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PARECER SEI N° 0021847947/2024 - SAP.UCP.PPP

Procedimento de Manifestacao de Interesse (PMI) n° 004/2023

Objeto: Apresentacdo de estudos de modelagem de engenharia e
arquitetura, econdmico-financeira e juridica para a reforma,
requalificacdo, operagdo, manutengdo e exploracdo do Mercado Municipal
Germano Kurt Freissler, no Municipio de Joinville.

1. INTRODUCAO

O presente parecer consolida a andlise dos estudos de modelagem de engenharia e
arquitetura, econdmico-financeira e juridica apresentados pela pessoa autorizada, considerando a sua qualificagdo, em
observiancia ao Edital de Chamamento Publico para Procedimento de Manifestagdo de Interesse (PMI) n°
004/2023 referente a estruturagdo de projeto para a reforma, requalificagdo, operagdo, manutengdo e exploragdo do
Mercado Municipal Germano Kurt Freissler.

Conforme Termo de Autorizagdo SAP.UCP.CGPPP n°® 0019527658, publicado no Diario Oficial
Eletrénico do Municipio de Joinville (DOEM) n° 2376, o Consércio GRUPO MARKTPLATZ, formado pelas
empresas URBE CONSULTORIA E PROJETOS LTDA (CNPJ n°® 43.121.881/0001-01) e JULIANA SOARES GRIJO
SOCIEDADE INDIVIDUAL DE ADVOCACIA (CNPJ n° 53.098.439/0001-65) foi autorizado a apresentar os
referidos estudos.

Originalmente, o prazo de apresentagdo dos estudos foi estipulado em 120 (cento e vinte) dias
contados do dia util seguinte a publicacdo do Termo de Autorizacdo, considerando o término do prazo em dia util,
assim entendido como dia de expediente na Prefeitura Municipal de Joinville. Em 03 de maio do corrente, a autorizada
solicitou prorrogacdo de prazo para apresentagdo dos estudos, a qual foi deferida parcialmente pelo Conselho Gestor do
Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas de Joinville, conforme Decisado SAP.UCP.CGPPP
n°® 0021205983/2024, e o prazo para apresentacao dos estudos foi prorrogado para 29 de maio de 2024.

Durante o periodo de elaboragdo dos estudos, foram realizadas reunides mensais de acompanhamento
com a autorizada.

Decorrido o prazo previsto, os estudos foram entregues pela autorizada, tempestivamente, no dia 29
de maio de 2024.

Os documentos foram, entdo, submetidos a analise da Comissdo Especial de Acompanhamento e
Avaliacdo dos Estudos, nomeada pela Portaria CGPPP n° 09/2023 (SEI 0019554942 ¢ 0019605046). Da referida
analise, originou-se o presente parecer.

Conforme estabelecido no instrumento convocatorio, para avaliacdo dos estudos foram considerados
0s seguintes parametros:

a) observancia das diretrizes e atendimento do escopo do presente Chamamento Publico;
b) consisténcia das informagdes que subsidiaram sua realizagdo e grau de abrangéncia dos Estudos;

c) compatibilidade com as melhores técnicas de elaboragdo, segundo normas e procedimentos
pertinentes e de sustentabilidade, bem como sua adequacdo a legislagdo aplicavel e com as normas técnicas emitidas
pelos orgaos e pelas entidades competentes;

d) analise comparativa de viabilidade econdmico-financeira e de custo e beneficio dos projetos
propostos, entre si e com solugdes alternativas;

) o impacto socioecondmico da proposta para o empreendimento.
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2. CONSIDERACOES GERAIS

Os estudos entregues apresentam, em geral, um bom nivel de qualidade e merecem destaque pela
simplicidade das intervenc¢des propostas ao mesmo tempo em que transformam o local e aumentam significativamente
a ativagdo tanto do mercado como da praga anexa, atendendo ao interesse publico e criando um ambiente ainda mais
qualificado para o fomento da cultura gastrondémica, do turismo, lazer e entretenimento da populagdo.

