SECRETARIA MUNICIPAL
DE ADMINISTRACAO E
RECURSOS HUMANOS

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Portalegre/RN, 06 de agosto de 2024

1. Orgio Requisitante:

1.1.  Secretaria Municipal de Administracdo e Recursos Humanos - SEMARH
Ana Maria Holanda Didgenes Soares - e-mail: admportalegre@gmail.com - 84-9 9637-9596
Secretaria de Administracao Municipal - Portaria n® 002/2021 - GP/PMP

2. Objeto - Solucao

2.1*. Esta fase compreende a realizacdo de Estudo Técnico Preliminar ETP, tem como objetivo
principal identificar a melhor e mais eficiente forma de realizar a Concessdo Onerosa de Uso, a titulo
precério, de espaco destinado a exploracdo da atividade comercial gastrondmica, integrante da area
localizada no Terminal Turistico da Bica, visando atender a necessidade da Secretaria Municipal de
Administracdo. Este ETP foi elaborado com base nos fundamentos a Lein? 14.133/2021 e o Decreto
Municipal n® 513/2023.

2.2. O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os
devidos estudos para a contratagao de solu¢do que atendera a necessidade abaixo especificada. Ele
serve de base ao Termo de Referéncia a ser elaborado, caso se conclua pela viabilidade da
contratacao.

2.3. 0 art. 69, inciso XX, da Lei n? 14.133/2021, dispde que o Estudo Técnico Preliminar é definido
como o documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratacdo que
caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugdo e da base ao anteprojeto, ao termo
de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da
contratacao.

2.4.E, segundo estabelece 0 § 12 do art. 18 da Lei n® 14.133/2021, o estudo técnico preliminar deve
evidenciar o problema a ser resolvido e a sua melhor solucao, de modo a permitir a avaliacao da
viabilidade técnica e econémica da contratacao.

2.5. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade de identificar no mercado a
melhor solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administracao Publica. O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento
de demanda registrada no Documento de Formalizacdo da Demanda - DFD, bem como demonstrar
a viabilidade técnica e econOmica das soluc¢des identificadas, fornecendo as informacoes
necessarias para subsidiar a tomada de decisdo e o prosseguimento do respectivo processo de
contratacao.

O objeto da presente contratacdo é a concessao onerosa de uso, a titulo precario, de um
espaco especifico localizado no Terminal Turistico da Bica, pertencente a Prefeitura de
Portalegre/RN. Este espaco sera destinado a exploracdao de atividade comercial gastrondmica,
proporcionando aos visitantes e turistas da regido um ponto de alimentagdo que integre e enriqueca
a experiéncia turistica local. A concessao sera outorgada a uma pessoa juridica, que devera adequar
o espaco conforme as diretrizes estabelecidas no Termo de Referéncia, garantindo a oferta de
servicos de qualidade, respeitando as normas de seguranca alimentar, higiene, acessibilidade, e

preservacao ambiental.
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0 espaco destinado a concessdo esta situado em uma area estratégica dentro do Terminal
Turistico da Bica, local de grande afluxo de visitantes, especialmente durante a alta temporada e
eventos culturais promovidos pela prefeitura. A concessao incluira a utilizacdo do espaco fisico para
a instalacdo de estruturas necessarias ao funcionamento de um estabelecimento gastronémico,
como cozinha, drea de atendimento, sanitarios, e areas comuns, além de qualquer melhoria que
venha a ser realizada pela concessiondaria no decorrer do contrato. O concessionario devera operar
o espaco de forma a atender as necessidades e expectativas dos turistas e da populacado local, com
cardapios diversificados que valorizem a culinaria regional e respeitem as praticas sustentaveis.

O objetivo da concessdo é resolver a caréncia de estabelecimentos gastrondmicos de
qualidade no entorno do Terminal Turistico da Bica, atendendo a uma demanda crescente de
turistas que visitam o local em busca de lazer e contato com a natureza. A oferta de servicos
gastronémicos bem estruturados contribuira para a ampliacdo da permanéncia dos visitantes na
regido, aumentando o fluxo turistico e, consequentemente, impulsionando a economia local. A
concessdo, portanto, busca ndo apenas resolver um problema pratico de falta de infraestrutura, mas
também integrar os servigcos gastrondmicos a estratégia de desenvolvimento turistico sustentavel
do municipio de Portalegre.

2.6.* Este ETP é parte integrante do Processo Administrativo que é motivado pelo Documento de
Formalizacao de Demanda expedido pela Secretaria Municipal de Administracdo, com possivel
objeto Concessao Onerosa de Uso, a titulo precério, de espaco destinado a exploracéo da atividade
comercial gastrondmica, integrante da area localizada no Terminal Turistico da Bica, neste
Municipio de Portalegre - RN, de uso exclusivo para a exploracdo de atividade econémica licita,
pelo maior preco, reservado para funcionamento de comércio de géneros alimenticios na categoria
RESTAURANTE. Trata-se de 01 (um) prédio comercial enumerado de 01 cuja area construida
corresponde a 146,08m?, conforme disposig&o, em anexo.

