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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a concesséo do espaco publico, uso de bem
de imével de posse do municipio de Quilombo, contendo a seguinte descricao:
Balneario Municipal, localizado junto a Praga Municipal Helio Antonio Farezin, no
Centro da Cidade, préximo a Prefeitura Municipal, com &rea total da concessao
de 15.182,00 m2. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade
e identificar no mercado a melhor solugéo para supri-la, em observancia as
normas vigentes e aos principios que regem a Administragéo Publica, conforme
requisitos obrigatdrios previstos no art. 18, § 1° e 2° da lej 14.133/20211.

A presente licitacdo tem por objeto? a concessao de €spago publico, sendo por

lei, obrigatéria a modalidade concorréncia, no tipo maior retorno econdmico?®,

" O estudo técnico preliminar devera conter ao menos os elementos previstos nos incisos I, 1V,
VI Vil e Xl do § 1° deste artigo e, quando n&o contemplar os demais elementos previstos no
referido paragrafo, apresentar as devidas justificativas.

*Art. 18. A fase preparatéria do processo licitatdrio & Caracterizada pelo planejamento e deve
compatibilizar-se com o plano de contratagdes anual de que trata o inciso VII do caput do art.

12 desta Lei, sempre que elaborado, e com as leis oreamentarias, bem como abordar todas as
consideragdes técnicas, mercadoldgicas e de gestao que podem interferir na contratagso,
compreendidos: | - g descrigao da necessidade da contratagdo fundamentada em estudo

técnico preliminar que caracterize 0 interesse publico envolvido; Il - a definigao do objeto para o
atendimento da necessidade, por meio de termo de referéncia, anteprojeto, projeto basico ou

projeto executivo, conforme o caso; Il - a definigéo das condigbes de execugdo e pagamento \ £
das garantias exigidas e ofertadas e das condicées de recebimento \44/ )
*Art. 18, 1X - a motivagéo circunstanciada das condigbes do edital, tais como justificativa de -
exigéncias de qualificacdo técnica, mediante indicag&o das parcelas de maior relevancia

técnica ou valor significativo do objeto, e de qualificagéo econdémico-financeira, justificativa dos

critérios de pontuagéo e julgamento das propostas técnicas, nas licitagcbes com julgamento por

melhor técnica ou técnica e prego, e justificativa das regras pertinentes a participaggo de

empresas em consorcio;
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sendo a proposta o a contraprestagéso mensal*, de imével uso de bem de imovel
de posse do municipio de quilombo

contendo a seguinte descrico:

BALNEARIO MUNICIPAL, localizado junto a Pragca Municipal Helio Antonio
Farezin, no Centro da Cidade, proximo a Prefeitura Municipal, com area total da

concessao de 15.182,00 m?, com as seguintes especificagdes:

a)Area Administrativa com: 02 (duas) salas de massagem com 5,87m2, 02 (dois)
banheiros PCD masculino de 3,20m?, 01(um) banheiro PCD com 5,85m?,
01(uma) sala de banheiro com 5,60m2, 01(uma) sala banheira acessivel com
9,67 m?, 01(uma) sala banheiro com 11,71m?, 01(uma) area de servico com
6,01m?, 01(uma) area de servico com 5,67 m?, 01(uma) area para ducha de
2,81 m? 01(uma) Sauna de 6,02m2? com area para descanso de 8,65m2
01(um) Sanitario masculino de 7,63m?, 01(um) Sanitario feminino de 12,44m?,
Hall de recepcao de 22,71m?, Sala de estar de 15,88m?, Sala administrativa
de 7,21m?, Sala administrativa de 11,55 m?, Sala médica de 7,30m?, Sanitario
Masculino no balneario de 18,19m2 Sanitario feminino no balneario de
18,19m?;

b) Area coberta com piscina e bar molhado de 123,47m2, Piscina em frente ao
bar molhado de 20,65m?;
c) Edificagao para lanchonete/bar com: 01(uma) cozinha de 7,68 m2,2 bar de

14,0m?, 01(uma) cozinha de 7, 70m? O1(uma) PCD unissex de 3,30m2 \<2

N

“Art. 18, § 1° Il - requisitos da contratacao
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01(um) sanitario feminino de 8,91m?, 01(um) sanitario masculino de 8,91m?,
01(um) PCD unissex de 3,40m?, 01(um) Camarim de 17,90m?;

d)Quadra esportiva coberta com arquibancada e iluminagso;

e)Quadra para vélei de areia com iluminacgéo;

f)Espago com cinco quiosques com churrasqueiras;

g)08 (oito) piscinas;

h) Um toboagua de trés andares com dois tobogéas e um escorregador;)cortina
de agua;

J)Duchas:

k)Guarita com duas catracas eletrénicas;

