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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
Concesséao onerosa de uso de bem publico municipal, consistente no quiosque
localizado na Rua Cénego Caspary, na area central do Municipio de Séo
Vendelino/RS, para exploracdo de atividade econdmica destinada ao
funcionamento de restaurante e/ou lanchonete, compreendendo a execucao das
obras de reforma e adequacgéo do imével previstas no projeto, memorial
descritivo, planilha orgamentaria e demais documentos técnicos elaborados.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VENDELINO / RS
Secretaria Municipal do Planejamento e Desenvolvimento Econdmico

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

O presente Estudo Teéecnico Preliminar tem por finalidade analisar a
necessidade e a viabilidade da concesséo onerosa de uso do quiosque municipal
localizado na Rua Cénego Caspary, na area central de Sdo Vendelino/RS, destinado
a exploracéo de atividade econémica no ramo de alimentacdo, mediante instalacao
e funcionamento de restaurante e/ou lanchonete. A medida busca assegurar
destinacdo adequada e continua ao patriménio publico municipal, promovendo sua
utilizacdo em beneficio da populacéo, visitantes e turistas que frequentam a regiao
central do Municipio.

O imovel encontra-se em localizagdo estratégica, junto a Rua Coberta,
espaco que concentra eventos publicos, atividades culturais, festividades e demais
programacdes municipais. Nesse contexto, a manutencdo de estabelecimento de
alimentacdo em funcionamento regular contribui para qualificar a infraestrutura
disponivel no entorno, ampliar os servicos oferecidos aos usuarios do espaco
publico e favorecer a permanéncia e circulacdo de pessoas na area central, com
reflexos positivos sobre o comércio, o turismo e a economia local.

Além da exploracdo econémica do espaco, foi identificada a necessidade de
realizacdo de obras de reforma e adequacdo do quiosque, destinadas a melhorar
suas condicdes fisicas, funcionais, sanitarias e de conservacao. O projeto elaborado
pelo Municipio contempla intervencdes internas e melhorias externas, abrangendo
servicos preliminares e demolicbes, construcbes, revestimento ceramico,
intervencbes de funilaria e telhado, esquadria metalica e pintura, conforme
detalhamento constante do Memorial Descritivo, projeto arquitetbnico e planilha
orcamentaria.

Entre as intervencdes previstas estdo a renovacédo dos revestimentos da
cozinha, adequagdes construtivas, substituicdo e reparo de elementos da cobertura
para eliminacdo de vazamentos e infiltracdes, instalagdo e adequacao de esquadrias
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e execugao de pinturas internas e externas. As melhorias possuem relagdo direta
com a conservacgao do patrimdénio municipal e com a necessidade de disponibilizar
estrutura adequada ao desenvolvimento da atividade pretendida, especialmente
considerando as exigéncias de higiene e funcionamento inerentes a
estabelecimentos do ramo de alimentacéo.

A execucdo dessas intervencdes integrara as obrigacdes atribuidas ao futuro
concessionario, que devera realizi-las em conformidade com o projeto, memorial
descritivo, planilha orcamentaria, cronograma fisico-financeiro e demais documentos
técnicos fornecidos pela Administracdo. O orcamento elaborado pelo responsavel
técnico estima atualmente o custo das obras em R$ 40.428,70 (quarenta mil,
guatrocentos e vinte e oito reais e setenta centavos), compreendendo materiais, mao
de obra, encargos e BDI.

by

Dessa forma, a necessidade administrativa ndo se limita a ocupacao do
imovel, mas compreende sua adequacado fisica, conservacdo e exploracao
econdmica regular, reunindo em uma Unica solucdo a execucdo das melhorias
previamente definidas pelo Municipio e a posterior utilizacdo do espaco para
atividade compativel com sua finalidade. Busca-se, assim, promover o0
aproveitamento eficiente do patriménio publico, melhorar as condi¢cbes da estrutura
existente e disponibilizar servico de interesse da populacdo e dos visitantes, sem
gue a Administracdo assuma diretamente a operagcdo comercial do estabelecimento.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

A concesséo pretendida encontra-se alinhada as ac6es municipais de gestéo
e valorizacdo do patriménio publico, desenvolvimento econbmico, turismo e
gualificacdo dos espacos localizados na area central. A utilizacdo do quiosque para
atividade de alimentacdo mostra-se compativel com sua localizacdo e
caracteristicas, especialmente pela proximidade com a Rua Coberta e com o0s
espacos destinados a realizacdo de eventos e atividades de interesse da
comunidade.