3. *Descricdo da Necessidade da Contratacdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico: (Decreto Municipal n2 513/24, Art. 72 inciso |

3.1 A contratacdo de uma empresa especializada na area gastrondmica para realizar o
funcionamento de um restaurante localizado no Terminal Turistico da Bica. A necessidade de
contratacdo para a concessao onerosa de uso do espaco destinado a exploracdo da atividade comercial
gastrondmica no Terminal Turistico da Bica surge como uma resposta direta a auséncia de
estabelecimentos que oferecam servigos de alimentag@o de qualidade aos visitantes do local. O Terminal
Turistico da Bica € um dos principais atrativos de Portalegre/RN, recebendo um fluxo significativo de
turistas ao longo do ano, especialmente durante periodos de alta temporada e eventos culturais. Contudo,
a falta de um ponto de venda de alimentos e bebidas compromete a experiéncia dos visitantes, que muitas
vezes precisam se deslocar para outras areas, diminuindo a permanéncia e o engajamento no local. Esse
problema afeta negativamente a percepcdo do terminal como destino turistico completo e limita o
potencial de geracdo de receitas para 0 municipio.

Sob a perspectiva do interesse pablico, a auséncia de uma empresa que ofereca Servigos
gastrondmicos no Terminal Turistico da Bica ndo apenas reduz a atratividade do local, mas tambem
representa uma oportunidade perdida para estimular a economia local. A exploragdo comercial
gastrondmica, quando bem estruturada e gerida, tem o potencial de criar empregos diretos e indiretos,
fomentar o turismo gastronémico, e ainda incentivar o consumo de produtos regionais, contribuindo para

a valorizacdo da cultura local, Além disso, a concessao de uso de um e%%a(;o publico para este fim ?ermite
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que o municipio de Portalegre/RN monetize um ativo subutilizado, gerando receitas que podem ser
reinvestidas em melhorias na infraestrutura turistica e em outros servicos essenciais para a comunidade.

Portanto, a contratagdo de uma empresa para assumir a concessdo onerosa deste espago é
uma medida necessaria e estratégica para resolver a lacuna existente, garantindo que o Terminal
Turistico da Bica ofereca uma experiéncia turistica completa e satisfatéria. A presenca de um
estabelecimento gastrondmico no local atende a demanda dos visitantes, enriquece o ambiente com
opcoes de alimentacao diversificadas e de qualidade, e fortalece a imagem de Portalegre como um
destino turistico que valoriza o bem-estar dos seus visitantes e o desenvolvimento sustentavel da
sua economia.

4. Descricdo da JUSTIFICATIVA da Contratacao

4.1*. A Prefeitura Municipal de Portalegre, conforme ja justificado no DFD, reconhece a importancia
de manter e aprimorar seus espa¢os publicos e a justificativa para a realizacdo da concessao
onerosa de uso do espaco publico destinado a atividade comercial gastronémica no Terminal
Turistico da Bica é fundamentada na perspectiva do interesse publico em promover o
desenvolvimento econémico e social de Portalegre/RN.

0 Terminal Turistico da Bica é um importante ponto de atra¢io turistica no municipio, mas
atualmente carece de uma infraestrutura adequada para atender as necessidades de alimentacao
dos visitantes. A concessao desse espaco para uma empresa privada especializada permitira que o
municipio ofereca um servico essencial para os turistas, melhorando a experiéncia de visitacio e
incentivando uma maior permanéncia no local. Isso, por sua vez, resultara em um aumento do fluxo
turistico, contribuindo para o fortalecimento da economia local.

Além disso, a concessao onerosa de uso representa uma forma eficiente e sustentavel de
utilizar um espaco publico, gerando receita para o municipio sem a necessidade de investimentos
diretos por parte da administracdo publica. Através deste processo, Portalegre/RN podera
monetizar um ativo subutilizado, direcionando os recursos obtidos para outras areas prioritarias,
como educagdo, saude e infraestrutura urbana. Ao delegar a gestdo do espaco a uma empresa
privada, a prefeitura também garante que o espaco seja mantido e operado conforme os padroes de
qualidade e seguranca exigidos, sem sobrecarregar os cofres publicos.

Finalmente, a concessao onerosa do espago gastrondmico no Terminal Turistico da Bica esta
alinhada com as politicas publicas de fomento ao turismo e a economia local. A presenca de um
restaurante bem estruturado e atrativo no local ndo sé atendera as expectativas dos visitantes, mas
também estimulara o consumo de produtos locais e a valorizagdo da gastronomia regional. Isso
contribuira para a geragdo de empregos diretos e indiretos, o fortalecimento da cultura local e a
criacio de um ambiente propicio para o desenvolvimento sustentdavel do turismo em
Portalegre/RN. A medida, portanto, ndo é apenas uma solucdo imediata para a falta de
infraestrutura, mas uma estratégia de longo prazo para o crescimento econdmico e social do
municipio.

5. Descricao dos requisitos da contrataciao necessarios e suficientes a escolha da solugao,
prevendo critérios e praticas de sustentabilidade, observadas as leis ou regulamentacdes
especificas, bem como padroes minimos de qualidade e desempenho: (Decreto Municipal
513/24, Art. 72 inciso II)

5.1. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAOQ
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5.1.1. Para a concessdo onerosa de uso do espaco destinado a explora¢do da atividade comercial
gastrondmica no Terminal Turistico da Bica, alguns requisitos especificos sao necessarios e
suficientes para garantir a escolha de uma solucdo que atenda ao interesse publico, observando
critérios de sustentabilidade, leis e regulamentagdes aplicaveis, e assegurando padrdes minimos de
qualidade e desempenho.

