SUPERA

Parque de Inovagao e Tecnologia de Ribeirao Preto

ANEXO X — ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
CONCORRENCIA N° 05/2023
PROCESSO N° 216/2023

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

1.1. Concessdo de espaco no Container Park, centro empresarial do SUPERA Parque de
Inovacao e Tecnologia de Ribeirdo Preto, para exploracao comercial de cafeteria, com servico
de alimentacgdo e venda de produtos de conveniéncia.

1.2. A contratacdo justifica-se pelo crescente nimero de empresas residentes e pela auséncia,
atualmente, de servicos de alimentacdo nas dependéncias do Parque Tecnoldgico.

1.3. O SUPERA Parque, que esta implantado em area da Universidade de S3o Paulo (USP), tem
como entidade gestora a FIPASE e é resultado de convénio firmado entre a Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto e a USP. Seu intuito, como habitat de inovacdo, é estimular o
desenvolvimento de empresas de base tecnoldgica, por meio da cooperacdo universidade-
empresa e oferta de servicos.

1.3. Os requisitos desta licitacdo, no que se refere a critérios de qualificacdo e condicdes de
contratacdo, foram definidos a partir de reuniées com o publico frequentador e com a
geréncia do parque tecnolégico, além de empresarios do segmento de alimentagao.

2. ALINHAMENTO COM O PLANO ANUAL DE CONTRATAGOES

2.1. Ndo se aplica em virtude de se tratar de concorréncia geradora de receitas e ndo de
despesas.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. O objeto desta contratagao tem natureza de concessdo, com recebimento mensal da taxa
administrativa, com contrato de 1 (um) ano, prorrogavel por igual periodo, até o limite de 10
(dez) anos, desde que seja demonstrada a vantajosidade e interesse de Administracdo e
Contratada na continuidade do contrato

3.2. O licitante devera, para qualificagcdao, comprovar:

3.2.1. Experiéncia na atuacdo com servicos de alimentacdo (cafeteria, lanchonete ou
restaurante) ha no minimo 01 (um) ano.

3.2.1.1. A comprovagdo podera ser por meio de atestado de capacidade, contratos sociais e
contratos de locagao.
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3.2.2. Dispor de profissional de nutricdo que atuara como responsavel técnico pela elaboracdo
de carddpios e supervisao da operacao.

3.3. Como pratica de sustentabilidade ambiental, tem-se que a empresa cessionaria devera:
a) Cumprir as diretrizes estabelecidas no Regulamento de Uso do Container Park;

b) Utilizar pratos de louca, talheres totalmente de aco inoxidavel e outros utensilios
retornaveis, podendo, no caso de xicaras e copos, substitui-los por descartaveis de papel
biodegradavel;

b) Respeitar a legislacdo e as restrigcdes ambientais legais vigentes;
c) Dar correta destinacdo de residuos sélidos e liquidos, inclusive quanto a separagéo de lixo.

3.4. Deverd constar no Termo de Referéncia cldusula de reajuste de precos, visando
recomposicdo da inflacdo, respeitando requisitos legais.

3.5. A cessionaria deverd apresentar o projeto de adequacdo do espago para aprovacao da
gestdo do SUPERA Parque, no prazo maximo de 30 dias corridos a contar da assinatura do
contrato.

3.6. A operagao no espago devera ter inicio no prazo maximo de 120 dias corridos contados a
partir da assinatura do contrato.

3.7. Para operagao no espacgo, a cessionaria devera apresentar a gestdo do SUPERA Parque o
Alvard de Funcionamento, sem prejuizo de outras licengas exigidas por lei.

4. ESTIMATIVA DE QUANTIDADE

4.1. O objeto desta concessio tem metragem total de 201,88m?, subdivida em d&reas
contiguas, conforme planta anexa:

a) Cafeteria: 45,64 m?
b) Dispensa: 10,80 m?
c) Pétio: 145,44 m?

4.2. O SUPERA Parque abriga aproximadamente 85 empresas. Estima-se que, atualmente,
circulem pelo Parque Tecnoldgico 300 pessoas por dia, nimero que aumenta em dias de
eventos. Além do Container Park, Prédios | e Il, esses ja em funcionamento, serd implantado
pela FIPASE um quarto prédio, o Health to Business Center, com espacos para empresas,
laboratérios compartilhados e auditdrio, cuja constru¢do comecgara em 2024, com previsao de
término em 2026. O SUPERA Parque conta também com lotes para instalacdo de empresas,
dos quais 5 (cinco) ja foram cedidos, sendo um deles com empresa ja em operacdo.
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4.3. O acesso ao estabelecimento ndo serd restrito ao pessoal das empresas residentes ou
frequentadores de eventos do Parque Tecnoldgico; o acesso sera 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 | e I, que totalizam
aproximadamente 5 mil m? de area construida, e da avenida de acesso ao empreendimento.
Ha aproximadamente 2 anos que as salas dos prédios | e Il do SUPERA Parque encontram-se
totalmente ocupadas, o que levou a construc¢do do Container Park, novo centro empresarial
com 3,5 mil m? de drea construida.

