciais do municipio de
Serrania/MG, deverdo ser observados os seguintes requisitos:

Finalidade da Concesséo
« Utilizacdo dos espacos exclusivamente para exploragéo de atividades econdmicas de natureza comercial
(Bar, Lanchonete, Sorveteria ou congéneres), em conformidade com a legislacdo vigente e com as
finalidades previstas no edital.

Requisitos Juridicos e Fiscais
o Conforme lei federal n.° 14.133/2021.
o Apresentar CNPJ com no minimo 06 (seis) meses de constituicao;
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Comprovar regularidade fiscal perante Unido, Estado e Municipio, FGTS e Trabalhista, bem como

perante a Seguridade Social;

Estar apto a contratar com o Poder Publico, nos termos da legislacéo.

Obrigagdes da Concessionaria
Fornecer alimentacdo atendendo a critérios de higiene, técnicas culinarias € normas de nutricionismo
apropriadas, em especial a RDC 216/ANVISA;

Assumir os custos de qualquer adaptacdo exigida pela legislacdo aplicavel, desde que previamente
autorizada pelo CONTRATANTE;

Realizar manutencéo, limpeza e conservacdo de equipamentos e instalagdes, incluindo o fornecimento
de materiais de higiene e substituicdo de pecas danificadas;

Responsabilizar-se pela limpeza e manutencéo dos banheiros pablicos externos, fornecendo méo de obra
e materiais necessarios;

Manter o acondicionamento e armazenamento de materiais e equipamentos exclusivamente dentro do
espaco concedido;

Observar a correta distribuicdo de mesas e cadeiras, sem obstruir o fluxo de visitantes, mediante
aprovacdo da Administracéo;

Respeitar a restricdo de entrada de veiculos para abastecimento no periodo entre 09h e 21h;
Submeter previamente a aprovacdo da Administracdo a exposicdo e fixacdo de qualquer material
publicitario;

Arcar integralmente com os custos de consumo de agua, energia elétrica, gas, telefone e esgoto,
apresentando comprovantes de pagamento mensalmente;

Comprovar mensalmente, até o 10° dia Gtil, o pagamento da outorga da concessdo de uso (DAM
autenticado);

Devolver a estrutura, ao final do contrato, no mesmo estado de conservacdo em que foi recebida;
Observar rigorosamente a legislacao sanitaria, o0 Codigo de Posturas Municipal e providenciar a correta
destinacdo de residuos solidos;

Obter o Alvard de Funcionamento e demais licencas necessarias junto aos 6rgdos competentes;
Manter a Administracdo informada sobre ocorréncias e atender as orientacGes formais expedidas pelo
CONTRATANTE;

Comercializar produtos e servicos de acordo com precos compativeis ao mercado;

N&o realizar qualquer modificagéo estrutural sem autorizacdo expressa do CONTRATANTE;

Designar profissional responsavel com poderes de representacao perante a Administracéo;

Submeter previamente a Administracdo qualquer programacéo, divulgacédo ou realizacdo de eventos;
Obter anuéncia prévia quanto ao modelo de moveis (mesas e cadeiras) instalados em area externa;

E proibida a venda de produtos ilicitos, vencidos ou sem nota fiscal de origem;

Efetuar o pagamento de todos os impostos e taxas incidentes sobre a atividade exercida, salvo disposi¢ao
contratual em contrério.

Fiscalizagéo e Penalidades
O Municipio podera fiscalizar a execucao das obrigacGes contratuais, aplicando as penalidades cabiveis

em caso de descumprimento, inclusive a rescisdo da concessao.

4 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A administracdo, haja vista a necessidade de realizar a concessao dos espagos publicos para ocupacao e

exploracdo comercial tipo bar/lanchonete e sorveteria, visando proporcionar espacos de convivéncias e
lazer, conforme a tabela abaixo:
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ITEM:| UNID.:| QUANT.: | DESCRICAO: V. Médio | V. Médio
Mensal Total:
PONTO 01 — BOX 01 — Poliesportivo.
01 Més 12 Localizado na Rua Cel. Antonio Faustino n°%| Rs: 350,00 R$:
com 9,40 metros quadrados. 4.200,00
ITEM:| UNID.:| QUANT.: | DESCRICAO: V. Médio | V. Médio
Mensal Total:
PONTO 02 — BOX 01 — Quiosque César
A Moreira. Localizado na Praga Cel. Antdnio R$:
02 Meés 12 Barbosa, com 12 metros quadrados, lado| R$:350,00
4.200,00
DIREITO.
ITEM:| UNID.:| QUANT.: | DESCRIGCAO: V. Médio | V. Médio
Mensal Total:
PONTO 03 — BOX 02 — Quiosque César
. Moreira.. Localizado na Praga Cel. Antdnio R$:
03 Més 12 Barbosa, com 12 metros quadrados, lado| R$:350,00 |, 5009
ESQUERDO. ’

5- LEVANTAMENTO DE MERCADO

Com vistas a assegurar a economicidade, a transparéncia e a selecdo da proposta mais vantajosa para a
Administracdo Publica, foi realizado levantamento de mercado acerca do valor de referéncia a ser adotado
na concessdo administrativa onerosa de uso dos espacos fisicos destinados a exploracdo de atividade

comercial na Praca Cel. Antdnio Barbosa, s/n, Centro, Serrania/MG, e no Poliesportivo Amélio Bueno

da Fonseca, Rua Cel. Antbnio Faustino, s/n, Centro, Serrania/MG.

