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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VENDELINO / RS
Secretaria Municipal do Planejamento

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objetivo a
concesséao de uso de bem publico — especificamente o quiosque localizado na Rua
Cobnego Caspary, s/n° no centro do Municipio de S&o Vendelino — para instalacdo e
funcionamento de um restaurante/lanchonete. A medida atende & demanda da
populacdo e dos visitantes por um ponto de alimentacdo, com funcionamento
continuo, promovendo a valorizacdo do espaco publico e fomentando o turismo e a
economia local.

1.2. Ressalta-se que o objeto desta contratacdo ndo se enquadra na categoria
de bens de luxo, conforme disposto no Decreto n°® 10.818, de 27 de setembro de
2021.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

2.1. A contratacdo sera realizada por meio de licitacdo, na modalidade
Pregéo, na sua forma eletronica, por meio de Concessao de Uso, com critério de
julgamento por MAIOR PRECO, nos termos da Lei Federal n® 14.133/2021.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO
3.1. Exploracédo do espaco como restaurante/lanchonete, com funcionamento
minimo de terca a domingo, das 9h as 22h, inclusive em feriados;

3.2. Comercializacdo de alimentos, bebidas e produtos tipicos locais,
conforme cardapio e itens minimos definidos pela Administracao;

3.3. Obrigatoriedade de reformas estruturais do imovel conforme projeto
arquitetdénico e memorial descritivo fornecidos pelo Municipio;

3.4. Apresentacdo de responsavel técnico (nutricionista) e cumprimento das
normas sanitarias, trabalhistas e ambientais vigentes;

3.5. Vedacéo a sublocacéao ou transferéncia da concessao a terceiros;

3.6. Manutencao continua do espaco e adequacdo as exigéncias normativas
aplicaveis ao ramo alimenticio.
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4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAQAO

4.1. A concessdao objeto deste estudo refere-se a cessao de uso de uma Unica
unidade — o quiosque publico localizado na Rua Cbénego Caspary, no centro do
Municipio de Sdo Vendelino — pelo prazo de 60 (sessenta) meses, prorrogavel por
igual periodo, conforme critérios de conveniéncia e oportunidade administrativa.

4.2. O valor minimo mensal estimado para a outorga da concesséo foi fixado
em R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), resultando em uma estimativa total de
R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) durante o periodo inicial de vigéncia.

4.3. Além disso, a concessionaria devera realizar, as suas expensas, obras de
reforma e adequacdo do imével, conforme projeto arquitetbnico e memorial
descritivo fornecidos pela Administracdo, cujo custo total estimado é de R$
96.539,56 (noventa e seis mil quinhentos e trinta e nove reais e cinquenta e seis
centavos).

4.4. O valor investido nessas melhorias podera ser compensado por meio de
abatimento mensal do valor da concesséo, até o limite do montante efetivamente
comprovado. O calculo baseou-se em levantamento de precos de mercado para
imOveis com caracteristicas semelhantes, considerando localizacdo, area construida,
infraestrutura existente e potencial de exploracdo comercial do espaco,
especialmente diante de sua proximidade com a Rua Coberta — espaco estratégico
de eventos e fluxo turistico.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Foi realizado levantamento junto a imoveis similares na regido central do
Municipio, considerando fatores como localizacdo estratégica, proximidade da Rua
Coberta (local de eventos), metragem do imovel e estrutura existente. A opcao pela
concessao onerosa com exigéncia de reforma foi considerada a solucdo mais
vantajosa para a Administracdo, pois evita dispéndios publicos, transfere os custos
de adequacdo ao particular, gera receita ao erario e promove 0 uso eficiente do
patrimdnio publico.

6. ESTIMATIVA DE VALOR DA CONTRATACAO

6.1. O valor minimo mensal da concesséao foi estimado em R$ 2.500,00, com
base em comparacdo com aluguéis de imoOveis semelhantes na regido central;
Estimativas de receitas potenciais com as atividades econémicas previstas; e custo
de manutencao e uso do imoével.

