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ANEXO X – ESTUDO TÉCNICO PRELIMINAR 
CONCORRÊNCIA Nº 05/2023 
PROCESSO Nº 216/2023 

 

1. DESCRIÇÃO DA NECESSIDADE 

1.1. Concessão de espaço no Container Park, centro empresarial do SUPERA Parque de 

Inovação e Tecnologia de Ribeirão Preto, para exploração comercial de cafeteria, com serviço 

de alimentação e venda de produtos de conveniência.  

1.2. A contratação justifica-se pelo crescente número de empresas residentes e pela ausência, 

atualmente, de serviços de alimentação nas dependências do Parque Tecnológico.  

1.3. O SUPERA Parque, que está implantado em área da Universidade de São Paulo (USP), tem 

como entidade gestora a FIPASE e é resultado de convênio firmado entre a Prefeitura 

Municipal de Ribeirão Preto e a USP. Seu intuito, como habitat de inovação, é estimular o 

desenvolvimento de empresas de base tecnológica, por meio da cooperação universidade-

empresa e oferta de serviços.  

1.3. Os requisitos desta licitação, no que se refere a critérios de qualificação e condições de 

contratação, foram definidos a partir de reuniões com o público frequentador e com a 

gerência do parque tecnológico, além de empresários do segmento de alimentação.  

 

2. ALINHAMENTO COM O PLANO ANUAL DE CONTRATAÇÕES 

2.1. Não se aplica em virtude de se tratar de concorrência geradora de receitas e não de 

despesas.  

 

3. REQUISITOS DA CONTRATAÇÃO 

3.1. O objeto desta contratação tem natureza de concessão, com recebimento mensal da taxa 

administrativa, com contrato de 1 (um) ano, prorrogável por igual período, até o limite de 10 

(dez) anos, desde que seja demonstrada a vantajosidade e interesse de Administração e 

Contratada na continuidade do contrato 

3.2. O licitante deverá, para qualificação, comprovar: 

3.2.1. Experiência na atuação com serviços de alimentação (cafeteria, lanchonete ou 

restaurante) há no mínimo 01 (um) ano.  

3.2.1.1. A comprovação poderá ser por meio de atestado de capacidade, contratos sociais e 

contratos de locação.  



 
 
 
 
 
 
 

Av. Dra. Nadir Aguiar, 1805 
Ribeirão Preto - SP - Brasil  
14056-680 
+55 (16) 3315-0735 
www.superaparque.com.br 

3.2.2. Dispor de profissional de nutrição que atuará como responsável técnico pela elaboração 

de cardápios e supervisão da operação.  

3.3. Como prática de sustentabilidade ambiental, tem-se que a empresa cessionária deverá: 

a) Cumprir as diretrizes estabelecidas no Regulamento de Uso do Container Park; 

b) Utilizar pratos de louça, talheres totalmente de aço inoxidável e outros utensílios 

retornáveis, podendo, no caso de xícaras e copos, substitui-los por descartáveis de papel 

biodegradável;  

b) Respeitar a legislação e as restrições ambientais legais vigentes; 

c) Dar correta destinação de resíduos sólidos e líquidos, inclusive quanto à separação de lixo.  

3.4. Deverá constar no Termo de Referência cláusula de reajuste de preços, visando 

recomposição da inflação, respeitando requisitos legais.  

3.5. A cessionária deverá apresentar o projeto de adequação do espaço para aprovação da 

gestão do SUPERA Parque, no prazo máximo de 30 dias corridos a contar da assinatura do 

contrato. 

3.6. A operação no espaço deverá ter início no prazo máximo de 120 dias corridos contados a 

partir da assinatura do contrato. 

3.7. Para operação no espaço, a cessionária deverá apresentar à gestão do SUPERA Parque o 

Alvará de Funcionamento, sem prejuízo de outras licenças exigidas por lei.  

