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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

INFORMACOES BASICAS

Numero Processo: 423/2026

Areas requisitantes:

Orgios RESPONSAVEIS

Secretaria de Planejamento e Gestao Alvaro César de Souza Costa

1. Objeto e Finalidade do Estudo Técnico Preliminar

1.1 O presente Estudo Técnico Preliminar constitui a etapa fundamental de
planejamento para a concessdo de uso de bem publico, a titulo oneroso, destinada a
implantacdo, operagdo e gestdo de uma unidade de alimentacao e bebidas no Pago Municipal de
Rio Verde - GO.

1.2 A solucao técnica planejada define a configuragdo de um Café-Bistro,
classificado como Modelo de Negocios 1 (consultar Anexo I para detalhes), cuja instalagdo
observara rigorosamente as diretrizes do Projeto 2 (Figura 1) contido no Estudo de Viabilidade
Economico-Financeira (EVEF). O objeto abrange a area de intervencao de 118,00 m?
estabelecida pela Lei n® 7.810, de 19 de fevereiro de 2026, destinada a estrutura interna e
operacional. Contudo, para viabilizar a capacidade de atendimento de 112 assentos prevista no
projeto, a concessionaria podera usufruir do restante da Area de Convivéncia, assumindo a
gestdo, organizacdo e manutenc¢do integral deste espaco. Essa responsabilidade se estende aos
banheiros e ao Deposito de Material de Limpeza (DML) nela localizados, assegurando que a
infraestrutura de suporte ao usuario mantenha o mesmo padrdo de exceléncia e higiene da
unidade de alimentagdo, garantindo um ambiente moderno e funcional para o edificio-sede da
Administragdo Municipal.

1.3 A finalidade precipua deste documento ¢ fundamentar a contratagdo ao
demonstrar a viabilidade técnica, operacional e econdmico-financeira da solugdo escolhida,
evidenciando o claro interesse publico na resolugdo de um problema historico: a inexisténcia de
suporte alimentar para cerca de 750 servidores e 250 visitantes didrios. Ao validar o Modelo de
Negocios 1 e o Projeto 2, se estabelece as bases para uma experiéncia de consumo qualificada,
com cardapio diversificado em ambiente climatizado, servindo de baliza técnica para o Termo
de Referéncia e o Edital de Concorréncia. A adogdo do critério de julgamento por "Técnica e
Preco" reforga o objetivo de selecionar um parceiro com expertise comprovada, assegurando a
perenidade e o padrao de exceléncia do servigo prestado.

1.4 Por fim, este ETP atua como instrumento de governanca ao consolidar
premissas que mitigam riscos criticos, como a subestimacdo de custos ou o abandono
contratual. Ao adotar os parametros detalhados do Projeto 2, o planejamento antecipa a
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necessidade de um investimento inicial (CAPEX) robusto para a estrutura de 118 m?, o que
permite ao certame atrair apenas empresas com saude financeira compativel e capacidade
técnica real. Essa abordagem preventiva assegura que o processo licitatorio seja competitivo e
seguro, minimizando falhas de execu¢do e garantindo que o Municipio receba a contrapartida
social e financeira esperada.

FIGURA 1: Planta baixa da area de convivéncia do Paco Municipal de Rio
Verde/GO (Projeto 2).
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Fonte: Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira (Moka21), 2025.

A estruturacdo deste processo fundamenta-se em um conjunto robusto de normas e
principios que garantem a seguranca juridica e a eficiéncia da futura concessao.

2.1. O presente Estudo Técnico Preliminar encontra-se estritamente alinhado ao
regime juridico da Lei Federal n® 14.133/2021, especificamente no que tange a fase preparatoria
das contratagdes descrita em seu Art. 18, e observa as diretrizes do Decreto Municipal n°
807/2023, que regulamenta a governanca no ambito do Municipio de Rio Verde - GO. A
modelagem desta concessdo ¢ pautada pelos principios do planejamento e da motivagao,
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justificando a necessidade de infraestrutura de suporte aos usuarios do Pago Municipal. Busca-
se a selecdo da proposta mais vantajosa, equilibrando o retorno financeiro via outorga com a
melhor técnica operacional, sempre sob o prisma da sustentabilidade e da transparéncia na
ocupagao da area prevista.

