ESTADO DE SANTA CATARINA
Prefeitura Municipal de Rancho Queimado — SC

CNPJ 82.892.357/0001-96

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

1. INTRODUCAO

O Estudo Técnico Preliminar - ETP - tem por objetivo identificar e analisar os cendrios
para atendimento da demanda que consta no Documento de Formaliza¢do de Demanda -
DFD, bem como demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das solugdes identificadas,
fornecendo as informacdes necessarias para subsidiar o respectivo processo de
contratacgao.

2. IDENTIFICACAO DA DEMANDA

O estudo destina-se, a buscar a melhor solucdo para concessdo de gindsio de esportes
publico.

3. NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O Ginasio ¢ um espago publico, que ¢ utilizado para projetos sociais pela escola municipal
e pelos moradores da comunidade. Sendo que a cessdo do espaco se justifica, pois o
mesmo mantera o ginasio limpo e se encarregara de abrir e fechar o ginasio todos os dias.
O contratado se responsabilizara pelos acontecimentos do estabelecimento durante sua
utilizagao.

4. ALINHAMENTO AO PLANO DE CONTRATACAO ANUAL (PCA)

Nos termos da regulamentagdo do Municipio, oriunda do Decreto n°® 3068/2023, o Plano
Anual de Contratacdes foi dispensado.

5.  REQUISITOS TECNICOS DA CONTRATACAO

O servico devera ser executado/fornecido conforme condi¢des, quantidades estabelecidas
neste instrumento:

5.1 Requisitos Internos: Especificacio e requisitos técnicos:

a) A ndo utilizacao do espago cedido para finalidade diversa da aprovada, assim como a
proibigdo de transferéncia ou cessao do espaco ou das atividades objeto de exploragao a
terceiros, ainda que parcialmente;
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b) Manter os servicos de exploracao pela concessao, em perfeito funcionamento nos dias
e horéarios de atividades habituais, bem como, nos dias de eventos, observando, porém, as
regras publicas que trata da matéria;

¢) Requerer a autorizagdo e aprovacao prévia e expressa da concedente nas hipoteses da
realizacdo de eventuais benfeitorias na area cedida;

d) Zelar pela limpeza e pela conservacdo da area objeto da concessdo, devendo
providenciar, as suas expensas, as obras € servigos que se fizerem necessarios para sua
manuten¢do, bem como, os equipamentos necessarios ao seu funcionamento;

e) Arcar com todas as despesas decorrentes da concessao de uso, bem como com eventuais
tributos, taxas e tarifas;

f) Responder por todos os prejuizos causados ao Poder Publico, aos usuarios ¢ a terceiros,
sem que a fiscalizacdo exercida pelo orgdo competente exclua ou atenue essa
responsabilidade;

g) Zelar pela limpeza da area interna e externa do Ginasio, arcando inclusive com tais
despesas;

h) Manter limpas todas as instala¢cdes do Ginasio Municipal em especial:

1. Passar pano umido na quadra de esportes todos os dias e também quando solicitado
pela concedente;

2. Manter os banheiros e vestiarios limpos ¢ dotados de material de limpeza e higiene;

3. Manter limpas os espagos de churrasco e demais areas abertas internas do ginésio;

4. Manter as chaves dos vestiarios em ordem e identificadas;

1) Manter limpa e conservada a area externa do ginasio;

j) Manter em dia os Alvarés de Localizacdo, funcionamento e Sanitério;

m) Zelar e manter os bens objetos da concessdo e também as demais instalagdes do
Ginasio em perfeito estado de conservagdo, pleno funcionamento e condi¢des de uso,
devendo comunicar a Concedente, quaisquer fatos que necessitem de manutencio e nao
seja de sua responsabilidade;

n) Nos dias de competi¢oes servir bebidas e alimentos em vasilhames que ndo causem
danos a integridade fisica dos presentes;

0) Garantir que ndo serdo vendidas ou servidas bebidas alcoodlicas a menores de idade nas
dependéncias do Ginasio, bem como, a proibicao da comercializacao de cigarros;

p) Garantir que ndo serdo expostas ou vendidas mercadorias ndo autorizadas ou ilegais;
q) Comunicar ao Poder Executivo, toda e qualquer ocorréncia que seja necessaria sua
intervengdo, visando a manutencao e prestacdo das atividades no Ginésio

5.2 Requisitos Externos (legais):

a) Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos;
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b) Decreto Municipal n° 3068/2023, regulamenta a Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021,
que dispde sobre Licitacdes e Contratos Administrativos, no municipio de Rancho
Queimado/SC e da outras providéncias.

c¢) Legislacdes e regulamentos relacionados ao objeto a ser contratado;

d) Demais legislagdes conforme o levantamento de mercado e de acordo com a solugdo
escolhida.

6. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

A estimativa de quantidades ¢ fundamental para o planejamento e execucdo do objeto
contratado, garantindo a adequacdo do fornecimento as reais necessidades do projeto.
Abaixo, apresenta-se uma tabela com os itens e suas respectivas quantidades previstas:

ITEM | DESCRICAO QUANTIDADE
Conssessao gindsio de esportes “Fridolindo Sperber”
1 600m? situado na Rua Caectano Soares, Mato Francés, 1
Rancho Queimado/SC

Essa estimativa foi feita para suprir a necessidade do objeto para melhor atender o
municipio.

7. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE SOLUCAO A CONTRATAR
E LEVANTAMENTO DE MERCADO.

O art. 18, §1°, V da Lei n° 14.133/2021 diz que o levantamento de mercado se trata da
“analise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e economica da escolha do tipo
de solucdo a contratar”. E o procedimento adotado para verificar as condi¢des e
exigéncia do mercado fornecedor para a necessidade levantada, de modo a possibilitar a
compatibilidade entre os requisitos propostos pela area demandante e as possiveis
solucdes que o mercado fornecedor pode proporcionar.

SOLUCAO 1 - CONCESSAO PARA INICIATIVA PRIVADA (LICITACAO PUBLICA)

A administracdo licita a exploragdo das areas, repassando a gestdo e manutengdo ao
concessionario em troca de arrecadagdo. Reduz custos e melhora a infraestrutura, mas exige
fiscalizagdo rigorosa.

Vantagens:

Reducdo de custos com manutencao e operagdo das areas concedidas.

Melhoria na infraestrutura e qualidade dos servigos oferecidos.

Geragao de empregos diretos e indiretos.

Aumento da arrecadagdo para o municipio por meio de taxas ou percentuais sobre a
receita da concessionaria.
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Desvantagens:

Perda de controle direto sobre a gestao dos espagos.

Risco de descumprimento contratual por parte do concessionario.

Possivel necessidade de fiscalizagdo continua para garantir a qualidade dos servigos.

SOLUCAO 2 - PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP)

O setor publico e uma empresa compartilham investimentos e responsabilidades,
garantindo maior controle e qualidade nos servicos. Contudo, envolve burocracia e riscos
financeiros.

Vantagens:

Compartilhamento dos custos de investimento e manuten¢do entre a administragdo
publica e a empresa privada.

Possibilidade de maior controle sobre os servi¢os prestados, garantindo o interesse
publico.

Estruturagao de contratos mais flexiveis e adaptaveis as necessidades da populagao.
Desvantagens:

Processo burocratico e mais complexo para firmar a parceria.

Dependéncia da empresa parceira para execucao das melhorias.

Risco de inviabilidade financeira caso a concessao ndo gere o retorno esperado.

SOLUCAO 3 — Gestiio Direta pela Administracdo Publica

A administragdo assume total controle sobre os espacos, garantindo reinvestimento das
receitas. Porém, exige alto custo de manutencdo e pessoal especializado, podendo
comprometer a eficiéncia.

Vantagens:

Controle total sobre os servigos e precos praticados.

Maior flexibilidade para adaptar os espagos as demandas da populacao.
Possibilidade de reinvestir diretamente os lucros na melhoria do proprio ginasio.
Desvantagens:

Alto custo de manuteng¢do e operacao.

Necessidade de contratacao de pessoal especializado para administragao.

Risco de ineficiéncia na gestao e falta de recursos para investimentos continuos.

A concessdo para a iniciativa privada se apresenta como a melhor solugdo por garantir a
otimizacdo dos espacos do gindsio sem onerar a administracdo publica. Com a
transferéncia da gestdo e manutencdo para o concessionario, ha maior eficiéncia na
prestagdo dos servigos, investimentos continuos na infraestrutura e geracao de empregos.
Além disso, um contrato bem estruturado pode incluir exigéncias ambientais e sociais,
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garantindo praticas sustentaveis e beneficios para a comunidade. Dessa forma, a
concessao equilibra desenvolvimento econémico, qualidade dos servigos e preservagao
do patriménio publico.

Com base nas especificagdes, o método para estimativa de precos, segue as diretrizes dos
normativos do Poder Executivo e do Tribunal de Contas da Uniao (TCU).

