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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento
e apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solucdo que atendera a
necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal € estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos
principios que regem a Administracao Publica, preenchendo os itens necessarios e

justificando o ndo preenchimento dos facultativos.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

Desde 2017 quando foi criada a Politica de Desenvolvimento
Econdmico do Municipio estabelecida foi criado o PROGRAMA INVISTA EM
CAPELA que tinha os principais objetivos de criar oportunidades de empregos e
aumento de arrecadacdo municipal. No inventario feito por meio do Programa foi
levantado que existia o Centro Empresarial com lotes publicos, praticamente sem
destinacéao. Dessa forma surgiu a necessidade de dar uma destinacao correta para
esses lotes e incentivar a geracdo de novos empregos e aumento de arrecadacao

municipal

2 — PREVISAO NO PLANO DE ALIENACAO DE IMOVEIS

Neste caso, o plano é de alienacdo de imoével por meio de venda de terreno prevista
na lei municipal n° 1.894, de 26 de junho de 2017 e suas alteracdes.

3 — REQUISITOS DA ALIENACAO POR MEIO DE VENDA

Essa Licitac&o, cujo critério de julgamento serd de TECNICA E PRECO, para
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Selecdo de empresario(s) do(s) segmento(s) industrial, comercial ou de
servigos, para instalacdo e funcionamento no Municipio pela alienacao por
VENDA de 1 imével:

1- Matricula 84.639, um terreno Lote 19 Quadra B situada a Rua Dois atual Rua
Vereador Darci Alves, Loteamento Centro Empresarial de Capela do Alto — Bairro
Iperé Municipio de Capela do Alto - Sdo Paulo, medindo 20,07m de frente para a
referida rua; 61,48m do lado direito de quem olha da rua para o imdével, da frente
aos fundos, confrontando com os lotes 20; 61,48m do lado esquerdo,
confrontando com o lote 18; 20,07m nos fundos confrontando com a Viela 1,
perfazendo a area de 1.233,86m2 de propriedade do Municipio de Capela do
Alto — S&o Paulo

4 — ESTIMATIVA DAS CONTRA PARTIDAS QUE SERAO GERADAS)

A Justificativa para esse processo de venda do terreno 19 Centro
Empresarial € que desde seu lancamento, ocorrido em 24 de agosto de 2017, o
PROGRAMA INVISTA EM CAPELA ja atraiu dezenas de empresas, deixando o
municipio de Capela do Alto em destaque por diversas vezes. Acreditamos que um
dos destaques mais relevantes que Capela do Alto teve foi com relagéo a surpreende
geracédo de emprego, atingindo um indice praticamente trés vezes maior que em todo
o restante do Brasil. Com a implantacdo dessa politica de desenvolvimento o
municipio, a prospeccao de novas empresas e a constante melhoria na infraestrutura
dos polos industriais, novas empresas tem procurado Capela do Alto para instalar
suas unidades fabris, por isso da necessidade de tdo importante processo licitatorio,
qgue permitira a vinda de mais empresas, 0 que gerara ainda mais empregos e renda

a nossa populacéo, além de aumentar a arrecadacao dos cofres publicos municipais.

5 —LEVANTAMENTO DE MERCADO
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A opcdao por realizar um processo licitatorio para a alienacdo do meio de
venda é para cumprir a Lei Federal n°® 14.133/2021 e pela Lei Municipal de Capela
do Alto n° 1.894, de 26 de junho de 2017, e suas altera¢des. Tal medida esté alinhada
com a premissa de promover a prospeccao de novas empresas € respaldada pela
busca de propostas competitivas que visam gerar emprego, aumento de
arrecadac&o municipal e garantir a obtencdo da melhor proposta técnica e de preco,
e garantir a transparéncia no processo de venda, desta forma a celebracédo de
contrato, apos procedimento licitatorio, mediante representa a melhor maneira de
atrair novas empresas considerando o0s principios estabelecidos pela Lei
14.133/2021. Esta abordagem visa garantir eficiéncia, resultados e conformidade

com as normativas em vigor.