2.2. A escolha pela concessao de uso de bem publico ¢ o instrumento juridico mais
adequado para a exploracdo do Café-Bistrd, tratando-se de uma atividade acessoria, porém
essencial, a finalidade institucional do edificio. Sob este regime, a titularidade do imovel
permanece com o Municipio, enquanto a concessionaria assume a responsabilidade integral
pela reforma (CAPEX), manuten¢do, higiene e operagdo. Esta modalidade se justifica pela
necessidade de um investimento inicial significativo para a adequacdo da area, exigindo um
contrato estruturado com prazos que permitam a amortizagdo dos investimentos, conforme
demonstrado no Estudo de Viabilidade Economica, que aponta um payback estimado em 2,1
anos.

2.3. Considerando o porte do empreendimento e a complexidade, o certame devera
adotar obrigatoriamente o critério de julgamento por “Técnica e Preco”. O enquadramento visa
atrair parceiros privados que comprovem capacidade técnica sélida para gerir uma operagao
com faturamento anual projetado em aproximadamente R$1,79 milhdo. Tal rigor na selegdo ¢
indispensavel para garantir que o alto padrdo de atendimento e a qualidade gastrondmica
exigidos para o ambiente do Paco Municipal sejam mantidos durante toda a vigéncia contratual.

3. Contexto Institucional e Diagnéstico

3.1. O prédio administrativo centraliza as atividades estratégicas da Administragao
Publica Municipal, abrigando uma estrutura que comporta aproximadamente 750 servidores,
além de receber um fluxo médio 250 visitantes em busca de servigos diversos. Atualmente, o
edificio-sede dispde de copas funcionais destinadas ao suporte alimentar basico das secretarias;
no entanto, observa-se uma demanda crescente por um espaco mais amplo, que além de tudo
forneca servigos de alimentacdo e bebidas com padrao comercial diferenciado. A inexisténcia
de uma unidade de atendimento estruturada no local limita as op¢des de conveniéncia para
quem transita pelo Pago, especialmente em periodos que demandam refei¢des rapidas.

3.2. Dentro deste cenario, a implantagdo de um Café-Bistro apresenta-se como uma
evolugdo necessaria na infraestrutura de atendimento do Municipio. O diagndstico técnico
indica que a criagdo de um ambiente climatizado e dotado de mobilidrio adequado permitira que
as interagdes entre servidores, municipes e parceiros externos ocorram em um espago preparado
para o acolhimento, otimizando a logistica de recep¢do do edificio. Mais do que suprir uma
necessidade alimentar, a concessdo visa elevar o padrao de hospitalidade do Paco Municipal,
garantindo que o atendimento ao publico e o suporte aos colaboradores estejam alinhados as
melhores praticas de gestdo de ativos publicos.

3.3. A solugdo proposta fundamenta-se na utilizagdo estratégica da area de
convivéncia, transformando-a em um polo de servigos que, além de garantir o conforto térmico
e ergondmico, centraliza a zeladoria ¢ a manuten¢do em um parceiro privado especializado.
Assim, o projeto ndo apenas supre a auséncia de uma unidade comercial padronizada, mas
estabelece um novo paradigma de ocupacao do espago publico, onde a eficiéncia e a qualidade
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do servigo prestado pela futura concessionaria tornam-se o diferencial para a experiéncia de uso
do edificio.

|4. Interesse Publico e Objetivos |

4.1. A implantagdo da Lanchonete no Pago Municipal de Rio Verde transcende a
mera oferta de alimentos; ela representa uma estratégia de humanizacao do espago publico e de
valorizacdo do servidor e do cidaddo. Ao optar pela configura¢do do projeto, a Administracao
garante que o servico ndo seja apenas funcional, mas um polo de hospitalidade e eficiéncia,
perfeitamente compativel com a dignidade das institui¢des publicas.