Orcamento descrito no Anexo I do ETP. Orcamento feito por meio de uma avaliagdo
locativa de imével para melhor se adaptar a realidade do imovel e do municipio.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Estima-se que o valor inicial de aluguel, seja em torno de R$ 250,00 (duzentos e cinquenta
reais).

PRECO PRECO
ITEM DESCRICAO QDT | MINIMO MINIMO
MENSAL (R$) | ANUAL (R$)

Conssessao ginasio de esportes
“Fridolindo Sperber” 600m? situado
na Rua Caetano Soares, Mato
Francés, Rancho Queimado/SC

12 250,00 3.000,00

9. MODELO LICITATORIO ESCOLHIDO

A modalidade que melhor se aplica ¢ o Pregdo Eletronico pois 0 uso na contratagdo
oferece diversas vantagens, como maior transparéncia, economia e ampliacdo da
competitividade. Esse modelo de licitagao permite que empresas de diferentes localidades
participem do processo de forma remota, o que aumenta a concorréncia € pode resultar
em propostas mais vantajosas para o contratante. Além disso, a plataforma eletronica
assegura maior controle e rastreabilidade, reduzindo riscos de fraudes e favorecendo a
escolha da melhor oferta em termos de prego e qualidade técnica. Por ser mais agil e
eficiente, o pregdo eletronico também acelera os tramites de contratagdo, atendendo as
demandas de conectividade com maior rapidez.

10. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO

A contratacdo em lote Unico, sem parcelamento, justifica-se pela necessidade de
centralizar responsabilidades em um unico fornecedor, garantindo maior eficiéncia,
qualidade e integragdo na execucao do objeto. Essa abordagem elimina riscos de falhas
de comunicac¢do ou incompatibilidades entre diferentes contratados, simplifica a gestao
administrativa, reduz custos operacionais e facilita a fiscalizag@o e o controle do contrato.
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Além disso, assegura uma execucao mais agil e harmonica, com responsabilidades claras
e maior seguranca juridica, promovendo a economicidade e a padroniza¢do na entrega
dos servigcos ou produtos.

11. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Cessao de direito de uso onerosa para a utilizacdo e exploracdo econdmica das
dependéncias identificadas como bar, lanchonete e quadra esportiva, alocadas no ginasio
de esportes localizado na rua Caetano Soares, s/n, localidade de Mato Francés — Rancho
Queimado - SC

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO

Nao ha necessidade de providéncias a serem adotadas.

13. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Declara-se que ndo hé contratagdes e/ou interdependentes e que o objeto contratado foi
integralmente atendido conforme os termos pactuados, sem necessidade de ajustes ou
complementacdes.

14. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Identificaram-se impactos ambientais associados a atividade ou empreendimento, os
quais foram analisados e estdo sendo gerenciados por meio de medidas mitigadoras
devidamente planejadas. As acOes adotadas visam minimizar os efeitos ao meio ambiente,
em conformidade com as normas vigentes e os principios de sustentabilidade.

Sendo eles:

Aumento na geracio de residuos — O funcionamento do bar e da lanchonete pode gerar
maior volume de lixo e residuos organicos.

Consumo excessivo de recursos — O uso intensivo da quadra pode aumentar o consumo
de energia elétrica e agua.

Poluicao sonora e atmosférica — Maior circulacao de pessoas e veiculos pode gerar ruido
excessivo e poluentes.

Para minimizar os impactos negativos, o contrato de concessdo deve exigir praticas
ambientais responsaveis, como eficiéncia energética, gestdo sustentavel de residuos e
programas de educacdo ambiental.
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15. MAPA DE RISCOS

Fase — Planejamento

ESCALADE |DESCRICAO DO ESCALA AGAO AGAO DE
RISCO  bROBABILIDADE  IMPACTO DE PREVENTIVA |CONTIGENCIA
IMPACTO RESPONSAVELRESPONSAVEL
Verificar Quando
corretamente a | detectado o erro
demanda. quanto a real
Informar-se necessidade da
1-Incorreta Instrucéo _corretamente demanda, parar
identificagdo Raro processual Muito baixo Junto a0 setor O Processo no
da demanda. inadequada. responsavel pela| estagioem que
demanda, se encontrar e
solicitando proceder com a
ratificacdo ou retificacdo dos
retificacdo dos artefatos
objetos. técnicos.
Falta de andlise dos
instrumentos Anédlise prévia do
2- Falta de processuais. Falta Identificar objetoa ser
designacéo ou de verificagdo da corretamente 0s licitado
designacéo Raro necessidade a ser | Muito baixo| problemas a direcionar; do
incorreta de atendida. Falta de serem -
responsaveis. dimensionamento resolvidos. para as etques
correto do objeto a corretas.
ser licitado.
Identificar
corretamente 0s
setores
responsaveis.
Solicitar
indicacdo de
responséaveis | Analise prévia do
Instrugio técnicos e obj:e'go a ser
processual den_1an_dantes. As _ Ilc!tado,