5.1.2. - Critérios de Sustentabilidade:

A empresa concessiondria devera adotar praticas que promovam a sustentabilidade
ambiental, social e econdmica. Isso inclui, mas ndo se limita a, a utilizagdo de materiais e insumos
reciclaveis ou biodegradaveis na operacdo do estabelecimento, a gestdo responsavel de residuos
solidos, e o incentivo ao uso de produtos alimentares oriundos da agricultura local e sustentavel. O
concessiondrio devera implementar um plano de gerenciamento de residuos, com foco na redugao,
reutilizacao e reciclagem, bem como promover a eficiéncia energética e o uso racional da d4gua. Além
disso, praticas de inclusado social, como a contratacao de mao de obra local e a oferta de capacitacao
para os funciondrios, serdo critérios diferenciadores na escolha da empresa concessionaria.

5.1.3. Observancia das Leis e Regulamentac¢des Especificas::

O concessiondrio devera observar rigorosamente todas as leis e regulamentac¢des aplicaveis ao
setor de alimentagdo e concessdes publicas. Isso inclui normas de seguranca alimentar, como a
Resolugdo RDC n° 216 da ANVISA, que estabelece boas praticas para servigos de alimentagdo, e a
legislacdo trabalhista, garantindo condi¢cdes dignas de trabalho aos seus funcionarios. Além disso, a
empresa devera cumprir as exigéncias de acessibilidade, conforme previsto na Lei Brasileira de
Inclusdo (Lein?13.146/2015), garantindo que o espaco seja acessivel a pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida. A adequacgao as normas de vigilancia sanitaria e de seguranca do trabalho
também sera avaliada rigorosamente.

5.1.4. Padroes Minimos de Qualidade e Desempenho:

Para garantir a satisfacao dos visitantes e a eficiéncia da operacgdo, o concessionario devera
atender a padrdes minimos de qualidade e desempenho. Esses padrdes incluem a oferta de um
cardapio variado e de qualidade, que valorize a gastronomia regional e atenda as necessidades
alimentares diversas dos visitantes. O servico prestado deve ser agil e eficiente, com atendimento
cordial e profissional. A manutencdo e limpeza do espaco devem ser constantes, garantindo um
ambiente agradavel e seguro para todos. Além disso, a empresa devera apresentar um plano de
negocios robusto que demonstre a viabilidade econémica da operagao e sua capacidade de investir
em melhorias continuas no espac¢o concedido, mantendo-o sempre atualizado e atrativo.

5.2. Devido as caracteristicas da contratacdo da Garantia destinada a manutencdo e assisténcia
técnica.

5.3. Sera exigida a garantia de proposta de que trata o artigo 58, §8 da Lei 14.133/2021, com valor de 1%
(um por cento) do valor estimado da contratacéo.

5.4. Sera exigida a garantia da contratag&o de que tratam os arts. 96 e seguintes da Lei n® 14.133, de 2021,
no percentual e condi¢des descritas nas clausulas do contrato.

A concessdo é uma medida que esta alinhada com as politicas publicas de fomento ao turismo
sustentavel e a valorizacdo da economia local. Ao conceder o espago para exploragao gastronomica,
a prefeitura promove a geracdo de empregos diretos e indiretos, fomenta a producdo local de
alimentos e fortalece a identidade cultural através da gastronomia tipica. Esta acao contribuira para
o desenvolvimento de Portalegre como destino turistico de referéncia, promovendo ndo apenas o
crescimento econdmico, mas também a inclusio social e a sustentabilidade ambiental.
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Esses requisitos visam assegurar que a concessao do espago para atividades gastronémicas
no Terminal Turistico da Bica seja realizada de maneira responsavel, sustentavel e alinhada aos
interesses da populacdo de Portalegre/RN, promovendo o desenvolvimento turistico e econdmico
da regiao.

6. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e economica da escolha do tipo de solu¢io a contratar: (Decreto
Municipal 513 /24, Art. 72 inciso III)

6.1.A presente contratacdo envolve solugdo Nova e no contexto da concessdo onerosa de uso, a titulo
precario, de espaco destinado a exploragdo da atividade comercial gastron6mica no Terminal Turistico da
Bica, foi realizado um levantamento de mercado que levou em consideracdo diversas alternativas
possiveis, avaliando suas vantagens e desvantagens do ponto de vista técnico e econdmico. A analise foi
pautada pela busca de uma solucdo que melhor atenda as necessidades da Administracdo, promovendo o
desenvolvimento turistico local e garantindo a eficiéncia na utilizacdo do espaco publico.

6.2. Analisando o mercado, resultou nas seguintes alternativas, abaixo indicadas:

Analise das Alternativas Possiveis/Contratacoes similares
Contratacdes por Orgios Ptiblicos:
a) Analise de Contratacdes Similares no Contexto Nacional

Para a elaboracdo deste levantamento, foram analisadas contratacGes similares realizadas por
outros 6rgdos e entidades publicas, bem como por organizacGes privadas, tanto no contexto nacional
quanto internacional. Em diversos municipios turisticos do Brasil, a concessdo de espacos publicos para
exploragdo gastrondmica tem sido uma pratica comum e bem-sucedida, especialmente em &areas com
grande fluxo de visitantes. Exemplos como a concessdo de quiosques em orlas de praias, areas em parques
publicos e centros turisticos mostram que a parceria entre o poder pablico e a iniciativa privada pode
resultar em servicos de alta qualidade, que atendem as expectativas dos visitantes e geram receita para o
municipio. Além disso, foi observada a adocdo de metodologias que valorizam a sustentabilidade e a
promocdo da cultura local, o que contribui para uma experiéncia turistica diferenciada e de valor agregado.