4.2. O interesse publico que norteia esta concessdo se vincula & modernizagdo do
Pago Municipal de Rio Verde, visando dotar o prédio de uma infraestrutura de suporte alimentar
e de convivéncia condizente com a relevancia da Administragdo. O objetivo central ¢ garantir a
oferta continua de servicos de alta qualidade, incluindo café premium, bebidas, lanches, itens de
conveniéncia e almogo executivo com cardapio diversificado diariamente, além de modalidades
de “combos” que oferecam melhor custo-beneficio aos usuarios.

4.3. Do ponto de vista da eficiéncia administrativa, a implantacdo da unidade busca
proporcionar agilidade e comodidade dentro do proprio complexo, atendendo, principalmente,
as necessidades dos cerca de 750 servidores municipais. O objetivo € oferecer um local de
referéncia para suas refeigdes e intervalos, minimizando a necessidade de deslocamentos
externos e promovendo o bem-estar no ambiente de trabalho. A estrutura foi planejada para
oferecer um ambiente de alto padrdo, climatizado e com 112 assentos, dimensionado para que o
servidor usufrua de um espago digno e confortavel em sua rotina didria. Complementarmente, a
infraestrutura servira como ponto de apoio para a recepgao de visitantes, autoridades e para a
realizagdo de reunides institucionais informais, otimizando o uso do tempo institucional sem
comprometer a fun¢do social de atendimento ao corpo funcional.

4.4. A sustentabilidade econdmica do projeto ¢ um pilar fundamental, fundamentada
em um Estudo de Viabilidade que projeta um faturamento anual aproximado de R$ 1,79 milhao
no primeiro ano. Tal robustez financeira assegura que a concessdo seja atrativa ao mercado e
sustentavel a longo prazo, permitindo que a futura concessiondria realize as adequagdes fisicas
em estrita observancia as normas de acessibilidade (NBR 9050) e a integridade do patrimdnio
publico. Além disso, a gestdo privada assumird a responsabilidade integral pela limpeza e
manuten¢do preventiva de toda a area, incluindo sanitarios e DML, conforme regras de
zeladoria estabelecidas no Pago.

4.5. Por fim, a escolha se justifica tecnicamente pela sua maior escala operativa. A
utilizacdo da area permite absorver com eficiéncia o fluxo estimado de 252 atendimentos
diarios, mitigando riscos de filas e aglomeragdes, especialmente no periodo de almocgo, que
concentra 55% da demanda projetada. Através de um certame baseado no critério “Técnica e
Preco”, o Municipio busca selecionar um parceiro com expertise comprovada, garantindo a
exceléncia do servigo prestado tanto ao cidadao quanto ao servidor publico.

5. Premissas, Escopo e Delimitacdes !
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5.1. As premissas que norteiam este ETP estdo fundamentadas no Estudo de
Viabilidade Econdmico-Financeira, realizada pela empresa Moka Negocios LTDA (Moka2l),
que validou a sustentabilidade para um horizonte de 10 (dez) anos.

5.2. A viabilidade desta concessao fundamenta-se em premissas operacionais,
econdmicas e em um escopo de atuacdo que garante a padronizagdo dos servicos no Paco
Municipal. A solugdo técnica estabelece a operagdo exclusiva sob a tipologia de Café-Bistro.
Esta operacdo deve observar integralmente as diretrizes do Projeto 2, ocupando a area interna
de 118 m? que engloba cozinha, estoque e atendimento, e gerindo a area de convivéncia
adjacente para acomodar os 112 assentos previstos. Deve ser mantida a disponibilidade
obrigatoria de segunda a sexta-feira, das 07h as 18h, em total sincronia com o fluxo
administrativo.

