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Processo de Manifestagdo de Interesse Modernizagédo e Gestido da Central de
Abastecimento de Itabaiana

Edital de Chamamento Publico

TERMO DE REFERENCIA

introducao

O Governo do Estado de Sergipe fez construir através da CEHOP — Companhia de
Habitacao e Obras Publicas de Sergipe, um conjunto de edificagdes em terreno préprio
destinado a abrigar uma Central de Abastecimento para atender a cidade de Itabaiana
€ municipios circunvizinhos.

O conjunto de edificagées em comento foi financiado com recursos provenientes de
operacao de crédito denominada PROINVEST. Entretanto, é de grande valia ressaltar
que o Estado de Sergipe é o tomador exclusivo do crédito, para o qual ofereceu
garantias especificas relacionadas ao FPE - Fundo de Participacdo dos Estados, junto
a Uniao, razao pela qual a existéncia do crédito ndo afeta eventual contratacdo de
Parcerias como a examinada neste Estudo, tendo o Governo de Sergipe titularidade do
imovel descrito.

A sede do empreendimento fica na cidade de Itabaiana, que é uma das principais da
regiao agreste do Estado, com uma area de 336,685 km2 e 94.696 habitantes, segundo
o IBGE/2018.

Vale destacar que, como centro de compras, Itabaiana possui vocag&o singular para a
atividade comercial, sediando uma importante feira, cujos registros histéricos sinalizam

existir desde o ano de 1888.



|
f

-~ Governo do Estado de Sergipe

- Secretaria de Estado Geral de Governo

br Superintendéncia Especial de Parcerias Publico Privadas - SUPERPAR
SERGIPE s P
GOVERMNO DO ESTADD

Tradicionalmente realizada aos sabados, desde 19541 a feira passou a se realizar
também nas quartas-feiras, devido a forte expansdo do comércio local. Data
aproximadamente da mesma época a vocagéo da cidade para o transito de mercadorias
em caminhdes, a partir do qual se viabilizou um comércio bastante diversificado que a
notabilizou como capital nacional do caminh&o (possui a maior taxa per capita do pais
de caminhdes como proporg¢ao da populagdo), sendo esse titulo reconhecido pela Lei
(Federal) no 13.044, de 19 de novembro de 2014.

A cidade é também conhecida por sua produgdo agricola, que se articula com a
producéao dos municipios vizinhos de Campo do Brito, Sdo Domingos, Ribeirépolis, Feira
Nova, Moita Bonita, Frei Paulo e Areia Branca, além de um fluxo de veiculos com muito
intenso com Aracaju.

A propria existéncia de uma feira regional desse porte sugeria a existéncia de adequada
demanda para uma Central de Abastecimento, cuja construgéo foi finalizada em 2019.

2. Do Objeto da Parceria Publico Privada

O Governo do Estado de Sergipe pretende contratar operagdo de PPP — Parceria
Publico-Privada, para a realizagdo de investimentos de modernizago, operacéo e
manutencao da Central de Abastecimento de Itabaiana, com o objetivo de fomentar o
mercado local de produtos hortifrutigranjeiros, da pecuéria, pesca, floricultura,
artesanato e demais produtos de feiras livies em geral, além dos servicos correlatos
associados a atividade comercial.

: Fonte: Wikipédia, https://pt.wikipedia.org/wiki/ltabaiana_(Sergipe), consultado em
margo de 2018.
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A medida visa favorecer a atividade econémica comumente oferecida por agricultores e
comerciantes do entorno e favorecer o desenvolvimento do comércio da cidade e regiao,
assegurando um espaco confortavel e adequado as operagdes de compra e venda de
mercadorias, € com o pleno cumprimento de requisitos de qualidade ambiental,
vigilancia sanitaria, seguranga e conforto das instalagées e operagdes, em beneficio dos
produtores e consumidores usuarios da Central e da comunidade.

