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ANEXO I - TERMO DE REFERENCIA

TERMO DE REFERENCIA PARA ELABORACAO DE
ESTUDOS DE MODELAGEM DE ENGENHARIA E
ARQUITETURA, ECONOMICO-FINANCEIRA
E JURIDICA PARA A REFORMA, REQUALIFICACAO,
OPERACAO, MANUTENCAO E EXPLORACAO DO
MERCADO MUNICIPAL GERMANO KURT
FREISSLER, NO MUNICIPIO DE JOINVILLE.

1. INTRODUCAO

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo apresentar o cendrio para o
desenvolvimento do Chamamento Publico para Procedimento de Manifestagdao de Interesse n° 004/2023, e
estabelecer as diretrizes para a elaboracdo de propostas de estudos de modelagem de engenharia e
arquitetura, econdmico-financeira e juridica para a reforma, requalificacdo, operacdo, manutencdo e
exploragdo do Mercado Municipal Germano Kurt Freissler, doravante denominado Mercado Municipal,
pelos agentes que venham a ser autorizados a realiza-los nos termos do Edital.

As propostas/requerimentos de autorizagdo devem ser encaminhados junto aos
documentos exigidos pelo proprio Edital e permitir que a Administragio Publica Municipal possa
verificar, conferir e analisar todas as informagdes necessarias para proceder a analise de todo o conteudo,
em conformidade com os termos do Edital de Chamamento Publico e deste Termo de Referéncia.

Ressalta-se que os estudos devem atender todas as diretrizes previstas neste Termo de
Referéncia e fornecer insumos em nivel de detalhe suficiente para compor os documentos editalicios para
a concessdo do Mercado Municipal.

2. CONTEXTO

O Mercado Municipal, pertencente ao Municipio de Joinville, estd localizado
a Avenida Doutor Paulo Medeiros, no Centro da cidade de Joinville, com frente também para a Rua
Ricardo Stamm Gomes, Rua Carlos Frederico Adolfo Schneider e Rio Cachoeira. O imdvel possui
1.707 m? de area construida num terreno de 9.331 m?. A inscricdo imobiliaria ¢ a de numero 13-20-24-5-
1500, e encontra-se em area considerada como terreno de marinha.



O referido ativo fica proximo a edificios comerciais, museus, escolas ¢ ao lado do
Moinho Joinville, que integra a area do complexo educacional em construgdo pela Federagdo das
Industrias do Estado de Santa Catarina (FIESC), num investimento aproximado de R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), e que abrigara 4,5 mil alunos de diferentes niveis quando estiver em plena
operagao.

Junto ao Mercado Municipal também estdo previstos investimentos do parque linear
"Porto Cachoeira", cujo projeto estda em desenvolvimento pelo municipio, por meio de empresas
brasileiras e francesas contratadas pela Agéncia Francesa de Desenvolvimento, previsto no Acordo de
Cooperagao de novembro 2022 .

O Mercado Municipal possui 21 (vinte e um) espagos fisicos (boxes), dentre os quais 10
(dez) boxes estdao sob concessao de uso onerosa, € 11 (onze) boxes nao estdo sob concessao. Ademais, tais
concessoes foram autorizadas, respectivamente, pela Lei Ordinaria Municipal n® 4.014, de 26 de outubro
de 1999, e pela Lei Ordindria Municipal n® 5.948, de 06 de novembro de 2007. Além disso, ressalta-se que
a concessdo de uso foi outorgada por prazo de 10 (dez) anos, prorrogavel por uma Unica vez, por igual
periodo, incluindo a possibilidade de extingdo do contrato de concessao por motivo de interesse publico
pelo Municipio. Desta forma, em que pese a existéncia das concessdes, as suas rescisdes serao
juridicamente possiveis, sendo facultado ao futuro concessiondrio promover ou nao a cessdo gratuita ou
onerosa de uso dos espagos que lhe forem convenientes, garantindo o direito de permanéncia por no
minimo dois anos, e apds isto o direito de preferéncia aos atuais concessiondrios na comercializagdo dos
espacos existentes, em condi¢des comerciais atualizadas. Em 2022, os contratos de concessdo foram
aditados, prorrogando os prazos de vigéncia em 10 anos, para os boxes n° 01, 04, 05, 06, 07, 09, 10, 17, 18
e 19.