5.3. No campo econdmico-financeiro, a concessao exige um aporte de capital inicial
(CAPEX) por parte da futura parceira para execug¢do de obras de adequacdo, mobilidrio e
equipagem completa, conforme EVEF. Os indicadores projetados demonstram a atratividade do
projeto para o mercado privado, apresentando uma Taxa Interna de Retorno (TIR) de 47,11% e
um prazo de retorno de investimento (Payback) estimado em 25 meses. Para assegurar que essa
viabilidade econOmica se traduza em qualidade, a selecdo sera processada pelo critério
“Técnica e Pre¢o”, equilibrando a solidez financeira da empresa com a exceléncia técnica na
gastronomia e no atendimento.

5.4. O escopo da concessdao ¢ abrangente, transferindo a concessiondria a
responsabilidade pela execugdo das adequacdes fisicas, instalacdo de mobiliario, operacao
continua do servico de alimentacdo e a manutencdo preventiva e corretiva integral das
instalagdes. Isso inclui, conforme a estratégia de gestdo do espago, a zeladoria permanente da
area de convivéncia, incluindo banheiros ¢ DML, garantindo que a infraestrutura de suporte ao
usuario permaneca em condi¢des impecaveis. E importante ressaltar que este ETP se limita a
definir as diretrizes estratégicas e a viabilidade da solugdo, ndo substituindo o projeto executivo
ou o memorial descritivo. Contudo, ele estabelece os requisitos minimos de desempenho e os
niveis de servico (SLA — Acordo de Nivel de Servigo) que servirdo de baliza para o Termo de
Referéncia, garantindo que a Administragdo Municipal receba uma operagado eficiente, segura e
de alto padrao.

|6. Caracterizacio do Espaco e do Publico-Alvo

6.1. A definicdo da infraestrutura se baseia na necessidade de equilibrar o fluxo
continuo de pessoas com o conforto indispensavel a um ambiente institucional de alta
relevancia.

6.2. Diferente da op¢do de menor escala, o Projeto 2 foi concebido para maximizar
tanto a experiéncia do usudrio quanto a eficiéncia logistica do servigo. A proposta estabelece
uma Area Interna Exclusiva, que sera integralmente climatizada e destinada as fungdes vitais de
operacao de balcdo, cozinha, estoque e saldao de consumo. Este dimensionamento permite uma
separagdo fisica clara entre a area de produgdo (cozinha e copa) e a area de atendimento, o que
¢ fundamental para a mitigacdo de ruidos e odores, preservando a salubridade e o siléncio
necessarios ao ambiente administrativo adjacente.
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6.3. O layout estratégico do projeto ndo se limita aos seus limites internos,
mantendo uma sinergia direta com a ampla area de convivéncia do Pago Municipal. Essa
integracao permite que atue como um verdadeiro “hub” de servigos, funcionando como suporte
logistico capaz de acomodar picos de demanda e permitindo o uso flexivel do espacgo.

6.4. O dimensionamento da solucdo técnica baseia-se na capacidade de atendimento
projetada para esse Projeto, que foi desenhado para absorver a demanda reprimida identificada
no Estudo de Viabilidade. A estrutura contara com 112 assentos operacionais simultineos,
operando com uma estimativa de 2,25 giros diarios (turnover). Para evitar gargalos e garantir a
fluidez do servico, essa ocupagdo esta distribuida estrategicamente ao longo do dia: o periodo
da manha (07h as 11h) absorve cerca de 0,56 giros com foco em cafés e desjejum; o periodo da
tarde (14h as 18h) responde por 0,45 giros voltados a lanches e reunides; enquanto o horario do
almogo (11h as 14h) caracteriza-se como o ponto critico de ocupagdo, com 1,24 giros,
demandando foco total em pratos executivos.

6.5. O perfil de uso do espacgo é desenhado para atender a dois grupos distintos e
complementares que frequentam o Pago Municipal. O publico interno, composto pelos
servidores, apresenta uma demanda baseada na agilidade e na fidelizacdo, com consumo
recorrente de café da manha e almocgo, sendo recomendada a adocdo de programas de
beneficios ou convénios. Ja o publico externo, formado por cidaddos e visitantes, busca
conforto e acolhimento enquanto aguarda atendimentos, participa de agendas institucionais ou
que esteja apenas visitando o Pago Municipal de Rio Verde.

