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TERMO DE REFERENCIA
ANEXO I AO EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO N° )

INTRODUCAO

O Municipio de Niterdi tem buscado alternativas viaveis para a promogao de sua
economia, porém sempre almejando beneficio social para a populagdo niteroiense e seus

turistas.

Nesta perspectiva, as atividades de lazer, entretenimento e turismo sdo fortes
vetores de desenvolvimento econdmico-social, dada sua grande capacidade de geragdo

de investimentos, empregos e rendas.

Sabe-se que o Municipio possui grande potencial turistico, tendo por pontos
principais 0 Museu de Arte Contemporanea, o Caminho Niemeyer, o Parque da Cidade,
a Fortaleza Santa Cruz. etc. Entretanto, este potencial ainda ndo é plenamente explorado,

podendo ser alavancado pelo projeto que ora se propde.

Espera-se que com a revitaliza¢do e operagdo do Mercado Municipal Feliciano
Sodré, este possa ser incluido no rol de pontos turisticos de Niteroi, aumentando a

atratividade da Cidade.

Um novo ponto turistico, como se pretende, ndo beneficia isoladamente um setor
econdmico, mas sim todos aqueles que lhes sdo correlatos (exemplo: comércio e
transporte). trazendo beneficios para os municipes também, ao lhe ofertar uma nova
oportunidade de entretimento e lazer, além de ser uma opgdo vidvel de exploragio

econdmica.

Sendo assim, buscando cada vez mais fornecer boas condigdes para a implantagio
de projetos que se incorporem. de forma definitiva, ao conjunto de atra¢des turisticas da
cidade, o Municipio de Niteroi busca através da colaboragio de parceiros privados
implantar um novo modelo Mercado Municipal, centro de comércio de géneros

alimenticios e bebidas, gastronomia, entretenimento, turismo e lazer. com a possivel

construgdo de mezanino panoramico e com estacionamento proprio. /A/
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1-0OBJETO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto estabelecer diretrizes minimas para a
elaboragdo de Estudos Técnicos de engenharia, arquitetura, ambiental, economico-
financeiro e juridico, destinados a revitalizagdo, manutengdo e exploragdo do Mercado

Municipal Feliciano Sodré de Nitero6i.
Tais estudos podem ser direcionados para as diversas formas de contratag¢do publica.

1.1 Area de Projeto

A area objeto do objeto abrange a edifica¢@o do antigo Mercado Municipal de Niteroi,
que corresponde a uma area total de 5.900 m?, aproximadamente, localizado na Avenida
Feliciano Sodré, entre a Rua Presidente Castelo Branco e a Avenida Washington Luiz, no

Centro de Niteroi.

As melhorias compreendem a restauragdo da fachada, mantendo a arquitetura original,
readequagdo com a construgdo de espagos na drea interna, stands de exposi¢do,
artesanatos e conveniéncia, criagdo de espago gastrondmico, estacionamento para
visitantes, paisagismo com plantio de arvores e arbustos e possivel construcdo de um

mezanino com ampla visdo do interior com seus detalhes arquitetonicos.

2 - JUSTIFICATIVA

O Municipio de Niter6i é uma das cidades que recebe mais turistas no Estado. com
atragdes voltadas para os centros culturais e historicos, polos gastrondmicos e pelas suas
praias. Considerando este cendrio, o prédio do antigo Mercado Municipal de Niteréi tem
um grande potencial de insergdo no roteiro das atividades turisticas da cidade voltadas ao

artesanato, gastronomia e conveniéncias

Com a revitalizagdo do prédio historico, Niterdi terd um novo polo turistico no centro da
cidade, com localizagdo privilegiada e de facil acesso. tendo um amplo espago para
exploragdo de diversas atividades econdmicas, através de boxes/lojas, a praca de

alimentagdo, estacionamento, além dos demais servigos que lhes sio correlatos.




3 — PREMISSAS BASICAS

A Requerente devera apresentar os Estudos Técnicos, observando as seguintes premissas

propostas pelo MUNICIPIO DE NITEROI para a Area de Projeto:

A) Restauragdo da fachada, mantendo a arquitetura original;

B) Elaboragdo de um prototipo de stands padronizados: (i) comerciais, (ii) de
atendimento a turistas e (iii) para uso administrativo;

C) Construgao de um mezanino;

D) Instalagdes hidraulicas, telefonicas e elétricas;

E) Banheiros;

F) Praga de Alimentagao;

G) Estacionamento para visitantes;

H) Paisagismo;

I) Acessibilidade: deficientes fisico, mental, intelectual ou sensorial, contemplando

as necessidades de adequagdo aos equipamentos publicos

O estudo do modelo de negocio devera apontar a viabilidade de atingir as metas
estabelecidas nas premissas, considerando o volume de obras e intervengdes necessarias

e arotina de vida na cidade.