Contextualizando a importancia do local enquanto referéncia para a cidade, o Mercado
Publico de Joinville estd localizado na margem oeste do Rio Cachoeira, em local que
historicamente recebia embarcagdes que traziam e levavam produtos, em um contexto marcado pela
presenca de pessoas das mais diversas descendéncias, sendo, desta forma a referéncia principal de
comércio da cidade no fim do século XIX. Neste periodo, destacavam-se na paisagem o fluxo de pessoas,
o cais, o porto, armazéns € moinho de trigo.

Fruto desta efervescéncia local, em 1907, houve a promogado de investimentos visando a
organizacao/estruturagdo de um espago de comércio local, com a inauguracdo do primeiro Mercado
Publico de Joinville. Importante destacar que a sua constru¢do se deu no ano anterior, sendo que tal
obra marcou a intensificacdo de estruturacdes naquela regido que se consolidou, cada vez mais, como
importante centro de desenvolvimento da cidade.

Vivia-se o inicio do primeiro grande ciclo econdmico de Joinville, com a intensificagao
da exploragdo extrativista da madeira e o principio do desenvolvimento de industrias de beneficiamento,
tornando a regido do Mercado e do porto ainda mais movimentada. O Mercado Publico, neste contexto,
era o palco aonde as coisas aconteciam. Ali passavam o desenvolvimento econdmico ¢ a diversidade
cultural que eram identidade da cidade. Com o passar dos anos, as transformac¢des do mercado,
acompanharam também as mudangas da cidade.

O declinio do porto, em detrimento do transporte rodoviario, bem como a ampliacao da
malha urbana e ocupagdo territorial, mantiveram o espaco como referéncia local relegando, contudo, a
caracteristica de um espago mais ligado a cultura do que propriamente a intensidade economica. A pujanga
da cidade estava, neste periodo, com destaque para a década de 1970, mais ligada as fabricas e ao
surgimento de comércios descentralizados.

Desta forma, no inicio da década de 1980, o Mercado passa por uma grande
reestruturacdo, a partir da demoli¢do e constru¢do de um novo prédio, a qual marcou um novo momento
ao local, mantendo o viés comercial com agregacao de valores promovidos através de gastronomia e de
encontros ligados a grupos culturais da cidade. O periodo ¢ marcado como os anos do "Samba do
Mercado".

Em 2010, um novo processo de reestruturacdo ocorreu e ampliou a diversidade de
atividades no mercado e também a diversificacao cultural no local. Diversas bandas de varios estilos
passaram a frequentar o local que conta, agora, com eventos que atraem os mais diversificados grupos e
consagra-se como um importante ponto de encontro e lazer local.



Neste momento, o objetivo ¢ novamente gerar um marco de transformagdo local,
integrando ainda mais o mercado a cidade, a partir da modernizacdo dos processos promovidos e melhoria
da gestdo, utilizando as ferramentas oportunizadas pelo modelo de concessao.

3. JUSTIFICATIVA DO PROJETO

O Mercado Municipal sempre foi considerado uma das referéncias culturais e
gastrondmicas da cidade. O lugar era reconhecido por oferecer diversos artigos e produtos da zona rural,
peixes e frutos do mar, e também objetos de artesanato. E um ambiente de encontro para amigos e
familiares que ali se retnem principalmente aos finais de semana para realizar compras
e refeicdes. Considerando este cenario, sabe-se que o Mercado Publico de Joinville tem um grande
potencial de insercdo no roteiro das atividades turisticas da cidade voltadas ao comércio, gastronomia,
entretenimento, turismo e lazer. Neste mesmo sentido, o projeto visa o resgate do orgulho joinvillense pelo
espaco, bem como a volta de sua ocupagdo pelos habitantes. Espera-se, ainda que o imovel seja
reconcebido, a fim de voltar-se de frente ao rio e integrando-se com o parque linear Porto Cachoeira.

Desta forma, a fim de que o potencial do referido estabelecimento seja plenamente
explorado, ¢ necessario que haja uma ampla intervengdo de seus espagos, estruturas € operagdo, que
deverd ser posteriormente conservada por meio de estratégia de manutencdo. Para isso, busca-se a
realizagao de um projeto de parceria entre a iniciativa privada e a Administracao Publica, cuja modelagem
juridica sera sugerida pelos estudos, sem a previsao de contraprestacdo publica pecunidria.