No Brasil, ha diversos exemplos de concessfes similares em areas turisticas que se mostraram
bem-sucedidas e que podem servir de referéncia para a concessao do espaco no Terminal Turistico da
Bica. Cidades como Salvador (BA), Floriandpolis (SC) e Rio de Janeiro (RJ) tém realizado concessdes
de espacos gastrondmicos em praias, parques e centros turisticos, onde a iniciativa privada é responsavel
por operar restaurantes, quiosques e outros estabelecimentos de alimentacdo. Essas concessfes foram
estruturadas para garantir que os servigos oferecidos aos turistas e moradores fossem de alta qualidade,
com exigéncias de sustentabilidade, acessibilidade e valorizac¢&o da cultura local.

Na regido temos os quiosques do municipio, quiosques da Praga de Eventos de Pau dos Ferros,
Mirante de Martins, Mirante de Portalegre, dentre outros da regido que empregam a mesma pratica e vem
dando resultados positivos.

A analise dessas experiéncias mostrou que o uso de praticas como a inclusdo de clausulas de
sustentabilidade (exigindo o uso de materiais biodegradaveis e a gestdo eficiente de residuos) e a
promocgdo da gastronomia regional foram fatores que contribuiram para o sucesso dessas concessoes.
Outro ponto relevante é a adogdo de indicadores de desempenho no contrato, permitindo que a
Administracdo monitore e avalie continuamente a qualidade dos servigos prestados e a satisfacdo dos
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b). Anélise de Contratacgdes Similares no Contexto Internacional

Em termos internacionais, paises como Portugal, Espanha e Italia tém experiéncias consolidadas
em concessdes de espacos gastrondmicos em areas turisticas. A analise dessas concessoes revela que a
integracdo de tecnologia na operacdo dos servigos € uma tendéncia crescente. Por exemplo, em destinos
turisticos de Portugal, como Lisboa e Porto, concessionarios de espacos gastrondmicos tém adotado
tecnologias para otimizar a gestdo de pedidos e pagamentos, utilizando aplicativos méveis que melhoram
a experiéncia do cliente e reduzem o tempo de espera. Além disso, a instalacdo de paineis solares e
sistemas de aproveitamento de agua pluvial sdo inovacdes que vém sendo exigidas em contratos de
concessao, contribuindo para a sustentabilidade ambiental dos negdcios. Essas inovagdes tecnoldgicas e
metodoldgicas mostram-se altamente relevantes e podem ser adaptadas para a realidade de Portalegre/RN.
A incluséo de tais requisitos no processo de concessao pode garantir que o servigo oferecido seja moderno,
eficiente e alinhado as melhores préticas internacionais.

c) Audiéncia e/ou Consulta Publica

Considerando a natureza do objeto demandado, de baixa complexidade e com impacto local,
concluiu-se que ndo ha necessidade de realizar uma audiéncia ou consulta publica para a coleta de
contribuicdes do mercado. A experiéncia prévia com concessdes similares e a previsibilidade do
mercado gastrondmico local indicam que a realizacdo de uma consulta publica ndo agregaria
informacgdes substanciais ao processo, sendo mais eficiente seguir com os estudos e anadlises ja
realizados.

d) Avaliacao de Compra, Locacdo ou Acesso a Bens

Dada a especificidade do objeto, que envolve a concessao de um espaco publico para fins de
exploracdo comercial, as op¢des de compra ou locagdo de bens ndo sao aplicaveis. A natureza da
concessao implica que a empresa concessionaria sera responsavel por toda a infraestrutura
necessaria para o funcionamento da atividade gastrondmica, incluindo mobiliario, equipamentos e
eventuais reformas ou melhorias no espago. Assim, o modelo de concessdo onerosa de uso, em que
0 concessionario investe na adequacdo do espac¢o e na operacao do negdcio, é considerado o mais
vantajoso para a Administragdo, pois transfere a responsabilidade de manutengdo e operagdo para
o setor privado, ao mesmo tempo em que garante a geracdo de receita para o municipio.

e) Outras Opg¢oes Logisticas e Alternativas Menos Onerosas

Foram consideradas alternativas logisticas que pudessem apresentar menor 6nus para a
Administracdo, como a possibilidade de chamamentos publicos para doacdo ou permuta de
servicos. No entanto, dado o carater comercial do objeto e a necessidade de garantir a operacgdo de
um servico gastrondmico de qualidade que atenda ao publico visitante do Terminal Turistico da
Bica, essas op¢des ndo se mostraram adequadas. A concessao onerosa, por outro lado, garante que
o espac¢o seja utilizado de maneira eficiente e sustentavel, com beneficios diretos para a
Administracdo e para a comunidade.

Justificativa Técnica e Economica

A escolha pelo modelo de concessdo onerosa de uso do espago puiblico no Terminal Turistico
da Bica se justifica tanto do ponto de vista técnico quanto econémico. Tecnicamente, este modelo
permite a Administracdo transferir a responsabilidade de gestdao, manutencdo e operacao do espaco

para uma empresa especializada, garantindo que o servigo seja prestado com qualidade e de acordo
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com as normas vigentes. Economicamente, a concessdo onerosa gera receita para o municipio, ao
mesmo tempo em que reduz os custos operacionais e de manutenc¢ao para a Administragdo. Além
disso, este modelo estimula o desenvolvimento local, gerando empregos e promovendo a economia
regional, especialmente através da valorizacdo da cultura e gastronomia locais.

