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1. BENEFICIOS DA INICIATIVA E IMPACTOS PARA ADMINISTRAGAO PUBLICA MUNICIPAL

Localizado no centro da cidade, o Mercado Municipal de Joinville € um marco histdrico e cultural que
acompanhou a evolugdo da regido ao longo dos anos. A necessidade de revitalizar esse patrimonio surge da
importancia de adapta-lo as mudancas demograficas e econdmicas contemporaneas. A concessao do Mercado
propicia uma oportunidade para promover o desenvolvimento econémico e cultural de Joinville, alinhando-se

aos objetivos de transformacao urbana da cidade.

Quadro 1 — Potencial do Equipamento: Oferta e Demanda

FATORES DE ~

OFERTA DESCRICAO

Consumo Qualidade e diversidade das op¢Bes gastrondmicas nos
boxes
Avreas de lazer e consumo, e comodidades como

Permanéncia banheiros e espacos destinados a criangas, animais de
estimacdo e idosos

Mobilidade D|s_p_on|b|I|dade de vagas de estacionamento ou
facilidade de acesso a pé ou de bicicleta

FATORES DE ~

DEMANDA DESCRICAO
Proximidade do Mercado facilita visitas frequentes e

Moradores

utilizacdo durante a semana e aos finais de semana

Visitantes que moram mais distante ou turistas,

Visitacdo pontual N
geralmente aos finais de semana

Gastronomia Publico especifico que busca restaurantes diferenciados
. Publico especifico de jovens e adultos que frequentam o
Bohemia -
servico de bar
Trabalhadores e Publico que visita o Mercado nos horarios de almogo ou
estudantes lanche durante a semana

1.1. VALUE FOR MONEY

O conceito de "value for money" (VfM) em uma concessao refere-se a obtencdo do melhor equilibrio entre
custos e beneficios ao longo do ciclo do equipamento em questdo. Na pratica, isso significa assegurar que os
recursos publicos sejam utilizados de maneira eficiente, eficaz e econémica, proporcionando maior retorno
social, econémico e ambiental. A concessdo, ao transferir a gestdo do mercado municipal para uma entidade
privada, pode trazer investimentos significativos em infraestrutura e servicos, aliviando a carga financeira do

poder publico. Ao mesmo tempo, pode melhorar a qualidade dos servicos oferecidos aos usudrios e
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comerciantes, tornando o mercado mais atraente e funcional, o que pode resultar em maior fluxo de visitantes

e atividades comerciais.

A andlise de VM em uma concessao do mercado municipal também envolve considerar os riscos e beneficios
ao longo do tempo. O setor privado geralmente possui maior expertise e capacidade de inovacao para gerir e
operar o mercado de forma eficiente, implementando praticas modernas de gestdo e tecnologia que podem
otimizar operagbes e reduzir custos. Além disso, a concessdo pode incluir mecanismos de desempenho e
penalidades que assegurem a manutencdo de altos padrdes de servico. Em suma, uma concessdao bem-
estruturada pode maximizar o valor dos investimentos publicos, garantir a sustentabilidade financeira do
mercado municipal e atender melhor as necessidades da comunidade local, promovendo desenvolvimento

econdmico e melhorando a qualidade de vida dos cidadaos.

A estimativa de Value for Money comparou os beneficios da Concessdao demarcados em azul no grafico abaixo,
com o Modelo Atual do Mercado em rosa. O resultado é uma diferenca positiva de aproximadamente RS 6,8
milhdes durante a vigéncia contratual, indicando que a Concessao tem potencial para ser economicamente

positiva.

Gréfico 1: Value For Money (RS mil, a valor presente)
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Fonte: Elaboracgdo Prépria

A taxa de desconto considerada para comparar os dois fluxos financeiros foi de 8,50% em termos reais, que é

a taxa social de desconto tipicamente utilizada em projetos de infraestrutura social como a do presente caso.!

1 Ver: Guia Geral de Andlise Socioecondmica de Custo-Beneficio de Projetos de Investimento em Infraestrutura.
Disponivel em: https://www.ppi.gov.br/wp-content/uploads/2023/01/Guia-ACB.pdf. Acesso em 27 de maio de 2024.
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O modelo atual considerou a somatoria de receitas vigentes dos locatarios de boxes no Mercado, ao passo
gue a Concessdo considera a soma de Investimentos, outorgas fixa e varidveis, além da arrecadacdo de

tributos municipais.

1.2. ECONOMIA PARA O PODER CONCEDENTE E ESTIMATIVA DE ARRECADACAO DA
PREFEITURA
O Poder Concedente deve receber cerca de RS 1,8 milhdo em tributos municipais arrecadados diretamente
no Mercado, conforme estimativas da modelagem econ6mico-financeira. Ndo estdo contemplados os efeitos
indiretos sobre ativacdo de outras cadeias produtivas na cidade como da construcao civil na etapa de obras e

o de fornecimento de alimentos e bebidas, organizacdo de eventos, etc, durante a fase de operacdo.

2. DIAGNOSTICO E AREAS

O edificio, constituido por térreo e mezaninos, abriga 21 espacos fisicos (boxes), dos quais 16 sdo
alocados para a venda de produtos ou servicos e 5 para restaurantes. Contudo, dos 21 boxes, apenas 10 estdo

em funcionamento (boxes 4, 5 e 6 sdo trés boxes distintos).