Com a execugdo do projeto, serd possivel preservar a identidade cultural do Mercado
Municipal, e manter, a longo prazo, uma estrutura adequada, qualificada e visualmente atraente, além de
aumentar a eficiéncia da gestdo e incorporar ao equipamento os servicos e infraestruturas necessarios a
fruicdo adequada de seus espagos pelo publico com qualidade, segurancga, acessibilidade e conforto. Sendo
assim, buscando cada vez mais fornecer boas condi¢des para a implantagdo de projetos que se incorporem,
de forma definitiva, ao conjunto de atracdes e lazer da cidade, o Municipio de Joinville busca, por meio da
colaborag@o de parceiros privados, implantar um novo modelo para o Mercado Municipal, com centro de
comércio de géneros alimenticios e bebidas, gastronomia, entretenimento, cultura, turismo e lazer.

4. PREMISSAS GERAIS

4.1. Os estudos deverdo prever seguranca ¢ conforto aos usuarios, com acessibilidade,
comunicagao, climatizacao e conectividade.

4.2. Garantir a satisfagdo dos usudrios por meio de uma experiéncia positiva com os
servigos prestados.

4.3. Oferecer transparéncia e controle do Mercado Municipal ao Poder Executivo
Municipal com o compartilhamento peridodico de relatérios de ocupagdo, faturamento,
movimentagao, entre outros indicadores.

4.4. Nao sera admitida contraprestacao publica, devendo o projeto ser modelado sob a
forma de concessao comum.

4.5. Nao serd admitida cobranga de ingresso ou qualquer outro encargo monetario ou
financeiro dos usuarios para circulacao nas areas comuns do Mercado Publico de Joinville, salvo para
servigos de estacionamento, promocao de eventos e outras atividades acessorias.



4.6. Os estudos deverao se pautar na premissa de que o Mercado Municipal € um atrativo
turistico, gastrondmico, cultural e de lazer, e que os ramos de atividades permitidos deverdo ser limitados a
atividades culturais, eventos, servigcos de alimentagdo, comércio de produtos alimenticios, bebidas, frutas e
verduras, cereais, artesanato e outros produtos similares.

4.7. Nao sera admitida, na fase de operagdo, a ocupagdo de mais do que 50% (cinquenta
por cento) da area bruta locavel do empreendimento por operagdes do tipo franquias.

4.7.1. Também nao sera admitido estabelecimento que ocupe, individualmente, mais do
que 25% (vinte e cinco por cento) da area bruta locavel do empreendimento, devendo a operacao do
Mercado Municipal priorizar a variedade de opera¢des no ambiente.

4.8. Os estudos deverdo prever a integracdo do Mercado Municipal com o seu entorno,
especialmente com o projeto do parque linear Porto Cachoeira e de forma a valorizar a sua relagdo com o
Rio Cachoeira.

4.9. Os estudos deverao considerar a sustentabilidade ambiental, valorizando iniciativas
e tecnologias relacionadas a eficiéncia energética, eficiéncia hidrica, reducio na geracao de residuos, entre
outros.

4.10. Os estudos deverdo considerar o direito de permanéncia dos atuais concessionarios
dos boxes por no minimo dois anos, garantindo aos mesmos o direito de preferéncia na locagdo apds este
periodo, quando ofertadas as novas condi¢cdes comerciais.

4.10.1. Os estudos deverdo avaliar e considerar as eventuais implicacdes juridicas e
econdmicas da rescisdo contratual com os atuais concessionarios.

4.11. Os estudos poderdo considerar a constru¢ao de um novo edificio, em substituicdao
ao atual, ou a sua ampliacdo, caso entenda-se por viavel ao projeto.

4.11.1. Caso os estudos ndo apontem para a viabilidade da constru¢do de um novo
edificio, a reforma do edificio atual deve ser prevista como mandatdria no primeiro ano de concessao.

4.12. Os estudos deverdo prever que a outorga fixa sera dividida em duas parcelas, sendo
a primeira de 10% (dez por cento) devida no ato da assinatura do contrato, ¢ a segunda, com o valor
restante, devida no 36° (trigésimo sexto) més de concessao.

4.12.1. O valor da segunda parcela da outorga fixa deverd ter descontado o valor
efetivamente gasto para fins de obras de construcdo, ampliagdo e reforma nos dois primeiros anos da
concessao.

4.12.2. O desconto mencionado no item 4.12.1 limitar-se-a a zero, nao sendo aceito valor
negativo da segunda parcela de outorga fixa.

4.12.3. O valor da segunda parcela da outorga deverad ser corrigido conforme indice
oficial definido na minuta de contrato.

4.13. Os estudos deverdo prever, no sistema de mensura¢do de desempenho e mecanismo
de pagamento, incentivos para a ampliagdo da area construida e area bruta locavel, constru¢ao de nova
edificacdao, bem como para o fomento de novas atividades no Mercado Municipal.