) 40 cadeiras do tipo espreguicadeira

A administracao publica por si sé, ndo é capaz de cumprir com a Constituigao da
republica, em seu art. 37 caput, no tocante ao principio da eficiéncia, quando
voltado ao lazer , portanto a concessao se impde, primordialmente, para
assegurar e propiciar de forma concreta a melhoria da qualidade do servico
turistico, objeto da concessao em referéncia, visto que o interesse publico é
indiscutivel neste caso, uma vez que, além de atrair recursos para o Municipio,
desenvolvendo o turismo e a economia local, proporcionara lazer, cultura e
entretenimento 3 populagdo, visitantes e turistas, promovendo assim,

desenvolvimento econdmico e social local.®

>Art. 18,§ 1°, | - descrigéo da necessidade da contratacao, considerado o prob.ema a ser
resclvido sob a perspectiva do interesse publico:
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A Empresa concedente tera as seguintes obrigacées:

a) Reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas, no
total ou em parte, o objeto do contrato em que se verificarem viéios,
defeitos ou incorrecées resultantes da execugdo ou de materiais
empregados (art. 119 da Lei Federal n. 14.133/21);

b) Responsabilizar-se pelos danos causados diretamente  ao
CONTRATANTE ou a terceiros, decorrentes de sua culpa ou dolo na
execucao do contrato (art.120 da Lei Federal n. 14.133/21);

c) Responsabilizar-se pelos encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e
comerciais resultantes da eXxecucao do contrato (§ 1° do art. 121 da Lei
Federal n. 14.133/21);

d) Seguros de seu pessoal e de todo o equipamento/material/veiculo que
utilizar na execucao dos Servigos previstos neste contrato;

e) Manter, durante toda a execugao do contrato, em compatibilidade com as
obrigagdes assumidas, todas as condi¢cées de habilitagao e qualificagao
exigidas no processo licitatério;

f) N&o subconceder total oy parcialmente o objeto:

g) Responsabilizar-se pela eventual contratacdo de terceiros para o
desenvolvimento de atividades acessoérias ou complementares, nao
implicando na transferéncia do objeto, oneragao de seu custo ou

detrimento de sua qualidade;

(/

(/] >
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h)

)

k)

Responsabilizar-se pela eventual contratacéo de terceiros, o que nao
estabelecera qualquer relagso juridica entre os terceiros contratados e o
CONTRATANTE;

Respeitar a destinagao especifica do objeto, com a observancia a
legislacdo vigente, em especial a legislacdo sanitaria e de posturas,
vedada a utilizagdo para outros fins nao autorizados expressamente pelo
CONTRATANTE;

Contratar seguro das instalagées para o objeto, com cobertura minima ao
valor do imével, para o risco de incéndio e também cobertura compativel
€ proporcional contra vendaval, raio e exploséo, danos elétricos, mais
cobertura para responsabilidade civil  proporcional, renovando-o
anualmente, até o} final
do prazo de concessdo. As renovagdes anuais do seguro deverdo
incorporar cobertura para os bens que eventualmente vierem a ser
acrescidos ao objeto da concessdo, em decorréncia de reformas e
ampliagées. E obrigatério apresentar a apdlice de seguro em até 15
(quinze) dias apés a assinatura do
contrato de concessao, sob pena de rescisdo do mesmo:

Providenciar autorizag&o prévia do CONTRATANTE para a execucgéo de
qualquer benfeitoria no local, onde todas as obras autorizadas, durante o
prazo de vigéncia do contrato de concessao, serdo incorporadas ao
imével, passando a integrar o patriménio do Municipio quando do término

do contrato, sem que caiba direito a qualquer indenizacdo ou

5
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compensacao para a concessiondria. Excetuam-se materiais que possam
ser removidos sem sua destruicdo como divisorias, mobilirio e outros:

) Disponibilizar ao CONTRATANTE parte do espago fisico concedido
quando for solicitado, para utilizagdo em atividades sociais de interesse
do Municipio;

m) Responsabilizar-se pelas questbes de seguranca do local, 24 horas pode
dia;

n) Respeitar e fazer cumprir o Siléncio no local, afim de n3o perturbar a
vizinhanca;

o) Valores dos Ingressos de shows e eventos, acessiveis a populagéo
Quilombense;

p) Fornecer ao Cidadao de Quilombo o desconto de 50% no valor do
ingresso do balneario nos dias compreendidos das segundas-feiras as
quintas-feiras;

d) Realizar o controle de todos os niveis de seguranca como: Furtos e
Roubos; uso de drogas ilicitas; Utilizacdo minima e obrigatéria para
aplicagao de sanitizantes e produtos para
limpeza e equilibrio do Ph das aguas das piscinas:

r) Ter em seu quadro funcional engenheiro quimico;

s) Limpezae Conservacéo de toda area;

t) Realizar o controle de pragas; /

u) Responsabilidade por toda e qualquer licengas e alvaras necessario para g

a atividade em quest&o:



Estado de Santa Catarina
MUNICIPIO DE QUILOMBO
SEICOMTUR

. Terra boa pata se viver, dgua boa para se beber!