Figura 1 — Boxes sem uso

m m “i i mqu 4
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A Figura 3 e o quadro a seguir apresentam a relac3o do funcionamento dos atuais boxes?:

2 A situacdo atual dos boxes foi conferida durante visita técnica ao Mercado, realizada no dia 03 de fevereiro de 2024.
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Quadro 1 — Situagdo Atual dos Boxes
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NOME DESCRICAO AREA TOTAL (M?) |SITUAGAO ATUAL
Box1 32;:‘1?50/"‘9“5 23,76 Em funcionamento
Box 2 - 23,76 | Sem uso

Box 3 - 23,76 | Sem uso
Box4,5e6 Especiarias 71,28 | Em funcionamento
Box 7 Peixaria 138,88 | Em funcionamento
Box 8 Agougue 71,61 |Sem uso

Box 9 Barbearia 16,10 | Em funcionamento
Box 10 Hortifruti 54,82 | Em funcionamento
Box 11 - 15,62 | Sem uso

Box 12 - 15,70 | Sem uso

Box 13 Restaurante 28,00 | Sem uso

Box 14 - 18,00 | Sem uso

Box 15 - 18,00 | Sem uso

Box 16 Restaurante 49,59 | Sem uso

Box 17 Restaurante 36,72 | Em funcionamento
Box 18 Restaurante 46,30 | Em funcionamento
Box 19 Restaurante 29,10 | Em funcionamento
Box 20 - 18,00 | Sem uso

Box 21 - 18,00 | Sem uso
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Figura 2 - Setorizagio Atual do Mercado
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A estrutura do mercado é composta por concreto armado e madeira, com fechamento em alvenaria
convencional e esquadrias com caixilhos em madeira. A cobertura, com telhado aparente e estrutura em
madeira, embora seja um elemento arquitetdnico interessante, ndo otimiza a entrada de iluminagdo natural

no ambiente interno, evidenciada pela necessidade do uso diurno de lampadas.

A disposicdo interna do mercado, com dois corredores em comprimento para circulagdo, facilita o
acesso aos diversos boxes e suas dependéncias. No entanto, ndo ha hierarquia entre fluxo de usudrios e
acessos técnicos aos boxes, condi¢do que contribui para que os corredores permanegam sobrecarregados com
pertences dos proprietdrios dos boxes, o que obstaculiza a circulagdo, evidenciando também a insuficiéncia
de espacos de armazenamento. Ainda, a insuficiente iluminagdo natural e a distribuicdo precaria da iluminacdo
artificial conferem ao espago uma sensacgao de escuriddo, com uma baixa luminancia geral, tornando-o pouco
convidativo para permanéncia prolongada. Além disso, a circulacdo bidirecional n3do favorece o
aproveitamento maximo do espac¢o, que poderia funcionar com mesas e cadeiras para aproveitamento dos

restaurantes ou descanso dos frequentadores.

Figura 3 - Circulagdo do Mercado

Acervo.

A auséncia de padronizacdo dos boxes, seja em termos de sinalizagdo, material construtivo ou
revestimentos, assim como a falta de uma diversidade atrativa de usos e opg¢des entre os atuais comércios e
servicos, sdo aspectos que requerem ateng¢do. Os demais ambientes, como sanitarios, dreas administrativas,

também apresentam sinais de baixa manutencdo e necessidade de modernizacao.
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Importante também destacar que, embora a disposi¢cdo atual dos boxes e das circulagGes priorize os
acessos e os fluxos, percebe-se que o programa e usos do mercado sdo bastante fechados, ou seja, ndo
estabelecem francas relagcbes com o entorno. A excecdo ocorre com os restaurantes voltados para a praca,
que permitem aberturas e uma expansao do uso, com mesas na varanda e ao ar livre — situa¢do que coincide

com as areas de maior qualidade urbanistica e boa ambiéncia do equipamento.

Os demais itens, tais como sistemas elétrico e hidrossanitario, prevencao contra incéndio,

impermeabilizacdo, estrutura, e demais componentes, serdo detalhados a seguir.

Figura 4 - Circulagdo

Acervo.

Os paralelepipedos que se encontram na drea externa do mercado apresentam alguns trechos
danificados e com pedras faltantes, principalmente junto ao estacionamento. Os meios-fios ndo estdo tao

danificados, mas apresentam irregularidades de altura e sujidades devido a umidade.

O piso dos boxes e calgadas ndo possuem um padrdo de acabamento. Cada boxe instalou um piso
diferente, comprometendo a padronizagdo, e com problemas inclusive de acessibilidade. Além de que alguns

boxes contam apenas com o contrapiso.

Além disso, é notavel o nimero de reformas realizadas nos pisos, resultando em marcas visiveis e
desvios do padrao estabelecido. Esta condicdo pode representar um risco de acidentes, além de comprometer

a estética do local.
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As paredes, semelhantemente aos pisos, apresentam falta de uniformidade no acabamento. Além
disso, ha evidéncias de problemas estruturais, como marcas de infiltracdo, danos superficiais como riscos, e
acumulo de residuos. A alvenaria esta exposta em algumas dareas, e o descascamento da pintura é visivel,

indicando uma necessidade de manutencao e reparos.

Os elementos de mobilidrio urbano externo, como os bancos presentes na area externa e na praga,
estdo apresentando uma coloragdo esverdeada. Esse fenémeno é, primariamente, provocado por condi¢des
de alta umidade. Em ambientes Umidos, é comum que tipos especificos de fungos e musgos, que tém uma

coloracdo verde, crescam em superficies expostas.

De modo geral, as esquadrias do mercado apresentam problemas relacionados a falta de manutencao

adequada, tais como corrosdo, auséncia de vidros e dificuldade de abertura.

Além disso, o0 mercado ndo possui equipamentos de acessibilidade, como elevadores, monta-cargas,
guindastes, escadas e esteiras rolantes. Esta falta torna o mezanino inacessivel para pessoas em cadeiras de
rodas ou com mobilidade reduzida, o que é um sério problema a ser resolvido para garantir que o local seja

acessivel a todos.

A fachada atual do mercado ndo reflete a identidade da cidade e exibe sinais comuns de
envelhecimento ao longo do tempo. A area mais critica é a parte posterior do mercado, caracterizada por
fechamentos em gradis e dreas de armazenamento temporarias, voltadas para o rio. A drea voltada para o rio
poderia ser transformada em um elemento paisagistico atraente, complementando o mercado. No entanto,
atualmente, o mercado ignora essa vista privilegiada, transformando o espaco em uma area desolada usada

apenas para carga e descarga.