4.13.1. Os incentivos mencionados no item 4.13 se converterdo em desconto na outorga
variavel da concessao.



4.14. Todos os estudos deverdo ser desenvolvidos seguindo um planejamento em
comum, resultando em um produto final completo em suas solucdes e interfaces.

4.15. O proponente devera designar um profissional com experiéncia comprovada em
gerenciamento de projetos para ser o Coordenador do Projeto.

4.15.1. O Coordenador do Projeto devera ter disponibilidade para comparecer as
reunides técnicas na Prefeitura Municipal de Joinville, que acontecerdao
preferencialmente de forma virtual.

5. DOS PRODUTOS

Deverao ser entregues os produtos mencionados abaixo, contendo, no minimo:

5.1. Produto 1 - P01 - Estudos Preliminares

5.1.1. Benchmarking

5.1.1.1. Os estudos deverao apresentar o levantamento de exemplos de
projetos similares e de iniciativas relevantes de concessdo e
requalificacdo de mercados publicos no Brasil, informando,
minimamente, escopo € porte (area, investimento, entre outros) das
iniciativas mapeadas, as principais solugdes adotadas, o tempo médio
de evolucao das iniciativas, custos eficientes e lucratividade, além de
sua forma de financiabilidade e avaliagdo da aplicabilidade no caso
do Mercado Municipal.

5.1.2. Estudo de Demanda e Necessidades

5.1.2.1. Os estudos deverdo apresentar a projecdo de demanda ao
longo do tempo sugerido de concessao, considerando o crescimento
demografico e econdmico, bem como eventual ampliagdo da area
construida, da area bruta locavel e a diversificagdo de atragoes.

5.1.2.2. Os estudos deverao apresentar as possibilidades de negdcios e
atividades que possam ser ofertadas no Mercado Publico, a sua
demanda  estimada e  projecdo de receita para a
concessionaria, mantendo a caracteristica do equipamento.

5.2. Produto 2 - P02 - Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental

5.2.1. Inventario das Condicoes Existentes

5.2.1.1. Os estudos deverdao apresentar a avaliacdo das instalagdes
existentes do Mercado Municipal, com descri¢do e detalhamento dos
bens (inclusive reversiveis) que constituirdo a concessao,
contemplando avaliacdo dos sistemas existentes da sua infraestrutura,
com imagens, desenhos esquematicos, croquis ou demais elementos
aplicaveis.

5.2.1.2. Os estudos deverdao apresentar eventuais limitagdes
fisicas/operacionais existentes e/ou nao-conformidades no imével com



5.2.2

5.2.3

orgaos federais, estaduais ou municipais, bem como a estratégia e
custos para regularizagdo, considerando a interface com os Orgaos
intervenientes (Prefeitura, Corpo de Bombeiros, Vigilancia Sanitéria,
etc.).

5.2.1.3. Os estudos deverdo apresentar a andlise a respeito da
existéncia de eventuais passivos ambientais, bem como a estratégia
para a sua mitigacdo, corre¢do, tratamento e regularizacdo e os
respectivos custos e prazos estimados.

5.2.1.4. Os estudos deverdo apresentar a avaliagdo das situacdes das
edificagdes e respectivos sistemas, tais como sistemas elétrico e
hidrossanitario, prevengdo contra incéndio, impermeabilizagao,
estrutura, e demais componentes, e elaboracdo de plano de
modernizagdo, corre¢do e manutengdo desses sistemas, conforme a
necessidade, visando atender as normas vigentes em cada caso.

5.2.1.5. Os estudos deverao apresentar a avaliacdo da capacidade
instalada quanto ao Mercado Municipal e suas estruturas associadas
(vias de acesso ¢ estacionamento de veiculos).

Desenvolvimento do Empreendimento

522.1. Os estudos deverdo apresentar a solucdo para o
desenvolvimento do empreendimento, considerando o melhor
aproveitamento comercial, a demanda atual e futura e eventuais
melhorias necessarias, sob aspectos de eficiéncia e maximizacdo do
retorno esperado do projeto.

5.2.2.2. Os estudos deverdao apresentar o projeto de arquitetura e
engenharia, demonstrando claramente a implantacao de acordo com as
fases/etapas propostas, consistentes com as projecdes de demanda,
especificando a eventual obra prevista para cada fase/etapa, atendendo
aos parametros e especificagcdes técnicas minimas e evidenciando o
atendimento as normatizagdes aplicaveis.