6 — ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAQO

No caso da Sele¢do de empresario, sera analisado a melhor proposta técnica
e de preco que inclui os valores de investimentos, geracao de emprego e faturamento

com as exigéncias minimas, citadas abaixo:

CENTRO EMPRESARIAL

Lote Metragem Inscrigao Valor médio de avaliagoes
(m?) Municipal
19 1.233,86m? 00004.08394-1 |R$ 189.578,70 (cento de oitenta e

nove mil, quinhentos e setenta e

oito reais e setenta centavos).

Investimentos minimo (construgdo, equipamentos e mobiliario) = R$500.000,00
(quinhentos mil reais);

Faturamento minimo anual = R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais);

Admissao de no minimo 03 (trés) funcionarios residentes em Capelo do Alto, que

residam ha pelo menos um ano, com comprovacgao de residéncia.
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Tabela de contra partidas

LOTE 19 CENTRO EMPRESARIAL

INVESTIMENTOS MINIMO EM CONSTRUCAO,
EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO

VALOR (R$ MIL/Milh&0) PONTOS
ATE 500.000,00 Sem
pontuacéo
Acima de 500.000,00 até 600.000,00 5
Acima de 600.000,00 até 800.000,00 10
Acima de 800.000,00 até 1.000.000,00 15

Acima de 1.000.000,00 até 1.100.000,00 20
Acima de 1.100.000,00 até 1.200.000,00 25
Acima de 1.200.000,00 até 1300,00 30
Acima de 1.300.000,00 até 1.400.000,00 35
Acima de 1.400.000,00 até 1.500.000,00 40
Acima de 1.500.000,00 45

NUMERO MINIMO DE EMPREGADOS
QUANTIDADE PONTOS
ATE 3 Sem pontuacio
De 4 até 7 5
De 8 até 10 10
De 11 até 15 15
De 16 até 18 20
De 19 até 21 25
De 21 até 22 30
De 23 até 25 35
De 26 até 30 40
Acima de 30 45
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FATURAMENTO MINIMO

VALOR (R$ PONTOS
MIL/Milh&o)
ATE 400.000,00 Sem pontuacio

Acima de 400.000,00 5
até 800.000,00
Acima de 800.000,00 10
até 1.000.000,00
Acima de 1.000.000,00 | 15
até 1.200.000,00
Acima de 1.200.000,00 | 20
até 1.400.000,00
Acima de 1.400.000,00 | 25
até 1.600.000,00
Acima de 1.600.000,00 | 30
até 1.800.000,00
Acima de 1.800.000,00 | 35
até 2.000.000,00
Acima de 2.000.000,00 | 40
até 2.400.000,00
Acima de 2.400.000,00 | 45
até 2.800.000,00

Tais exigéncias colaborardo na geracdo de emprego e arrecadacao que resultarao
na soma dos tributos diretos e indiretos recolhidos nas esferas municipal, estadual e
federal, que recaiam sobre o empresario, seus bens e atividade, a recolher valor
igual a, pelo menos, 150% (cento e cinquenta por cento) do valor atualizado
monetariamente da avaliacdo do imével ao final do periodo de 5 (cinco) anos

contados partir do inicio das atividades.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A alienagdo por meio de venda do imovel em questdo, é essencial para
cumprir a misséo de gerar emprego, renda, o fomento da economia local e aumento
de arrecadacao municipal uma das missdes, do Departamento de Desenvolvimento

Econdmico. A futura venda deverd atender a todas as especificacbes técnicas
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pertinentes, garantindo seguranca, qualidade e conformidade com as normas
regulamentares vigentes a atracao de novas empresas.

Propomos a realizagdo de um processo licitatorio, seguindo as normativas da
Lei 14.133/21, para garantir a obtencdo da proposta mais vantajosa em termos de
investimento, geracao de empregos e faturamento. Este procedimento proporcionara
transparéncia, competitividade e conformidade com os principios da Administracéo

Publica.