A solucdo contempla, ainda, a recuperacdo e adequacao da estrutura fisica
do imovel mediante execucdo das intervencdes definidas tecnicamente pela
Administracdo. As obras foram objeto de projeto e memorial descritivo elaborados
sob responsabilidade técnica, abrangendo intervencdes necesséarias a melhoria das
condicbes de utilizacdo do espaco, observadas as especificacbes, materiais,
técnicas construtivas e critérios de aceitacdo estabelecidos nos documentos de
engenharia.

A vinculagdo da execucdo das melhorias a concessdo possibilita concentrar
em uma mesma solucdo a recuperacdo do patrimbnio e sua efetiva utilizacdo
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econbmica, evitando que a Administracao realize isoladamente as intervengdes para
posteriormente promover novo procedimento destinado a ocupacdo do espaco. A
medida permite, ainda, que as melhorias sejam executadas considerando a
finalidade para a qual o imével sera utilizado, mantendo-se a fiscalizagéo técnica do
Municipio quanto ao cumprimento dos projetos e especificacdes estabelecidos.

Considerando que a concessao envolve utilizagdo privativa de patriménio
municipal, execucdo de melhorias no imével e exploracdo de atividade econémica
por particular, o procedimento deverd estabelecer de forma objetiva as
responsabilidades das partes, as condicbes para execucdo e recebimento das
obras, a forma de remuneracao pelo uso do bem, as regras relativas ao investimento
realizado, as obrigacdes de conservacdo e funcionamento e os mecanismos de
fiscalizagdo durante toda a vigéncia contratual.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

A contratacado devera contemplar a concessao onerosa de uso do quiosque
municipal para exploragéo de atividade econOmica destinada ao funcionamento de
restaurante e/ou lanchonete, juntamente com a obrigacdo de execucao das obras de
reforma e adequacao previstas pela Administracdo. A futura concessionaria devera
assumir integralmente as responsabilidades decorrentes da exploracdo comercial do
espaco e da execucdo das melhorias, observando as condi¢cdes estabelecidas no
edital, contrato e respectivos anexos técnicos.

3.1. Requisitos relativos a exploracdo do espaco

O imovel devera ser utilizado exclusivamente para as finalidades admitidas
pela concessao, especialmente para funcionamento de restaurante e/ou lanchonete,
sendo vedada a alteracdo de sua destinacao, cesséo, transferéncia ou sublocacéo a
terceiros sem autorizacdo da Administracdo. A concessionaria devera manter o
estabelecimento em efetivo funcionamento durante a vigéncia contratual,
observando os dias e horarios minimos definidos pelo Municipio e as condi¢cdes
necessarias ao atendimento adequado da populacao, visitantes e turistas.

A atividade devera compreender a comercializacdo de refei¢cdes, lanches,
bebidas e demais produtos compativeis com o ramo alimenticio, bem como a oferta
de produtos tipicos, artesanais e outros itens relacionados a valorizacdo da
producéo e da identidade local, conforme condi¢des que serdo detalhadas no Termo
de Referéncia. A exploracdo comercial sera realizada por conta e risco da
concessionaria, ndo cabendo ao Municipio assegurar faturamento minimo,
guantidade de consumidores ou rentabilidade da atividade.

A concessionaria deverd obter e manter durante toda a vigéncia da
concesséo as licengas, autorizacdes, alvaras e demais documentos necessarios ao
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regular funcionamento do estabelecimento, cumprindo a legislacdo sanitéria,
consumerista, trabalhista, tributaria, ambiental, de seguranca e demais normas
aplichveis a atividade desenvolvida. Também sera de sua responsabilidade a
contratacdo e remuneracdo dos trabalhadores necessérios a operacdo do
estabelecimento, inexistindo qualquer vinculo trabalhista entre estes e 0 Municipio.

BN

Caberd igualmente a concessionaria manter o imével, suas instalacdes e
equipamentos em adequadas condicdes de higiene, seguranca, conservacao e
funcionamento, responsabilizando-se pelas despesas decorrentes da utilizacédo e
exploracdo do espaco, inclusive aquelas relacionadas ao consumo de agua, energia
elétrica, limpeza, conservacdo ordindria, manutencdo e demais encargos

diretamente relacionados a atividade, conforme disciplina a ser estabelecida no
instrumento convocatério e contratual.