Conclusao
O levantamento de mercado realizado evidencia que a concessdo onerosa do espaco destinado a

exploracdo gastrondmica no Terminal Turistico da Bica deve seguir praticas bem-sucedidas observadas
em outras localidades, tanto no Brasil quanto no exterior. Ao incorporar requisitos de sustentabilidade e
inovacao tecnoldgica, a Administracdo de Portalegre/RN podera garantir que o espaco concedido se torne
uma referéncia em qualidade de servico, contribuindo para o desenvolvimento turistico sustentavel e para
o fortalecimento da economia local.

Dessa forma, a concessdo onerosa € a solugdo mais vantajosa para a Administragao, pois alinha
os interesses publicos de promover o desenvolvimento turistico e econd0mico com a eficiéncia na
gestdo dos recursos publicos, garantindo um servico de qualidade para os visitantes do Terminal
Turistico da Bica e contribuindo para o fortalecimento da imagem de Portalegre como destino
turistico.

7. Descricdo da solucdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutenc¢ao
e a assisténcia técnica, quando for o caso: (Decreto Municipal 513/24, Art. 72 inciso IV)
7.1 A solucdo proposta para a concessdo onerosa de uso, a titulo precario, do espaco destinado a
exploracdo da atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica envolve a selecdo de
uma empresa concessionaria que sera responsavel por toda a operagao do estabelecimento, desde
a adaptacdo e manutencdo do espaco fisico até a prestacdo continua dos servicos gastrondmicos aos
visitantes.

Serao apresentadas solu¢des neste ETP, porém o detalhamento de toda solucdo devera ser
observado junto ao Termo de Referéncia item 3.0.
a) Adaptacao e Infraestrutura do Espaco

A empresa concessionaria devera realizar as adaptagdes necessarias no espaco concedido
para garantir que ele atenda as normas de seguranga, acessibilidade e conforto estabelecidas pela
legislacdo vigente. Isso inclui a instalacdo de equipamentos de cozinha, mobiliario adequado para
atendimento ao publico, sistemas de climatiza¢do e ventilacdo, e instalagdes sanitarias. Todas as
melhorias e adaptagdes realizadas no espago deverdo seguir as diretrizes estabelecidas pelo
municipio e serdo de responsabilidade exclusiva da concessiondria, sem 6nus para a Administragao
Publica.
b) Operacao e Manutengiao Continua

A concessionaria sera responsavel pela operacdo diaria do estabelecimento gastronomico,
devendo garantir que o servico seja prestado com qualidade e eficiéncia. Isso inclui a preparacao e
fornecimento de alimentos e bebidas de acordo com as normas de seguranca alimentar, o

treinamento e gestdo de pessoal, e aim lementaﬁéo de praticas de sustentabilidade, como a gestio
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adequada de residuos sdélidos e a utilizacdo de insumos que promovam a sustentabilidade
ambiental. A manutenc¢do continua do espago também é uma exigéncia, incluindo a limpeza regular,
a conservacgado das instalagdes e equipamentos, e a execu¢do de reparos necessarios para manter o
ambiente seguro e agradavel para os usuarios.

c) Assisténcia Técnica e Suporte

No caso de falhas ou problemas técnicos com os equipamentos e instalacdes, a
concessiondria devera providenciar a assisténcia técnica necessaria de forma imediata, garantindo
a continuidade do servigo sem interrupg¢des significativas. A concessiondria deve dispor de uma
equipe técnica capacitada para realizar reparos e manutencoes, bem como estabelecer contratos de
assisténcia com fornecedores de equipamentos e materiais, quando aplicavel, para assegurar o
rapido atendimento as demandas técnicas.

Além disso, a concessionaria sera responsavel por implementar um sistema de atendimento
ao cliente que possa receber e responder a reclamacdes, sugestdes e outras interagdes dos usudrios,
garantindo a satisfacdo dos visitantes e a qualidade do servico prestado.

Conclusao

A solugao como um todo visa garantir que o espago concedido no Terminal Turistico da Bica
seja utilizado de maneira eficiente e sustentavel, oferecendo aos visitantes um servico
gastronémico de qualidade, enquanto promove o desenvolvimento turistico e econémico de
Portalegre/RN. A responsabilidade da concessionaria por todas as fases da operagdo - desde a
adaptacdo do espaco até a manutencao continua e a assisténcia técnica — assegura que o servico seja
prestado com exceléncia, contribuindo para o fortalecimento do turismo local e para a valorizagao
dos recursos publicos.

8. *Estimativa das QUANTIDADES a serem contratadas, acompanhada das memorias de
calculo e dos documentos que lhe dao suporte, considernado a interdependencia com outras
contrata¢oes, de modo a possibilitar economia de escala; (Decreto Municipal 513 /24, Art. 7¢
inciso V)

Para a concessao onerosa de uso do espacgo destinado a exploracdo da atividade comercial
gastrondmica no Terminal Turistico da Bica, a estimativa das quantidades contratadas foi elaborada
com base em anadlises historicas de movimentagao e demanda no local, assim como em comparagdes
com concessodes semelhantes realizadas em outros pontos turisticos da regiao.