 

4. ESTIMATIVA DE QUANTIDADE 

4.1. O objeto desta concessão tem metragem total de 201,88m², subdivida em áreas 

contíguas, conforme planta anexa: 

a) Cafeteria: 45,64 m² 

b) Dispensa: 10,80 m² 

c) Pátio: 145,44 m² 

4.2. O SUPERA Parque abriga aproximadamente 85 empresas. Estima-se que, atualmente, 

circulem pelo Parque Tecnológico 300 pessoas por dia, número que aumenta em dias de 

eventos. Além do Container Park, Prédios I e II, esses já em funcionamento, será implantado 

pela FIPASE um quarto prédio, o Health to Business Center, com espaços para empresas, 

laboratórios compartilhados e auditório, cuja construção começará em 2024, com previsão de 

término em 2026. O SUPERA Parque conta também com lotes para instalação de empresas, 

dos quais 5 (cinco) já foram cedidos, sendo um deles com empresa já em operação.  
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4.3. O acesso ao estabelecimento não será restrito ao pessoal das empresas residentes ou 

frequentadores de eventos do Parque Tecnológico; o acesso será livre a qualquer pessoa, 

desde que identificada na portaria de controle de acesso do SUPERA Parque.  

 

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO 

5.1. O SUPERA Parque foi inaugurado em 2014, com entrega dos prédios I e II, que totalizam 

aproximadamente 5 mil m² de área construída, e da avenida de acesso ao empreendimento. 

Há aproximadamente 2 anos que as salas dos prédios I e II do SUPERA Parque encontram-se 

totalmente ocupadas, o que levou à construção do Container Park, novo centro empresarial 

com 3,5 mil m² de área construída.  

5.1.1. Em 2021, foi entregue a primeira expansão do Parque Tecnológico, com estrutura de 

água e esgoto nos lotes que fazem frente para a Av. Virgílio Soeira. No segundo semestre de 

2023, complementando essa expansão, foram entregues as obras de pavimentação e águas 

pluviais das vias transversais à referida avenida, para dar acesso lateral aos terrenos já 

disponíveis para ocupação. Cinco lotes já foram cedidos a empresas, sendo um eles com 

prédio já construído e empresa em operação.  

5.2. Não há serviço de alimentação dentro do SUPERA Parque, sendo uma solicitação 

recorrente dos frequentadores a sua implantação. No almoço, os frequentadores em geral 

fazem uso de três meios distintos: trazem marmita de casa; solicitam marmita por delivery; 

saem para almoçar em restaurantes. O restaurante mais próximo está localizado a 700m do 

Parque Tecnológico (outros estão a distâncias superiores a 2 km); a 600m há uma padaria; a 

500m há uma pastelaria; a 200m há uma hamburgueria (essa funcionando somente no 

período noturno).   

5.3. Foi feita pesquisa de mercado para identificação de estabelecimentos similares, em área e 

escopo, de serviços de alimentação, funcionando dentro de academias ou outros centros 

empresariais. Os valores praticados ficam entre R$ 1.000,00 e R$ 3.000,00 por mês. Em 2022, 

o Parque Tecnológico da UFRJ, no Rio de Janeiro, realizou pregão para cessão de espaço para 

serviços de alimentação, com valor mínimo mensal por metro quadrado de R$ 14,85.  

5.3.1. Durante a pesquisa de mercado, identificou-se que a necessidade de investimento em 

obras de adequação da cozinha, equipamentos e mobiliário é fator que reduz a predisposição 

de valor a pagar pela concessão do espaço.  

 

5.4. Justificativa para adoção da forma presencial de licitação 

5.4.1. O critério de julgamento desta licitação deve ser o de maior preço ofertado pelo espaço; 
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5.4.2. A Lei 14.133/2021 traz, como critério similar ao de maior preço ofertado, a oferta de 

maior lance, sendo este, porém, um critério particular para leilão, que, por sua vez, é 

destinado à ‘alienação de bens imóveis ou de bens móveis inservíveis ou legalmente 

apreendidos’, o que não é o caso deste objeto. Além disso, a Lei traz que na modalidade Leilão 

não há fase de habilitação, o que é necessário em uma concessão de espaço público, com 

contrato de longa duração.  