3.2. Requisitos relativos as obras de reforma e adequacéo

A concessionaria ficara obrigada a executar as obras de reforma e adequacao
do quiosque previstas no projeto arquitetbnico, Memorial Descritivo, Planilha
Orcamentéaria, Cronograma Fisico-Financeiro e demais documentos técnicos
elaborados pela Administracdo Municipal, os quais integrardo 0 procedimento
licitatorio e o futuro contrato. As intervencdes deverdo observar rigorosamente as
especificacdes técnicas, quantitativos, materiais e métodos construtivos definidos
nos respectivos documentos, ndo sendo admitidas alteracbes sem prévia anuéncia
do setor técnico municipal. O proprio Memorial estabelece que modificacdes
realizadas sem consentimento da Municipalidade ndo serdo admitidas como
alteracoes regulares do projeto.

As obras compreendem, em sintese, servicos preliminares, demolicbes e
remocao de materiais, intervencfes construtivas, revestimento ceramico, funilaria e
telhado, esquadria metalica e pintura. A planilha orcamentaria elaborada pelo
Municipio estabelece valor global estimado de R$ 40.428,70 (quarenta mil,
guatrocentos e vinte e oito reais e setenta centavos), distribuido entre essas etapas
de execucao.

Entre as principais intervencdes encontram-se a remoc¢ao e substituicdo dos
revestimentos da cozinha; adequacfes construtivas no depdésito; substituicdo da
calha central e reparos necessarios na cobertura; instalacdo de nova esquadria no
banheiro masculino e reinstalacdo da porta existente do depdsito; além da execucéo
de pintura das paredes internas e externas, estruturas de madeira e esquadrias
metélicas. Os servicos destinam-se especialmente a melhorar as condi¢cbes de
conservacao, higiene, estanqueidade e funcionalidade da edificacgéo.
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A execucdo deverad ocorrer mediante acompanhamento e fiscalizacdo do
Municipio, cabendo a concessiondria permitir 0 acesso dos responsaveis pela
fiscalizacdo sempre que necessario e atender as determinacfes relacionadas a
correcao de servigos executados em desconformidade. Deverdo ser observadas,
ainda, as normas de seguranca do trabalho aplicaveis, especialmente aquelas
relativas a execucdo de obras, utilizacdo de equipamentos de protecao, trabalho em
altura e instalacdes elétricas, conforme previsto no Memorial Descritivo.

Durante a execucdo, o local devera permanecer devidamente isolado,
considerando especialmente sua proximidade com area de lazer e circulagdo de
pessoas, sendo obrigatério o emprego de equipamentos de protecdo individual e
demais medidas necessarias a seguranca dos trabalhadores e terceiros. A
concessionaria sera responsavel pela organizacdo do canteiro, protecdo do
patrimonio existente, retirada e destinacdo adequada dos residuos, entulhos e
materiais provenientes das intervencgdes.

Concluidos os servigos, a concessionaria devera promover a limpeza integral
da area da obra e de seu entorno e solicitar a realizagcdo de vistoria pelo setor
competente da Administracdo Municipal. A conclusdo das intervencdes ficara
condicionada a verificacdo de sua conformidade com os projetos e especificacdes
técnicas e a emissao do correspondente documento de conclusdo pelo setor de
engenharia e/ou obras do Municipio, conforme previsto no Memorial Descritivo.

As obras, adequacdes e benfeitorias realizadas no imovel passaréo a integrar
definitivamente o patrimonio municipal, ndo conferindo a concessionaria direito de
retencdo sobre o bem ao término da concessdo. A forma de consideracao
econdmica do investimento realizado na reforma, inclusive eventual compensacao
com os valores devidos pela concesséao, sera disciplinada especificamente no edital
e no contrato, observados os valores efetivamente executados, comprovados e
aceitos pela Administracéo.

3.3. Requisitos de qualificacao e responsabilidade

Considerando que o objeto reine a exploracdo comercial do imovel e a
execucao de intervencdes de engenharia previamente definidas pela Administracao,
a futura concessionaria deverd demonstrar capacidade para cumprir ambas as
parcelas da obrigacao, diretamente ou mediante contratacdo regular de profissionais
e empresas habilitados para os servicos que exijam qualificacdo técnica especifica.