A Unidade Executiva do Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas sempre destaca a
importancia de uma formatacdo adequada nos documentos entregues, bem como uma redagdo clara, objetiva e correta.
Ainda que alguns documentos tenham sido repetidos, esta Comissdo entende que a repeticdo se da em razdo de utiliza-
los como anexo da minuta do edital de licitacdo para a concessao.

Da avaliagdo dos estudos se constatou a necessidade de adequagdes, complementagdes e
esclarecimentos quanto aos métodos utilizados, a formatacdo, padronizacdo de termos, entre outros. No entanto, o
conceito apresentado atende as expectativas para o projeto.

3. ANALISE DOS ESTUDOS
| Estudo || Subtépico || Nota de Qualidade |
| Estudos Preliminares || Benchmarking || 100 |
| Estudos Preliminares || Estudo de Demanda e Necessidades || 100 |
| Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental || Inventario das Condigoes Existentes || 100 |
| Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental “ Desenvolvimento do Empreendimento “ 50 |
| Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental || Plano de Operacdo e Manutengao || 50 |
| Modelagem de Arquitetura, Engenharia e Ambiental || Estudos Ambientais e Integragdo Urbana || 100 |
| Modelagem Economico-Financeira || Analise de Viabilidade || 50 |
| Modelagem Economico-Financeira || Estimativas de CAPEX e OPEX || 50 |
| Modelagem Juridica || Avaliagdo de Viabilidade Juridica || 100 |
| Modelagem Juridica || Levantamento de Passivos || 100 |
| Modelagem Juridica || Matriz de Riscos || 100 |
| Modelagem Juridica “ Reequilibrio Econdmico-Financeiro “ 50 |
| Modelagem Juridica || Sistema de Indicadores e Mensuragdo de Desempenho || 75 |
| Modelagem Juridica || Verificador Independente || 75 |
| Modelagem Juridica || Minutas de Instrumentos Juridicos || 50 |
| Modelagem Juridica || Adequacao dos Documentos aos Requisitos Legais || 100 |
| Relatério de Consolidagdo de Resultados || Relatorio de Consolidagdo de Resultados || 75 |

3.1. Produto 1 - P01 - Estudos Preliminares

O Estudo de Demanda e Necessidades apresentado tem a qualidade esperada por esta Comissao, que
fara solicitagdes pontuais de ajustes e esclarecimentos sobretudo relacionadas a formatacao e padronizagdo. Apresentou
uma boa analise preliminar do equipamento, possibilidades de ampliagdo, elementos catalisadores de demanda futura e
uma boa projecdo de demanda, inclusive com projecdo demografica e formulacdo de varidveis que levaram as
conclusdes do estudo, considerando, por exemplo, a populagdo residente a determinada distancia a pé e por veiculos
motorizados, bem como a renda desta populagdo e a existéncia de outros equipamentos indutores de demanda - como
museus e equipamentos culturais diversos.

O documento relacionado a analise de benchmarking apresenta outros dez projetos no Brasil com
informagdes objetivas a respeito de cada um, bem como a indicagdo das semelhancas de cada equipamento que
motivaram o consorcio a utilizd-los como comparativo. Estas informagdes permitem avaliar e comparar
adequadamente o projeto com os demais equipamentos apresentados.