O acesso ao imovel pode ser realizado através da Av. Dr. Paulo Medeiros e da Rua Carlos Frederico
Adolfo Schneider, ambas as vias adjacentes ao terreno de esquina. No local estdo implantados dois
estacionamentos abertos com capacidade para 78 vagas, sendo 3 reservadas para pessoas com deficiéncia
(PCD) e 4 paraidosos. No entanto, é importante ressaltar que o atual estacionamento estd localizado em uma
area estratégica de acesso ao mercado, com uma fachada voltada diretamente para a rua. Esta localizacdo é

proeminente e poderia ser utilizada de maneira mais eficaz.

Atualmente, o estacionamento ndo possui uma cobertura adequada. Considerando as recentes
condigBes climaticas e a intensa exposi¢ado ao sol, seria apropriado buscar solugdes para tornar essa area mais
confortdvel aos usudrios. Além disso, nota-se a auséncia de demarcagdes das vagas através de pintura, o que

poderia ser implementado para melhor organizar o espaco.
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Itens de Inspec¢do Visual:

6 PAREDES INTERNAS E Legenda | Local
’ FECHAMENTOS EXTERNOS &

Destacamento / desagregacdo /

A B
6 descolamento oxes
6.2 Eflorescéncia / manchas de mofo Mobilidrios externos
/ bolor
Falta ou deficiéncia nas juntas de
6.3 . N/A
trabalho e rejunte /
6.4 Som cavo N/A
6.5 Fissuras e trincas N/A
6.6 Infiltracdo Mercado
Eflorescénci nvolvimen
6.7 ° esce‘ €4, de.se,v.o vimento Cobertura/area externa
de organismos bioldgicos
Deterioracdo, destacamento, T .
6.8 lorag N Edificacdo do mezanino
empolamento, pulveruléncia
Irregularidades geométricas, fora
6.9 de esquadro, prumo, nivel, Boxes
planicidade, revestimento
D 3 I
6.10 esagregacao de elementos, Mercado
partes soltas, partes quebradas
Manch I 3
6.11 'anc as, Qgsco oragao da Mercado
pintura, sujidades
PISOS INTERNOS E EXTERNOS /
7. RODAPES Legenda | Local
7.1 Fissura N/A
79 Falta ou deflcflenua nas juntas de Mercado
trabalho e rejunte
7.3 Destacamento / descolamento Mercado
74 Calmelznt(? madeqyad'o nas areas Mercado
molhdveis ou lavaveis

Escadas sem protegdo
7.5 antiderrapante e pisos externos
escorregadios

Escadas do mercado
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6 PAREDES INTERNAS E Legenda | Local
’ FECHAMENTOS EXTERNOS &

Manchas decorrentes de umidade
ascendente do solo / Pisos sem padrdo na drea externa

7.6 a . .
Eflorescéncia e ou pisos e interna do Mercado
diferentes do original

7.7 Som cavo N/A

8. ESQUADRIA Legenda | Local

81 Def|C|e~nC|a na pintura, oxidacdo e Mercado
corrosao

8.2 Ataque de pragas N/A

83 Folga na fixacdo dos vidros, vidros Mercado
soltos ou quebrados

8.4 Rompl.mento ou desc.olamNento do N/A
material selante / Infiltracdo

8.5 Componentes danificados Mercado

8.6 Vedacdo deficiente N/A

8.7 Desagregacdo de elementos, N/A
partes soltas, partes quebradas
Ineficiéncia no

8.8 deslizamento/abertura, Mercado
trincos/fechamento

8.9 Fixacdo deficiente N/A

8.10 |Vibragdo N/A

811 Irregularldadles geométricas, fora N/A
de prumo/ nivel/ esquadro

8.12 Manchamento, sujidades Mercado

813 Desgast.e (fissuras, Mercado
escurecimentos, perda de cor)
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Figura 5 - Paralelepipedos faltantes ou irregulares - Estacionamento

Acervo.

Figura 6 - Paralelepipedos faltantes ou irregulares - entorno

Acervo.
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Figura 7 - Meio-fio irregular e fachada posterior com elementos provisérios

Acervo.

Figura 8 - Esquadrias e fechamentos oxidados; Pisos irregulares

Acervo.
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Figura 9 — Pisos irregulares
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Acervo.

Figura 10 - Box com infiltrac3o e apenas contrapiso

Acervo.
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Figura 11 - Pisos irregulares

Acervo.

Figura 12 - Alvenaria aparente

Acervo.
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Figura 13 - Mobilidrios externos

Acervo.

Figura 14 — Banco externo

Acervo.
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Figura 15 - Estacionamento com paralelepipedos irregulares e sem demarcagdo de vagas

Acervo.

Figura 16 - Vista para o rio ndo aproveitada

Acervo.

IntervencgGes:

Realizar a manutencdo dos paralelepipedos danificados e substituir as pedras faltantes;

Regularizar os meios-fios e realizar a limpeza para remover as sujidades;

Estabelecer um padrdo de acabamento para o piso dos boxes e calcadas, garantindo a acessibilidade;
Realizar reformas nos pisos que apresentam marcas visiveis e desvios do padrao estabelecido;

Tratar as paredes com problemas estruturais, realizar a manutenc¢do e pintura necessaria;

Realizar a limpeza ou troca dos elementos de mobilidrio urbano externo e aplicar tratamento para
evitar o crescimento de fungos e musgos;

Realizar a manutencdo das esquadrias, tratando a corrosao, substituindo vidros ausentes e ajustando

para garantir a abertura adequada;
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® Realizar uma revitalizacdo da fachada do mercado, considerando a identidade da cidade e propondo
solucdes para os fechamentos improvisados;

e O mercado deve investir em equipamentos de acessibilidade, como elevadores e esteiras rolantes,
para tornar o mezanino acessivel a pessoas em cadeiras de rodas ou com mobilidade reduzida. Essa
intervencao é fundamental para garantir a inclusdo de todos os visitantes e usudrios do mercado

e Transformar a area voltada para o rio em um elemento paisagistico atraente, aproveitando a vista
privilegiada;

e Elaborar um projeto de cobertura para o estacionamento, considerando solugdes para tornar a area
menos quente; e

® Realizar a demarcagdo das vagas do estacionamento através de pintura para melhor organizar o

espaco.

e Construir, preparar, adequar depdsitos para materiais dos boxistas, que devem ocorrer em local

especifico e ndo ficar a vista dos usudrios.