A execucdo das obras devera contar com profissional legalmente habilitado e
observar as exigéncias de responsabilidade técnica aplicaveis, sem prejuizo da
responsabilidade técnica do Municipio pelos projetos e documentos de engenharia
por ele elaborados. A Administracdo dispGe de projeto, memorial, orcamento e
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correspondente documentacdo de responsabilidade técnica, cabendo ao executor
assumir a responsabilidade técnica propria pela efetiva execucdo dos servicos,
guando legalmente exigivel.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAQAO

A contratacdo compreende a concessao onerosa de uso de 01 (um) imovel
publico municipal, correspondente ao quiosque localizado na Rua Cénego Caspary,
junto @ Rua Coberta, na area central de Sdo Vendelino/RS, para exploragdo de
atividade econdmica destinada ao funcionamento de restaurante e/ou lanchonete. A
concessdo abrangerd a utlizagdo do imével e das estruturas que o integram,
observadas as condi¢des, limitacdes e obrigacbes estabelecidas pela Administragéo.

Associada a concessao, sera exigida a execucdo das obras de reforma e
adequacao do imovel previstas nos documentos técnicos elaborados pelo Municipio.
Os quantitativos correspondentes aos servigos, materiais e intervengdes foram
definidos na Planilha Orcamentaria, com base no projeto arquitetdnico e no Memorial
Descritivo, abrangendo seis grupos principais: servicos preliminares, demoli¢cdes e
remocoes; construcdes; revestimento ceramico; funilaria e telhado; esquadria
metalica; e pintura.

Os quantitativos individualizados de cada servico encontram-se discriminados
na Planilha Orcamentaria, que contempla, entre outros, as areas de remocao e
instalacdo de revestimentos, extensado de calhas, quantitativos de esquadrias, areas
de pintura e demais intervencfes necessarias a reforma. A definicdo desses
guantitativos decorreu do levantamento técnico realizado no préprio imovel e das
condicBes verificadas para sua adequacéo, ndo se tratando, portanto, de estimativas
de consumo ou demanda futura.

Dessa forma, ndo ha necessidade de projecdo de mudltiplas unidades ou
guantitativos histéricos para dimensionamento da contratacdo, uma vez que o objeto
estd vinculado a um anico imével e a um conjunto determinado de intervencdes
previamente projetadas. Os projetos, memoriais, planilhas e demais documentos de
engenharia integrardo o procedimento licitatorio, permitindo aos interessados
conhecer previamente a extensdo das obrigac6es que acompanhardo a concessao.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para atendimento da necessidade identificada, foram consideradas
alternativas capazes de assegurar a recuperacdo, adequada utilizacdo e exploracao
do quiosque municipal, levando-se em conta a natureza comercial da atividade
pretendida, a localiza¢do do imével, os investimentos necessarios a sua adequagéo
e a conveniéncia de sua manutengdo no patrimoénio publico.
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Uma primeira alternativa consistiria na execucao das obras diretamente pelo
Municipio, seguida da realizacdo de procedimento especifico para concessao do
imovel ja reformado. Embora tecnicamente possivel, essa solucdo exigiria a
realizacdo prévia de contratac@o destinada exclusivamente a reforma, com utilizacéo
imediata de recursos publicos e posterior realizacdo de novo procedimento para
selecionar o responsavel pela exploracdo comercial do estabelecimento.

Outra possibilidade seria a concessdo do imével em suas condi¢gbes atuais,
deixando ao particular liberdade para definir as intervencbes necessarias a
exploragdo da atividade. Essa alternativa ndo se mostra adequada, pois as
melhorias necessarias ja foram identificadas e tecnicamente definidas pela
Administracdo, inclusive mediante projeto, Memorial Descritivo, Planilha
Orcamentaria e Cronograma Fisico-Financeiro. A auséncia de parametros
previamente estabelecidos poderia resultar em intervencbes distintas das
necessidades identificadas pelo Municipio e dificultar o controle sobre modificacdes
realizadas em patrimonio publico.

Diante dessas alternativas, mostra-se mais adequada a concessao onerosa
de uso do imével vinculada a obrigacdo de execucdo das obras de reforma e
adequacao previamente definidas pelo Municipio. A solucdo permite selecionar,
mediante procedimento competitivo, particular interessado na exploracdo econémica
do espaco e, simultaneamente, assegurar a realizacao das intervencdes necessarias
a conservacao e qualificacéo do patrimdnio, observados os projetos e especificacdes
estabelecidos pela Administracéo.

A solucdo escolhida também possibilita estabelecer relacdo direta entre o
investimento realizado pelo concessionario e a exploracdo econémica do imdvel,
mantendo sob responsabilidade municipal a fiscalizacdo das intervencdes e das
condicBes de utilizacdo do bem. Além disso, ao término da concesséao, as melhorias
e benfeitorias incorporadas ao imoével permanecerdo integradas ao patrimonio
publico, ampliando os beneficios decorrentes da contratacdo para além do periodo
de exploracéo pelo particular.