Os valores de referéncia foram definidos com base em laudo de avaliacao técnica elaborado por
profissional regularmente inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI,

garantindo-se a observancia dos parametros de mercado praticados na regido, considerando a localizagéo, a

infraestrutura disponivel e o potencial de exploragdo comercial das areas em questao.

Este procedimento visa conferir legitimidade e respaldo técnico a fixagcdo dos precos minimos de outorga,

assegurando:

. Compatibilidade com o valor de mercado;

. Respeito aos principios da isonomia, da competitividade e da vantajosidade;

. Transparéncia na definicdo dos parametros econémicos do certame;

. Equilibrio entre a justa remunera¢do ao Municipio e a atratividade ao setor privado.
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Assim, os valores estabelecidos no edital refletem a realidade mercadolégica, tendo sido fundamentados
em parecer técnico habilitado, de modo a garantir a legalidade e a eficiéncia da presente concesséo
administrativa.

6- ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

A presente concessao administrativa de uso de espacos fisicos destinados a exploracdo comercial
ndo implica em despesa financeira por parte do Municipio de Serrania/MG, uma vez que se trata de
concessao onerosa, cujo resultado serd a arrecadacdo de receitas decorrentes do pagamento da outorga
pelos particulares concessionarios.

Os valores de referéncia para a outorga foram definidos com base em laudo técnico de avaliacdo
imobiliaria, elaborado por profissional legalmente habilitado e devidamente inscrito no CRECI, que
considerou 0s seguintes parametros:

« Localizacdo central dos imoveis e sua atratividade comercial;

 Estrutura fisica disponivel e potencial de utilizacéo;

o Valores médios de locacdo praticados no mercado regional para imdveis com caracteristicas
semelhantes.

Com fundamento nesse estudo, estabeleceu-se o valor minimo de outorga mensal no montante de

R$ 350,00 (trezentos e cinquenta reais) por imovel, conforme quadro:

Tal metodologia assegura que a arrecadacdo municipal reflita parametros de mercado, em
observancia aos principios da economicidade, vantajosidade e justa remuneragédo ao patriménio publico.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A presente solugdo tem como objetivo a concessdo onerosa de uso das instalacfes localizadas na
Praca Cel. Anténio Barbosa e no Poliesportivo Amélio Bueno da Fonseca, em Serrania/MG, para
exploracdo de atividades econdmicas compativeis com o interesse publico. Busca-se, por meio deste
procedimento, selecionar a proposta mais vantajosa para a Administracdo Municipal, assegurando geracéao
de receita, estimulo a economia local, seguranca, acessibilidade e preservacdo do patrimoénio publico.

A solucdo envolve a andlise técnica dos espacos, verificando condic¢des estruturais, disponibilidade
e eventuais adequacBes necessarias; a regulamentacdo da concessdo, definindo critérios de selecéo,
condicOes contratuais e responsabilidades do concessionario; a conducdo do processo de selecdo por meio
de edital publico e avaliagdo das propostas; e a implementac&o e fiscalizacdo da concessdo, com assinatura
do contrato, acompanhamento do uso e aplicacdo de medidas corretivas quando necessario. Espera-se, com
a adogdo desta solucdo, otimizar o uso dos espacos publicos, incentivar o comércio local, gerar receita e
garantir a preservagdo e manutengdo do patriménio municipal.

8- JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO
N&o ha parcelamentos, tendo em vista que 0s objetos sao Unicos e indivisiveis.

9- DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
Com a concessdo administrativa onerosa de uso dos espacgos fisicos destinados a exploragédo
comercial na Praca Cel. Anténio Barbosa e no Poliesportivo Amélio Bueno da Fonseca, pretende-se

alcancar os seguintes resultados:

o Geracdo de receitas para 0 Municipio, mediante 0 pagamento mensal da outorga;
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« Estimulo ao desenvolvimento econémico local, por meio da criacdo de oportunidades de negdcio para
empreendedores;
« Dinamizacdo da economia municipal, com circulacdo de renda e geracdo indireta de empregos;

Ampliacdo da oferta de produtos e servicos de alimentagdo e lazer a comunidade;

Valorizacdo e maior utilizacdo dos espacos publicos de convivéncia e pratica esportiva;

Estimulo a ocupacéo regular e organizada dos espacos, coibindo o uso irregular ou a ociosidade;
Assegurar a correta conservacdo, manutencdo e limpeza das areas concedidas, sem 6nus para 0
Municipio;

o Garantir o cumprimento de normas sanitarias, ambientais e urbanisticas, promovendo seguranca e
qualidade no atendimento ao publico;

« Facilitar a gestdo municipal por meio da formalizacdo da concesséao, assegurando controle, fiscalizacdo
e transparéncia.

10- PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
Antes do inicio da vigéncia contratual a Comissdo designada para a fiscalizacdo devera realizar a

vistoria do imdvel junto com o licitante vencedor de modo que seja relatado detalhadamente o estado em que
0 imovel serd entregue a cessionaria inclusive com laudo fotografico devendo ser descritas eventuais
imperfeicbes, laudo esse o qual sera utilizado no momento da devolucdo do imével por parte da
CESSIONARIA ao término do contrato.

11- CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
N&o ha contratacdes correlatas e/ou interdependentes.

12- IMPACTOS AMBIENTAIS

A concessao administrativa de uso de espacos fisicos destinados a exploracdo comercial na Pracga Cel.
Antodnio Barbosa e no Poliesportivo Amélio Bueno da Fonseca, ambos localizados no Centro do Municipio
de Serrania/MG, podera ocasionar impactos ambientais diretos e indiretos, 0s quais devem ser previamente
identificados e mitigados.

Impactos Potenciais Negativos
o Geracdo de residuos sdlidos: descarte de embalagens, sobras de alimentos e materiais de consumo;
o Poluicdo visual: instalagdo de materiais publicitérios e disposic¢do inadequada de mobiliario;
e Aumento do consumo de &gua e energia: decorrente da atividade comercial;
e Poluicdo sonora: em razéo de funcionamento em areas de convivéncia e lazer;
« Risco de contaminacédo ambiental: descarte inadequado de 6leo de cozinha, residuos organicos e produtos
de limpeza.
Medidas Mitigadoras Exigidas da Concessionaria
« Implantar sistema de coleta seletiva e acondicionamento adequado de residuos, com destinacdo a coleta
publica municipal;
e Cumprir rigorosamente as normas da Resolugdo RDC 216/ANVISA e legislacdo sanitaria municipal,
e Observar normas de higiene e limpeza, incluindo manutencéo dos banheiros e areas externas;
e Respeitar os limites de emissdo sonora estabelecidos pela legislagdo municipal;
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Promover uso racional da 4gua e energia elétrica, com equipamentos eficientes e praticas sustentaveis;
Manter o espaco organizado e limpo, evitando degradacdo da area publica;

Destinar corretamente 6leo de cozinha usado e residuos organicos, por meio de empresas ou programas de
coleta autorizados.

Impactos Positivos Esperados

Valorizacdo e revitalizacdo dos espacos publicos, evitando abandono ou uso irregular;

Incentivo & educacdo ambiental junto a comunidade, mediante praticas de descarte adequado e limpeza;
Geracdo de atividade econdmica sustentavel, integrando lazer, esporte e comércio de forma organizada;
Melhoria da percepcéo de seguranca e conservacao ambiental da &rea, em razéo da ocupacao regular.
Assim, os impactos ambientais decorrentes da presente concessao sdo considerados de baixa magnitude

e controlaveis, desde que observadas as medidas preventivas e mitigadoras estabelecidas no edital e no
contrato de concesséo.

13- VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A cessdo administrativa onerosa de uso dos espacos fisicos, mostra-se plenamente viavel, sob os aspectos

juridico, econémico, social e administrativo, conforme a seguir exposto:

A cessao de uso € amparada pela legislacéo vigente, que autoriza a Administracdo a conceder o uso de bens
publicos a particulares mediante licitagdo, assegurando isonomia, transparéncia e observancia ao interesse
publico.

A modalidade onerosa atende ao principio da economicidade, garantindo justa remuneragdo ao Municipio
pela exploracdo de espacos publicos.

A arrecadacdo contribui para a receita municipal sem gerar despesa adicional, configurando resultado
positivo para os cofres publicos.

A cessdo possibilitard a oferta de servigos de alimentacdo e lazer a comunidade, em locais de grande
circulacdo, estimulando a convivéncia social e o uso adequado dos espacos publicos.

A atividade fomentara o comércio local e podera gerar empregos diretos e indiretos.

A utilizacdo regular e organizada dos espacos evita a ociosidade e o0 uso irregular de bens publicos;

A responsabilidade pela manutencdo, limpeza e conservacdo sera transferida ao concessionario,
desonerando o0 Municipio;

O contrato permitira fiscalizacdo e acompanhamento da execucdo, garantindo o cumprimento de normas
sanitarias, ambientais e urbanisticas.

Diante do exposto, a cessdao administrativa onerosa de uso dos referidos espacos € considerada viavel e

vantajosa para o Municipio de Serrania/MG, atendendo ao interesse publico, a eficiéncia administrativa e
ao desenvolvimento econémico e social local.

Serrania, 04 de Novembro de 2025.

Rodrigo Silva Candido
Diretor Departamento de Administracédo e Convénios.