3. SINTESE DO PROJETO DE ARQUITETURA E ENGENHARIA

Este capitulo apresenta as diretrizes e a solucdo para o desenvolvimento do empreendimento,
considerando o melhor aproveitamento comercial, a demanda atual e futura e as eventuais melhorias

necessarias, sob aspectos de eficiéncia e maximiza¢ao do retorno esperado do projeto.

Além disso, com foco especial na analise ambiental, urbanistica e de transito, o capitulo destaca a
integragdo do mercado com o entorno, especialmente com o Rio Cachoeira. Também apresenta a analise do
potencial para expansao e a possivel constru¢ao de um novo edificio, em conformidade com as a¢des previstas
no plano de negécios. Cabe destacar que o detalhamento das diretrizes para o projeto arquitetonico esta

apresentado no apéndice intitulado "Apéndice | - Pranchas arquitetonicas".

Um aspecto fundamental para o projeto é a adocdo de solugGes sustentaveis. Destaca-se as iniciativas
e tecnologias que promovem a eficiéncia energética e hidrica, além da reducdo na geracdo de residuos solidos
e sua destinacdo correta. A descricdo detalhada das intervencGes obrigatérias a concessiondria,
demonstrando o compromisso do Mercado Municipal de Joinville com a sustentabilidade, estao elencadas no

Caderno de Encargos da Concessionaria.
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3.1. ESTUDOS DE INTEGRAGAO URBANA E AMBIENTAL

A modelagem do projeto referencial de arquitetura para o Mercado Municipal de Joinville parte da
compreensdo da insercao urbana do terreno objeto de intervencao. Localizado as margens do Rio Cachoeira,
corpo hidrico de grande relevancia no processo de urbanizacdo de Joinville, o terreno estd posicionado na
interface entre a area central, a oeste, regido com maior grau de consolidacdo, e as dreas urbanizadas a leste
do Rio Cachoeira — extensos bairros, caracterizados pelo tecido urbano com trechos de descontinuidade viaria,

em especial por conta da presenca de grandes areas de interesse ambiental.

O uso intensivo do solo verificado na area central é um grande atrativo para o projeto. A trama vidria
regular que se estende a partir das Ruas Abdon Batista e Sete de Setembro — vetores importantes para acesso
ao terreno do Mercado — conecta a area comercial e articula um conjunto rico de equipamentos e usos
referenciais para a cidade, como o Museu Nacional da Imigracdo e Colonizacdo, a Praca Nereu Ramos, o

Ginasio Abel Schulz, o Teatro da Liga, dentre outros.

Por sua vez, na porcao leste, além do Rio Cachoeira e do futuro projeto do Parque Linear Porto
Cachoeira - Setor Cais Conde D'Eu previsto, destacam-se as dreas preservadas no Morro da Boa Vista, que
também abriga o Zoobotanico. Embora as serras e areas verdes ndo estejam diretamente vinculadas ao
terreno do projeto, sdo ativos ambientais significativos no desenho da paisagem urbana na qual o Mercado

Municipal estd inserido, configurando um enquadramento de grande interesse paisagistico.
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Figura 17 — Insergdo urbana

Zoobotanico / Morro da Boa Vista
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Fonte: Elaboragdo propria.

Figura 18 — Paisagem urbana

L Vo R
=— — ——

Fonte: Google Street View.

Portanto, a interface configurada pela localizagdo do Mercado, entre o tecido urbano consolidado da
regido central e a paisagem urbana e ambiental que se estende desde as margens do Rio Cachoeira, revela

que uma das potencialidades da area objeto de projeto consiste em atrair a dindmica da area central e,
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simultaneamente, ofertar uma ambiéncia em franco didlogo com os atributos ambientais existentes no

entorno, a saber: o rio, o futuro parque e as visuais para 0s morros que se projetam a oeste.

Figura 19 - Sistema viario adjacente a drea de projeto

RIO CACHOEIRA Influéncia do
trafego viario

1 PERIMETRO DE
| INTERVENCAO: PROJETO
| CAIS DO PORTO CACHOEIRA

SESI

Fonte: Elaboragdo prépria.

As dindmicas urbanas do entorno passam, sobretudo, pela compreensdo dos diferentes eixos viarios
adjacentes e de sua integracdo com a area de estudo. Sabe-se que a Av. Dr. Paulo Medeiros faz parte de uma
sequéncia de vias estruturais que organizam o fluxo viario norte-sul do municipio. Esse perfil funcional se
estende também para a Rua Ricardo S. Gomes, que contorna o terreno do Mercado, dando acesso a ponte
sobre o Rio Cachoeira e a Rua Aubé, via que estabelece a conexdo dos bairros a leste. Esse contorno viario
configura uma drea de influéncia que gera grande movimentagdo de trafego de passagem no entorno, mas

que dificulta a acomodacdo de usos junto aos limites do terreno.

Além das Ruas Sete de Setembro e Abdon Batista, que articulam a area central, também merecem
destaque as Ruas Cairu, Urussanga e Cais Conde d’Eu, que estabelecem importantes conexdes com grandes
equipamentos de referéncia para o Mercado, em especial a unidade do SESI. Parte dessas vias e da Rua Ricardo
S. Gomes sdo englobadas no perimetro do Projeto do Cais do Porto Cachoeira, em desenvolvimento pela
Prefeitura de Joinville, e que contemplara melhorias nos passeios publicos e no sistema vidrio, qualificando as

guadras adjacentes ao terreno do Mercado Municipal.
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Por meio da observacdo desse conjunto de vias no entorno do Mercado, é possivel identificar vetores
em diferentes direcbes, que demarcam pontos estratégicos de continuidade dos fluxos rumo ao interior do

terreno, seja mediante acesso direto de pedestres e ciclistas, ou entdo de visuais.

