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SALTO GRANDE

PROCESSO ADMINISTRATIVO N°. 055/2026
EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO N° 01/2026
PROCEDIMENTO DE MANIFESTAGAO DE INTERESSE — PMI N° 01/2026

ANEXO |
TERMO DE REFERENCIA

ORGAO SOLICITANTE:

Departamento Municipal de Administracao

1. OBJETO

PROCEDIMENTO DE MANIFESTACAO DE INTERESSE DESTINADO A
OBTENCAO DE ESTUDOS, LEVANTAMENTOS E INFORMAGOES DE MERCADO
PARA ESTRUTURACAO DE EMPREENDIMENTO TURISTICO-HOTELEIRO,
MEDIANTE INVESTIMENTO PRIVADO, NO IMOVEL PUBLICO MUNICIPAL
OBJETO DA MATRICULA N° 66.899 DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
OURINHOS/SP

1. DISPOSIGOES PRELIMINARES E FUNDAMENTACAO
1.1. Fundamento diretamente aplicavel

Artigos 78, inciso lll, e 81 da Lei Federal n°® 14.133/2021 e artigos 55 a 74 do Decreto
Municipal n® 2.487/2023. Nos termos do art. 57 do Decreto Municipal n® 2.487/2023,
compete a Comissao de Contratagdo conduzir o Procedimento de Manifestacao de
Interesse, elaborar o respectivo Termo de Referéncia e edital, conceder as
autorizacoes e receber e analisar os estudos apresentados.

1.2. Dispositivos considerados para completude da instrucao

Sem conferir ao PMI natureza de contratacdo administrativa, serdo observados,
naquilo que materialmente compativeis: | — art. 6°, inciso XXIIl, da Lei Federal n°
14.133/2021, relativo aos elementos estruturantes do Termo de Referéncia; Il — art.
18, §1°, da Lei Federal n® 14.133/2021, relativo aos elementos de planejamento e do
Estudo Técnico Preliminar. A utilizagcdo desses dispositivos objetiva assegurar
planejamento, motivagdo, transparéncia, controle e adequada instrucdo do
procedimento.

2. OBJETO

2.1. Fundamento diretamente aplicavel
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SALTO GRANDE

Art. 81 da Lei Federal n°® 14.133/2021 e arts. 55, 56 e 58, incisos | e |l, do Decreto
Municipal n® 2.487/2023.

2.2. Definigao

Constitui objeto deste Termo de Referéncia estabelecer as condi¢des para realizagéao
de Procedimento de Manifestagao de Interesse — PMI_destinado a obten¢do. junto
ainiciativa privada, de estudos. levantamentos e informacgdes aptos a subsidiar
o Municipio de Salto Grande na estruturacao de empreendimento turistico-
hoteleiro a ser implantado no imével publico objeto da Matricula n°® 66.899 do
Oficial de Reqistro de Iméveis de Ourinhos/SP.

O procedimento devera fornecer elementos suficientes para que a Administragao
conheca: | — a existéncia de mercado investidor interessado; || — o numero e o perfil
dos potenciais investidores; Il — o porte economicamente sustentavel do
empreendimento; IV — o volume de investimento privado possivel; V — os modelos
de operacao e exploragao economicamente viaveis; VI — as fontes de financiamento;
VIl — os prazos adequados para implantagao; VIII — as atividades complementares
capazes de ampliar a atratividade turistica do empreendimento; IX — a modalidade
juridico-patrimonial mais adequada para disponibilizacédo do imével publico; X — os
encargos e contrapartidas economicamente compativeis com o incentivo patrimonial
eventualmente concedido pelo Municipio.

3. CARACTERIZAGAO DO PROBLEMA PUBLICO

3.1. Fundamento diretamente aplicavel

Art. 58, inciso |, do Decreto Municipal n° 2.487/2023.

3.2. Dispositivos considerados por completude

Art. 6°, inciso XXIII, alinea “b”, e art. 18, §1°, inciso |, da Lei Federal n® 14.133/2021.
3.3. Caracterizagao

O Municipio de Salto Grande apresenta reconhecida vocagao turistica associada ao
Rio Paranapanema, a represa, as areas de lazer, a pesca, a gastronomia, aos
eventos e a visitagao regional.

A pesquisa técnica de demanda turistica realizada no Municipio identificou,
simultaneamente: | — fluxo efetivo de visitantes; Il — elevada intencao declarada de
utilizagcao de hospedagem estruturada; Ill — percepgéao social e empresarial favoravel
a implantagdo de meio de hospedagem; IV — predominancia de visitas de curta
duracédo; V — relevante dependéncia dos eventos e finais de semana; VI —
necessidade de criagdo de novas razdes para permanéncia.

O problema publico ndo consiste, portanto, apenas na inexisténcia ou insuficiéncia
de leitos. A necessidade identificada € mais ampla: criar estrutura de hospedagem
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capaz de contribuir para transformar parte do fluxo atual de visitantes em
permanéncia, pernoite e consumo de experiéncias turisticas no préprio Municipio.

4. JUSTIFICATIVA DA CONCEPGAO DO EMPREENDIMENTO
4.1. Fundamentagao

A pesquisa turistica demonstra que a simples existéncia de hotel ndo sera suficiente,
isoladamente, para aumentar de forma significativa a permanéncia dos visitantes.
Por essa razéo, a Administragdo, acompanhando a analise realizada pelo Conselho
Municipal de Turismo — COMTUR, entende que eventual empreendimento devera
buscar solugao superior a mera hospedagem convencional.