Secretaria da Industria, Comércio e Turismo

v) Solicitar autorizacao 3 Administracdo Publica para mudar a estrutura
fisica;

W) A empresa podera participar com a Matriz, mas devera constituir filial no
Municipio de Quilombo no momento da assinatura do contrato;

X) Transferir as unidades consumidoras (12302592- CX01 pavilhao
Balneario,
23757620~ CX02 Balneario Praga, 30690176- CX03 Camping Balneario,
23753014- Termas Quilombo) e comprometer-se em realizar em dia o
pagamento da energia elétrica;

y) Transferir a unidade consumidora de agua junto a CASAN (1878105-5) e
comprometer-se em realizar em dia o pagamento;

z) Manter em perfeito estado de conservacao e funcionamento toda a area,
todas as obras, benfeitorias, méveis, equipamentos, prédios e servicos
durante todo o periodo da concessao;

aa) Ceder sem qualquer 6nus ao Municipio o espago da piscina coberta
nas segundas e quinta-feiras, nos horarios compreendidos das 8hrs30
min as
10hrs30min e 13hrs30min as 15hrs30 min, para aulas de natacado aos
alunos da rede municipal;

bb)Ceder sem qualquer énus ao Municipio o espaco da piscina coberta nas
tercas e quintas-feiras, nos horarios compreendidos das 6hrs as 9hrs,

a4
7

para aulas de natac&o/hidroginastica aos idosos do municipio.
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cc)Os horarios assinalados nas letra bb e cc deste item podem ser

alterados conforme comunicagao da Administracao Municipal.

O prazo para concessdo sera de 10 anos, podendo ser estendido, mediante

aprovagao de projeto pelo conselho do turismo.®

O valor minimo para pagamento mensal da concessao obteve por uma avaliagao
técnica de empresa especializada’, sendo cotado em R$ 5.280,00 (cinco mil
duzentos e oitenta reais)®.

Para que haja um melhor aproveitamento do espaco turistico e objetivando
proporcionar mais atrativos ao roteiro da regido Vale das Aguas e toda regiéo
oeste de Santa Catarina. Pretende-se mediante concessdo de uso de bem
publico, criar um local aprazivel a populagéo local, visitantes e turistas, para fins
de implantagao, manutengéo e exploragdo de um espacgo publico destinado a
realizagéo de atividades turisticas, inclusive comerciais, culturais, de lazer e
convivéncia social.

N&o havera parcelamento da concessao, tendo em vista ser uma concessao
global do objeto, considerando que o concessionario devera cumprir com as

obrigagdes exigidas comprometendo assim o bom funcionamento do Balneario,

®Art. 18, Il - demonstragéo da previsao da contratac&o no plano de contratagdes anual, sempre

que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragéo;

7Art. 18, § 1°, V - levantamento de mercado, que consiste na anélise das alternativas possiveis,

e justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de solugéo a contratar;

®Art. 18, § 1°, VI - estimativa do valor da contratacéo, acompanhada dos precos unitérios g{f
referenciais, das memorias de calculo e dos documentos que Ihe dao suporte, que poderdo - (N
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porém sera permitida a sublocagéo de algumas partes, de responsabilidade da
concessionaria.®

Considerando que na Regi&o do Vale das Aguas, 80%° dos balnearios, parques
aquaticos, dentre outros, s&o concessao do bem publico para a émpresa privada,
com 6timos resultados na &rea turistica e econémica para o MUnicipio.

Equipar a area de lazer onde ha as piscinas, com mobilia de cores
harménicas, até 01 de outubro de 2022, com a seguinte quantidade minima:
a.1) 50 (cinquenta) espreguicadeiras de marca devidamente registrada
perante a ANVISA:

a.2) 30 (trinta) ombrelones de marca devidamente registrada perante a
ANVISA;

a.3) 500 (quinhentas) cadeiras, de marca devidamente registrada perante a
ANVISA;

a.4) 30 (trinta) mesas, de marca devidamente registrada perante a ANVISA:
b) Implantar Sistema de Informatizag&o na praca, até 01 de outubro de 2022;
¢) Implantar Sistema de Sonorizagdo na praca, até 01 de outubro de 2022;
e) Abrir para o publico em geral, o acesso as piscinas até 01 de outubro de
2022;

¥

e
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VIl - a modalidade de licitag&o, o critério de julgamento, o modo de disputa e a adequagso e
eficiéncia da forma de combinagado desses parémetros, para os fins de seleg&o da proposta
apta a gerar o resultado de contratag&o mais vantajoso para a Administrag&o Publica,
considerado todo o ciclo de vida do objeto
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f) Abrir o espaco para bar/petiscaria/lanchonete panordmica até 01 de
outubro de 2022;

g) Disponibilizar de equipe necessaria para o fiel cumprimento do objeto.

Sera exigido do concessionario a contratagéo de um engenheiro quimico para
manter a agua cristalina e com os niveis de PH exigidos nao identificando até o
momentos, outros impactos ambientais além da exploracéo da agua, bem como
nao foi identificado outros riscos queé possam comprometer o sucesso da

licitagcéo e a boa execugao contratual; !

Quilombo, 04 de julho de 2022

/\ =l
J L,MQ?DMWV

‘Kauana Vailon
Secretaria Municipal Mat.20467
Industria, Comércio e Turismo

" Art. 18, X - a analise dos riscos que possam comprometer o sucesso da licitagé&o e a boa
execugao contratual;
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