Aidentificacdo desses possiveis vetores de continuidade do entorno leva a uma primeira consideracao
sobre o projeto para o novo Mercado Municipal: o projeto ndo deve se limitar ao edificio que acomodara o

programa do Mercado, mas deve pensar todo o lote, incluindo as areas livres, e suas relagées com o entorno.

Essa observacdo é coerente com a necessidade de transformacado das condi¢des de funcionamento do
Mercado Municipal atualmente. Seja pela disposicdo dos boxes e das circulagbes, mas também pela
localizacdo dos pontos de acesso e carga/descarga, o resultado é um edificio com pouca relacdo com as areas

externas, em especial com o Rio Cachoeira.

Por outro lado, conforme identificado nas visitas técnicas, a ambiéncia com maior potencial de
atracdo de publico consiste justamente na abertura do edificio para a praga existente, com a extensdo do
programa — sobretudo dos bares e restaurantes — para mesas dispostas nas areas livres. Trata-se da situacao

de maior qualidade urbanistica e que deve ser fortalecida pelo projeto.

Figura 20 - Sistema viario adjacente a drea de projeto

Fonte: Elaboragdo prépria.

Considerando o potencial de exploracdo dessa relacdo entre as areas internas e externas do Mercado,
bem como a possivel continuidade do tecido urbano de fora para dentro do terreno, adota-se como premissa
da modelagem arquitetonica e urbanistica a necessidade de considerar o lote do Mercado em sua
totalidade, de forma a explorar a relagdo entre o programa e as areas livres. Nessa perspectiva, o novo

edificio do Mercado deixa de ser um objeto isolado e passa a priorizar a integragao com o entorno.
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3.2. DIRETRIZES ARQUITETONICAS — DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Em funcdo dos estudos de integracao urbana e ambiental, a estratégia de implantacdo do projeto
considerou como ponto fundamental o fortalecimento das rela¢gdes entre os usos ampliados do novo Mercado
Municipal e as dareas livres, de maneira a construir continuidades com o entorno. Para tanto, o projeto parte
da disposicao do programa em diferentes edificios, de modo a multiplicar as fachadas ativas e intensificar

as relagdes entre areas internas e externas.

Figura 21 - Croqui dos estudos de implantacao — planta e corte
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Linear fluxos e abertura de visuais polencializagdo para eventos existente
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Fonte: Elaboragdo prépria.

Como demonstrado nos croquis, a alternancia entre pracas e boxes busca ampliar o uso do Mercado

para todo o lote, uma vez que as novas pragas se tornam potenciais expansao do programa comercial, como
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areas de estar associadas aos restaurantes, bares e cafés. Busca-se, dessa forma, que o terreno seja

compreendido como uma extensdo das ruas vizinhas e do futuro parque do Rio Cachoeira.

Para conformar as pracas, sao sugeridas duas acdes complementares:

(i) A permanéncia da macroestrutura do Mercado atual, com interior totalmente remodelado, e

(ii) Aimplantagdo de 3 edificios anexos, posicionados nas extremidades do atual Mercado (Anexos 1

e 2) e na borda do terreno (Anexo 3), junto a Av. Dr. Paulo Medeiros.

Essa disposicdo dos edificios anexos e sua relagdo com o pavilhdo do Mercado permite alcancar as

seguintes metas:

e ampliar o programa do Mercado, ofertando mais areas para boxes e infraestrutura de apoio;

e garantir flexibilidade na expansdo do programa sem desativa¢do total dos usos no edificio atual,
permitindo uma ampliacdo gradual e faseada;

e implantar uma praca entre o atual mercado e o Rio Cachoeira, de maneira a criar uma frente para
o futuro projeto do Parque Linear Porto Cachoeira - Setor Cais Conde D'Eu;

e multiplicar as fachadas ativas voltadas para as pracas, estendendo os usos do mercado para as
areas livres;

® reconhecer e manter o uso na praga existente, mantendo as arvores de grande porte que hoje
oferecem qualidade ambiental e conforto térmico;

e 0O Anexo 3 ocupa a esquina junto a Av. Dr. Paulo Medeiros, drea hoje pouco utilizada e impactada
pelo trafego de veiculos. Cria-se, desta forma, uma nova fachada para a praca existente;

® Os Anexos 1 e 2 se articulam ao pavilhdo do Mercado, dispondo de areas de apoio e programas

complementares.

Sobre a permanéncia da macroestrutura do pavilhdo existente, avaliou-se que as tesouras em madeira
estdo em bom estado de conservacdo e apresentam qualidade arquitetonica, ainda que na disposicdo atual
sejam pouco visiveis. A independéncia estrutural das tesouras em relacdo aos boxes existentes permite a
remocdo integral do programa instalado, facilitando a abertura de passagens e dreas de estar. As intervencées

sugeridas no pavilhdo englobam:

e implantagdao de uma nova bateria de boxes, em estrutura independente, localizada em uma das
extremidades do pavilhdo, garantindo abertura de fachadas para a praga existente e para o Rio
Cachoeira;

e definicdo de uma rua interna e de areas para alimentagao e eventos;
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e extensdao de um deck entre a area interna e externa do pavilhdo, definindo uma continuidade
com o futuro parque do Rio Cachoeira;

e substituicdo integral da cobertura por telhas metalicas com isolamento termoacustico;

e criacdo de novas aberturas zenitais e novo sistema de iluminacao cénica que valorize a estrutura
em madeira;

e aimplantacdo dos boxes permite a utilizacdo das lajes de cobertura como mezaninos, acessados
por circulagdo horizontal longitudinal posicionada entre os banzos e diagonais das trelicas. Trata-
se de uma oportunidade de multiplicacdo das areas a serem exploradas, mas de implantag¢do nao

obrigatdria, a ser avaliado pela concessionaria.