5.4.3. O Portal Nacional de Compras Públicas, criado a partir das previsões explícitas na lei, não 

permite a condução de um processo licitatório que tenha como critério de julgamento o maior 

preço ofertado.  

5.4.4. Propõe-se, portanto, a realização de Concorrência Presencial, tendo como critério de 

julgamento o maior preço ofertado, com transmissão online da sessão e gravação de áudio e 

vídeo.  

 

6. ESTIMATIVA DE VALOR 

6.1. Diante das informações apresentadas no Estudo de Mercado, estima-se um valor mínimo 

de R$ 1.200,00 por mês pela cessão do espaço para exploração comercial de cafeteria, com 

serviço de alimentação e venda de produtos de conveniência, a ser apurado mediante 

propostas formais. 

 

7. DESCRIÇÃO DA SOLUÇÃO 

7.1. A finalidade da concessão é a oferta de serviços de alimentação e venda de produtos de 

conveniência dentro do SUPERA Parque de Inovação e Tecnologia de Ribeirão Preto.  

7.2. A cessionária ficará responsável por todas as licenças, investimentos com equipamento e 

mobiliário e despesas que se fizerem necessárias para sua operação no espaço. 

7.3. A cessionária deverá cumprir o Regulamento de Uso do Container Park, bem como as 

demais obrigações constantes do termo de concessão.  

7.4. As áreas de armazenagem, preparo de alimentos, venda de produtos e caixa devem se 

localizar nos espaços denominados ‘Cafeteria’ e ‘Dispensa’, conforme conveniência da 

empresa. 

7.4.1. No espaço denominado ‘Cafeteria’ também podem ser instaladas áreas para refeições 

de clientes.  

7.4.2. O espaço denominado ‘Pátio’ deve ser usado pela empresa somente como área para 

refeições de clientes, cabendo à mesma a responsabilidade pela sua limpeza e ordem.  
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7.5. Os espaços somente serão liberados para ocupação após a entrega provisória da obra pela 

construtora, data a partir da qual passará a ter vigência o contrato.  

7.6. O estabelecimento deverá funcionar, no mínimo, de segunda a sexta-feira, das 7h30 às 

18h30, exceto feriados. É facultado à empresa estender os horários e dias de funcionamento, 

devendo, porém, informar à gestão do Parque Tecnológico.  

7.7. O cardápio deverá oferecer diversidade de pratos, que observem sabor e textura e sejam 

balanceados, conforme orientações nutricionais, respeitando diferentes hábitos alimentares 

(como o veganismo), de modo a atender adequadamente os usuários do Parque Tecnológico, 

contemplando, no mínimo: 

a) Café expresso e bebidas quentes similares; 

b) Pão de queijo, pão com manteiga, misto quente e similares de café da manhã; 

c) Salgados assados, com opção vegetariana; 

d) Frutas, açaí e similares; 

e) Sucos, energéticos, água mineral e refrigerantes; 

f) Cerveja e similares; 

g) Omeletes, tapiocas e similares; 

h) Pratos executivos (compostos no mínimo por salada, carboidrato e proteína) para almoço, 

com ao menos três opções diárias, sendo uma delas vegetariana; 

i) Picolés e sobremesas;  

j) Snacks, chocolates e outros itens de bomboniere.  

7.7.1. Todos os alimentos expostos devem ter placas de identificação e preço.   

7.7.2. Os preços praticados devem manter parâmetro com os praticados localmente.  

7.7.3. A cessionária deverá disponibilizar aos usuários guardanapo de papel, açúcar, adoçante, 

sal e outros temperos.  

7.8. Além do valor mensal pela concessão, a cessionária arcará ainda com as despesas de 

energia elétrica, água, esgoto, serviços de telefonia, internet, gás de cozinha, coleta de lixo e 

demais custos, além dos encargos incidentes sobre sua atividade e o objeto em concessão. 