Pretende-se estudar empreendimento que: | — ofereca hospedagem adequada; Il —
possua_estrutura de lazer e convivéncia; Ill — ofereca experiéncias capazes de
constituir motivo autbnomo de visitacdo; |V — possa gerar procura durante os dias
uteis e periodos de menor movimentacdo; V — contribua para reducdo da
sazonalidade; VI — dialogue com a represa, a paisagem, a gastronomia, 0os eventos
e demais atrativos locais; VII — funcione como elemento de atracdo e permanéncia
turistica.

Nao se pretende vincular o PMI a determinada denominacdo mercadoldgica.
Poderao ser analisadas solugdes configuradas como hotel de lazer, hotel-resort,
resort, empreendimento turistico integrado ou outro modelo equivalente, desde que
demonstrada sua adequacao ao interesse publico e sua viabilidade.

5. DO IMOVEL OBJETO DOS ESTUDOS

5.1. Fundamento diretamente aplicavel

Art. 58, inciso Il, do Decreto Municipal n° 2.487/2023.
5.2. Area definida

O empreendimento devera ser estudado considerando o imével publico municipal
objeto da Matricula n°® 66.899 do Oficial de Registro de Imdéveis de Ourinhos/SP, com
area de 3.872,00 m2.

A definicdo da area decorre: | — de sua disponibilidade no patriménio municipal; Il —
de sua localizagao inserida na regido de interesse turistico; Il — de sua proximidade
com a represa e areas de lazer; IV — de seu potencial de integragdo com atividades
turisticas existentes; V — da dimensao territorial relevante do bem.

A definicao da area é certa para os fins deste PMI. Permanece em aberto, contudo,
a modalidade juridica pela qual o imével podera ser futuramente disponibilizado ao
investidor.
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6. DA NECESSIDADE DE ADEQUADA CONTRAPARTIDA AO INCENTIVO
PATRIMONIAL

6. DA NECESSIDADE DE ADEQUADA CONTRAPARTIDA AO INCENTIVO
PATRIMONIAL

6.1. Fundamento diretamente aplicavel

Arts. 5° e 81 da Lei Federal n° 14.133/2021 e arts. 55 e 56 do Decreto Municipal n°
2.487/2023, especialmente quanto aos principios do interesse publico,
planejamento, motivagdo, eficiéncia, economicidade, proporcionalidade e a
utilizacdo do Procedimento de Manifestagcao de Interesse para obtencéo de estudos
e elementos destinados a adequada estruturacao da futura solugao administrativa.

6.2. Justificativa

A eventual disponibilizacdo de imdvel publico municipal para viabilizacdo de
empreendimento turistico-hoteleiro representa medida de relevante conteudo
econdmico e patrimonial, independentemente da modalidade juridica que venha a
ser posteriormente escolhida pela Administracao.

Por essa razdo, a estruturagdo do empreendimento devera observar adequada
proporcionalidade entre o beneficio econdmico decorrente da utilizacdo do
patriménio publico e os investimentos, encargos, obrigacbes e resultados de
interesse publico a serem assumidos pelo futuro investidor.

O PMI devera fornecer elementos que permitam a Administragdao dimensionar,
dentre outros aspectos:

| — o investimento privado minimo compativel com o empreendimento;

Il — o prazo necessario a implantagao;

IIl — a capacidade minima de hospedagem;

IV — a estrutura de lazer, entretenimento, gastronomia e demais servigos agregados;
V — a geracéo potencial de empregos e atividade econdmica;

VI — o periodo minimo de manutencgao da atividade turistica;

VIl — as demais obrigagdes econdmicas, sociais e turisticas que possam ser
consideradas na futura modelagem.

O valor econémico do imével publico devera ser considerado na etapa propria,
juntamente com o volume de investimento privado e os demais encargos
eventualmente definidos, de modo a permitir a avaliagcdo da proporcionalidade,
vantajosidade e adequacgao da solugao ao interesse publico.

7. OBJETIVOS ADMINISTRATIVOS DO PMI
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7.1. Fundamento diretamente aplicavel
Art. 81 da Lei n® 14.133/2021 e arts. 55, 56 e 58 do Decreto Municipal n® 2.487/2023.
7.2. Objetivos

Constituem objetivos do PMI: | — identificar a existéncia e a quantidade de
potenciais investidores interessados; Il — conhecer o perfil, porte e experiéncia dos
agentes econdmicos interessados; Il — aferir o grau de competigcdo existente no