A estimativa das quantidades a serem contratadas para a concessdo onerosa de uso do
espaco destinado a exploracao da atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica
foi realizada com base no laudo técnico elaborado pela Secretaria de Infraestrutura de
Portalegre/RN. Esse laudo incluiu uma avaliacdo detalhada do valor de aluguel de imdveis similares
na regido, levando em consideracao aspectos como localizacdo, metragem, estado de conservacgao,
e o potencial turistico do terminal. A partir dessas informacgdes, foi possivel estabelecer um
parametro para a concessao do espaco, garantindo que o valor cobrado pela utilizacdo seja

compativel com o mercado e viavel para atrair interessados, sem onerar o municipio.
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O laudo técnico apontou que, considerando a localizagao privilegiada do Terminal Turistico
da Bica e o fluxo constante de visitantes, o valor estimado para a concessao do espaco gastrondmico
deve ser competitivo, mas também deve refletir o potencial de retorno financeiro para o
concessiondrio. A andlise considerou ndo apenas o valor de mercado de iméveis para aluguel, mas
também as peculiaridades do espaco publico, que requer adaptagdes especificas para a atividade
gastrondmica e que possui um valor agregado por estar inserido em um ambiente turistico. Dessa
forma, a estimativa foi ajustada para contemplar esses fatores, permitindo que a concessao seja
atrativa para o mercado, ao mesmo tempo que assegura a arrecadagdo justa para o municipio.

Além disso, o laudo técnico da Secretaria de Infraestrutura também avaliou a necessidade de
revisdes periddicas no valor da concessdo, para acompanhar as flutuacées do mercado imobiliario
e a evolucdo do fluxo turistico no terminal. Essa previsao visa assegurar que o contrato permaneca
justo e equilibrado ao longo do tempo, tanto para o concessionario quanto para a administragdo
publica. A estimativa das quantidades e valores foi, portanto, fundamentada em critérios técnicos
robustos, garantindo que a concessao do espaco no Terminal Turistico da Bica seja realizada de
maneira transparente, eficiente e em consonancia com o interesse publico.

9. *Estimativa do valor da contratagdo acompanhada dos precos unitarios referenciais, das
memorias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao constar de anexo,
classificado, se a Adminsitragiao optar por preservar o sigilo até a conclusao da licitagao;
(Decreto Municipal 513/24, Art. 72 inciso VI)

9.1. Com base no laudo técnico apresentado pelo setor de infraestrutura, a estimativa global do
valor da contratacdo para a concessao onerosa de uso do espago destinado a exploracdo da
atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica foi estabelecida considerando
diversos fatores, como a avaliacdo do valor de mercado de imdveis comerciais na regiao, as
caracteristicas especificas do espaco a ser concedido, e o potencial turistico do terminal.

0 laudo indicou um valor minimo de concessdo que reflete o equilibrio entre a atratividade
do contrato para potenciais concessionarios e a justa remuneracao do municipio pelo uso do espago
publico. Dessa forma, a estimativa global foi fixada em um valor que assegura viabilidade econ6mica
para ambas as partes, levando em conta nao apenas o valor de mercado, mas também as
particularidades do ambiente turistico e as proje¢des de fluxo de visitantes, garantindo que a
concessdo seja sustentavel e vantajosa para o municipio de Portalegre/RN.

9.2. Valor minimo estimado é R$ 818,40 (Oitocentos e dezoito reais e quarenta centavos)

10. *Justificativa para o parcelamento ou nao da solucao (Decreto Municipal 513 /24, Art. 7¢
inciso VII)

10.1. Apos analise criteriosa, decidiu-se que a solucgéo referente a concessdo onerosa de uso do espago
destinado & exploragdo da atividade comercial gastronémica no Terminal Turistico da Bica ndo sera
parcelada. A justificativa para essa decisao esta ancorada na necessidade de garantir a integridade e coesao
do projeto, visto que o espago a ser concedido requer uma gestdo unificada para assegurar a qualidade e
a padronizacdo dos servicos oferecidos aos visitantes. O parcelamento da concessdo poderia resultar em
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experiéncia do usuario, além de criar potenciais conflitos entre diferentes concessionarios. Ademais, a
concessdo Unica permite um maior controle sobre o cumprimento das exigéncias contratuais, como as
praticas de sustentabilidade e manutencdo do espaco, assegurando que todas as diretrizes estabelecidas
pela administragdo publica sejam seguidas de forma eficaz e consistente. Portanto, o ndo parcelamento é
essencial para a concretizacao de uma solucéo integrada e eficiente, alinhada com os objetivos estratégicos
do municipio de Portalegre/RN.

11.Contratacdes correlatas e/ou interdependentes (Decreto Municipal 513/24, Art. 7¢
inciso VIII)

11.1. Contratagdes correlatas sdo aquelas que guardam relagdo com o objeto principal,
interligando-se a essa prestacdo do servigo, mas que nao precisam, necessariamente, ser adquiridas
para a completa prestacao do objeto principal.

11.2. Contratagdes interdependentes sdo aquelas que precisam ser contratadas combinadas ao
objeto principal para sua completa prestacao.

No caso da concessdo onerosa de uso, a titulo precario, do espaco destinado a exploracao da
atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica, ndo se identificou a necessidade
de contratacdes correlatas e/ou interdependentes diretamente vinculadas a este objeto. A natureza
da concessdo implica que a empresa concessiondria serd responsavel por todas as atividades e
servigos necessarios para a operacao do estabelecimento gastronomico, incluindo a adaptagdo do
espaco, aquisicao de equipamentos, contratacdo de pessoal, manutencdo continua e prestacao de
servigos aos usuarios.