Figura 22 - Croqui dos estudos de implantacao — planta e corte

Circulagéo entre Circulagao Shaft Abertura dos boxes
Deck — lransigéo entre Aberturas Rua intema banzos e diagonais tecnica honzontal - para a varanda

mercado & parque zonitals da trelica de madeira  boxes Mezanino  instalacdes  exislente
BN \

Fonte: Elaboragdo prépria.

Como apresentado nas pranchas anexas (ver “Apéndice | - Pranchas Arquitetdnicas”), a distribuicdo
do programa permitiu ampliar a drea disponivel para boxes e restaurantes, bem como transferir os usos de
apoio (sanitarios, depdsitos, areas técnicas e administrativas) para os edificios anexos, liberando espagos no

pavilhdo principal. O novo programa foi organizado da seguinte forma:

e Concentracdo de area administrativa, depdsitos, seguranga e vestiarios para funciondrios no
Anexo 1;
® Previsdo de travessia publica no Anexo 1, com areas comerciais adjacentes, conectando a Rua

Ricardo S. Gomes a praga;
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e Transferéncia da peixaria para o Anexo 2, em dimensdo equivalente a atual, conectado com a
nova area de carga e descarga;

e Mistura de usos, com boxes comerciais, restaurantes e bares no Anexo 3, abertos para o Deck
elevado e para a praga;

e Abertura com passagem publica no Anexo 3, permitindo continuidade visual da Rua Abdon
Batista;

e Distribuicdo de sanitdrios publicos nos trés edificios anexos;

e Implantacdo dos boxes e restaurantes no pavilhdo principal, com aberturas para a rua interna e
para a varanda na praga;

e Definicdo de uma rua interna, que atravessa o pavilhdo principal e os Anexos 1 e 2, possibilitando
travessia publica nos horarios de funcionamento do Mercado;

e Definicdo de uma circulagdo técnica entre os boxes do pavilhdo principal e nos Anexos e 1 e 2,
separando o fluxo de funcionarios e estoque do fluxo de usuarios;

e Definicdo de passagens publicas transversais, entre a bateria de boxes do pavilhdo principal, de

modo a conectar a praca existente e o deck elevado, que se integra ao parque do Rio Cachoeira.

A implantacdo dos anexos, por sua vez, resultou em ajustes e melhorias nas areas livres. Além da
manutencdo dos individuos arbéreos de grande porte, novos canteiros foram incluidos, com previsdo de

incremento da arborizagao.

Como os anexos impactam as vagas dos automadveis atuais, um novo desenho de estacionamento foi
previsto, com um total de 29 vagas, garantido percentual para pessoas com deficiéncia, conforme previsto em
norma. A reducdo de vagas decorre da priorizacdo de expansdo de area construida em anexos térreos, de

custo mais reduzido. Outras solu¢des poderdo ser estudadas pela concessionaria.

Ademais, as altera¢Oes das areas livres levam a necessidade de melhoria da pavimentacdo e
adequacdo de guias e sarjetas, sobretudo no trecho do estacionamento. Também devera ser prevista
padroniza¢do do mobilidrio externo e interno, composto por mesas, cadeiras, bancos, sofas (nos decks

elevados) e ombrelones.

A implantagao sugerida, considerando a transformacdo do pavilhdo existente e os edificios anexos,
resultou em uma drea igual a 3.890,34m?, sendo aproximadamente 48% voltados para as dreas comerciais
(boxes, restaurantes, bares e cafés); 24% para areas de lazer e convivio; 9% para areas técnicas,

administrativas e de apoio; e 19% para circulagdes.
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Ressalta-se que a implantacdo e a ocupacado sugeridas sdo de cardter referencial e que novas
possibilidades de acomodacdo dos anexos sao possiveis, desde que garantida a qualidade bdsica sugerida para

o novo Mercado: a integracdo entre areas internas e externas e a articulacdo com o entorno.
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3.3. RESULTADOS - IMAGENS

Figura 23 — Perspectiva da fachada posterior com o Rio Cachoeira
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Fonte: Elaboragao prépria.
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Figura 24 - Perspectiva da fachada posterior com o Rio Cachoeira

Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 25 - Perspectiva noturna da praga externa com ampliagdo do Mercado

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 26 - Perspectiva diurna da praga externa com ampliagdo do Mercado

Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 27 - Perspectiva da praga externa com vista para os novos boxes

i

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 28 - Perspectiva da praga externa com vista para os novos boxes

)

Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 29 — Vista da praca externa do Mercado pela rua Ricardo Stamm Gomes

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 30 - Vista da praga externa do Mercado pela rua Ricardo Stamm Gomes

T .,,,Jl

Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 31 - Vista da praca externa do Mercado pela rua Ricardo Stamm Gomes

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 32 — Vista para a praga externa e fachada frontal do Mercado desde o palco

Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 33 — Perspectiva mostrando os novos boxes, palco e fachada frontal do Mercado com a praga externa

¥

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 34 — Novos boxes
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Fonte: Elaboragdo prépria.
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Figura 35 — Novos boxes

Fonte: Elaboragdo prépria.

Figura 36 — Vista dentro dos novos boxes

Fonte: Elaboragdo prépria.
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4. ESTIMATIVA DE CAPEX

O CAPEX, ou Capital Expenditure, refere-se aos investimentos essenciais para a reforma e ativacdo do mercado
municipal de Joinville. O CAPEX é fundamental para assegurar que as instalacdes ndao sé atendam as

necessidades dos usuarios, mas também sejam preparadas para futuros desafios e demandas.