mercado; IV — conhecer o volume de investimento que o mercado esta disposto a
realizar; V — avaliar a viabilidade econdmica do empreendimento no imével indicado;
VI — conhecer o porte e a capacidade considerados sustentaveis; VIl — validar o
parametro minimo de 50 unidades de hospedagem; VIII — identificar capacidade
potencial de expansao; |IX — conhecer atividades complementares de lazer e
entretenimento aptas a geragdo de demanda prépria; X — avaliar modelos capazes
de melhorar a ocupacéao durante dias uteis e periodos de menor fluxo; XI — identificar
fontes de financiamento; Xll — identificar prazos adequados a implantacao; Xl —
avaliar a Vviabilidade de implantacdo faseada; XIV — avaliar eventual
multipropriedade, time-sharing ou modelos equivalentes; XV — avaliar as diferentes
formas juridicamente admissiveis de disponibilizagdo do imovel; XVI — subsidiar a
escolha entre concesséao de uso, concessao de direito real de uso, alienacéo, doacao
com encargos ou outra solugao juridicamente adequada; XVII — fornecer elementos
para definicdo do procedimento competitivo eventualmente aplicavel; XVIII —
fornecer dados objetivos que possam subsidiar futura analise de eventual
contratacao direta ou afastamento de procedimento competitivo, caso identificada
hipétese legal e interesse publico devidamente justificado; XIX — subsidiar a definicao
dos encargos e contrapartidas; XX — subsidiar o futuro Estudo Técnico Preliminar;
XXI' — subsidiar eventual Projeto de Lei; XXII — subsidiar futura licitagdo ou
procedimento juridicamente cabivel.

8. CAPACIDADE MINIMA DO EMPREENDIMENTO
8.1. Fundamento administrativo da exigéncia

O Municipio estabelece como premissa minima a implantagcao de
empreendimento com nao menos de 50 unidades de hospedagem.

O parametro decorre da conjugacao de trés elementos: | — a necessidade identificada
pela pesquisa turistica de criacdo de oferta estruturada de hospedagem com
capacidade de produzir impacto efetivo sobre o turismo municipal; || — a orientagao
do COMTUR no sentido de buscar empreendimento turistico de maior relevancia,
integrado a lazer e entretenimento; Il — a dimensao e o valor econédmico do imével
publico que podera ser colocado a disposi¢ao do futuro investidor.

A disponibilizagdo de area publica de 3.872,00 m? ndo se mostra compativel, em
principio, com empreendimento de reduzidissima escala incapaz de produzir
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contrapartida proporcional a relevancia econdbmica do incentivo patrimonial
concedido.

O quantitativo de 50 unidades constitui piso administrativo de estudo, sujeito a
validagdo do PMI e das analises urbanisticas e econdmico-financeiras. Os

interessados poderao propor capacidade superior.
9. PERFIL E TIPOLOGIA DAS UNIDADES DE HOSPEDAGEM

O empreendimento DEVERA considerar sua vocagdo para o turismo de lazer e
familiar, buscando oferecer unidades de hospedagem compativeis com os perfis de
usuarios, especialmente casais, familias e pequenos grupos.

As solugdes poderao prever diversidade de tipologias, incluindo unidades destinadas
a casais e unidades adequadas a hospedagem familiar. Contudo, devera ser
contemplada, entre as tipologias ofertadas, quantidade relevante de unidades com
capacidade para acomodacao de até 4 (quatro) hdspedes, sem que isso implique
obrigacdo de que todas as unidades possuam essa capacidade.

N&o sera estabelecida previamente metragem minima ou maxima das unidades,
cabendo aos estudos indicar a solugao arquitetdnica e operacional considerada mais
eficiente, desde que sejam asseguradas condicbes adequadas de conforto,
funcionalidade, acessibilidade e qualidade compativeis com a categoria e o publico-
alvo do empreendimento.

OS INTERESSADOS DEVERAO INDICAR:
| — a dimensao média das unidades de hospedagem propostas;

Il — a tipologia ou as tipologias previstas para o empreendimento, esclarecendo
eventual diferenciacéo entre categorias;

Il — a capacidade de héspedes das unidades propostas, discriminada por categoria
apenas se houver mais de uma tipologia;

IV — a destinacdo predominante das unidades, inclusive quanto a adequacéao para
casais, familias e outros perfis de héspedes, quando houver diferenciacdo entre
categorias;

V — a quantidade ou o percentual de unidades aptas a acomodagao de até 4 (quatro)
hospedes;

VI — caso sejam propostas diferentes categorias ou tipologias, a repercussao dessa
diferenciagao sobre o investimento, a tarifa, a ocupacéao e a viabilidade operacional
do empreendimento.

A definicao definitiva da composi¢cdo das unidades devera resultar dos estudos
apresentados no PMI, considerados o perfii da demanda, a estratégia de
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posicionamento do empreendimento, a viabilidade econbmica, a eficiéncia
operacional e a necessidade de compatibilizacdo entre conforto, capacidade de
hospedagem e sustentabilidade financeira do projeto.

10. ESTRUTURA DE LAZER, ENTRETENIMENTO E GERACAO DE DEMANDA
PROPRIA

10.1. Justificativa e diretriz

Os interessados deverdo analisar estrutura capaz de tornar o empreendimento
destino turistico por si préprio.

Poderao ser avaliados, entre outros: | — piscinas; || — espacgos infantis e familiares; Ill
— areas recreativas; |V — restaurante e gastronomia; V — espacos para eventos; VI —

areas de convivéncia; VIl — jardins; VIl — decks; IX — mirantes; X — atividades
relacionadas a represa; Xl — atividades nauticas, quando ambiental e juridicamente
possiveis; Xll — pesca e experiéncias correlatas; XIlI — outras estruturas de

entretenimento.

Os estudos deverao indicar quais atividades possuem capacidade de contribuir para:
a) ocupacao durante dias uteis; b) ocupacao durante periodos fora dos grandes
eventos; ¢) aumento da permanéncia média; d) atracao de familias e grupos; €)
retorno recorrente de visitantes.