5.2.2.3. O projeto deverd conter elementos que permitam a plena
caracterizagdo das obras previstas em cada fase/etapa de implantagao,
como desenhos esquematicos, croquis ou imagens, quando necessarios
para o perfeito entendimento dos principais componentes da obra, ou
ainda outras investigacdes e ensaios, quando couber.

5.2.2.4. O estudo de engenharia deverd indicar, ainda que de forma
preliminar, o cronograma de execucdo das obras e licenciamentos
previstos, embasando tecnicamente os prazos apresentados.

5.2.2.5. Os estudos deverao considerar as normatizagdes da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) relativas a
conforto, acessibilidade, ruido, ergonomia, iluminacao e outros.

5.2.2.6. O nivel de detalhamento dos projetos apresentados devera
atender aos requisitos da Lei Federal n° 14.133/2021 e da Lei Federal
n® 8.987/1995, a fim de serem submetidos a licitacdo sem a
necessidade de projetos ou detalhamentos adicionais.

Plano de Operacao e Manutenciao

5.2.3.1. Os estudos deverdo apresentar o Plano de Operagdo e
Manutenc¢ao do Mercado Municipal, com o detalhamento do conjunto
de procedimentos e metodologias adequado a execucao das atividades
previstas de acordo com o plano de negodcios a ser proposto.



5.2.4. Estudos Ambientais e Integracao Urbana

5.2.4.1. Os estudos deverdo conter a analise ambiental, urbanistica e
de transito do Mercado Municipal, a fim de integré-lo ao entorno e
mitigar eventuais efeitos negativos da sua operacdo, bem como
apontar o potencial de ampliagdo e eventual constru¢do de novo
edificio, contemplando a implanta¢ao das ag¢des previstas no plano de
negdcio.

52.4.2. O projeto deverd conter aspectos de sustentabilidade,
valorizando iniciativas e tecnologias relacionadas a eficiéncia
energética, eficiéncia hidrica, redugdo na geracao de residuos solidos e
sua destinacao adequada, entre outros.

5.3. Produto 3 - P03 - Modelagem Econdmico-Financeira

5.3.1. Analise de Viabilidade

5.3.1.1. O relatorio de avaliagdo econOmico-financeira devera conter a
descricdo e o dimensionamento das fontes de receitas principais, acessorias,
alternativas ou complementares, necessarias para a viabilidade do projeto e
autossustentabilidade, indicando as premissas de modelagem, a metodologia
empregada e os aspectos técnicos pertinentes.

5.3.1.2. Os estudos deverdao apresentar um comparativo referente ao setor
publico que inclua os riscos transferiveis e reflita os beneficios ou custos
liquidos do desenvolvimento do projeto por execucdo direta pela
Administragdo Publica Municipal, a partir de analise de Value for Money.

5.3.1.3. Os estudos deverdo apresentar um possivel valor de outorga pelo
projeto ao Municipio e sua metodologia de calculo.

5.3.1.4. Os estudos deverdo apresentar uma possivel economia ao Poder
Concedente gerada pelo projeto.

5.3.1.5. Os estudos deverdo apresentar a estimativa de tributos diretos e
indiretos arrecadados, considerando a projecao de receitas.

53.1.6. Os estudos deverao apresentar o possivel percentual de
compartilhamento dos lucros do operador com o Poder Concedente e sua
metodologia de célculo.

5.3.1.7. O estudo de viabilidade financeira devera incluir proje¢des na forma
de um modelo financeiro detalhado em formato XLS, de forma editavel,
disponibilizado incluindo sua formulagdo matematica, vinculos € macros de
forma aberta, passivel de verificagdo, e seguindo as praticas contabeis e
fiscais vigentes, incluindo eventuais planilhas auxiliares utilizadas que
foram disponibilizadas juntamente com a indicagdo dos seus vinculos.

5.3.1.8. Os estudos deverao explicitar as premissas adotadas para a projecao
das receitas ao longo do prazo contratual, contendo os itens listados a seguir:

5.3.1.8.1. Premissas macroecondmicas ¢ financeiras;
5.3.1.8.2. Premissas fiscais e tributarias;
5.3.1.8.3. Modelo de remuneracdo do futuro contratado.