A revitalizacdo do mercado municipal de Joinville foi projetada conforme projeto referencial. A partir dele
foram orgados os investimentos para modernizar e melhorar a infraestrutura existente. Esses investimentos
sdo necessarios para garantir a seguranca, a eficiéncia e a atratividade do mercado, tanto para os comerciantes

guanto para os consumidores.

O CAPEX do Projeto divide-se entre os seguintes investimentos:

1. obras de reformas necessdrias para correta adequac¢do do Mercado, com implantacdo de

mobilidrios e equipamentos, revitalizagcdo da praca e paisagismo; e

2. implantacdo de novos anexos para ampliacdo do Mercado.

Assim, o CAPEX do projeto contempla as reformas necessdrias para adequacao do Mercado, detalhadas no
documento Produto 02: Inventario das Condig¢Ges Existentes (Modelagem de Arquitetura e Engenharia) e os
investimentos necessarios para a implanta¢do de novos anexos. A tabela a seguir apresenta, de forma

consolidada, um resumo das principais reformas necessarias para adequag¢do do mercado.

Tabela 2 - Servigos consolidados

Elétrica, sistemas de protegao e conforto térmico

¢ adequacdo da iluminacgao;

e equipamentos de emergéncia (geradores e iluminagdo);

e equipamentos de seguranca (alarmes e sistemas de controle visual);
e sistemas de comunicagao (telefones e interfones);

e sistemas de transportes (elevadores e escadas rolantes);

e sistemas de combate ao fogo (hidrantes, mangueiras e sprinklers);

e sistemas de conforto térmico (ar-condicionado).

Estrutura

e estrutura (rachaduras e sobrecargas);
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e estética (pintura, limpeza, umidade);
e sobrecargas em colunas e vigas;

e adequacdo da cobertura.

e pisos (desgaste, trincas, desniveis e buracos);
e substituicao de vidragas e caixilhos;

e pintura e conservagdo;

e revestimentos;

e conservacdo de ruas e patios interno;

e abastecimento (fornecimento de 4dgua, bebedouros, encanamento, vazamentos
e registros);

e esgoto (conservagdo e instalagbes);

e instalagOes sanitarias.

® mesas e cadeiras de uso comum (praca interna);
® mesas e cadeiras de uso comum (praga externa);

® bancos (interno e externo).

Fonte: Elaboragdo Prépria.

Para estimar os investimentos requeridos para a reforma do Mercado, foram inicialmente identificadas todas
as atividades de obra necessarias para sua adequacgao, considerando melhorias como pintura da fachada,
aumento do conforto térmico e substituicdo de esquadrias, entre outras. As premissas para essas atividades
foram estabelecidas com base em um levantamento realizado durante a visita técnica de fevereiro de 2024.
A partir desse levantamento, foram delineadas as etapas das obras necessadrias e os itens correspondentes a

cada uma delas.

Os dados utilizados como base para a elaboracgdo do custo de reforma do Mercado foram provenientes de

instituicdes de prestigio, garantindo uma estimativa precisa e confiavel. As bases de dados utilizadas incluem:

e SBC3-09/2024 - FNS, Floriandpolis - SC

3 Disponivel em: Informativo SBC | O melhor banco de composicdes analiticas. Acesso em: 09/2024.
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e ORSE (Orgamento de Servigos de Engenharia) - 06/2024 - Sergipe
e SCO (Sistema de Custos de Obras) - 08/2024 - Rio de Janeiro

e SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil)*- 08/2024 - Santa

Catarina

Para estimar os investimentos necessarios para a ampliacdo do Mercado, foi utilizado o valor unitario por
metro quadrado de RS 2.757,56, determinado pelo CUB de Joinville. Para a implantacdo dos novos anexos,

estd sendo considerado uma area total estimada de 1.616,75 m?2.

Os custos associados aos diversos servicos necessarios para a reforma e ampliacdo do mercado,

conjuntamente com as fontes utilizadas, sdo detalhadamente apresentados na tabela a seguir:

Base Descrigdo Total (RS)
SBC, ORSE Etapa de Projetos 543.193,61
SBC, ORSE Demolicdo e Limpeza 43.821,79
ORSE Estruturas e Acessibilidade 84.000,75
SBC, SCO Cobertura e Impermeabilizagao 496.846,45
SBC, SINAPI Sistemas Hidraulicos e Elétricos 335.902,26
SBC, ORSE Pavimentagdo e Acabamentos 298.651,14
SBC, SINAPI Fachadas e Estética 309.352,00
SBC, ORSE Esquadrias e Instalacao de Portdes 45.502,39

4 CAIXA (2024). “SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcio Civil - SC”. Disponivel em:
https://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx. Acesso em: 04/2024.
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Base Descrigdo Total (RS)
ORSE Construgao de Deck de Madeira 330.937,50
SBC, ORSE Mobilidrio Urbano 110.851,02
SBC Sistema de Seguranca 49.132,88
SBC, SINAPI Paisagismo e Areas Externas 4.612,95
CUB - SC Construcdo de Novos Boxes (CUB) 4.458.285,13
SBC Servigos Finais 55.638,00
BDI 22,23%
Total sem BDI RS 7.166.727,87
Total do BDI RS 1.593.163,61
Total R$ 8.759.891,48

5. SINTESE DA MODELAGEM OPERACIONAL

5.1. PROGRAMA DE OPERACAO

O Programa de Operacdo, descrito no Anexo Ill do Contrato - Caderno de Encargos da Concessiondria,

contempla os encargos de operagdo a serem executados pela concessiondria, que incluem: (i) transicdo e
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assuncdo da operacdo; (ii) limpeza, controle de pragas e gestdo de residuos sélidos; (iii) conservacdo e
manutencdo da infraestrutura, instalagdes, equipamentos e areas verdes; (iv) vigilancia, circuito fechado de

televisdo (CFTV) e atendimento a emergéncias; e (v) fornecimento de utilidades.