11. IMPLANTA(;AO FASEADA
11.1. Diretriz

A implantacdo do empreendimento podera ocorrer por fases, desde que a primeira
etapa resulte em unidade hoteleira completa, funcional, operacional e apta ao regular
atendimento do publico.

Considerando a necessidade de assegurar retorno efetivo ao interesse publico
desde o inicio da operacao, especialmente diante da disponibilizacdo de imovel
publico de relevante valor econbmico, a_primeira etapa devera contemplar, no
minimo. 50% (cinquenta por cento) da capacidade total de hospedagem
projetada para o empreendimento. observado. em qualquer hipétese. o minimo
de 50 (cinquenta) unidades de hospedagem em funcionamento.

Os estudos deverao indicar:

| — a capacidade de hospedagem da primeira etapa; |l — o percentual que essa
capacidade representa em relagdo ao empreendimento completo; Il — o investimento
correspondente a primeira etapa; IV — a infraestrutura, os servigos e as areas de
lazer necessarios ao funcionamento autbnomo e adequado dessa fase; V — o prazo
estimado para implantacao e inicio da operacao; VI — a capacidade final projetada;
VIl — o investimento previsto para as etapas posteriores; VIII — os critérios técnicos,
econdmicos e mercadoldgicos considerados para a expanséao; e IX — os indicadores
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de desempenho que poderdo justificar ou orientar a implantacdo das fases
subsequentes.

A implantacdo faseada devera compatibilizar a dimensao do investimento com a

evolugao efetiva da demanda turistica, sem comprometer a entrega inicial de

empreendimento com porte, estrutura e qualidade suficientes para produzir impacto
relevante na oferta de hospedagem e na atividade turistica municipal.

11.2. Prazo para implantagao e entrada em operagao

Considerando a necessidade de assegurar resultado concreto e tempestivo ao
interesse publico decorrente da disponibilizagdo do imével municipal, os estudos
deverao considerar prazo compativel para implantagdo e inicio da operacdo do
empreendimento.

Como parametro de planejamento, devera ser avaliada a viabilidade de:

| — inicio das obras em prazo ndo superior a 06 (seis) meses, contado da
formalizacdo do instrumento juridico e da disponibilizagdo regular do imovel,
ressalvadas as condicionantes de licenciamento e aprovagdes legalmente exigidas;

Il — entrada em operagao da primeira etapa em prazo ndo superior a 24 (vinte e
quatro) meses, contado do mesmo marco inicial;

[l — conclusao das etapas posteriores no prazo indicado pelo interessado, observado
o cronograma global proposto.

Os prazos acima possuem natureza referencial no ambito do PMI e deverao ser
objeto de validagéo pelos interessados, mediante indicagdo dos fatores técnicos,
urbanisticos, ambientais, financeiros ou operacionais que possam justificar sua
manutencao, redugao ou eventual necessidade de adequacao.

A fixacao definitiva dos prazos e das consequéncias de seu descumprimento cabera
a Administragdo na etapa de modelagem juridica subsequente.

12. MULTIPROPRIEDADE E OUTROS MODELOS DE EXPLORA(;AO
12.1. Diretriz

Poderao ser estudados: | — hospedagem convencional; || — multipropriedade; Ill —
time-sharing; IV — combinacdo de modelos; V — outras formas de exploragcéo
econbmica juridicamente admissiveis.

A possibilidade de avaliacdo de modelos alternativos de exploracido decorre da
necessidade de ampliar as opgdes de estruturacdo do investimento privado,
considerando a dimensao do empreendimento pretendido, o volume de recursos
necessario a sua implantacdo e a conveniéncia de permitir ao mercado indicar
solugdes capazes de tornar o projeto economicamente sustentavel.
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13. ALTERNATIVAS DE DISPONIBILIZACAO DO IMOVEL
13.1. Objetivo de analise

O PMI devera contribuir para comparagao entre: | — concessao de uso; Il —
concessao de direito real de uso; lll — alienac&o onerosa; IV — doagdo com encargos;
V — outras solugdes legalmente admissiveis.

A modelagem definitiva devera ser resultado da instrugdo administrativa,

considerada: | — atratividade ao investimento; Il — financiabilidade; Ill — protecdo do
patriménio publico; IV — valor econémico do imovel; V — investimento privado; VI —
duragdo do empreendimento; VII — encargos; VIII — garantias; IX — seguranca
juridica.

14. PRODUTOS MIiNIMOS DO PMI
14.1. Fundamento diretamente aplicavel

Art. 81 da Lei Federal n°® 14.133/2021 e arts. 58, 73 e 74 do Decreto Municipal n°®
2.487/2023.

Serao exigidos apenas os produtos necessarios a aferigao do interesse do mercado,
da viabilidade preliminar do empreendimento e das condigdes econdmicas e
operacionais relevantes a futura decisdo administrativa.