7.8.1. A ligação da cafeteria com a concessionária de energia é de responsabilidade da 

empresa. A mesma deve solicitar também, quando do encerramento do contrato, o 

desligamento da instalação, entregando à Fundação os comprovantes de quitação.  
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7.8.2. O consumo de água será cobrado da cessionária pela FIPASE, na proporção da área 

objeto desta concessão (201,88 m²) com relação à área total construída do Container Park 

(3.576,28 m²), o que corresponde a 5,64%. 

7.8.3. Cabe à cessionária a disponibilização de internet wifi a seus clientes.  

7.9. Caso seja necessário à viabilização da preparação, armazenamento, serviço e consumo dos 

alimentos e produtos em geral, a cessionária poderá realizar, às suas expensas, as obras civis 

de adequação dos espaços denominados ‘Cafeteria’ e ‘Dispensa’, bem como instalar todo e 

qualquer maquinário, equipamentos e mobiliários necessários, com o fim de otimizar sua 

operação. 

7.9.1. As benfeitorias introduzidas serão automaticamente incorporadas ao imóvel, caso não 

possam ser levantadas, sem que assista a cessionária o direito de retenção ou indenização a 

qualquer título, por aquelas benfeitorias 

7.10. No espaço denominado ‘Pátio’ não são permitidas obras civis, devendo o mesmo ser 

usado para refeições de clientes, com a instalação de mobiliário às expensas da cessionária.  

7.11. A cessionária deve cumprir a legislação sanitária em vigor, restando certo que a 
paralisação das atividades ou a interdição das instalações em decorrência de Auto de Infração 
poderá constituir motivo suficiente para a rescisão do Contrato de cessão. 
 

 

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO 

8.1. O objeto não é composto por itens divisíveis, devido a suas características técnicas e/ou 

peculiaridades de comercialização no mercado.   

 

9. CONTRATAÇÕES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES 

9.1. O objeto desta concessão é correlato ao de execução das obras do Container Park, já em 

fase final.  

9.2. É também correlata a concorrência de cessão das salas do Container Park para empresas 

de base tecnológica, esta já publicada. 

 

10. RESULTADOS PRETENDIDOS 
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10.1. Espera-se que este processo permita ao público do SUPERA Parque o acesso a um serviço 

de alimentação com qualidade e preço justo, tornando o habitat de inovação ainda mais 

atraente para empresas.  

 

11. PROVIDÊNCIAS PRÉVIAS AO CONTRATO 

11.1. O contrato com a empresa cessionária somente será assinado após a entrega definitiva 

da obra do Container Park.  

 

12. IMPACTOS AMBIENTAIS 

12.1. Dentre os impactos ambientais desta concessão está a geração de resíduos líquidos e 

sólidos por parte da cessionária; 

12.1.1. Porém, a oferta de serviços de alimentação nas dependências do SUPERA Parque 

permitirá que seu público possa acessá-los a pé, reduzindo viagens em veículos automotores. 

12.2. O loteamento do SUPERA Parque possui a Licença de Operação da CETESB, conforme 

Processo 04/10960/15, que determina medidas mitigatórias conforme Termo de Compromisso 

de Recuperação Ambiental 2744/2017. 

12.2.1. A referida Licença não isenta as empresas que vierem a se instalar no Parque 

Tecnológico a obterem as devidas licenças ambientais.   

 

13. VIABILIDADE DA CONTRATAÇÃO 

13.1. Este estudo, elaborado pela equipe abaixo assinada, demonstrou a necessidade e a 

viabilidade técnica, operacional e orçamentária da concessão de espaço no Container Park, 

centro empresarial do SUPERA Parque de Inovação e Tecnologia de Ribeirão Preto, para 

exploração comercial de cafeteria, com serviço de alimentação e venda de produtos de 

conveniência. 

Ribeirão Preto, 13 de novembro de 2023. 

 

Eduardo Garbes Cicconi 

Gerente de Novos Negócios 

 

Dalton S. P. Marques 

Gerente de Desenvolvimento Econômico e Tecnológico 