Sendo assim, com base nessas consideragdes gerais, atribuiu-se ao presente projeto
de PPP o titulo de “Gestao e Modernizagdo da CEASA ltabaiana", o qual tem sua fase
inicial na prospecgéo do mercado fornecedor através de Procedimento de Manifestagdo
de Interesses, por este Edital delimitado.

i TR PR [N R » amanta Diiikbiasa more DR
Ja Necessidade de Chamamento Publico para PMI

Para a selecdo da empresa proponente, este projeto preliminar traga condicdes basicas,
de carater simplificado, de maneira a subsidiar a oferta de propostas que serdo
coletadas neste Procedimento de Manifestagéo de Interesse, cujo resultado final devera
subsidiar estudos complementares e permitir o langamento de Concorréncia Publica
para a sele¢do da empresa parceira, na modalidade de PPP ou outra que se revele mais
adequada ao modelo de negdcios proposto.

O Procedimento de Manifestagdo de Interesse com Chamamento Publico, sera
conduzido, por delegagao do Governo do Estado de Sergipe, pela AGRESE - Agéncia
Reguladora de Servigos Publico do Estado de Sergipe, através de Edital préprio e
tem as seguintes fases:

Projeto
y vencedor ¢ Licitante
B:i:i; mlia AG&ES;!:»;& novamente SEAD iain;a vencedor e
viabilidade da consulta ag examinado eodet i hniing Governo
PPP mercado gl prblica ok
construgdo de PPP
projeto final .
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Deveréao ser apresentados, na forma e nos prazos definidos no Edital, o conjunto de

estudos e projetos agrupados em trés cadernos, a saber:

“ Estudos de Modelagem Operacional;
@ Estudos de Modelagem Econdmico-Financeira;
u Estudos de Modelagem Juridica

A Analise de Viabilidade das propostas, pelo Poder Publico, ater-se-a4 ao contetido das

propostas, que deverao ser construidas de acordo com as Diretrizes a seguir elencadas.

4 Das Diretrizes para Elab

Os interessados em participar desta PMI deveréo apresentar estudos técnicos com o
conteldo exigido neste Termo de Referéncia, agrupado nos citados Cadernos,
evidenciando claramente a fonte das informagées, quando for o caso, bem como as
premissas que fundamentam as conclusdes de cada item abordado.

Poderao ser obtidas informagdes adicionais para subsidiar o projeto, tais como planos
estratégicos, projetos em andamento ou programados para o futuro, dados
socioeconémicos da regido, mapeamentos dos negécios e eventuais investimentos
complementares.

Os estudos devem ser desenvolvidos sob a 6tica do desenvolvimento sustentavel
relacionando-os a modernizagao e gestao do ambiente objeto da futura parceria.

As informagbes, bem como toda a correspondéncia e documentos relativos a esta PMI,
deverao ser redigidos em lingua portuguesa, sendo toda a documentacdo compreendida
e interpretada de acordo com o referido idioma.

Toda a documentacéo devera ser dividida em cadernos e encaminhada em via digital e
impressa na forma estabelecida neste Termo e, ainda, conter em seu inicio um sumario
das matérias com as paginas correspondentes.

Admite-se o acréscimo de itens, além do solicitado, desde que sejam respeitados os

6
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formatos expressos e desde que isso se constitua em instrumento para ampliacdo do
espectro da abordagem ou aprofundamento técnico.

Vale ressaltar que as modelagens descritas neste termo sdo referenciais, sendo
facultativa a sua adequagdo ou modificacdo acrescida das justificativas técnicas
pertinentes.

5 Da Modelagem Operacional

Admite-se aqui, como premissa de modelagem, que a Central de Abastecimento de
Itabaiana funcionara todos os dias, excetos feriados legais, e oferecera seus servicos
no horario entre 6h e 16h. Tais datas e horarios poderédo ser modificados nos estudos
dos proponentes a PMI e deverzo ser regulamentados posteriormente no Regulamento
Geral de Funcionamento da Central, documento norteador que sera elaborado até o
inicio das operacgdes.