14.2. Produto | — Manifestacao de Interesse e Levantamento de Mercado
Devera conter:

| — identificagdo completa do interessado, com indicagdo de sua natureza juridica,
atividade econdmica principal, estrutura societaria basica e, quando houver,
experiéncia anterior na implantacdo, operacdo, incorporagao, construcao,
administragao ou exploragao de empreendimentos hoteleiros, turisticos, imobiliarios
ou de lazer;

Il — manifestacédo expressa quanto ao interesse efetivo na implantagao e exploragao
do empreendimento, indicando se o interesse € proprio, em associagao com
terceiros, por meio de consorcio, parceria empresarial ou outra estrutura admitida em
direito;

Il — caracterizac&o preliminar do empreendimento pretendido, com indicagao de seu
porte, perfil de publico-alvo, numero estimado de unidades de hospedagem,
capacidade aproximada de hospedes, padrdao de operacdo e posicionamento
mercadoldgico;

IV — indicagao da possibilidade de implantacdo faseada e de expansao futura, com
descricdo preliminar da capacidade inicialmente prevista, da capacidade final
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estimada e dos fatores que poderiam justificar ou condicionar a ampliagdo do
empreendimento;

V —indicagao das atividades complementares consideradas adequadas a viabilidade
e atratividade do empreendimento, especialmente aquelas relacionadas a lazer,
entretenimento, gastronomia, eventos, convivéncia, experiéncias turisticas e
integracdo com a represa e demais atrativos locais;

VI —indicac&o da modalidade de disponibilizagdo do imovel publico considerada mais
adequada sob a perspectiva do investidor, entre as alternativas juridicamente
admitidas, acompanhada de breve justificativa quanto aos seus reflexos sobre a
capacidade de investimento, obtencdo de financiamento, prazo de retorno,
seguranga econOmica da operacéo e viabilidade do empreendimento.

A manifestagdo prevista neste Produto tera natureza informativa e prospectiva,
destinando-se ao conhecimento do mercado e ao aprimoramento da futura
modelagem administrativa, ndo vinculando o Municipio as solugdes ou preferéncias
apresentadas pelos interessados.

14.3. Produto Il — Viabilidade Econémico-Financeira Preliminar
Devera indicar:

| — investimento global e por fases, quando houver;

Il — fontes de recursos e eventual necessidade de financiamento;
Il — estimativa preliminar de receitas e principais custos;

IV — prazo aproximado de retorno;

V — estimativa de geracdo de empregos diretos na implantagdo e na operagao do
empreendimento e, quando possivel, dos empregos indiretos associados;

VI — principais riscos econdmicos e financeiros.
Nao sera exigida modelagem financeira definitiva.
14.4. Produto lll - Estudo Conceitual do Empreendimento

Devera apresentar a concepc¢ao geral do empreendimento proposto, contendo,
no minimo:

| — nimero de unidades de hospedagem e capacidade estimada de hédspedes;
Il — perfil, tipologia e caracteristicas gerais das acomodacgoes;

Il — estrutura de lazer, entretenimento, gastronomia, eventos e demais atividades
complementares propostas;
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IV — forma de integracdo do empreendimento com a represa, a paisagem e 0s
demais atrativos turisticos municipais;

V —implantagao faseada, quando prevista, com indicagdo da capacidade da primeira
etapa e da capacidade final projetada;

VI — solugdes destinadas a geragdo de demanda prépria, a ampliacdo da
permanéncia dos visitantes e a melhoria da ocupacao durante os dias uteis e
periodos de menor fluxo turistico;

VIl — estudo preliminar de implantagéo no imével, acompanhado de croqui ou planta
esquematica ou outra representagao grafica suficiente a compreensao da solugéo
proposta.

A representacgao grafica devera permitir, minimamente, a identificagao:
a) da disposigao geral das edificagbes no imével;

b) da localizagdo aproximada das unidades de hospedagem ou blocos destinados a
hospedagem;

c) das areas de lazer, convivéncia, gastronomia, eventos e demais equipamentos
complementares;

d) dos acessos principais, circulagao interna e areas destinadas a estacionamento,
quando previstas;

e) da divisdo das etapas de implantacédo, quando adotada solugao faseada;
f) das areas aproximadas destinadas aos principais usos propostos.

Ndo serdo exigidos, nesta etapa, projeto basico, projeto executivo, projetos
complementares ou detalhamento construtivo, devendo o material grafico possuir
carater exclusivamente conceitual e preliminar, suficiente a avaliacdo da
compatibilidade da proposta com o imovel e com as diretrizes estabelecidas neste
Termo de Referéncia.

14.5. Produto IV — Cronograma Preliminar de Implantagao
Devera indicar:

| — prazo estimado para elaborag¢ao dos projetos e licenciamentos;
Il — inicio e concluséo das obras;

[l — entrada em operacéo;

IV — implantacéo das etapas posteriores, quando houver.

15. ELEMENTOS COMPLEMENTARES DE PLANEJAMENTO E
INAPLICABILIDADES
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15.1. Fundamento

Para fins de completude da instrugcao e de enfrentamento dos elementos previstos
no art. 6°, inciso XXIlIl, e no art. 18, §1°, da Lei Federal n°® 14.133/2021, registram-se
neste item os aspectos que, embora proprios do planejamento das contratagdes
publicas, possuem aplicagao parcial ou ndo se mostram materialmente aplicaveis ao
presente Procedimento de Manifestacao de Interesse.

15.2. Estimativa de quantidades

Dispositivo considerado por completude: art. 18, §1° IV, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Nao existem bens ou servigos a serem adquiridos ou contratados pela Administragao
no ambito do presente PMI, razdo pela qual a estimativa de quantitativos nao se
aplica em sua acepgéao contratual.