O estudo, obrigatoriamente, devera prever como prazo maximo para realiza¢io de obras
o periodo de 24 (vinte e quatro) meses. Ademais, também devera prever o prazo maximo
de 6 (seis) meses para inicio da exploragdo do comercial do Mercado. contados do prazo

final da etapa de obras/reformas.

4 - ESCOPO DOS ESTUDOS

[ /)
Os Estudos a serem desenvolvidos pelo Requerente deverdo observar os principais ‘
elementos a seguir relacionados. sem a eles se limitar: \\ ‘
A) Projeto de Obras, incluindo urbanizagdo, drenagem, esgotamento sanitario e ‘ /

qualquer outra decorrente da revitalizagdo da area,
B) Projeto de lluminagdo/L.uminoteca;
C) Projeto de Estacionamento;

D) Projeto de Recuperagio da Fachada: / // -
¥

E) Projeto de Paisagismo:
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F) Projeto de Estrutura da Area Interna;

G) Projeto de acessibilidade.

4.1 Arranjo Institucional

O Estudo Técnico devera apresentar o arranjo institucional que melhor atenda ao interesse
publico, considerando todos os entes publicos e privados envolvidos, com a defini¢ao dos
encargos dos parceiros publico e privado nos periodos pré e pds-operacionais, 0s

normativos a seguir relacionados e demais dispositivos correlatos:

e Lei Federal n. ° 8.666, de 21 de junho de 1993;

o Lei Federal n. ° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995;

e Lei Federal n. ©9.074, de 07 de julho de 1995:

e Lei Federal n°11.107, de 06 de abril de 2005:

e Lei Federal n. ° 11.079, de 30 de dezembro de 2004
e Lei Federal n. ° 12.766, de 27 de dezembro de 2012;
e Lei Federal n. © 11.445, de 05 de janeiro de 2007;

e Lei Municipal n. ° 2.682, de 29 de dezembro de 2009;

e Decreto Municipal n. © 12.534, de 11 de janeiro de 2017;
4.2. Diagnostico da Situacio Atual

O Estudo Técnico devera apresentar um diagnostico da situagdo atual em toda a area de
abrangéncia do projeto. Deverdo ser consideradas as estruturas existentes e em

andamento, como as obras contratadas, e em execugdo ou com recursos ja assegurados.
4.2.1 Caracterizac¢io da Regido de Intervengio do Projeto

Esta sendo considerada uma area de intervengdo para possivel implementagio da
revitalizagdo do Mercado Municipal Feliciano Sodré, no bairro do Centro. conforme

plantas descritas no ANEXO 1.

Neste quesito, o Estudo Técnico devera apontar e validar, ou propor novos arranjos em
fungdo da viabilidade técnica e financeira, da drea geograficas que serdo atendidas com a

implantacéo do projeto. como também a drea de abrangéncia dos prestadores dos Servigos. |




ailoke
Figural: Area Correspondente
4.3 Demonstragdo do Interesse Publico

Devera descrever o interesse publico existente no projeto e especificar os beneficios
advindos de sua execu¢do para a populagdo, bem como devera demonstrar que a

modalidade de exploragdo proposta ¢ mais vantajosa que as demais.




4.3.1 Questoes Ambientais

e Adotar a premissa de que as licengas ambientais estardo a cargo do responsavel
pela implementagdo dos servi¢os correlatos, em especial das obras, saneamento,
limpeza, drenagem e iluminagéo:

e Avaliar os impactos das propostas de obras, saneamento, limpeza, drenagem e
iluminagiio como um todo para o projeto, propondo. se necessario, alteragdes de

escopo que visem a recuperacao almejada.
4.4 Estudo de Demanda

A analise da demanda consistira em estimar os beneficiarios que deverdo ser atendidos
durante o prazo da modelagem juridica adotada, de forma a subsidiar e dimensionar a

oferta de servigos, considerando:

a populacao atendida;

a populagdo a ser atendida;

e aarea geografica;

a qualidade dos servigos;
4.5 Dimensionamento da Oferta

Com base no estudo de demanda, devera ser desenvolvido o dimensionamento da oferta
dos servigos a serem prestados, estando fisicamente discriminados e quantificados através
de elementos de projetos de engenharia, e devidamente qualificados. Portanto, para tal

dimensionamento, quantitativo e qualitativo, deverdo configurar no Estudo Técnico:
4.5.1 Discriminacao da Presta¢ao de Servico

O Estudo Técnico deverd apresentar a descrigdo exaustiva dos servigos a serem oferecidos
a populagdo, considerando a demanda a ser atendida. o nivel de qualidade almejado ¢
parametros de benchmarking. Os servigos passiveis do Estudo Técnico compreendem, no

minimo:

e descrigdo da solugdo adequada:

e requisitos técnicos minimos para a operagdo do Mercado Municipal;

e manutengdo. conservagdo e exploracio dos servigos: k .



exploragdo dos servigos complementares.