5.3.1.8.4. Descri¢do ¢ dimensionamento das fontes de receitas
(principais e complementares), com respectivas premissas € com base
em proje¢ao de cendrios de demanda;



5.3.1.8.5. Dimensionamento de custos e despesas, discriminando-os
entre fixos e varidveis (OPEX), com base no plano de operagao;

5.3.1.8.6. Consolidacdo do cronograma fisico-financeiro detalhado
dos investimentos (fixos, pré-operacionais, iniciais, operacionais €
reinvestimentos), por etapa, ao longo do tempo e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencao das licengas
de instalagdo e operacao, se aplicavel (CAPEX);

5.3.1.8.7. Descri¢ao da estrutura de capital (proprio e de terceiros);

5.3.1.8.8. Descricdo do tipo de divida e dos instrumentos financeiros
utilizados (empréstimos bancarios, utilizagdo de valores mobilidrios,
melhorias de créditos, linhas de crédito especial, etc.), montante,
prazo e condigdes (caréncia, método de amortizacao, periodicidade de
pagamento, garantias, periodicidade da liberacdo do recurso, entre
outros);

5.3.1.8.9. Premissas para projecao de capital de giro;

5.3.1.8.10. Premissas para a recuperacdo do investimento por parte
dos acionistas ao longo do prazo da concessao/parceria (distribui¢cdo
de dividendos, redugdo de capital, entre outros);

5.3.1.8.11. Valor a ser pago pelas outorgas, fixa e variavel, se houver,
e a respectiva metodologia de célculo, incluindo férmulas e indice,
considerando o calculo do percentual do compartilhamento de receitas
vinculado aos indicadores de desempenho;

5.3.1.8.12. Avaliacdo e justificativa para o prazo de concessdo
adotado, considerando os requisitos legais, a remuneracdo do
concessionario, o desgaste da infraestrutura e o reinvestimento
anterior a reversibilidade do ativo ao Poder Concedente;

5.3.1.8.13. Valor do contrato.

5.3.1.9. Deverdo ser demonstrados, avaliados e justificados os principais
resultados esperados do modelo financeiro na forma do disposto a seguir:

5.3.1.9.1. Resultado economico — Fluxo de Caixa Descontado do
Projeto e do Acionista;

5.3.1.9.2. Taxa Interna de Retorno do Projeto e do Equity (TIR);
5.3.1.9.3. Alavancagem financeira maxima;

5.3.1.9.4. Indice de Cobertura dos Servigos de Divida (ICSD) anual e
meédio;

5.3.1.9.5. Produgdo de indicadores a exemplo de exposi¢do maxima,
custo médio ponderado de capital (WACC), payback, entre outros;
5.3.1.9.6. Outras informacgdes que julgarem necessarias.

5.3.1.10. As premissas deverdo ser incorporadas e evidenciadas na
elaboragdo das planilhas entregues junto ao relatorio e contendo os painéis
descritos a seguir:

5.3.1.10.1. Painel de controle (sumario);

5.3.1.10.2. Demonstra¢ao de Resultados de Exercicio;
5.3.1.10.3. Balanco Patrimonial;

5.3.1.10.4. Demonstra¢ao de Fluxo de Caixa Direto ¢ Indireto;
5.3.1.10.5. Termos e condic¢des da outorga;

5.3.1.10.6. Investimentos e manutencdes periddicas (CAPEX);



5.3.2.

5.3.1.10.7. Depreciagdes € amortizacoes;
5.3.1.10.8. Termos ¢ condi¢des de financiamento;

5.3.1.10.9. Receitas, detalhadas por linhas de negdcios, tipos de
produtos e/ou servigos prestados, com a respectiva quantidade e
precos praticados;

5.3.1.10.10. Custos de operagdo e manutencao (OPEX);
5.3.1.10.11. Custo médio ponderado de capital (WACC);
5.3.1.10.12. Analises de Sensibilidade;

5.3.1.10.13. Outras que se julgarem necessarias.

5.3.1.11. Devera ser realizada a projecdo para exploracdo, e os resultados
dos parametros de viabilidade com os horizontes de 15, 20, 25 e 30 anos de
concessao, permitindo a escolha do prazo de concessao mais adequado.

5.3.1.12. As receitas projetadas deverdo ser compreendidas e explicitadas na
planilha economico-financeira, levando-se em consideracdo trés cendrios:
pessimista, caso-base e otimista.

5.3.1.13. Deverao ser entregues planilhas consolidadas que evidenciem as
avaliagdes econdmico-financeiras realizadas e que permitam o céalculo do
valor da outorga necessaria a que o Valor Presente Liquido (VPL) do projeto
se torne zero.

5.3.1.14. O modelo financeiro devera mostrar claramente o cronograma
fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencao das licengas de
instalacdo e operacdo, se aplicavel.

5.3.1.15. Andlise de viabilidade econdmico-financeira deverd expressar
todos os valores em Reais (R$) constantes, além de considerar a norma
contabil e o regime fiscal vigentes no Brasil.