Os servicos capazes de gerar receitas para a proponente foram, inicialmente,
estabelecidos de acordo com a lista abaixo, que nao impede o surgimento de outros

itens se justificaveis e admissiveis nos projetos de eventuais parceiros privados:

° Locagéo dos Espacos Comerciais Disponiveis para Feirantes

@ Locagao de Espagos de utilizagao eventual (EVENTOS)

° Locagao de Espagos para Praga de Alimentagéo

“ Locagéo de Espacos para Feira Livre

» Cobranca de acesso de Veiculos de Carga

= Cobranca de acesso de Veiculos de Frete

) Administracao de servicos prestados vinculados a operagao e funcionamento
° Exploragdo de espaco publicitario

o Estacionamento

w Fundo para Despesas Condominiais (repasse de despesas coletivas)
" Fundos para Promogéo e Propaganda
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® Outros eventuais servigos relacionados cuja exploragdo no mesmo espago

favoreca as operagdes do comércio local.

Como metodologia de validagdo da capacidade de geragdo de receitas pelos servicos
acima listados, devem ser construidas, na modelagem econémico-financeira, as
hip6teses de pregos e volumes para os eventuais servigos.

Admitir-se-a, como premissa, a eventual modificagdo parcial das instalagdes para
melhor adequa-las as vocagdes mercadoldgicas apontadas pelos estudos do
proponente, devendo neste caso ser dimensionados os investimentos necessarios e
descritos com preciséo os objetivos mercadolégicos a serem alcancados.

Interessados em participar do processo deverdo avaliar por sua conta e risco as
estimativas de demanda, volume, precos, etc., bem como a metodologia e calculos a se
incorporar aos projetos que submeterdo a andlise, tanto na fase de Manifestacdo de
Interesse ou Concorréncia.

Para a locagao de espagos para feirantes, estéo inicialmente disponiveis:

@ Boxes de artesanato (6 boxes de 45,65 m2)

® Boxes de logdes (6 boxes de 61,55 m2)

@ Locagéo de salas para bancos (2 salas de 94,15 m2)

° Boxes da area de alimentagéo (7 boxes de 23,40 m2)

® Saldo grande para cozinha e restaurante (1 de 94,63 m2)

o Boxes de comercializacao - produtor (36 boxes de 12 m2)

® Boxes de comercializagéo - varejo (55 boxer de 12m2)

» Areas demarcadas — PEDRA (147 areas, tamanhos diversos a partir de 8m2)
@ Boxes menores do produtor atacadista (85 boxes de 24 m2)

o Bancas tipo 1 para agougue (12 bancas de 18,6 m2)

B Bancas tipo 2 para agougue (24 bancas de 24 m2)

@ Estacionamento Externo: 46 vagas de carros e 20 motos

“ Estacionamento Intermediario: 60 carros e 56 motos

o Estacionamento Interno: 104 carros, 31 motos, 88 bicicletas, 23 caminhées, 28

8
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vagas de descarga

E admissivel que o proponente promova, como parte ou totalidade dos investimentos de
modernizacdo, adequacbes nas instalacdes e formato de funcionamento visando
compatibilizagdo com o modelo de negécio que for desenhado.

Note-se que tais alteragbes ndo o eximira, em nenhuma hipdtese, da clausula de
devolucao do ativo ao Estado, ao final do periodo contratado, incluidas eventuais
benfeitorias, nem tampouco das obrigagdes gerais de seguranga patrimonial, ambiental,
etc. e do atendimento dos indicadores de performance que forem estabelecidos no

contrato.
B investimentos Complementares

O ativo construido sera entregue ao proponente da PPP nas condi¢gbes atuais, conforme
vistoria e laudo de constatacgao.

Exige-se do proponente da PPP a realizagdo dos investimentos complementares,
voltados para o aprimoramento das condigdes de funcionamento e melhoria das
condigdes de comercializagcéo e oferta de produtos hortifrutigranjeiros.

As possibilidades seguintes sdo aqui preliminarmente exemplificadas apenas como lista
sugestiva, ndo exaurida:

@ Ampliacdo das vagas de estacionamento (ndo descartada a possibilidade de
incorporar outros terrenos existentes para melhoria do trafego no entorno);

B Ampliacdo de areas de armazenamento, aumentando a area disponivel para
atacadistas que demandem espaco maior para cargas;

@ Modernizacao dos equipamentos de conservagdo - camaras frias,
refrigeradores, estufas — para melhoria dos padrées de qualidade de conservagao de
frutas, flores e outros produtos de requisitos mais especializados;