A autossuficiéncia do concessionario na gestao do espaco concedido elimina a necessidade
de contratagdes adicionais por parte da administracao publica para garantir o funcionamento
adequado do estabelecimento. Contudo, € importante ressaltar que a administragao publica devera
manter a supervisdo e fiscalizagdo continua para assegurar que todas as clausulas contratuais e
regulamentos sejam cumpridos, garantindo a qualidade dos servicos prestados e a preservacao do
espaco publico. Essa abordagem concentra as responsabilidades no concessionario, promovendo
uma gestdo mais eficiente e alinhada com os interesses publicos, sem sobrecarregar a
administragdo com novas contratacgdes.

11.3 No caso em apreg¢o, ndo se vislumbram contratagdes correlatas e/ou interdependentes para a
solucdo ser contratada e o servico ser plenamente prestado

12. Alinhamento entre a contrataciao e o planejamento (Decreto Municipal 513/24, Art. 72
inciso IX)

12.1 O Plano Anual de Contratagdo ainda nao foi implementado por esta Administracdo, de acordo
com sua regulamentacdo, através do Decreto Municipal N2 692/2023, artigo 8% “ Art. 82
Excepcionalmente, a elabora¢do do Plano de Contratagdes Anual para o exercicio de 2024 sera
facultativa, tornando-se obrigatoéria a partir da elaboracdao do PCA para o exercicio de 2025...”
Diante da atual normativa legal, frisamos que ndo poderiamos esperar a devida regularizacdo diante

das necessidades que estao sendo abordadas neste Estudo Técnico Preliminar.
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12.2.0 instrumento de planejamento que vincula a gestdo é a Lei Or¢amentaria. No caso, a demanda
encontra-se alinhada com a LOA.

13. Demonstrataivo dos resultados pretendidos, em termos de economicidade e de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis (Decreto
Municipal 513 /24, Art. 72 inciso X)

13.1. A concessao onerosa de uso, a titulo precario, do espaco destinado a exploracdo da atividade
comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica, busca alcancar resultados expressivos em
termos de economicidade e melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis. A principal expectativa é que, ao delegar a gestdo do espaco para a iniciativa privada, a
administragdo publica consiga otimizar os recursos municipais, minimizando a necessidade de
investimentos diretos na infraestrutura e operacdo do estabelecimento. Isso libera recursos
publicos que podem ser redirecionados para outras areas prioritarias, como saude, educacao e
infraestrutura, ampliando o impacto positivo do orgamento municipal.

Para mais, a concessao visa promover um melhor aproveitamento dos recursos humanos da
prefeitura, ao evitar a necessidade de alocar servidores para a gestdo e manutengao didria do espago
gastrondmico. Essa transferéncia de responsabilidades para o concessionario permite que o quadro
de funciondrios publicos se concentre em atividades essenciais e estratégicas, que exigem a
intervencao direta da administracdao municipal.

Do ponto de vista financeiro, a concessdao deve resultar em uma fonte de receita para o
municipio, por meio do pagamento da outorga e outras contrapartidas previstas no contrato,
contribuindo para a sustentabilidade fiscal e o desenvolvimento econémico de Portalegre/RN.

A expectativa é que a concessao também potencialize o turismo local, gerando empregos
indiretos e fortalecendo o comércio e a economia local.

14. Providéncias a serem adotadas previamente a celebracao do contrato, tais como
adaptacoes no ambiente do 6rgao ou da entidade, necessidade de obtencio de licengas,
outorgas ou autorizacao de servidores ou de empregados para fiscalizacdo e gestao
contratual (Decreto Municipal 513 /24, Art. 72 inciso XI)

14.1 Antes da celebracao do contrato de concessdo onerosa de uso do espaco destinado a
exploracdo da atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica, a administragao
publica de Portalegre/RN devera adotar uma série de providéncias para garantir a conformidade
legal e o sucesso da concessao.

Em primeiro lugar, é necessario assegurar que o espaco fisico esteja devidamente preparado
para a entrega ao concessionario. Isso inclui a realizacdo de eventuais adaptacdes ou melhorias na
infraestrutura basica, como a adequacao das redes elétrica e hidraulica, que garantam a seguranca
e a funcionalidade do ambiente, de modo que o concessiondrio possa iniciar suas atividades sem
obstaculos relacionados a infraestrutura.

Outra providéncia essencial é a obtenc¢do de todas as licencas e outorgas necessarias para a
operacdo do estabelecimento gastrondémico no espago concedido. A administracdo deve verificar

Rua José Vieira Mafaldo — 122 — Centro — Portalegre/RN — CEP.: 59.810-000 — Fone/Fax.: (84) 3377 2241/2196

CNPJ.: 08.358.053/0001-90 www.portalegre.rn.gov.br — E-mail: admportalegre@gmail.com



http://www.portalegre.rn.gov.br/

ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE

%PREFEITURA MUNICIPAL DE

£ ¥ PORTALEGRE

SECRETARIA MUNICIPAL
DE ADMINISTRACAO E
RECURSOS HUMANOS

Rubrica

Matricula

junto aos 6rgaos competentes, como a vigilancia sanitaria, corpo de bombeiros e secretaria de meio
ambiente, se todos os requisitos legais foram atendidos e se as licencgas estdo atualizadas.