Estimativas de CAPEX e OPEX

5.3.2.1. Devera ser apresentada a determinacdao dos quantitativos dos
investimentos, referenciada em projetos-padrdo compativeis com os demais
elementos do projeto utilizado, em quantidades agregadas principais ou em
outras metodologias aplicaveis.

5.3.2.2. Nas estimativas de CAPEX, os precos unitarios devem estar
baseados em sistemas oficiais de pre¢o, em pregos de mercado ou em
valores referenciais admitidos pela Administragdo Publica, principalmente
pelos orgaos de fiscalizagdo e controle.

5.3.2.3. Nas estimativas de CAPEX, as estimativas de custo global dos
investimentos deverdo ter como base as quantidades, precos e demais
elementos do projeto apresentado, possuindo a precisdo e confiabilidade
compativeis com o nivel de detalhamento do elemento técnico sob andlise,
apresentando-se o valor de CAPEX previsto para cada fase/etapa de
implantacao proposta, de acordo com o projeto.

5.3.2.4. Deverao ser detalhados, para todo o periodo de concessdo: custos
operacionais, custos administrativos, custos de manutencdo e outras
despesas que sejam necessarias.

5.3.2.5. Os custos operacionais deverdao estar baseados em referéncias de
custos eficientes, inclusive com benchmarking de outros equipamentos
semelhantes.



5.3.2.6. Os custos operacionais do empreendimento deverdo conter, além
dos custos de manutencdo e de capital, custos de pessoal, material de
consumo, servigos publicos e servigos contratados ou terceirizados,
compativeis com as solucdes adotadas para o desenvolvimento do
empreendimento e refletindo uma estrutura organizacional hipotética do
operador.

5.4. Produto 4 - P04 - Modelagem Juridica

5.4.1. Avaliacao de Viabilidade Juridica

5.4.1.1. Os estudos devem apresentar a analise juridica institucional, legal e
regulatoria pertinentes ao projeto, levando em conta o modelo de
contratacdo e operagdo escolhido, contemplando aspectos regulatorios
ambientais, urbanisticos, tributarios e quaisquer outros aspectos de natureza
juridicos regulatorios aplicaveis, municipais, estaduais e federais.

5.4.1.2. Os estudos devem apresentar a analise dos fatores juridicos, técnicos
e procedimentais da Administragdo Publica Municipal necessarios e
condicionantes da publicacao do edital do projeto, indicando as ferramentas
juridicas necessarias para as solugdes propostas e formulando suas
respectivas minutas, inclusive para fins de alteracdo legislativa, caso
necessaria.

5.4.1.3. As alternativas de modelagem juridica sugerida e formas de
contratacdo sugeridas deverdo partir da premissa de concessio comum,
considerando o modelo sugerido no presente PMI, e a sugestdo da
modalidade de contratacdo devera estar embasada em avaliagdo juridica da
viabilidade de modelos institucionais alternativos ou complementares para o
financiamento e a implantacdo do projeto.

5.4.2. Levantamento de Passivos

5.4.2.1. Os estudos devem apresentar a andlise dos impactos juridicos da
concessao do Mercado Municipal com relagdo aos boxistas (concessionarios
de uso oneroso de espaco fisico), detalhando os riscos juridicos, eventuais
custos indenizatorios, e as solucdes juridicas adequadas para minimizagao
de riscos e danos.

5.4.3. Matriz de Riscos

5.4.3.1. Os estudos devem apresentar a matriz de riscos pormenorizada com
alocagdo de responsabilidades e respectivos mecanismos de mitigagdo,
contendo os requisitos a seguir:

5.4.3.2. Descri¢ao da matriz de riscos com a sua adequada alocagdo entre as
partes, analises de consequéncias, estimativas de probabilidade e medidas
mitigadoras, de modo que a alocacdo do risco seja assumida pela parte
capacitada em gerencia-lo da forma mais econdmica possivel,

5.4.3.3. Descrigao detalhada de direitos, obrigacdes e encargos do parceiro
publico e do parceiro privado;

5.4.3.4. Descricdo analitica dos mecanismos de regulagdo do equilibrio
econdmico-financeiro do contrato;

5.4.3.5. Analise juridica contendo estruturacdo de sangdes e penalizagdes,
mecanismos de fiscalizagdo, mecanismos de resolucdo de controvérsias e
sugestdo de estrutura de garantias a serem providas pelo parceiro privado.



5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

5.4.7.