O parametro minimo de 50 (cinquenta) unidades de hospedagem estabelecido neste
Termo de Referéncia constitui diretriz de planejamento do empreendimento, fundada
na finalidade turistica pretendida, na dimensao e relevancia econémica do imével
publico e na necessidade de assegurar contrapartida compativel com sua
disponibilizacao, ndao se confundindo com quantitativo a ser adquirido pelo Municipio.

15.3. Estimativa de valor e avaliagao econémica do imével publico

Dispositivos considerados por completude: art. 6°, XXIIl, “”, e art. 18, §1°, VI, da Lei
Federal n°® 14.133/2021.

Nao existe valor estimado de contratagao publica, uma vez que o PMI nao envolve
aquisig¢ao ou prestacao remunerada de servigos pela Administracao.

Os interessados deverao, contudo, apresentar estimativa do investimento privado
necessario a implantacdo do empreendimento, na forma estabelecida no item 14.

O imdvel municipal sera objeto de avaliagéo especifica pela Administragao.

A comparacao entre o valor econdmico do imével, o0 montante de investimento
privado, a capacidade do empreendimento, os postos de trabalho projetados, o
periodo de operagao e as demais obrigagdes de interesse publico servira de subsidio
a avaliacao da proporcionalidade e vantajosidade da futura modelagem.

15.4. Adequacgao orgcamentaria

{1

Dispositivo considerado por completude: art. 6°, XXIIl, “”, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Nao havera remuneracgao direta dos participantes pela Administracdo Municipal, ndo
existindo, nesta etapa, despesa contratual que exija reserva de dotacao especifica.
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Eventuais despesas administrativas internas decorrerdo das atividades ordinarias
dos 6rgaos municipais responsaveis pela condugao do procedimento.
15.5. Parcelamento e contratagoes correlatas ou interdependentes

Dispositivos considerados por completude: art. 18, §1°, VIl e Xl, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Nao ha contratagdo administrativa suscetivel de parcelamento no ambito do PMI.

A divisdo dos estudos em produtos possui finalidade exclusivamente metodologica e
nao representa parcelamento de objeto contratual.

Também nado se identificam contratagdes correlatas ou interdependentes
indispensaveis a realizacao do proprio PMI, sem prejuizo de que a futura implantagao
do empreendimento possa demandar infraestrutura, servicos ou intervencoes
complementares, circunstancias que deverao ser avaliadas na etapa propria.

15.6. Institutos nao aplicaveis ao procedimento

Em razdo da natureza prospectiva e ndao contratual do PMI, ndo se aplicam nesta

etapa:
| — Sistema de Registro de Precos; Il — critério de julgamento por menor prego ou
maior desconto; Ill — adjudicacdo; IV — garantia de proposta; V — garantia de

execugao contratual; VI — apresentagcao de amostras; VIl — prova de conceito; VIII —
carta de solidariedade; IX — recebimento provisério ou definitivo de bens; X —
manutengdo ou assisténcia técnica contratual; XI — pagamento contratual; XIlI —
tratamento exclusivo destinado a microempresas ou empresas de pequeno porte
proprio das licitacbes para aquisicao de bens ou contratagao de servigos.

A inaplicabilidade decorre da inexisténcia de aquisi¢ao, contratacdo remunerada ou
adjudicacao decorrente diretamente do PMI.

16. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a realizagao do PMI, pretende-se obter elementos suficientes para que o
Municipio possa:

| — aferir a existéncia de mercado efetivamente interessado na implantacdo do
empreendimento; Il — conhecer o grau de competicdo existente; Ill — avaliar a
viabilidade mercadolégica e econdmico-financeira do projeto; IV — validar o porte
minimo e identificar a capacidade adequada do empreendimento; V — conhecer o
volume de investimento privado potencialmente realizavel; VI — avaliar a capacidade
de geragao de empregos e demais efeitos econdmicos esperados; VII — definir,
posteriormente, investimentos minimos, encargos e contrapartidas compativeis com
a disponibilizagdo do imovel; VIII — comparar as modalidades juridicamente possiveis
de disponibilizagdo do imdvel publico; IX — identificar as condigdes econémicas e
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financeiras que influenciam a atratividade de cada alternativa; X — subsidiar a futura
definigdo do procedimento competitivo ou de outra forma legalmente admissivel de
selecdo; Xl — subsidiar a elaboracdo ou complementacdo do Estudo Técnico
Preliminar; Xl — subsidiar eventual proposigao legislativa; e Xlll — permitir decisdo
administrativa motivada quanto ao prosseguimento e a modelagem definitiva do
empreendimento.

17. DAS PROVIDENCIAS ADMINISTRATIVAS

Dispositivo considerado por completude: art. 18, §1°, X, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Deverao integrar os autos do procedimento, conforme sua disponibilidade e estagio
de instrugdo: | — Pesquisa de Demanda Turistica e Andlise de Viabilidade; Il —
manifestacdo ou deliberacdo do Conselho Municipal de Turismo — COMTUR; Il —
despacho administrativo de instauracao; IV — documentacéo cadastral e patrimonial
do imével; V — Matricula n°® 66.899 do Oficial de Registro de Iméveis de Ourinhos/SP;
VI - ato de designacao da Comissdao de Contratagdo; VIl — demais documentos
técnicos considerados necessarios a adequada instrugao.