" Modernizacdo da infraestrutura de energia, agua e descarte de residuos,

adotando a geragéo de energia solar, reuso de agua, compactagao de residuos, etc.
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com o objetivo de alcangar mecanismos de sustentabilidade eficazes e de custo factivel:
° Garantia de oferta de cursos, consultoria e treinamento, para os feirantes e
produtores usuarios da Central otimizarem as condigdes de entrega e conservagao dos
alimentos, bem como reducdo do desperdicio (implantagdo de boas praticas de
fabricagdo e manejo; padrées de conservacdo e limpeza: melhoria de métodos e
embalagens para redugao de perdas; etc.)

@ Garantia de oferta de treinamento e servigos voltados para a otimizacdo das
relagbes comerciais entre produtores e consumidores locais, como sistemas
automatizados para cotagdo de pregos; monitoragdo da producdo e estimulo aos

produtos saudaveis e organicos; delivery; suporte de gestdo para os comerciantes; etc.

A partir destes itens, os proponentes interessados devem apresentar projeto de
investimentos complementares, definindo valor, objetivos, custos e prazos, passando
tais resultados desejados a compor o projeto final de PPP e incorporando-se aos
indicadores de monitoramento e desempenho do contrato a ser firmado ao final do

processo.
52 Matriz de Responsabilidades

A matriz abaixo expde quais as responsabilidades compartilhadas entre o Poder Pblico
e o Parceiro Privado durante a execucéo do contrato de PPP.

RE\SPON’SABILIDAD_ES - PQQBCO PRIV 3
Investimento e ' X
Operacao

Manutencéo e recuperacao

Reformas e adequacdes

Gestao do Entreposto

o M 4 i - A h <[

Apuracdo da Receita
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Despesas Gerais e Administrativas X
Seguranga X X
Servico de Atendimento ao Usuario X
Fiscalizagéo operacional X X
Locagéao dos espacos X
Conformidade Ambiental X X
Verificagdo e avaliagdo da eficiéncia e X X
qualidade dos servicos
Limpeza X

No que diz respeito a seguranga, o parceiro privado & responsavel pela seguranca do
espago, incluindo ndo apenas as areas internas disponibilizadas aos feirantes, como
também o estacionamento e areas externas. Por sua vez, ao poder publico cabe o
policiamento ostensivo na regiao.

Ademais, as responsabilidades atinentes a conformidade ambiental s&o divididas entre
0 publico e o privado da seguinte forma: ao setor publico cabe a fiscalizacdo nos termos
da legislagéo de regéncia e ao setor privado/parceiro, cabe a operacionalizagdo dessa
conformidade.

Por fim, cabe destacar que os projetos dos interessados deveréo detalhar a matriz de
responsabilidades, de forma a permitir a construgdo de uma matriz de riscos, conforme
sera exposto adiante.

53 Indicadores de Monitoramento e Desempenho

E necesséario que o proponente mencione explicitamente na proposta indicadores de
monitoramento e desempenho relacionados ao objeto da parceria, sendo obrigatério
que conste a afericao faturamento médio global por metro quadrado (R$/m2).

Além deste, sugere-se pelo menos a inclusio dos seguintes indicadores:

@ Fluxo de pessoas na Central de Abastecimento por més;
1
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° Indice de ocupagéo dos boxes (%);
o Indice de satisfagdo dos usuarios (%):

5.4 {Consideragdes Adicionais

O modelo de funcionamento proposto para a Central de Abastecimento de ltabaiana
envolve a utilizacdo de um bem publico existente, recentemente construido e a ser
entregue nas condigdes atuais, conforme vistoria e laudo de constatagao.

Desta forma, espera-se que o parceiro seja capaz de agregar a gestao desse ativo
capacidade significativa de modernizagdo e eficiéncia operacional, sem, contudo
desvirtuar as finalidades originalmente planejadas para a destinagio do ativo, na forma
de uma Central de Abastecimento operando na cidade de Itabaiana/Sergipe e
atendendo a regido circunvizinha.

A parte parceira devera realizar investimentos complementares, visando a
modernizagdo, reestruturagdo para utilizagdo do espago, cujo escopo deverd ser
apresentado em detalhes no seu projeto de Manifestagéo de Interesse.