8—JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

NAO SE APLICA

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

S&o resultados pretendidos com a venda:

Em relacdo a eficacia: atendimento de todas as demandas da alienacéo por
meio de venda no suporte a atividade finalistica do 6rgao;

Quanto a eficiéncia: assegurar a continuidade, manutencao das empresas e
acompanhamento das novas empresas, neste Departamento, bem como 0 uso
racional dos recursos financeiros;

Buscam-se também, atender ao principio da economicidade, cuja meta é a
obtencdo da melhor relacdo custo-beneficio possivel da alienacdo por meio de
venda do imdvel 19 do Centro Empresarial, em recursos financeiros, econémicos
e administrativos que possam alcancar, permitindo assim que a venda do imovel em
guestao seja realizada de forma rapida, econémica e sustentavel (inciso IX do § 1°
do art. 18 da Lei 14.133/21).

10 — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
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A Alienacao por meio venda do imével € uma atividade rotineira e de natureza
simples, que ndo demanda ac¢des complexas ou significativas de adaptacdo do
ambiente organizacional. O produto em questdo, que se trata de um imovel
localizado no centro empresarial, j& beneficiado com toda a infraestrutura necessaria
e onde ja funciona outras empresas, nao exige modificacdes significativas nas
estruturas fisicas ou procedimentais da organizacdo, dispensando providéncias
prévias a celebracdo do contrato, como capacitacdo especifica ou adaptacdes
significativas no ambiente organizacional (inciso X do 8 1° do art. 18 da Lei 14.133/21
e art. 7°, inciso XI da IN 40/2020).

11 — CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

No tocante a alienacdo por meio de VENDA, do imével 19 do Centro
empresarial ndo existem contratagcbes correlatas/interdependentes, conforme
disposto no Artigo 18, Inciso Xl, § 1° da Lei 14.133/21. Tendo em vista simplicidade
e natureza especifica desse tipo de alienacdo por meio de venda, contribuem para
a inexisténcia de correlagbes ou dependéncias significativas com outras
contratacdes. Cada contrato para a alienacao por meio de venda, um ato isolado e
autdbnomo, ndo gerando obrigagdes ou compromissos que interfiram diretamente em
outros contratos. A relacao contratual é restrita a transacao especifica de compra e
fornecimento, sem implicacBes significativas em contratacbes subsequentes ou
anteriores (inciso Xl do 8 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e art. 7°, inciso VIII da IN
40/2020).

12 — IMPACTOS AMBIENTAIS

O Departamento de Desenvolvimento Econdmico se dispbe a buscar as

orientacdes com o departamento de meio ambiente para que sejam tomadas as
medidas de prevencdo impostas por lei no intuito de orientar as empresas na
obtencdo das licencas necessarias para a sua instalacdo, reduzir os impactos

ambientais, como o descarte adequado para os residuos, incentivar a logistica
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reversa, exigindo que os fornecedores tenham sistemas eficazes para o
recolhimento. desfazimento e reciclagem ao final de sua vida util.

Diante do exposto, desejamos reafirmar o compromisso do Departamento de
Desenvolvimento Econdémico com praticas sustentaveis, incluindo critérios
ambientais nos processos de alienacdo de imovel por meio de venda, promove a
responsabilidade socioambiental da instituicdo, alinhando-se as diretrizes da

legislacdo vigente. Conforme; (inciso XIl do 8 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

13 — VIABILIDADE DA CONTRATACAOQ

Considerando a evidente necessidade da alienacdo de imovel por meio de
venda, considerando que ha imdvel disponivel , visando a garantia de iniciar as
atividade empresarias, gerando emprego, renda e e aumento de arrecadacéo
municipal, no imével a ser doado. Conclui-se pela total viabilidade da venda
pretendida.

Capela do Alto, 18 de novembro de 2025

Milton Feitoza

Diretor de Desenvolvimento Econdmico

Leonardo Rogério de Almeida
DIVISAO DE PLANEJAMENTO
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