6. ESTIMATIVA DE VALOR DA CONTRATACAO

A avaliacdo econbmica da contratacdo compreende duas dimensdes distintas
e complementares: o valor correspondente a outorga pela utilizacdo privativa e
exploracdo econdmica do imovel publico e o investimento obrigatorio referente as
obras de reforma e adequacdo do quiosque, a serem executadas pela futura
concessionaria conforme os documentos técnicos elaborados pela Administracéo.

O valor minimo mensal da outorga sera de R$ 2.500,00 (dois mil e
guinhentos reais), definido a partir das caracteristicas do imével, de sua localizacéo
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na area central do Municipio, da proximidade com a Rua Coberta e do potencial de
exploragdo comercial do espaco. Considerando a vigéncia inicial estimada de 60
(sessenta) meses, o valor minimo global da outorga corresponde a R$ 150.000,00
(cento e cinquenta mil reais), sem considerar 0s reajustes que venham a incidir
durante a execuc¢ao contratual.

Além da outorga, a futura concessionaria devera assumir a execucao das
obras de reforma e adequacdo do imével, cujo orcamento elaborado pelo setor
técnico municipal totaliza R$ 40.428,70 (quarenta mil, quatrocentos e vinte e oito
reais e setenta centavos), sendo R$ 12.128,61 correspondentes a mao de obra e
R$ 28.300,09 aos materiais.

Considerando que as obras constituem investimento realizado pela
concessionaria diretamente em imodvel pertencente ao Municipio e que as
respectivas melhorias serédo incorporadas ao patriménio publico, o montante
efetivamente investido podera ser compensado mediante abatimento dos valores
mensais devidos a titulo de outorga, até o limite dos servigos efetivamente
executados, medidos, comprovados e aceitos pela fiscalizacdo municipal. A
sistematica de compensacado sera disciplinada no Termo de Referéncia, edital e
contrato, de modo a permitir o controle individualizado dos valores reconhecidos.

Para fins de compensacdo, somente serdo considerados 0S servicos
integrantes dos projetos, planilhas, memorial descritivo e demais documentos
técnicos da contratacdo, bem como eventuais alteracdes previamente autorizadas
pela Administracdo. Intervencbes executadas por iniciativa exclusiva da
concessionaria, sem autorizacdo ou que nao integrem as obrigacdes estabelecidas
pelo Municipio, ndo gerardo direito automatico a abatimento, indenizacéo, retencao
ou qualquer outra forma de ressarcimento.

A compensacdo do investimento ndo afasta a natureza onerosa da
concessao, tampouco altera o valor da outorga resultante do procedimento licitatorio,
constituindo apenas mecanismo de reconhecimento do investimento realizado em
patrimdnio municipal. Ap6s a compensacao integral do valor das obras efetivamente
reconhecido pela Administracdo, a concessionaria passara a recolher integralmente
o valor mensal da outorga resultante da licitagdo, observados os reajustes e demais
condicBes estabelecidas contratualmente.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo consiste na realizacdo de procedimento licitatério destinado a
concessao onerosa de uso do quiosque municipal, localizado na Rua Cbénego
Caspary, junto & Rua Coberta, para exploracéo de atividade econémica destinada ao
funcionamento de restaurante e/ou lanchonete, pelo prazo inicial estimado de 60
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(sessenta) meses, mediante pagamento de outorga mensal e cumprimento das
demais obrigacdes estabelecidas pela Administracao.

A concesséo estard vinculada a execucao obrigatdria das obras de reforma e
adequacdo do imolvel, as expensas da concessionaria, conforme projeto
arquiteténico, Memorial Descritivo, Planilha Orgcamentaria, Cronograma Fisico-
Financeiro e demais documentos técnicos elaborados pelo Municipio. As
intervengcbes contemplam servicos preliminares e demolicbes, construcdes,
revestimento ceramico, funilaria e telhado, esquadria metalica e pintura, atualmente
estimados em R$ 40.428,70 (quarenta mil, quatrocentos e vinte e oito reais e setenta
centavos).

As obras deverdo ser executadas em conformidade com as especificacbes
técnicas estabelecidas pela Administracéo e serdo submetidas ao acompanhamento,
medicdo e aceitacdo pelo setor competente do Municipio. Concluidas as
intervencdes, devera ser realizada a limpeza integral da area e solicitada vistoria de
conclusao, ficando o recebimento condicionado a verificagdo da conformidade dos
servigos executados com os documentos técnicos da contratacao.