Nesse sentido, o MUNICIPIO DE NITEROI entende que o Estudo Técnico deverd

observar as seguintes diretrizes técnicas:

considerar a arquitetura ¢ estrutura atual do equipamento:
considerar a localizagdo da instalagdo;
indicar e considerar as amplia¢des € novas construgdes:

avaliar ¢ propor medidas que adaptem a eficiéncia.

4.5.2 Elementos de Projeto Basico de Engenharia

O Estudo Técnico devera compreender elementos de projeto basico de engenharia

abrangendo, no minimo:

desenvolvimento da(s) solugdo(des) escolhida(s);

requisitos técnicos e operacionais minimos, globais e localizados, para as
facilidades a serem construidas;

requisitos para a constru¢do complementar;

identifica¢do dos tipos de servigos a executar e de materiais e equipamentos a
incorporar a obra;

informagdes que possibilitem o estudo e a deducdo de métodos construtivos;
subsidios para montagem do plano de licitagdo e gestdo da obra;

or¢amento detalhado do custo global da obra, fundamentado em quantitativos de
servigos e fornecimentos propriamente avaliados (CAPEX);

or¢amento detalhado dos custos de operagao e manutencao dos servigos prestados
(OPEX);

apresentacao do cronograma fisico;

identificar as obras futuras e em andamento por diversos agentes, incluindo o

cronograma fisico e seus orcamentos.

As intervengdes necessarias a prestagdo de servigos deverdo considerar os itens elencados

a seguir, que serdo disponibilizados pela Prefeitura de Niterdi, contemplando ainda os

or¢amentos realizados e a realizar, bem como suas fontes e 0s respectivos cronogramas

das obras em andamento e a realizar:




e 0s componentes ¢ instalagdes ja existentes, de modo a direcionar adequadamente

o trabalho da empresa;

e o0s gastos com investimentos previstos e em andamento contratados pelo

Municipio e outros;

e as obras previstas e em andamento contratadas pelo Municipio;
4.6 Avaliacdao Financeira do Parceiro Privado

A elaboragdo da Avaliagdo Financeira considerara os seguintes aspectos:

e Analises de Sensibilidade;

e Figuras de Mérito (Taxa Interna de Retorno — TIR, Valor Presente Liquido
e Payback):

e Valor do Contrato;

e Valor das Contraprestagdes, se houver.

4.6.1 Prazo

- VPL

Determinar o prazo da implementagdo dos servigos de modo a atender o requisito legal,

a amortizagdo do capital do empreendimento, a remuneragdo do responsavel pela

implementagdo dos servigos e o desgaste da infraestrutura a ser implementada.
O prazo maximo para concessdo serd estimado em 25 (vinte € ¢inco) anos.
4.6.2 Estimar os Fluxos de Caixa

1) Estimar dos fluxos das entradas de caixa com:

e as receitas proprias provenientes da presta¢do de servigos, permissdo de uso dos

stands que serdo construidos e do estacionamento, considerando os resultados da

Modelagem;
e asreceitas acessorias;
e o valor das contraprestagdes pecuniarias;
e 0 valor dos aportes publico. se houver.

e 0 valor de salvamento dos bens ndo-reversiveis:

e o valorde salvamento da parcela ainda ndo depreciada de bens reversiveis (p7cela

nao depreciada). ///\
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i1) Estimar dos fluxos das saidas de caixa com:

investimento (servigo da divida);

e operagdo e manutencdo detalhados:
e tributos;

e taxa de regulacdo/fiscalizagdo;

e remunera¢do dos ativos pré-existentes.

iii) estabelecer o valor da contrapresta¢do pecunidria a ser paga pelo Poder Publico. de

modo a assegurar remuneracdo adequada, se for o caso.
4.7 Avaliacao Financeira do Parceiro Publico
4.7.1 Otica do Municipio

1) Estimar os fluxos das entradas com:

receitas acessorias levando-se em conta o incremento de servigos;

eventuais economias geradas com o projeto;

valor de salvamento dos bens reversiveis (parcela ndo depreciada);

e investimentos em execug¢do pelo setor publico;

i1) Estimar os fluxos das saidas com:

e valor das contraprestagao;
e juros e outros encargos financeiros decorrentes da constitui¢do de Fundo
Garantidor ou das garantias da PPP. se for o caso;

e pagamento da parcela ndo depreciada dos bens reversiveis;
4.7.2 Figuras de Mérito

Calcular a analise de viabilidade do projeto sob a dtica do parceiro publico. considerando

0o VPL&eaTIR.