18. DOS ASPECTOS AMBIENTAIS

Dispositivo considerado por completude: art. 18, §1°, Xll, da Lei Federal n°
14.133/2021.

Considerando o carater preliminar e prospectivo do PMI, ndo sera exigida dos
interessados a apresentacdo de estudo ambiental completo ou de procedimento
formal de licenciamento.

Os estudos ambientais especificos, levantamentos técnicos, autorizacbes e
licenciamentos serdo exigidos na fase propria, de acordo com a solugéo
definitivamente adotada e a legislagéo aplicavel.

19. DO MODELO DE EXECUGAO DOS ESTUDOS
19.1. Fundamento diretamente aplicavel
Arts. 57 a 71 do Decreto Municipal n® 2.487/2023.

Os interessados deverao: | — apresentar requerimento de autorizacdo na forma e no
prazo estabelecidos no edital; Il — demonstrar o atendimento aos requisitos
estabelecidos para autorizacao; Ill — elaborar os estudos e produtos sob sua
responsabilidade e as suas expensas; |V — indicar as fontes, premissas, dados e
metodologias utilizados; V — observar os prazos e condi¢des estabelecidos no edital
e neste Termo de Referéncia; VI — atender as diligéncias, reunides e solicitacbes de
esclarecimento da Comissdo de Contratacdo; VII — apresentar os produtos em
formato que permita sua adequada analise, comparacao e eventual aproveitamento
pela Administracgao.
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20. DA GESTAO E DO ACOMPANHAMENTO DO PROCEDIMENTO

Art. 57 e demais disposi¢oes pertinentes do Decreto Municipal n°® 2.487/2023.
O PMI sera conduzido pela Comissao de Contratagéo, a qual competira:

| — receber e analisar os requerimentos de autorizacao;

Il — verificar a qualificacdo dos interessados;

[l — conceder as autorizagdes na forma regulamentar;

IV — acompanhar o desenvolvimento dos trabalhos;

V — promover reunides técnicas, quando necessarias;

VI — prestar esclarecimentos e uniformizar as informagdes disponibilizadas aos
participantes;

VIl — solicitar esclarecimentos e complementacgdes;
VIl — receber e analisar os produtos apresentados;
IX — consolidar as informacdes relevantes;

X — elaborar manifestagcado final fundamentada acerca dos resultados do
procedimento.

21. DOS CRITERIOS DE RECEBIMENTO E AVALIAGAO DOS ESTUDOS
21.1. Fundamento diretamente aplicavel

Arts. 58, X, 71, 73 e 74 do Decreto Municipal n°® 2.487/2023.

Os produtos apresentados serao avaliados considerando, entre outros aspectos:

| — aderéncia as diretrizes deste Termo de Referéncia e do edital; Il — consisténcia e
suficiéncia das informagdes; Il — identificacdo e confiabilidade das fontes utilizadas;
IV — coeréncia das premissas; V — plausibilidade econémica e financeira; VI —
exequibilidade técnica e operacional; VII — compatibilidade com as caracteristicas e
dimensdes do imével; VIII — compatibilidade com a vocagao turistica do Municipio;
IX — capacidade de geracdo de demanda prépria e de contribuicdo para ocupacgao
durante os dias uteis; X — utilidade das informacbes para a futura decisao
administrativa; XI — capacidade de comparacao entre as alternativas apresentadas.

O recebimento dos estudos nao implicara sua aprovacao. aceitacao integral ou
compromisso de aproveitamento pela Administracao.

22. DOS CUSTOS DE ELABORAGAO E EVENTUAL RESSARCIMENTO

Art. 72 do Decreto Municipal n°® 2.487/2023 e disposicdes pertinentes do art. 81 da
Lei Federal n°® 14.133/2021.
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Os interessados suportardo integralmente os custos necessarios a elaboragéo e
apresentacao de suas manifestacdes e estudos.
Nao havera remuneragéao direta pelo Municipio pela participagao no PMI.

Para fins do presente procedimento, fica estabelecido em R$ 0,00 (zero reais) o valor
nominal maximo de eventual ressarcimento dos estudos, ndo sendo devido
pagamento em razdo de sua apresentacdo, aceitagdo ou aproveitamento, total ou
parcial, pela Administracao.

A participacao no PMI. portanto. ndo gera direito a ressarcimento ordinario dos
valores despendidos na elaboracdo dos estudos. nem autoriza cobranca de
qualquer valor do Municipio.

Ressalva-se exclusivamente a hipétese especifica prevista no art. 69 do Decreto
Municipal n° 2.487/2023, quando houver cancelamento da autorizacdo pela
Comissao de Contratagao e efetivo aproveitamento dos estudos, observados os
pressupostos e limites estabelecidos no referido dispositivo.

23. DA DOCUMENTAGAO E QUALIFICAGAO DOS INTERESSADOS

Arts. 63 e 64 do Decreto Municipal n°® 2.487/2023.

Os interessados deverdo apresentar documentagao suficiente a comprovagéo:
| — de sua existéncia e regular constitui¢cao juridica;

Il — dos poderes de representacéo;

Il — de sua idoneidade;

IV — de experiéncia ou qualificagdo compativel com a natureza dos estudos
pretendidos;

V — da capacidade prépria ou da equipe indicada para desenvolvimento dos
produtos.