Os valores correspondentes as obras efetivamente executadas,
comprovadas, medidas e aceitas pela fiscalizacdo poderdo ser compensados com
os valores devidos a titulo de outorga, na forma estabelecida no edital e no contrato.
As obras e benfeitorias realizadas serdo incorporadas definitivamente ao patrimoénio
municipal, ndo conferindo a concessionaria direito de retencédo do imovel ao término
da relacdo contratual.

Durante a vigéncia da concessao, a exploracdo econdmica ocorrera por conta
e risco exclusivo da concessionaria, que sera responsavel pela organizacdo e
funcionamento do estabelecimento, aquisicdo dos equipamentos, mobiliarios,
utensilios e insumos necessarios, contratacdo de pessoal, obtencdo das licencas
pertinentes, conservacdo do imével e cumprimento das normas aplicaveis a
atividade. As condicdes especificas de funcionamento e 0s requisitos operacionais
serdo detalhados no Termo de Referéncia.

O Municipio permanecera proprietario do imével durante toda a vigéncia
contratual e exercera a gestdo e fiscalizagcdo da concessao, tanto em relacdo a
execucdo das obras quanto a adequada utilizagcdo do patriménio. Encerrada a
concessdo, o imovel devera ser restituido livre e desocupado, em condicdes
adequadas de conservacao, ressalvado o desgaste natural decorrente de seu uso
regular.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO
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N&o se mostra técnica ou operacionalmente adequado o parcelamento do
objeto, uma vez que a solucdo envolve a concessdo de um unico imével publico,
cuja reforma, conservacgao e posterior exploracdo econdmica constituem obrigacdes
diretamente relacionadas e devem permanecer sob responsabilidade de um anico
concessionario.

A separacdo entre a execucao das obras e a exploracdo comercial do imével
retiraria uma das principais caracteristicas da solucdo escolhida, que consiste
justamente em vincular o investimento necesséario a adequacdo do patrimbnio a
futura utilizacdo econdmica do espaco. Além disso, a existéncia de diferentes
responsaveis poderia gerar dificuldades na delimitacdo das responsabilidades por
eventuais danos, defeitos, manutencéo, conservagao e cumprimento das obrigacdes
relacionadas ao imovel.

A atribuicdo integral do objeto a um uUnico concessionario permite identificar
de forma objetiva o responsavel perante o Municipio pela execucdo das
intervencdes, utilizacdo do espaco, pagamento da outorga, conservagdo do
patriménio e cumprimento das demais condicbes contratuais, favorecendo o
acompanhamento e a fiscalizacado da concessao.

A impossibilidade de parcelamento da concessao, contudo, ndo impede que a
concessionaria contrate terceiros devidamente habilitados para a execucdo das
obras ou de servicos especificos, quando necessario, permanecendo integralmente
responsavel perante o Municipio pelo cumprimento das obrigacdes assumidas e pela
observancia das exigéncias técnicas e legais aplicaveis.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a concessao, pretende-se assegurar a recuperacéo, adequada utilizacao
e conservacao do quiosque municipal, evitando a ociosidade ou subutilizacdo de
patriménio localizado em &rea estratégica do Municipio. A realizacdo das
intervencdes previstas permitird melhorar as condic¢des fisicas, funcionais, sanitarias
e de conservacdo da edificacdo, tornando-a adequada a exploracdo da atividade
pretendida.

Busca-se, ainda, disponibilizar a populacdo, Vvisitantes e turistas
estabelecimento destinado a alimentacdo em local integrado a regido central e a
Rua Coberta, contribuindo para qualificar a infraestrutura disponivel no entorno dos
espacos utilizados para eventos, atividades culturais e demais programacdes

municipais.

Sob o aspecto econbmico e patrimonial, espera-se assegurar retorno ao
Municipio mediante o pagamento da outorga pela utilizacdo privativa do imével, ao
mesmo tempo em que as melhorias realizadas pela concessionaria serao

Pagina 10 de 14



MUNICIPIO DE

Municipio de Sdo Vendelino L) sn

Estado do Rio Grande do Sul " VENDELINO

incorporadas ao patriménio publico. A solugdo também transfere ao particular os
riscos e custos relacionados a exploracdo comercial do estabelecimento e a
conservacao ordinaria do espaco durante a vigéncia da concessao.