3- Estudos inadequada. Falha indicacOes direcionando
preliminares Raro no aten dimeﬁto das Muito baixo| dever&o ser para as equipes
incorretos. necessidades da com_postas por responsaveis
Area demandante serwdor_es com acor_npanharem a

: conhecimento instrugdo

técnico do processual.
objeto, de
legislacéo

pertinente ao

objeto e dos

procedimentos da

contratacdo.
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Adequado
Ievant?g;l?gto das| Anél_ise de
Falha no necessidades da pOSS|b(|jI_|thade de
atendimento das area a tl '}[/O |
4- Estimativa necessidades da demandante do Izc\)/r;r:gou:rﬁ
inadequada de area demandante servico. . -
o . . . consideracdo a
quantitativo Pouco provavelz do servico. Baixo Envolver setores
do objeto a Impossibilidade de responsaveis na porcentagem
L - . ~ .. . | estabelecida para
ser licitado. aditivo contratual instrucdo inicial ACTESCIMOS OU
(acréscimo ou do processo, supressdes do
supressao). solicitando obieto em
ratificacdo ou JE10 |
retificacdo dos questao.
objetos.
Realizar o
adequado
levantamento

das necessidades|

Atrasos da x
de execugéo

execucdo do objeto Formar grupo de

com aumento da com precos trabalho com
demanda de ompativeis & conhecimento
. ~ atualizados ao P
trafego ndo técnico e com
5- Fracasso . . . valor de T
o Pouco provével atendido. Baixo experiéncia, com
da licitacéo . mercado. .
Comprometimento conhecimento do|
Envolver setores -
do responsaveis na e condicGes
desenvolvimento e instruco inicial necessarias em
seguranca da editais.
regido do processo,
' s olicitando
ratificacdo ou
retificacdo dos
objetos.
Elaborar o edital
corretamente.
Atraso na Atentar as
. normas e
contratagdo da S
6- legislacdes .
« . empresa e . . : Treinamento da
Impugnacdo | Pouco provével Muito baixo|  vigentes ao e d .
do edital _ consequente elaborar o editar| “94P¢ €€ apolo.
dificuldades para o A
Compatibilizar
setor demandante. - ~
informacdes
com o Termo de
Referéncia.
Fase — Gestao Contratual e execugdo do objeto contratado
ESCALA ACAO ACAO DE

RISCO oot DS | DESERICAO | 'DE | PREVENTIVA |CONTINGENCIA
IMPACTO| RESPONSAVEL | RESPONSAVEL
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Fiscalizagdo
semanal a ser Lo
. Durante a vigéncia
Falha no realizada pela do contrato
< : CONTRATANTE.| . .
1- Execucéo atendimento das s instauragdo de
. . Determinag&o clara :
do objeto necessidade da 40 obieto procedimento de
contratual em obra. Solucéo . J inadimpléncia
Raro . Baixo contratual.
desacordo diversa da . . contratual,
Capacitar a equipe : .
como proposta nos o com vistas a
; de fiscalizacdo do —
Contrato. instrumentos aplicacdo de
L contrato para .
convocatdrios. . s penalidades
identificar fraudes .
. contratuais.
com maior
facilidade.
Durante a vigéncia
ntr
Aumento do . do co t~ato,
2- Atrasos na instauragdo de
x custo e demora T )
execucdo do x Fiscalizagéo procedimento de
Pouco na execugéo do - . L
contrato ou rovavel Servico Médio |aserrealizada pela| inadimpléncia
baixa P . ¢ . CONTRATANTE.| contratual, com
L Descontinuidade : A
produtividade. . vistas a aplicacéo
dos servigos. .
das penalidades
contratuais.
Caberd ao
3- Periodos de Atraso por caso CONTRATANTE
chuva Provavel fortuito ou forga| Médio NAO HA. andlise das
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4- Dificuldades na Realizar analise
Contratacdo execucao criteriosa da
de empresa contratual, com qualificacdo técnica Avaliar
Pouco x s
sem ) 0 ndo Médio e adequadamente a
. provavel . N
capacidade de cumprimento econdmico- empresa.
executar o adequado do financeira da
Contrato. objeto. empresa.
5- Execugdo Realizagéo de
do objeto em Nao atendimento Ng Capacitagdo da
. gestdo e .
desacordo Raro dademandado | Baixo T equipe de
x fiscalizacdo R
como orgdo. fiscalizacéo.
adequada.
contrato.
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previa to periodicamente o
6- Falta de Insatisfacdo da ogarrs_e nto. desempenho
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destinado ao o x
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contrato.
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Critérios para a avaliacao dos riscos (escala probabilidade / impacto)

Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de probabilidade:

I - Raro: acontece apenas em situagdes excepcionais; ndo ha historico conhecido do evento
ou nao ha indicios que sinalizem sua ocorréncia;

II - Pouco provavel: o historico conhecido aponta para baixa frequéncia de ocorréncia no
prazo associado ao objetivo;

11 - Provavel: repete-se com frequéncia razoavel no prazo associado ao objetivo ou ha
indicios que possa ocorrer nesse horizonte;

v - Muito provavel: repete-se com elevada frequéncia no prazo associado ao objetivo ou ha
muitos indicios que ocorrerd nesse horizonte;

A% - Praticamente certo: ocorréncia quase garantida no prazo associado ao objetivo.

Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de impacto:

I - Muito baixo: compromete minimamente o atingimento do objetivo; para fins praticos,
ndo altera o alcance do objetivo/resultado;

II - Baixo: compromete em alguma medida o alcance do objetivo, mas nao impede o alcance
da maior parte do objetivo/resultado;

I - Médio: compromete razoavelmente o alcance do objetivo/resultado;

v - Alto: compromete a maior parte do atingimento do objetivo/resultado;

A% - Muito alto: compromete totalmente ou quase totalmente o atingimento do
objetivo/resultado.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA
CONTRATACAO

Declara-se a viabilidade da contratagdo, considerando que atende aos requisitos técnicos,
econOmicos e legais necessarios para o cumprimento do objeto pretendido. A anélise
realizada demonstra que a contratacao € a solugdo mais eficiente e adequada, alinhando-
se aos principios da economicidade, da eficiéncia e ao interesse publico.

Rancho Queimado/SC, 20 de margo de 2025.

Documento assinado digitalmente

b SABRINA DE JESUS THEISGES
g il Data: 20/03/2025 11:14:36-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Sabrina de Jesus Theiges
Secretaria de Esportes
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TITO’s Negocios Imobiliarios
CRECI SC 7390-J
CNPJ: 48.877.140/0001-43

Fone: (48) 99949-2819
E-mail: mauriciods.rq@gmail.com

AVALIACAO LOCATIVA DE IMOVEL

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Rancho Queimado / Secretaria de Esportes.
CNPJ: 82.892.357.0001-96.

Por intermédio de vossa solicitacdo, apresentamos a avaliagdo do valor para a locacdo do imovel pablico
situado na Rua Caetano Soares, Bairro Mato Francés — Rancho Queimado/SC.

Trata-se de um imdével de aproximadamente 600 m2 de area construida, em um terreno com area de
1.889,00m? de matricula n° 9.654, construido o GINASIO DE ESPORTE “FRIDOLINO
SPERBER”.

O imdvel esta localizado em via ndo asfaltada, em regido mais isolada do municipio, & aproximadamente
27 km do Centro de Rancho Queimado/SC.

Considerando a localizagdo, formato, dimensdes, qualidade dos materiais de acabamento, potencial
comercial e média de preco da regido, avaliamos o imovel quanto ao valor de aluguel de locacdo em
R$250,00 (duzentos e cinquenta reais) mensais sendo este, atualizados a cada 12 (doze) meses, com
base nos dados inflacionarios IGPM/ FGV, divulgados pelo 6rgéo.

OBS: Por se tratar de uma construgdo mais antiga, o imovel encontra-se com alguns problemas de
estrutura, necessitando algumas reformas.

Fonte: Pesquisa na regido e carteira de imoveis.
AVALIADOR: TITO’s Negécios Imobiliarios
CNPJ: 48.877.140/0001-43

CRECI: 7390-J.

Rancho Queimado, 26 de fevereiro de 2025.
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Mauricio da Silva — Corretor de Imoveis
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