A execugao das atividades advindas da exploragédo do ativo poder4 gerar impactos sob
diferentes aspectos que envolvem riscos para todos os atores envolvidos direta e
indiretamente no projeto.

A correta identificagéo e analise dos riscos e impactos gerados por meio da consecucao
da parceria pretendida é essencial para a adequada modelagem juridica e econémica
do projeto. Entretanto, é sabido que a definicdo do projeto como sendo uma Parceria
Patrocinada permite a reparticdo de riscos entre as partes e também a vinculagao a
eficiéncia buscada para a execugao do objeto contratado, permitindo ao Poder Publico
criar mecanismos de incentivo a eficiéncia do parceiro privado.

Nesse contexto, o interessado devera em sua proposta elementos para uma analise de
risco, com a apresentagéo das informagdes relevantes para as partes envolvidas. Em
sintese, os proponentes deverao estar cientes de que néo cabera ao contratante publico

todas as intempéries que um contrato desta natureza pode revelar. Caberd aos
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de compensagcéo financeira de qualquer ordem salvo os contratualmente definidos.
A proposta apresentada pelo interessado devera ainda indicar viabilidade ambiental do
empreendimento, bem como de que forma ira respeitar a legislagéo pertinente.
Cumpre ressaltar que a construgdo da Central de Abastecimento contemplou os
requisitos normativos de risco de incéndio, de seguranga patrimonial, de adequagao as
posturas municipais, etc.
Nesse sentido, destaque-se que o Estado de Sergipe ja obteve as licencas prévia e de
instalagao junto a ADEMA, todas em anexo ao presente Termo de Referéncia, cabendo
ao parceiro a obtengéo da licenga de operagéo.
Assim, estando a edificagéo pronta para o fim a que se destina, cabe ao proponente
privado a responsabilidade pelas adequagdes complementares e de modernizagao que

vier a realizar dentro do projeto de PPP.

6. Da Modelagem Econdmico-Financeira

Na modelagem econdmico-financeira, os proponentes interessados devem especificar
detalhadamente todos os itens de receita planejados para custear a operagédo do
empreendimento, assim como os custos fixos, varidveis e itens de investimentos, além
de apresentar uma simulagéo da demonstragéo de resultado do exercicio para um ano
de parceria e para todo o periodo do contrato.

Também devem ser apresentados os fluxos de capital para a parcela privada do
investimento, inclusive destacando o uso de recursos proprios e tomada de

financiamento bancério, conforme detalhamento a seguir
6.1. Receitas

Considerando a estrutura fisica do empreendimento, ha, preliminarmente, os seguintes

13
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itens de receita possiveis:

° Locacgao dos boxes de artesanato (45,65 m2)

w Locagéo dos boxes de logbes (61,55 m2)

. Locacao de salas para bancos (94,15 m2)

® Locacéo de boxes da area de alimentagéo (23,40 m2)

w Locacgéo de saldo grande cozinha e restaurante (94,63 m2)
w Locagao de boxes de comercializagédo - produtor (12 m2)

@ Locagao de boxes de comercializagao - varejo (12 m2)

= Locagéo de areas demarcadas (sem boxes, tamanhos diversos)
@ Locagéo de boxes do produtor atacadista (24 m2)

® Locacéo de bancas tipo 1 para agougue (18,6 m2)

0 Locacéo de bancas tipo 2 para agougue (24 m2)

o Taxa de Camara Frigorifica e Residuos

® Receita de Fretes e Descargas

@ Locagéao de espaco publicitario

@ Receita do Condominio

As fontes acima elencadas ndo excluem outras que venham a ser vislumbradas nos
projetos desenhados pelos interessados, podendo a proposta conter novas sugestées
de exploragao econdmica do espaco fisico disponibilizado pelo poder publico.