Pretende-se, por fim, fomentar a atividade econdmica e a ocupagao
qualificada da area central, favorecendo a geracdo de oportunidades de trabalho, a
circulagdo de consumidores e o fortalecimento das atividades relacionadas ao
comércio, servicos, eventos e turismo, conciliando a exploracdo econémica do
espaco com a preservacao e valorizagéo do patriménio municipal.

10. CONTRATA(;OES CORRELATADAS/INTERDEPENDETES

N&o foram identificadas outras contratacdes publicas cuja realizacao constitua
condicao indispensavel a formalizacdo ou execucédo da concessdo, uma vez que as
obras de reforma e adequacdo necessarias ao imovel integrardo as proprias
obrigacdes atribuidas a futura concessionaria, juntamente com a exploracéo
econdmica do espago.

A concessao possui relacao funcional com as acfes municipais voltadas a
valorizacdo da area central, ao turismo, a realizacdo de eventos e a utilizacédo
gualificada dos espacos publicos, especialmente em razdo da localizagcdo do
quiosque junto a Rua Coberta. Tais acles, entretanto, possuem autonomia
administrativa e ndo constituem condicdo para a execucao da concessao ou garantia
de fluxo de consumidores e rentabilidade ao futuro concessionario.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS A FORMALIZAGAO DA CONCESSAO

Previamente a publicacdo do procedimento licitatério, a Administracéo devera
assegurar que os interessados tenham acesso as informacbes necessarias a
adequada compreensdo do objeto, especialmente as caracteristicas e condi¢des
atuais do imével e a extensdo das intervencfes que deverdo ser executadas pelo
futuro concessionario.

Para tanto, deverdo integrar os documentos da licitacdo o projeto
arquiteténico, Memorial Descritivo, Planilha Orcamentaria, Cronograma Fisico-
Financeiro, composicdo do BDI, documentacdo de responsabilidade técnica e
demais elementos técnicos pertinentes a reforma, possibilitando aos interessados
conhecer previamente 0s servicos, quantitativos e condicbes de execucdo. O
Memorial atualmente identifica a reforma como abrangendo intervenc¢des internas e
melhorias externas e vincula sua execuc¢ao ao projeto arquitetdnico elaborado para o
imovel.

Deverdo ser definidos no Termo de Referéncia, edital e contrato os
procedimentos relativos a execugao, fiscalizacdo, medicao e recebimento das obras,
bem como a sistematica de reconhecimento e compensagdo dos valores investidos
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com a outorga devida pela concessionaria. Também deverdo ser estabelecidas as
condicbes de funcionamento do estabelecimento, as responsabilidades pelas
despesas decorrentes da utilizacdo do imovel e os demais requisitos necessarios a
adequada execucao da concessao.

Antes da disponibilizacdo do imdvel ao concessionario, devera ser realizada
vistoria inicial, preferencialmente acompanhada de registro fotografico,
documentando-se as condicfes da edificacdo e de suas instalacdes. O registro
servira como referéncia para o acompanhamento das obras, fiscalizacdo da
conservacao do patrimbnio e posterior verificacdo das condi¢cdes de devolucdo do
imovel.

Também deverdo ser formalmente designados os servidores responsaveis
pela gestéo e fiscalizacdo contratual, incluindo o acompanhamento das obrigacdes

relacionadas a concessao e, no que couber, o acompanhamento técnico das
intervencdes de engenharia.

12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A execucdo das obras de reforma e adequacdo podera produzir impactos
ambientais temporarios e de pequena magnitude, especialmente relacionados a
geracdo de residuos da construcdo civil, entulhos, restos de revestimentos,
embalagens, materiais provenientes das demolicbes e remocdes, além de poeira e
ruidos decorrentes das atividades executadas. Tais impactos sao inerentes as
intervencbes previstas e deverdo ser adequadamente controlados durante a
execucao.

A concessionaria serad responsavel pela organizacdo, acondicionamento,
transporte e destinacdo ambientalmente adequada dos residuos decorrentes da
obra, vedado seu descarte em locais ndo autorizados. A propria Planilha
Orcamentéaria contempla a disponibilizacado de recipiente para entulho e o descarte
dos materiais provenientes das demolicées em local licenciado, devendo a execuc¢ao
observar as demais exigéncias ambientais e municipais aplicaveis.

Durante a realizacdo das intervencdes deverdo ser adotadas medidas
destinadas a reduzir a dispersdo de residuos, poeira e demais incémodos no
entorno, considerando especialmente que o imovel esta inserido em area central e
préximo a espacos de circulacdo e lazer. Ao término dos trabalhos, devera ser
realizada a limpeza de toda a area da obra e das areas limitrofes, com recolhimento
dos detritos, entulhos e embalagens utilizados durante a construcdo, conforme
expressamente estabelecido no Memorial Descritivo.