4.8 Modalidade para Implementa¢do do projeto de Revitalizacdo do Mercado

Municipal Feliciano Sodré

A partir dos estudos realizados, o Estudo Técnico apresentara a modalidade adequada

para Revitalizagdo da Mercado Municipal e implementagdo de servigos associados.
4.9 Vantagens Operacionais e Economicas

O Estudo técnico devera demonstrar que a opgdo escolhida ¢ a melhor para o Municipio,
de modo a fazer confrontagio da modalidade escolhida com as outras modalidades

possiveis (value for money), a saber:

e concessdo patrocinada;

e concessdo administrativa;

e concessdo tradicional:

e execug¢do por outros agentes;

e qualquer outra forma de execu¢@o compativel com o projeto apresentado.
4.10 Fontes de Recursos do Parceiro Publico

O Estudo Técnico devera apresentar estudo detalhado das fontes de recursos do

Municipio de Niterdi para fazer frente:

e as contraprestagdes;
e a0 Fundo Garantidor, se for o caso;

e outras contribui¢des do Poder Publico.
4.11 Indicadores de Desempenho

O Estudo Técnico devera desenvolver um Quadro de Indicadores de Desempenho (QID).
representado por um conjunto de medidores utilizados para a mensura¢do da
disponibilidade e do desempenho operacional do parceiro privado, com a defini¢cdo do
padrdo aceitavel e das sangdes para o caso de ndo conformidade na execugdo do contrato,
visando a servir como pardmetros que vinculem o montante da remunera¢do aos
resultados atingidos pelo responsavel pela implementagio do projeto e a correspondente | Z’

partilha de resultados financeiros. ,J




Os indicadores de desempenho deverdo estar preferencialmente agrupados nas seguintes

areas:

e operacional;
e ambiental;
e social;

e financeiro.
4.12 Elaboracdo da Matriz de Risco

Consistira na analise de risco ¢ medidas mitigadoras. O estudo devera estabelecer diversas
categorias de risco, de modo que a alocagdo do risco sera assumida da forma mais

econdmica possivel, pela parte mais capacitada.

Sendo assim, o Estudo Técnico devera identificar os riscos, descrever suas consequéncias,

as medidas mitigadoras e sua alocacdo através de critérios claros.
4.13 Documentos juridicos
Consistira na elaboragdo de, no minimo:

* minuta do edital de licita¢do ¢

* minuta do contrato de concorréncia com seus anexos.
4.14 Assessoramento ao Processo Licitatorio

O Estudo devera conter a cronologia de eventos e agdes necessarias para 0 processo
licitatdrio até a assinatura do contrato, em especial apoio a audiéncia pablica e consulta

publica.
5 - METODOLOGIA PARA ELABORACAO DOS ESTUDOS

A Requerente devera descrever a metodologia que sera empregada para o
desenvolvimento dos estudos, empregando as melhores praticas de elaboragdo. segundo

normas e procedimentos pertinentes, observadas as premissas contidas neste Termo de

Referéncia e no EDITAL. /
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6 — PRODUTOS

O Escopo dos Estudos descritos no Item 4 deverdo ser entregues conforme quadro 1.

Quadro 1: Produtos

Produtos Itens
A — Diagnéstico Situacional 42e43
B - Analise da Demanda 4.4

C — Dimensionamento da Oferta e | 4.5

Projetos de Engenharia

D — Analise Econdmico-Financeira | 4.6:4.7;4.8:4.9:4.10:4.11 e 4.12

E - Juridico 4.1:4.13 e 4.14

7 — CRONOGRAMA FISICO

O prazo maximo para a conclusdo do Estudo Técnico sera de até 30 (trinta) dias, contados
da data de publicacdo da Autorizagdo. A Requerente devera apresentar o cronograma
fisico dos trabalhos a serem desenvolvidos em conformidade com o Escopo dos Estudos

(Item 4) e entrega dos Produtos (Item 6).