6.2 Despesas

Para as despesas, levou-se em conta como elemento de analise preliminar:

» Méao-de-Obra, inclusive todos os encargos aplicaveis
° Agua

o Luz

® Telefone

@ Contador

14
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w Despesas com Veiculos

W Material de Expediente e Consumo

o Aluguel

. Seguros

. Propaganda e Publicidade

° Depreciagdo Mensal dos Investimento Privados

@ Manutencgao

W Condominio

® Despesas de Viagem

@ Servigos de Terceiros

@ Despesas de deslocamento e materiais de escritério
@ Outros

A organizagdo dos comerciantes usudrios finais deve ser de responsabilidade do
parceiro proponente, que deve descrever detalhadamente em sua proposta a forma
como devera organiza-los. A mencdo, nesse Termo, as despesas ou receitas
condominiais n&o significa de nenhuma forma que organizagao condominial seja fonte
de receitas do projeto, mas devem ser computadas com precisé&o para avaliagao do 6nus
final cabivel aos comerciantes locatarios, bem como para fins de apuracao do valor da
locagcao dos espacos disponiveis e aferigdo do retorno econémico do projeto.

6.3 Financiamentos

Caso seja de interesse do proponente a obtencéo de financiamentos, é dever do mesmo
explicitar em seu projeto tal interesse, bem como indicar de que forma isso ira impactar
na modelagem econdémico financeira do negdcio.

Ademais, deve incluir a ressalva de total responsabilidade do parceiro sobre a obtencéo
do financiamento, ndo transferindo ao ente publico qualquer responsabilidade nesta
obrigacao.
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64 Consideracdes Adicionais

As informagbes basicas apresentadas neste Termo de Referéncia, e os estudos
preliminares efetuados pela Administragdo Publica, indicam que a gestao e operagao da
Central de Abastecimento podem ser levadas a efeito de forma economicamente viavel,
oferecendo um retorno compativel e mantendo os precos cobrados aos comerciantes
usuarios em valores médicos, levando-se em conta o volume de vendas por metro
quadrado que se pretende que o novo espago seja capaz de potencializar.

Nesse contexto, deve o interessado demonstrar de que forma a sua proposta &€ viavel
do ponto de vista econdémico e financeiro, enunciando a realizacdo de investimentos
complementares e de que o ganho de eficiéncia na gestao podem otimizar os resultados,

beneficiando o conjunto dos produtores e reduzindo os custos operacionais.

L 4

You ' Kl w s Lairidicaa
ya iodeiagem Juridica

Pretende-se que este Projeto seja executado sob o modelo de PPP, devendo os
interessados, portanto, observar as normas aplicaveis & licitagdo e parcerias publico
privadas, bem como, toda e qualquer norma pertinente ao estudo.

A modalidade de parceria publico-privada considerada para o projeto é a Parceria
Patrocinada, considerando que a remuneragdo do parceiro privado ¢é
predominantemente proveniente de das tarifas cobradas aos locatarios e usuarios do
ativo.

O contrato de parceria serd celebrado entre o parceiro e o poder publico por periodo a
ser definido com base nos estudos apresentados e na modelagem do projeto, nio
podendo ser inferior a 10 (dez) anos.

Exigéncias adicionais relativas ao Poder Publico, tais como aquelas atinentes a

garantias ou outras quaisquer, devem estar explicitamente anunciadas, devendo-se
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além disso apresentar:
® Indicagao das ferramentas juridicas necessarias ao arranjo indicado, tais como
contratos, etc.;
® Mecanismos que dever&o estar contratualmente presentes para disciplinar o

equilibrio econémico-financeiro do contrato..

Por fim, cabe ressaltar que o desenho juridico do objeto podera ser alterado de PPP
para concessao onerosa com outorga, desde que apresente os fundamentos juridicos,
econdmicos e operacionais que justifiquem essa opcdo, conforme as diretrizes
apresentadas no topico 4.

8 Da Andlise de Viabilidade

Demonstrada pelo interessado a viabilidade operacional e financeira da proposta, o
Poder Publico avaliard integralmente o Projeto por meio de Andlise de Riscos,
consideracoes sobre a Viabilidade Operacional e Econdmica para o Poder Publico e
Viabilidade Ambiental.

g Anexos disponiveis
Anexo | — Memorial da Obra - CEHOP
Anexo Il - Escritura de Compra e Venda do Terreno

Anexo Il - Licengas Ambientais
Anexo VI - Plantas em arquivos PDF
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