6.6. Considerando que 55% do faturamento projetado concentra-se especificamente
no horario do almogo, a operagdo exige alta eficiéncia logistica para o preparo e a reposi¢ao
rapida de insumos. Além da agilidade no servico, a futura concessiondria devera manter um
cronograma rigoroso de higienizagdo e zeladoria, garantindo a salubridade e a organizagdo da
area durante todo o expediente administrativo, assegurando um padrao de exceléncia
compativel com as exigéncias da Administragdo Municipal.

|7. Levantamento de Mercado e Benchmarking |

7.1. O levantamento de mercado demonstra que a concessdo de espacos publicos
para servigos de alimentacdo ¢ a solucdo de maior eficiéncia para a Administracdo Municipal.
Este modelo permite que o Poder Publico conte com a expertise de mercado e a agilidade do
setor privado na prestacdo de servigos especializados, garantindo que o investimento inicial e a
gestdo da unidade sejam conduzidos por quem detém competéncia técnica no ramo. Assim,
assegura-se um servigo de alta qualidade ao publico, focado na exceléncia do atendimento e na
modernizagdo da infraestrutura, sem sobrecarregar a estrutura administrativa com atividades
que fogem a sua finalidade precipua.

7.2. A andlise de benchmarking realizada em tribunais, camaras legislativas e
centros administrativos de grande porte revela que o sucesso da operagdo estd diretamente
ligado ao equilibrio entre a area disponivel e o “mix” de produtos oferecidos. Editais bem-
sucedidos nestes ambientes priorizam critérios de “Técnica e Pre¢o”, garantindo que a empresa
vencedora possua certificagdes sanitarias (ANVISA) e expertise em atendimento de alto fluxo.
A 1deia alinha-se a tendéncia de refeicdes de negocios (Business Dining), transformando o café
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em uma area de trabalho e networking informal. No cendrio de Rio Verde - GO, embora o
mercado gastrondmico seja maduro, hd uma caréncia de pontos de conveniéncia em perimetros
administrativos, o que posiciona o Pago Municipal como um cendrio de alta atratividade e baixa
concorréncia direta para o futuro concessionario.

7.3. A atratividade do Projeto 2 para o mercado de investimentos em alimentagdo
fundamenta-se no bindémio Espago x Ticket Médio. Com uma 4rea de 118 m?, o projeto oferece
a escala necessaria para a operagdo de uma cozinha industrial compacta, permitindo a oferta de
almocos executivos de maior valor agregado (Ticket Médio projetado de R$30,00), o que eleva
a margem de lucro e a seguranga do negécio. Dado que o investimento inicial em obras,
mobilidrio e equipamentos (CAPEX) sera integralmente custeado pelo parceiro privado, o
mercado demanda prazos contratuais que permitam a amortizagdo do capital, com payback
estimado em 2,1 anos, além de clausulas claras de reequilibrio econdmico-financeiro frente a
possiveis variagdes inflaciondrias de insumos.

7.4. Apods a avaliacdo de alternativas de menor escala, como maquinas automaticas
(vending machines), o diagnostico técnico apontou que a estrutura do projeto comporta o fluxo
de atendimentos diarios com a dignidade e o padrio visual exigidos pelo Pago Municipal. Esta
escolha mitiga o risco de filas externas e formagdo de aglomeragdes, garantindo a
sustentabilidade financeira da concessao e a manutengdo de um servigo de exceléncia ao longo
dos 10 anos de vigéncia contratual.

|8. Alternativas Avaliadas e Matriz Comparativa

A escolha da solucdo técnica e do modelo de gestdo baseou-se na analise de
viabilidade que buscou a maxima eficiéncia administrativa ¢ a minimizagao de gastos publicos.