5.1.1. Em 2021, foi entregue a primeira expansdo do Parque Tecnoldgico, com estrutura de
agua e esgoto nos lotes que fazem frente para a Av. Virgilio Soeira. No segundo semestre de
2023, complementando essa expansdo, foram entregues as obras de pavimentacdo e aguas
pluviais das vias transversais a referida avenida, para dar acesso lateral aos terrenos ja
disponiveis para ocupagao. Cinco lotes ja foram cedidos a empresas, sendo um eles com
prédio ja construido e empresa em operacao.

5.2. N3o ha servico de alimentagdo dentro do SUPERA Parque, sendo uma solicitacdo
recorrente dos frequentadores a sua implanta¢do. No almogo, os frequentadores em geral
fazem uso de trés meios distintos: trazem marmita de casa; solicitam marmita por delivery;
saem para almogar em restaurantes. O restaurante mais préoximo esta localizado a 700m do
Parque Tecnoldgico (outros estdo a distancias superiores a 2 km); a 600m ha uma padaria; a
500m ha uma pastelaria; a 200m ha uma hamburgueria (essa funcionando somente no
periodo noturno).

5.3. Foi feita pesquisa de mercado para identificacdo de estabelecimentos similares, em area e
escopo, de servicos de alimentagdo, funcionando dentro de academias ou outros centros
empresariais. Os valores praticados ficam entre RS 1.000,00 e RS 3.000,00 por més. Em 2022,
o Parque Tecnoldgico da UFRJ, no Rio de Janeiro, realizou pregdo para cessdo de espago para
servicos de alimentacdo, com valor minimo mensal por metro quadrado de RS 14,85.

5.3.1. Durante a pesquisa de mercado, identificou-se que a necessidade de investimento em
obras de adequacdo da cozinha, equipamentos e mobilidrio é fator que reduz a predisposi¢ao
de valor a pagar pela concessdo do espaco.

5.4. Justificativa para adog¢ado da forma presencial de licitagdo

5.4.1. O critério de julgamento desta licitacdo deve ser o de maior prego ofertado pelo espaco;
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5.4.2. A Lei 14.133/2021 traz, como critério similar ao de maior prego ofertado, a oferta de
maior lance, sendo este, porém, um critério particular para leildo, que, por sua vez, é
destinado a ‘alienacdo de bens imdveis ou de bens mdveis inserviveis ou legalmente
apreendidos’, o que ndo é o caso deste objeto. Além disso, a Lei traz que na modalidade Leildo
ndao hd fase de habilitacdo, o que é necessdrio em uma concessdo de espaco publico, com
contrato de longa duracao.

5.4.3. O Portal Nacional de Compras Publicas, criado a partir das previsdes explicitas na lei, ndo
permite a condugdo de um processo licitatério que tenha como critério de julgamento o maior
preco ofertado.

5.4.4. PropGe-se, portanto, a realizacdo de Concorréncia Presencial, tendo como critério de
julgamento o maior preco ofertado, com transmissdo online da sessdo e gravacao de audio e
video.

6. ESTIMATIVA DE VALOR

6.1. Diante das informacdOes apresentadas no Estudo de Mercado, estima-se um valor minimo
de RS 1.200,00 por més pela cessdo do espaco para exploracdo comercial de cafeteria, com
servico de alimentagdo e venda de produtos de conveniéncia, a ser apurado mediante
propostas formais.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO

7.1. A finalidade da concessdo é a oferta de servigos de alimentagdo e venda de produtos de
conveniéncia dentro do SUPERA Parque de Inovagdo e Tecnologia de Ribeirdo Preto.

7.2. A cessionaria ficard responsavel por todas as licengas, investimentos com equipamento e
mobilidrio e despesas que se fizerem necessarias para sua operagdo no espaco.

7.3. A cessiondria devera cumprir o Regulamento de Uso do Container Park, bem como as
demais obrigacdes constantes do termo de concessao.

7.4. As areas de armazenagem, preparo de alimentos, venda de produtos e caixa devem se
localizar nos espacos denominados ‘Cafeteria’ e ‘Dispensa’, conforme conveniéncia da
empresa.

7.4.1. No espaco denominado ‘Cafeteria’ também podem ser instaladas areas para refeicGes
de clientes.

7.4.2. O espaco denominado ‘Patio’ deve ser usado pela empresa somente como area para
refei¢Ges de clientes, cabendo a mesma a responsabilidade pela sua limpeza e ordem.
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7.5. Os espacos somente serdo liberados para ocupacdo apds a entrega proviséria da obra pela
construtora, data a partir da qual passara a ter vigéncia o contrato.

7.6. O estabelecimento devera funcionar, no minimo, de segunda a sexta-feira, das 7h30 as
18h30, exceto feriados. E facultado a empresa estender os horarios e dias de funcionamento,
devendo, porém, informar a gestao do Parque Tecnoldgico.