Ap6s o inicio da exploracdo comercial, os principais impactos estardo
relacionados a prépria atividade de restaurante e/ou lanchonete, especialmente a
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geragdo de residuos organicos e reciclaveis, embalagens, 6leo de cozinha usado,
consumo de &gua e energia e producdo de efluentes. A concessionaria devera
assegurar o adequado acondicionamento e destinacdo dos residuos gerados,
mantendo o imovel e seu entorno em condi¢cdes adequadas de higiene, limpeza e
conservacao.

Deverdo ser adotadas praticas voltadas ao uso racional de dgua e energia, a
reducdo do desperdicio e a adequada gestdo dos residuos produzidos pelo
estabelecimento, observadas as normas sanitérias, ambientais e municipais
aplicaveis. Especial atencdo devera ser conferida ao 6leo de cozinha usado e aos
residuos organicos, que deverdo receber destinacdo compativel com sua natureza,
evitando-se descartes inadequados na rede de esgotamento, no solo ou em locais
nao autorizados.

As medidas previstas buscam assegurar que tanto a execucdo das
intervencbes quanto a posterior exploracdo econémica do imoével ocorram de
maneira ambientalmente responsavel, conciliando a utilizagcdo do patriménio publico
com a adequada gestdo dos residuos e a preservacao das condi¢cdes sanitarias e
ambientais do espaco e de seu entorno.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA SOLUCAO

Com base nos elementos analisados neste Estudo Técnico Preliminar,
conclui-se que a concessao onerosa de uso do quiosque municipal, vinculada a
execucao das obras de reforma e adequacao do imovel, apresenta-se como solucéo
técnica, econbmica e operacionalmente viavel para atendimento da necessidade
identificada pela Administragao.

A solucdo permite reunir, em um mesmo procedimento, a recuperacao e
gualificacdo do patrimbnio publico e sua posterior exploracdo econdémica por
particular, sem que o Municipio assuma diretamente os riscos e responsabilidades
inerentes a operacao de restaurante e/ou lanchonete. As intervencdes necessarias
encontram-se previamente definidas em projeto, Memorial Descritivo, Planilha
Orcamentéaria, Cronograma Fisico-Financeiro e demais documentos técnicos,
proporcionando condi¢cdes objetivas para sua execucdo, acompanhamento e
fiscalizacao.

Sob o aspecto econdmico, a concessao possibilitara a obtencdo de receita
decorrente da utilizac&o privativa do imével, mediante outorga minima mensal de R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), ao mesmo tempo em que atribui ao futuro
concessionario a execucdo das melhorias estimadas em R$ 40.428,70 (quarenta mil,
guatrocentos e vinte e oito reais e setenta centavos), observada a sistematica de
compensacgao estabelecida nos documentos da contratagc&o. O investimento previsto

Pagina 13 de 14



MUNICIPIO DE

Municipio de Sdo Vendelino . SHU
)

Estado do Rio Grande do Sul VENDELINO

encontra-se tecnicamente detalhado e orcado, permitindo a Administracdo
acompanhar sua efetiva realizagéo.

A contratacdo também se mostra adequada sob a perspectiva patrimonial e
do interesse coletivo, na medida em que promove a utilizacdo continua de imével
municipal localizado em area estratégica, melhora suas condi¢bes fisicas e
funcionais, amplia a infraestrutura disponivel a populagéo e aos visitantes e favorece
a atividade econdmica no entorno da Rua Coberta. As obras e melhorias
incorporadas permanecerao integradas ao patriménio publico, produzindo beneficios
gue ultrapassam o periodo de exploracao pelo concessionario.

Diante do exposto, considera-se viavel e recomendavel o prosseguimento do
procedimento licitatorio, devendo as condi¢coes especificas de execucdo da
concessao, funcionamento do estabelecimento, realizacéo e recebimento das obras,
compensacao do investimento, fiscalizacdo, pagamento da outorga e demais
obrigacdes das partes ser detalhadas no Termo de Referéncia, edital e instrumento
contratual.

Sao Vendelino, 11 de Agosto de 2026.

FERNANDO LUIS ANGST
Secretario Municipal do Planejamento

Aprovo o estudo e autorizo a licitacao.

REGIS PAULO FRITZEN
Prefeito Municipal
Sao Vendelino/RS
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