As exigéncias deverado guardar proporcionalidade com a natureza preparatéria do
PMI, ndo se admitindo reproducédo automatica de requisitos proprios da habilitagao
de futura licitagdo quando nao necessarios a elaboracao dos estudos.

24. DOS CONSORCIOS, EQUIPES E CONTRATACAO DE TERCEIROS
Arts. 65 a 67 do Decreto Municipal n® 2.487/2023.

Sera admitida, na forma estabelecida no edital, a utilizacdo de equipes
multidisciplinares, consultores, profissionais especializados e empresas contratadas
pelo interessado para auxiliar na elaboragao dos estudos.
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Podera ser admitida participagcdo em consorcio, observadas as condi¢cdes previstas
no edital e na regulamentagdo municipal.

O autorizado permanecera responsavel perante a Administragao pela integralidade,
consisténcia, veracidade e tempestividade dos produtos apresentados.

25. DA VISTORIA DO IMOVEL
A vistoria do imével sera facultativa.

A Administragdo disponibilizara aos interessados as informagbes cadastrais,
patrimoniais e técnicas existentes, sem prejuizo de visita ao local por aqueles que a
considerem necessaria a adequada elaboracéo dos estudos.

A auséncia de vistoria ndo impedira a participagdo no PMI nem podera ser utilizada
posteriormente como fundamento para alegacdo de desconhecimento das
informacdes oficialmente disponibilizadas pela Administracio.

26. DOS RISCOS DO PROCEDIMENTO

A Administracdo devera considerar, na condugao e avaliagdo do PMI, os riscos
capazes de comprometer a utilidade dos estudos ou a adequada formacao da futura
decisdo administrativa. Deverdo ser especialmente observados: | — eventual
auséncia ou reduzido numero de interessados; |l — insuficiéncia, inconsisténcia ou
baixa representatividade dos estudos apresentados; Il — inviabilidade econémica
das premissas minimas estabelecidas pelo Municipio; IV — necessidade de
informagcdes ou estudos complementares antes da definicdo da solugao
administrativa. Os riscos técnicos, econdOmicos, financeiros, urbanisticos,
ambientais, operacionais e patrimoniais relacionados a futura implantacdo do
empreendimento deverao ser identificados no Estudo Técnico Preliminar e na
modelagem definitiva.

27. DA AUSENCIA DE DIREITO DE PREFERENCIA

A autorizacdo para realizacdo dos estudos. sua apresentacdo ou eventual
aceitacdo: | — ndo asseguram contratacdo futura: Il — ndo conferem direito
sobre o imdvel publico: Il — ndo geram preferéncia em eventual procedimento
subsequente: IV — ndo conferem exclusividade: V — ndo obrigam o Municipio a
realizar licitacdao. alienagcdo, concessao ou outro procedimento: VI — nao
obrigam a Administracao a dar continuidade ao projeto.

28. DA PUBLICIDADE

O edital, este Termo de Referéncia e os demais atos sujeitos a publicidade serao
divulgados nos meios legalmente exigidos, observada a regulamentacgao aplicavel.

29. DO PARECER FINAL DA COMISSAO
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Art. 81 da Lei Federal n® 14.133/2021 e arts. 73 e 74 do Decreto Municipal n°
2.487/2023.

Ao término do procedimento, a Comissao de Contratagao devera emitir manifestagao
fundamentada quanto: | — a adequacao e suficiéncia dos estudos apresentados; Il —
a consisténcia das premissas utilizadas; Ill — ao numero e perfil dos interessados; IV
— ao grau de interesse e competigdo identificado; V — a viabilidade preliminar do
empreendimento; VI — aos investimentos e condi¢bes econdmicas apresentados; VII
— as alternativas de estruturacao identificadas; VIl — as informag¢des que poderao
ser aproveitadas na futura modelagem; e IX — a necessidade de realizagdo de
estudos complementares antes da definicdo da solugao administrativa.

30. DA UTILIZAGAO DOS RESULTADOS

Os resultados do PMI poderéao subsidiar:

| — a elaboragdo ou complementagao do Estudo Técnico Preliminar;

Il —a comparagao entre as alternativas de disponibilizacdo do imdvel;

Il — a definicdo do investimento privado minimo;

IV — a definigdo de encargos e contrapartidas;

V — a estruturacao das condigdes de implantacéo e operagao do empreendimento;
VI — eventual proposicéao legislativa;

VIl — a estruturacao de futuro procedimento competitivo;

VIII — eventual analise de hipétese legal de contratag&o ou alienagéo direta, quando
juridicamente cabivel;

IX — a elaboragao do futuro instrumento juridico;

X — a decisao administrativa quanto ao prosseguimento, alteragdo ou encerramento
do projeto.

A utilizacdo dos resultados dependera de avaliacdo técnica e juridica propria da
Administracdo e n&o _implicara _vinculacdo as conclusdes ou preferéncias

apresentadas pelos participantes.
31. DO RESPONSAVEL PELOS ENCAMINHAMENTOS

Nome: Fabio de Paula
E-mail: licitacao@pmsaltogrande.sp.gov.br
Telefone institucional: (14) 3378-9600.

Salto Grande, 05 de novembro de 2026.
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Mariley Ana Bargeri
Diretora do Departamento Municipal de Administracao
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