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



Os estudos trouxeram uma boa analise na secdo relacionada ao Inventario das Condigdes
Existentes. Na se¢do relativa ao Desenvolvimento do Empreendimento, apresentou a solucdo para o empreendimento,
porém ndo apresentou claramente as fases/etapas de implantacdo da proposta ¢ ndo apresentou o cronograma de
execucdo das obras e licenciamentos previstos. O nivel de detalhamento dos projetos ndo atende plenamente aos
requisitos. Necessita de complementos e adequagdes. Na se¢do do Plano de Opera¢do ¢ Manutengdo, esta Comissdao
entende que os estudos necessitam de maior detalhamento no que tange aos procedimentos ¢ metodologias que
possibilitem o atendimento a proposta de negdcio. Nao consta, neste documento, o Plano de Operacdo. A secdo relativa
aos Estudos Ambientais e Integragdo Urbana apresenta bom nivel de qualidade. As pranchas arquitetdnicas
apresentadas ndo indicam as cotas e outras informacdes essenciais. Sa0 necessarias também adequagdes relacionadas a
formatagdo, padronizacdo, terminologias e outros aspectos relacionados a redacdo e a remissao a legislacao.

Em geral, as solugdes apresentadas sdo bastante criativas, de simples implementa¢do, e que
permitirdo uma melhor ativagdo do Mercado Municipal, bem como a melhoria da sua qualidade arquitetonica.

3.3. Produto 3 - P03 - Modelagem Econdmico-Financeira

Da anélise dos documentos apresentados é possivel perceber que o projeto estd alinhado com os
objetivos tracados de longo prazo. No entanto, carece de informagdes relevantes, principalmente no que tange as
composi¢des do calculos apresentados no produto. Embora em alguns casos conste em planilha, as informac¢des devem
estar transcritas no caderno de texto. O modelo de remuneragdo gira em torno somente da area bruta locavel. Ainda que
entenda-se ser a principal fonte de receita do projeto, os estudos deveriam abordar também outras formas de
remuneragdo, como publicidade e eventos, por exemplo, mesmo que de forma referencial como receitas acessorias. A
forma com que se definiu o valor de aluguel esta confusa e deve ser melhor esclarecida, bem como a demonstragdo do
ramp-up do projeto. A metodologia da outorga varidvel deve ser esclarecida. Sdo necessarias adequagdes para
padronizar as terminologias no texto.

Com relagdo as estimativas de CAPEX e OPEX, faltam estimativas mais detalhadas, principalmente
de CAPEX. Quanto ao OPEX, utilizou-se de fontes diferentes para sua composicdo, algumas das quais merecem ser
esclarecidas. Alguns critérios adotados deverdo ser melhor abordados.

3.4. Produto 4 - P04 - Modelagem Juridica

O consorcio fez uma boa andlise juridico-institucional em geral, ainda que algumas adequagdes se
fagam necessarias. Na andlise das questdes ambientais ndo foi considerada a Lei Complementar n® 601, de 12 de abril
de 2022, que estabelece diretrizes quanto a delimitagdo das faixas marginais de cursos d'dgua em Area Urbana
Consolidada, que impacta de sobremaneira na viabilidade do empreendimento ao reduzir a 4rea de preservagao
permanente de 50 metros das margens do Rio Cachoeira, para novas edificagdes, para 15 metros de faixa ndo
edificavel. Ainda, foi repassada ao consorcio a informagdo obtida ao longo dos estudos, oriunda da Secretaria da
Fazenda, quanto a incidéncia do IPTU em imdveis concedidos, fato que foi levado em consideracdo na modelagem
econdmico-financeira mas ndo nos cadernos juridicos e que deve ser compatibilizada. Fez uma 6tima analise de
passivos, a qual merece destaque, apenas com alguns esclarecimentos a serem feitos mas que nao reduzem a qualidade
do material apresentado. De igual forma o documento relacionado a adequagao aos requisitos legais, cuja estrutura esta
de acordo com o esperado, mas que alguns esclarecimentos se fazem necessarios. O documento relacionado a matriz de
riscos, reequilibrio econdmico-financeiro, sistema de mensuracdo de desempenho, verificador independente e outros
topicos da Modelagem Juridica (e nfo das minutas de instrumentos legais) necessita de maiores ajustes e
esclarecimentos. Apesar de trazido na capa do documento, a matriz de riscos ndo compde o material. A metodologia de
calculo do reequilibrio econdmico-financeiro causou duvidas & Comissdo e merece ser esclarecida, tanto por meio de
explicagdo a Comissdo como por meio da redagdo no documento. A abordagem relacionada ao verificador
independente deve ser ampliada e compatibilizada com os demais documentos, trazendo principalmente uma
abordagem mais detalhada no caderno principal que trata do tema.