Reequilibrio Econdomico-Financeiro

54.4.1. Os estudos devem apresentar a metodologia de calculo do
reequilibrio econdmico-financeiro, bem como os indicadores e taxa de
desconto a ser utilizada.

Sistema de Indicadores e Mensuracio de Desempenho

5.4.5.1. Os estudos devem apresentar a proposta de sistema de mensuracao
de desempenho, prevendo a remuneragdo da concessiondria variavel em
funcdo do alcance dos indicadores, que permitirdo estabelecer e avaliar o
nivel de servico, contendo a definicdo dos parametros a serem verificados,
metas, metodologia de verificacao, padrdes de qualidade, periodicidade para
revisdo destes indicadores e as consequéncias associadas ao seu
descumprimento, se for o caso.

5.4.5.2. Os indicadores de desempenho deverdo estabelecer um padrao
operacional de exceléncia para os servigos concessionados, respeitando o
principio da eficiéncia administrativa e buscando alinhar o interesse
econdmico do futuro operador com o interesse publico.

5.4.5.3. Os indicadores de desempenho deverdo estar agrupados em:

a) Operagdo: avaliando a disponibilidade e qualidade da infraestrutura
e dos servigos, bem como o cumprimento dos prazos estabelecidos
para 0s mesmos;

b) Manutengdo: avaliando a manutengdo nos niveis de eficiéncia
atingidos pela concessionaria;

¢) Conformidade: avaliando o atendimento aos prazos e requisitos
exigidos para a apresentacao de certificados e relatorios.

Verificador Independente

5.4.6.1. Os estudos devem prever a contratagdo do Verificador Independente,
com a indica¢do da forma de contratagcdo sugerida, a comparacdo entre os
cenarios analisados, e contendo as respectivas minutas de documentos
editalicios e contratuais.

Minutas de Instrumentos Juridicos

5.4.7.1. Os estudos deverdo conter minuta de edital e anexos, inclusive
minuta do contrato da concessdo, caderno de encargos, sistema de
mensuracdo de desempenho, mecanismo de pagamento da outorga e plano
de negocios de referéncia, com base nas premissas adotadas pelos
interessados.

5.4.8. Adequacio dos Documentos aos Requisitos Legais

5.4.8.1. Os produtos entregues deverdo apresentar os documentos exigidos
pela Lei Federal n° 14.133/2021, pela Lei Federal n° 8.987/1995 e pela
Instru¢gdo  Normativa SAP.GAB n° 04/2022, aprovada pelo
Decreto Municipal n® 51.742/2022.

5.4.8.2. Os produtos entregues deverdo apresentar, de forma explicita, os
procedimentos/estudos que constam no art. 5° da Instrucdo Normativa n°
22/2015 do Tribunal de Contas do Estado de Santa Catarina.



5.4.8.3. Os estudos deverao apresentar um relatério relacionando os
produtos entregues com os documentos exigidos pela Lei Federal n°
14.133/2021, pela Lei Federal n® 8.987/1995, pela Instru¢do Normativa
SAP.GAB n° 04/2022 e pela Instru¢cdo Normativa n° 22/2015 do Tribunal de
Contas do Estado de Santa Catarina.

5.5. Produto 5 - P05 - Relatorio de Consolidacao de Resultados

5.5.1. Os estudos deverdo apresentar o Relatorio de Consolidacio de
Resultados, contendo, no minimo:

. '.I
.,-:.el. Lﬁl
AssInatura

eletrbnica

5.5.1.1. Analise e justificativa dos beneficios da implantagdo da(s)
iniciativa(s) sugerida(s) e seus impactos para a Administracio Publica
Municipal;

5.5.1.2. Sintese do diagnoéstico e indicacdo das areas a serem utilizadas pelo
futuro contratado;

5.5.1.3. Sintese das licencas, alvards e autorizagdes necessarias para
consecucao do projeto;

5.5.1.4. Sintese do projeto de arquitetura e engenharia;
5.5.1.5. Sintese da modelagem operacional,

5.5.1.6. Sintese da modelagem econdmico-financeira;
5.5.1.7. Sintese da modelagem juridica;

5.5.1.8. Sintese dos valores para ressarcimento dos estudos;

5.5.1.9. Apresentacao (em formato PDF), contendo a avaliagdo de cada uma
das modalidades e cenérios analisados, com a recomenda¢do daquele mais
indicado para a Administragao.

5.5.1.10. Outros pontos que a autorizada considerar relevantes para
entendimento dos estudos.
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30/01/2014.
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