A Concessiondria devera elaborar um Plano de Operacdo, a ser apresentado para aprovacao pelo Poder
Concedente, contendo a descricdo da estratégia e dos procedimentos planejados para a execugcdo dos

encargos de operagdo.

Suplementarmente, o Caderno de Encargos da Concessionaria apresenta diretrizes de gestao e transparéncia
a serem observadas pela Concessionaria no que diz respeito a: (i) encargos administrativos - em especial de
gestdo de recursos humanos e de relacionamento com usudrios, lojistas e o Poder Concedente; (ii) diretrizes
para a exploragdo comercial do Mercado Municipal; e (iii) apresentacao de Relatérios de Execucao de Encargos

peridédicos para apreciacao pelo Poder Concedente.

5.2. SISTEMA DE MENSURAGAO DE DESEMPENHO

O Sistema de Mensurac¢do de Desempenho (SMD), descrito no Anexo IV do Contrato, apresenta a sistemdtica
de indices e indicadores desenvolvidos para verificacdo do desempenho da Concessiondria na execug¢do do
objeto. O SMD produz o Fator de Desempenho (FD), variavel entre zero e 1, que compde o calculo da Outorga
Varidvel, a fim de promover incentivos econGmicos para a manutencao dos servicos nos niveis de qualidade
desejados. A aferi¢do do SMD é trimestral, sendo a média simples das medi¢des realizadas em um dado ano

calendario utilizada para fins de cdlculo da Outorga Variavel.

Para o calculo do FD, s3o considerados trés indices de Desempenho: (i) indice de Operagdo, que contém os
indicadores de Limpeza e de Vigilancia; (ii) indice de Manuteng3o, que contém o indicador de Conservagdo e
Manutenc3o ; e (iii) indice de Conformidade, que contém o indicador de Conformidade. Cada indicador possui
uma tabela de ocorréncias a serem observadas pelo Verificador Independente, resultando em pontuacdo que,

por sua vez, é ponderada conforme pesos preestabelecidos no célculo do FD.

Adicionalmente, a fim de promover incentivos a ampliacdo da area bruta locavel do Mercado, bem como a
subsequente ativacdo comercial, um indice extra foi incluido: o indice de Ponderacdo, que proporciona
(mediante cumprimento de metas estabelecidas) desconto no valor da Outorga Variavel por meio de adi¢do

no calculo do FD.

6. SINTESE DA MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA
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PRAZO 25 anos

CAPEX RS 8,76 MM

Receita Anual Maxima RS 6,67 MM/ano

TIR real 10,90 %

Payback 11 anos

Valor do Contrato RS 39.950.312,90

Outorga FIXA MiNIMA RS 200.294,61

Outorga Variavel - Base 1,00 %

Fonte: Elaboragao Prépria

Grafico 1: Fluxo de Caixa simplificado (RSMM)
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Fonte: Elaboracdo Prépria
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6.1. Justificativa para o prazo da Concessao utilizado

A andlise de sensibilidade do prazo de concessdao do mercado municipal de Joinville ¢ uma ferramenta crucial
para avaliar como diferentes duracdes de concessdo podem impactar a viabilidade econémica e financeira do
projeto. Considerando um horizonte entre 15 e 35 anos, essa analise permite identificar a duracao ideal que

equilibre os interesses do Poder Concedente e da Concessiondria.

Prazos de concessdao mais longos oferecem uma janela maior para a futura Concessionaria diluir os custos
iniciais de investimento, possibilitando uma operacdo que cresc¢a capturando melhor a demanda futura, de
modo estavel. Isso aumenta a competitividade do certame e amplia a qualidade das empresas interessadas.
Este modelo de longo prazo pode fomentar uma parceria mais sélida e comprometida entre o poder publico
e o setor privado, garantindo um desenvolvimento sustentdvel e benéfico para a comunidade local.
Entretanto, comprometer-se por um periodo tdo extenso pode trazer riscos, como a incerteza econémica e a
necessidade de futuras adaptacBes contratuais devido a mudangas nas condicdes de mercado ou nas
regulamentacgGes. Assim, a andlise de sensibilidade ajuda a prever e mitigar esses riscos, proporcionando uma
base solida para decisOes estratégicas que maximizem o valor do contrato e os beneficios sociais e econémicos

do mercado municipal de Joinville.

No caso em tela, a sensibilidade mostrou que o cendrio de viabilidade ocorre com prazo de 25 anos de

Concessao, em linha com o apresentado no benchmark de projetos do setor.

Tabela 4: Sensibilidade de Prazo e resposta do modelo em termos de VPL do Projeto

Anos VPL do Projeto (RS mil)
10 -RS 6.833,38
15 -R$ 3.608,01
20 -R$ 1.449,05
25 RS 0,00
30 RS 939,65
35 RS 1.550,31

Fonte: Elaboracdo Prépria.

O valor zero do cenario de 25 anos se deve ao fato da outorga variavel ser calculada justamente para tornar a
TIR igual ao WACC, zerando o VPL do projeto em tela. Isto s6 é possivel quando ha VPL positivo disponivel, o

que ocorre no ano 25.
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7. SINTESE DA MODELAGEM JURIDICA
Modelo contratual Concessao comum
Concessdo, com outorga onerosa, para a reforma,
Objeto operacdo, manutencao e exploracdao do Mercado
Municipal Germano Kurt Freissler
Modalidade Concorréncia
Modo de disputa Fechado e aberto
Critério de selegao Maior valor de outorga inicial
Requisitos para a concessao Necessario aprovagao de lei autorizativa
Mecanismos extrajudiciais de solugdo de Comité de Solugdo de Disputas
disputas Arbitragem
Garantia de Proposta 1% do VALOR DOS INVESTIMENTOS
Garantia de execugao do contrato 5% do VALOR DO CONTRATO

8. VALORES PARA RESSARCIMENTO

0 valor de ressarcimento do estudo do PMI utilizado na modelagem ¢é de R$699.900,00 (seiscentos e noventa

e nove mil e novecentos reais).
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