7.7. O cardapio devera oferecer diversidade de pratos, que observem sabor e textura e sejam
balanceados, conforme orientagdes nutricionais, respeitando diferentes habitos alimentares
(como o veganismo), de modo a atender adequadamente os usudrios do Parque Tecnoldgico,
contemplando, no minimo:

a) Café expresso e bebidas quentes similares;

b) Pdo de queijo, pdo com manteiga, misto quente e similares de café da manh3;
c) Salgados assados, com opgdo vegetariana;

d) Frutas, acai e similares;

e) Sucos, energéticos, agua mineral e refrigerantes;

f) Cerveja e similares;

g) Omeletes, tapiocas e similares;

h) Pratos executivos (compostos no minimo por salada, carboidrato e proteina) para almogo,
com ao menos trés opgdes diarias, 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 identifica¢cdo e prego.

7.7.2. Os pregos praticados devem manter parametro com os praticados localmente.

7.7.3. A cessionaria deverd disponibilizar aos usuarios guardanapo de papel, agucar, adocante,
sal e outros temperos.

7.8. Além do valor mensal pela concessdo, a cessiondria arcara ainda com as despesas de
energia elétrica, agua, esgoto, servicos de telefonia, internet, gas de cozinha, coleta de lixo e
demais custos, além dos encargos incidentes sobre sua atividade e o objeto em concessao.

7.8.1. A ligacdo da cafeteria com a concessiondria de energia é de responsabilidade da
empresa. A mesma deve solicitar também, quando do encerramento do contrato, o
desligamento da instalacdo, entregando a Fundagdo os comprovantes de quitagao.
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7.8.2. O consumo de agua serad cobrado da cessionaria pela FIPASE, na proporg¢do da area
objeto desta concessdo (201,88 m?) com relacdo a area total construida do Container Park
(3.576,28 m?), o que corresponde a 5,64%.

7.8.3. Cabe a cessionaria a disponibilizacao de internet wifi a seus clientes.

7.9. Caso seja necessario a viabilizacdo da preparacdo, armazenamento, servico e consumo dos
alimentos e produtos em geral, a cessiondria poderad realizar, as suas expensas, as obras civis
de adequacdo dos espacos denominados ‘Cafeteria’ e ‘Dispensa’, bem como instalar todo e
qualguer maquindrio, equipamentos e mobilidrios necessarios, com o fim de otimizar sua
operagao.

7.9.1. As benfeitorias introduzidas serdo automaticamente incorporadas ao imével, caso ndo
possam ser levantadas, sem que assista a cessiondria o direito de retencdo ou indenizacao a
qualquer titulo, por aquelas benfeitorias

7.10. No espago denominado ‘Patio’ ndo sao permitidas obras civis, devendo o mesmo ser
usado para refei¢Ges de clientes, com a instalacdo de mobilidrio as expensas da cessionaria.

7.11. A cessiondria deve cumprir a legislacdo sanitaria em vigor, restando certo que a
paralisacdo das atividades ou a interdicdo das instalagdes em decorréncia de Auto de Infracdo
podera constituir motivo suficiente para a rescisdo do Contrato de cessao.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

8.1. O objeto ndo é composto por itens divisiveis, devido a suas caracteristicas técnicas e/ou
peculiaridades de comercializacdo no mercado.

9. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

9.1. O objeto desta concessdo é correlato ao de execu¢do das obras do Container Park, ja em
fase final.

9.2. E também correlata a concorréncia de cessdo das salas do Container Park para empresas
de base tecnoldgica, esta ja publicada.

10. RESULTADOS PRETENDIDOS
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10.1. Espera-se que este processo permita ao publico do SUPERA Parque o acesso a um servigo
de alimentacdo com qualidade e preco justo, tornando o habitat de inovacdo ainda mais
atraente para empresas.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

11.1. O contrato com a empresa cessiondria somente sera assinado apds a entrega definitiva
da obra do Container Park.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS

12.1. Dentre os impactos ambientais desta concessdo estd a geracdo de residuos liquidos e
solidos por parte da cessionadria;

12.1.1. Porém, a oferta de servicos de alimentacdo nas dependéncias do SUPERA Parque
permitird que seu publico possa acessa-los a pé, reduzindo viagens em veiculos automotores.

12.2. O loteamento do SUPERA Parque possui a Licenca de Operacdo da CETESB, conforme
Processo 04/10960/15, que determina medidas mitigatdrias conforme Termo de Compromisso
de Recuperag¢do Ambiental 2744/2017.

12.2.1. A referida Licenga ndo isenta as empresas que vierem a se instalar no Parque
Tecnoldgico a obterem as devidas licencas ambientais.

13. VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

13.1. Este estudo, elaborado pela equipe abaixo assinada, demonstrou a necessidade e a
viabilidade técnica, operacional e orgamentdria da concessdo de espago no Container Park,
centro empresarial do SUPERA Parque de Inovagdo e Tecnologia de Ribeirdo Preto, para
exploragdo comercial de cafeteria, com servico de alimentacdo e venda de produtos de
conveniéncia.

Ribeirdao Preto, 13 de novembro de 2023.

Eduardo Garbes Cicconi
Gerente de Novos Negdcios

Dalton S. P. Marques
Gerente de Desenvolvimento Econémico e Tecnoldgico
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