Ressalto que nao se verifica a necessidade de providéncias especificas a serem adotadas pela
Administracao previamente a capacitacdo de servidores ou de empregados para fiscalizagdo e
gestao contratual. Essa supervisdao continua sera fundamental para garantir que os interesses
publicos sejam resguardados ao longo de toda a vigéncia da concessao.

15.Descricao dos possiveis impactos ambientais e medidas mitigadoras, incluindo requisitos
de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa par
desfazimento e recilcagem de bens e refugos, quando aplicavel. (Decreto Municipal 513 /24,
Art. 72 inciso XII)

15.1 A concessdo onerosa de uso do espaco destinado a exploracdo da atividade comercial
gastrondémica no Terminal Turistico da Bica pode gerar impactos ambientais que devem ser
cuidadosamente avaliados e mitigados para garantir a sustentabilidade da operacao. Um dos
principais impactos potenciais é a geracao de residuos solidos provenientes das atividades
gastrondmicas, como restos de alimentos, embalagens e outros materiais descartaveis. Para mitigar
esse impacto, o concessionario devera implementar um rigoroso plano de gestao de residuos, que
inclua a segregacdo, coleta seletiva, armazenamento adequado e destinacao final correta dos
materiais. A adoc¢do de praticas de compostagem para residuos organicos e o incentivo a utilizacao
de embalagens biodegradaveis ou reutilizaveis serao requisitos fundamentais para minimizar a
pegada ambiental do estabelecimento.

Além da gestdo de residuos, outro aspecto relevante é o consumo de energia e agua. O
concessiondrio serd incentivado a adotar tecnologias e praticas de baixo consumo energético, como
a instalacao de equipamentos de cozinha eficientes, a utilizacdao de iluminagao LED e, se possivel, a
incorporacao de fontes de energia renovavel, como painéis solares. O uso racional da 4gua também
sera essencial, com a implementacdo de sistemas de reaproveitamento de agua pluvial para
atividades nao potaveis e a instalacdo de dispositivos economizadores em torneiras e sanitarios.

Por fim, a concessdo incluira requisitos de logistica reversa para o desfazimento e reciclagem
de bens e refugos, como dleo de cozinha usado, que devera ser coletado e destinado de forma
adequada para evitar a contaminag¢do do solo e dos recursos hidricos. A logistica reversa também
se aplicara a outros materiais como equipamentos eletroeletronicos e embalagens, que deverao ser
devolvidos aos fabricantes ou reciclados de maneira ambientalmente correta. A implementagao
dessas medidas mitigadoras garantira que a exploragcdo do espaco gastrondmico no Terminal
Turistico da Bica ocorra de forma sustentavel, preservando o meio ambiente e promovendo o uso
responsavel dos recursos naturais.

Ao adotar essas medidas, a Prefeitura de Portalegre/RN ndo apenas minimiza os impactos
ambientais da contratacdo, mas também promove a sustentabilidade e a responsabilidade
socioambiental, contribuindo para um desenvolvimento mais equilibrado e consciente.

E imperioso ressaltar que o municipio estd em fase de elaboracio de Lei Municipal que
regulamenta o descarte, implementa a coleta seletiva, logistica reversa. Outro ponto relacionado ao
tema é a coleta de residuos que sera destinado ao Aterro Sanitario no Municipio de Rodolfo
Fernandes RN que também estd em fase de finalizacao.
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16. *Posicionamento Conclusivo

16.1 Apds uma analise criteriosa e detalhada, conclui-se que a concessao onerosa de uso, a titulo precério,
do espaco destinado a exploracéo da atividade comercial gastrondmica no Terminal Turistico da Bica é
plenamente adequada para atender a necessidade identificada pela administracdo publica de
Portalegre/RN. A contratacdo proposta nao apenas responde a demanda por servigos gastronémicos de
qualidade no terminal, mas também promove o desenvolvimento econdmico e turistico local, gerando
emprego e renda para a comunidade e valorizando um importante ponto turistico do municipio. Ademais,
ao transferir a operagdo e manutencdo do espacgo para a iniciativa privada, o municipio otimiza seus
recursos, permitindo que a administracdo publica concentre seus esforcos em outras areas prioritarias.

Portanto, este Estudo Técnico Preliminar confirma a adequacdo da concessdo onerosa de uso do
espaco destinado a exploracdo da atividade comercial gastronémica no Terminal Turistico da Bica para
atender a necessidade identificada pela administracdo publica de Portalegre/RN. A andlise realizada
demonstra que a concessdo ndo apenas € vidvel, mas também estratégica para o desenvolvimento
econdmico e turistico do municipio, promovendo a oferta de servicos de qualidade aos visitantes e gerando
receitas que poderdo ser reinvestidas em melhorias locais.

Em vista disso, a contratacdo proposta € a solucdo mais eficiente e vantajosa para garantir a
satisfacdo dos visitantes, o desenvolvimento sustentavel do turismo e o fortalecimento da economia local.

Ressalta-se que este estudo estd integralmente alinhado com o Termo de Referéncia, e a
contratacdo deverd atender simultaneamente as diretrizes estabelecidas em ambos os documentos,
assegurando que todas as exigéncias técnicas, econdémicas e ambientais sejam rigorosamente cumpridas.
Dessa forma, a contratacdo se apresenta como a solucdo mais eficaz e vantajosa para o interesse publico,
contribuindo para o crescimento sustentavel e a valorizagdo do patrimdnio municipal.

Ana Maria Holanda Diogenes Soares
Secretaria de Administracao e Recursos Humanos
Integrante Requisitante
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