Com relagdo as minutas dos instrumentos legais, a analise da minuta de edital se deu principalmente
com relagdo aos requisitos de qualificagdo técnica exigidos, uma vez que a redagdo da versdo final do edital se dara
pela equipe competente da Secretaria de Administracdo e Planejamento com andlise pela Procuradoria-Geral do
Municipio. Ainda que ndo detalhada a origem dos nlimeros minimos de experiéncia a serem comprovadas - experiéncia
na realizag@o de obras com area construida de no minimo 694 m? e administracdo e exploracdo de espagos comerciais
como bares e restaurantes com area bruta locavel de no minimo 323 m?, esta Comissdo entende por suficientes e
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adequados para a concessdo do Mercado Municipal. O documento listado como "Memorial Descritivo" é uma copia de



parte do Produto 02, e necessita dos mesmos ajustes ¢ adequagdes necessarios naquele caderno. De igual forma, o
Plano de Ocupagdo Referencial ¢ uma copia do restante do Produto 02, e também necessita dos mesmos ajustes e
adequagoes necessarios naquele caderno. De forma similar, o Plano de Negocios de Referéncia ¢é parte do Produto 03, e
as adequagdes 14 solicitadas deverdo se refletir neste material. O Caderno de Encargos da Concessionaria esta
adequado, necessitando de pontuais esclarecimentos com relagdo a algumas terminologias utilizadas. O Sistema de
Mensuracdo de Desempenho necessita de adequagdes com relagdo a padronizacdo de terminologias, esclarecimento de
procedimentos, compatibilizagdes relacionadas ao verificador independente, e principalmente com relagdo aos
indicadores, os quais a Comissdo solicitara esclarecimentos e substituicdo do Indicador de Vigilancia por algum
relacionado & satisfagdo do usuario. Por outro lado um destaque positivo é o relacionado ao Indice de Ponderagio, que
abrange o Indicador de Ampliagdo da Area Bruta Locével e o Indicador de Ativagdo Comercial, que trazem de forma
simples e inteligente os incentivos solicitados para que o Mercado Municipal seja ampliado e tenha a ocupagdo feita
em sua plenitude. O Mecanismo de Pagamento da Outorga deve ser melhor esclarecido. Nos demais documentos, as
eventuais sugestdes se dardo mais com relagdo a escrita em si, em questdes como formatagdo, gramatica e
padronizacao.

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

O Relatério de Consolidagdo de Resultados foi apresentado conforme a logica propria dos estudos e
com nivel de qualidade adequado com o que se espera. No entanto, se fazem necessarias adequagdes na formatagao dos
documentos, bem como as alteragdes necessarias nos demais produtos devem se refletir no Produto 5.

4. APLICACAO DA FORMULA DE SELECAO

Conforme o Anexo II do Edital, apés a avaliacdo qualitativa sobre os produtos encaminhados
(realizada no Item 3 deste parecer), serdo atribuidas as pontuagdes de cada produto, que sera obtida pelo somatorio das
avaliagdes individuais dos itens ("Fator de Qualidade"), dividido pelo ntimero total de itens avaliados dentro do
respectivo produto, conforme a equagao abaixo:

PPX =X FQ
N

PPX: Pontuacdo do produto correspondente
FQ: Fator de qualidade de cada item avaliado

N: Numero total de itens avaliados

Obtida a pontuagdo de cada produto entregue, sera estabelecida a pontuacdo geral do estudo, obtida
pelo somatorio dos Produtos 1 a 4, somado ao décimo da pontuagdo do Produto 5, dividido pelo ntimero total de
produtos que compdem o estudo subtraido de nove décimos, conforme equacdo abaixo:

PE =PP1 + PP2 + PP3 + PP4 + (PP5.0,1)
N-0,9

PE: Pontuagao geral do estudo
PP1: Pontuagdo do Produto 1
PP2: Pontuagdo do Produto 2
PP3: Pontuagdo do Produto 3
PP4: Pontuagdo do Produto 4
PP5: Pontuagdo do Produto 5

N: Numero total de produtos que compdem o estudo

A avaliacdo da autorizada restou da seguinte forma:



PRODUTO X FQ N PPX
Produto 01 200 2 100
Produto 02 300 4 75
Produto 03 100 2 50
Produto 04 650 8 81,25
Produto 05 75 1 75
PE =100+ 75 + 50 + 81,25 + (75 x 0,1),
5-0,9
Pontuacao Geral dos Estudos: 76,52 pontos.
5. QUADRO-RESUMO
AUTORIZADA
ITEM
Consoércio GRUPO MARKTPLATZ
Prazo 25 anos
Outorga Fixa Minima R$ 113.558,16
Outorga Variavel 1 % da Receita Bruta
CAPEX RS 7,8 milhoes
Receita Anual Média R$ 3,05 milhdes
Receita Total R$ 76,4 milhdes
OPEX RS 29,6 milhdes
Valor do Contrato R$ 22.973.026,11
TIR Real 10,90%
6. CONCLUSAO

Diante da andlise dos estudos acima apresentada, com a aplicacdo da metodologia de selecdo estipulada
no Anexo II do Edital de Chamamento Publico para PMI n° 003/2023, obteve-se a classificagdo do Consorcio GRUPO
MARKTPLATZ, com 76,52 pontos. No caso em tela, foi a iinica autorizada a apresentar os estudos, razao pela qual nao
ha nenhuma ordem de classificagdo. No entanto, independentemente disto, o estudo poderia ndo estar adequado para
selecdo e utilizagdo em eventual procedimento licitatdrio para concessdo do equipamento. Nao foi o caso do estudo
entregue pelo Consércio GRUPO MARKTPLATZ, que independentemente da pontuacdo e necessidade de ajustes, pelo
seu conceito e qualidade geral dos estudos se mostrou adequado para a utilizagdo em eventual processo licitatorio para
concessao.

Importante frisar que ainda que os estudos apresentados tenham obtido boa pontuagdo diante da
analise desta Comissdo, adequagdes devem ser realizadas a fim de aprimorar o contetido apresentado antes de submeté-
lo a eventual processo licitatorio. Tais adequagdes decorrem tanto de incorre¢des ou imprecisdes nos estudos, como de
propostas e solicitagdes da Administragdo de forma complementar aos estudos apresentados. Nenhuma destas
acodes terd o conddo de modificar a substdncia da modelagem proposta, mas sim de trazer necessario e adequado
refinamento ao projeto.



Por fim, ante o exposto, a Comissdao Especial de Acompanhamento ¢ Avaliacdo dos Estudos,
nomeada pela Portaria CGPPP n° 09/2023, opina pela selegdo e classificagdo do estudo
entregue, CONDICIONADA a efetivacdo, pelo Consorcio, de todos os esclarecimentos, corregdes, comprovagoes e
complementagdes que serdo elencados por esta Comissdo por meio de Oficio, bem como a posterior aprovagdo dos
referidos materiais.

Comissao Especial de Acompanhamento e Avaliagcao
Portaria CGPPP n° 09/2023 (SEI 0019554942 e 0019605046)
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eletrénica ﬁ..u,ﬂ.ﬂ n°8.539, de 08/10/2015 e o Decreto Municipal n® 21.863, de 30/01/2014.
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e~ A autenticidade do documento pode ser conferida no site https://portalsei.joinville.sc.gov.br/ informando o cédigo
B verificador 0021847947 e o codigo CRC 5C655108.
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