6.2. O investimento obrigatério de R$ 96.539,56 poderd ser abatido da
remuneracao mensal até o limite do valor total investido, mediante comprovacao.
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7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. A solucao consiste na concessado de uso de imével publico para fins de
exploragdo comercial de restaurante/lanchonete, com reforma integral da edificagéo
as expensas da concessionéria. A atividade devera operar em regime continuo, com
carddpio minimo, respeito as normas sanitarias e comerciais e oferta de produtos
locais. A concesséao sera fiscalizada pelo Municipio e todo o investimento realizado
sera incorporado ao patriménio publico ao final do contrato.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAQAO

8.1. Nao é recomendavel o parcelamento da contratacdo, considerando que a
operacao, reforma e responsabilidade sobre o espaco devem ser atribuidas a um
unico ente. A fragmentacdo comprometeria a qualidade dos servigos prestados e
dificultaria a fiscalizagc&o e a integridade do contrato.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. A presente contratacdo busca alcancar diversos resultados de interesse
publico, destacando-se, em primeiro lugar, a otimizacdo do uso de um bem imovel
municipal que atualmente se encontra parado.

9.2. Com a concessdo onerosa de uso, o Municipio pretende ndo apenas
assegurar a prestacdo continua e qualificada de servicos de alimentacdo a
populacédo local, turistas e visitantes, mas também gerar receita direta aos cofres
publicos, por meio do valor mensal pago pelo concessionario. Adicionalmente,
espera-se a reducdo de despesas publicas com manutencdo do espaco, uma vez
gue todos os encargos relacionados a reforma, conservacao, adequacao e operacao
do imével ficaréo sob responsabilidade da concessionaria.

9.3. A contratacdo também objetiva fomentar o empreendedorismo local, criar
oportunidades de emprego e estimular a economia do Municipio, sobretudo no setor
de comércio e turismo. A comercializacdo obrigatoria de produtos tipicos da regido,
prevista no escopo do servico, contribuira para a valorizacdo da cultura e da
identidade local, promovendo o desenvolvimento sustentavel do territério. Em
sintese, almeja-se o0 aproveitamento eficiente dos recursos publicos disponiveis —
patrimoniais, financeiros e humanos — com foco na economicidade, na geracao de
beneficios sociais e no fortalecimento das politicas publicas voltadas a dinamizacéo
dos espacos urbanos centrais.

10. CONTRATACOES CORRELATADAS/INTERDEPENDETES

10.1. A concessao integra o plano de revitalizacdo da éarea central do
Municipio e esta interligada a programacédo de eventos realizados na Rua Coberta,
sendo complementar a outras acdes de incentivo ao turismo e ocupacédo qualificada
de espacos publicos.
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11. DESCRIQAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

11.1. Considerando a natureza da atividade a ser desenvolvida — operacao
de restaurante/lanchonete — os impactos ambientais previstos sdo considerados de
baixa relevancia, ndo havendo necessidade de licenciamento ambiental especifico.

11.2. No entanto, por se tratar de servico relacionado a manipulacdo e
comercializacdo de alimentos, exige-se da concessionaria a adoc¢do de préaticas que
promovam a sustentabilidade e a preservacdo ambiental. Entre as medidas
mitigadoras obrigatérias, destacam-se a implantacdo de sistema de coleta seletiva
de residuos sélidos, a utilizacdo de lixeiras com tampa e acionamento por pedal, 0
manejo correto de residuos organicos e reciclaveis e a observancia de normas
sanitarias relativas ao acondicionamento e descarte de alimentos.

11.3. Além disso, recomenda-se 0 uso de equipamentos e eletrodomésticos
com certificacdo de eficiéncia energética, visando a reducdo do consumo de energia
elétrica, bem como a utilizacdo de materiais de limpeza biodegradaveis sempre que
possivel.

11.4. Tais exigéncias tém por objetivo garantir que a exploracdo do espaco
publico ocorra em conformidade com os principios do desenvolvimento sustentavel e
da responsabilidade socioambiental, promovendo o equilibrio entre o uso econdémico
do imével e a preservacdo do meio ambiente.

12. CONSIDERACOES FINAIS

12.1. A concessao onerosa de uso do quiosque municipal configura solucéo
vidvel e vantajosa sob 0s aspectos técnico, operacional e econdmico. Atende
plenamente ao interesse publico, promove o uso racional do patriménio publico,
assegura prestacdo de servico de qualidade a comunidade e fortalece o
desenvolvimento local, recomendando-se, portanto, a continuidade do processo
licitatorio.

Sao Vendelino, 17 de julho de 2025.

FERNANDO LUIS ANGST
Secretario Municipal do Planejamento
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NOVAS OPORTUNIDADES

Aprovo o estudo e autorizo a licitag&o.
Em / /

REGIS PAULO FRITZEN
Prefeito Municipal
Sao Vendelino/RS
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