8.1. Alternativa 1 — Execucao Direta (Administragdo Publica)

Nesta modalidade, o Municipio seria responsavel pelo aporte total do CAPEX
inicial (estimado em R$ 858.871,68), além da contratagdo de mao de obra e gestdo de insumos.

o Desvantagens: Alto risco operacional, necessidade de dotagdo or¢amentaria especifica
para equipamentos, responsabilidade direta sobre perdas de estoque e encargos
trabalhistas. E a alternativa menos aderente a estratégia de foco nas atividades-fim do
Municipio.

8.2. Alternativa 2 — Concessao de Uso Onerosa (Projeto 2) — ESCOLHIDA

Consiste na transferéncia da implantacdo e operacdo ao particular por prazo
determinado (10 anos).

e Vantagens: O Municipio deixa de gastar com a obra e equipamentos e passa a fiscalizar
a qualidade do servigo. A solugdo escolhida (Projeto 2 - 118m?) oferece a escala
necessaria para faturamento anual projetado de R$ 1,79 milhao, tornando o negdcio auto
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sustentavel e atraente ao mercado privado. E a tinica que resolve plenamente o problema
do conforto e permanéncia no Pacgo.

8.3. Alternativa 3 — Servigo Eventual ou Maquinas Automaticas
Limita-se ao atendimento sob demanda ou autosservigo sem area de convivéncia.
e Desvantagens: Nao resolve a necessidade de almocgo e refeigdes leves (que compdem a
maior parte da demanda identificada), nem cria o ambiente multifuncional de 118m?

necessario para reunides informais e recepgao de cidadaos.

8.4. Matriz de Decisdo e Sintese Comparativa

. Onus ao | Qualidade e Risco Capacidade de Resultado
Categoria o ~ : X ..
Erario Inovacio | Operacional | Atendimento Economico
Exe.cug:ao Alto Baixo Alto Limitada Prejuizo/gasto
Direta
Concessao . . Plena (252 .
Baixo Alto Baixo ) ; Superavitario
(Proj. 2) X x atendimentos/dia) vperay
Servico . . L1 fici
Eventual Médio Baixo Médio Insuficiente Neutro

8.5. A Concessao apresenta Aderéncia Plena ao problema identificado. Enquanto a
Execugao Direta representaria um gasto de aproximadamente R$ 860 mil, a Concessdo gera um
investimento privado imediato na infraestrutura publica, com um Payback de 25 meses para o
investidor e beneficio imediato para os servidores e municipes.

|9. Solug¢ao Escolhida — Projeto 2 (Concessao de Uso)

9.1. A escolha pela Concessao de Uso do Projeto 2 fundamenta-se na busca por uma
solucdo definitiva e de alto padrao, capaz de suportar o fluxo de 252 atendimentos/dia no Paco
Municipal com sustentabilidade econdomica comprovada (TIR de 47,11%).

9.2. A solucdo proposta transcende a simples comercializacdo de alimentos,
abrangendo um ciclo completo e integrado de gestdo de infraestrutura, logistica e servigos. A
concessionaria assumira a responsabilidade total pela implantacdo e adequacao fisica da area de
118,00 m?, bem como pela gestdo do espago comum necessario para suportar os 112 assentos
previstos, incluindo a zeladoria integral dos banheiros ¢ do DML da Area de Convivéncia. Este
escopo contempla o investimento em equipamentos ¢ mobiliario (CAPEX), com o fornecimento
de balcdes refrigerados, maquinario profissional, mobilidrio ergondmico e sistema de exaustdo
industrial, garantindo a plena operagdo do Café-Bistr6 com agilidade, capaz de atender com
exceléncia desde lanches rapidos até almocos executivos.
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9.3. No que tange a infraestrutura de suporte, a contratada sera integralmente
responsavel pela viabilizagdo e pelo custeio de seus insumos basicos, incluindo energia elétrica,
agua e gas. Compete exclusivamente a concessiondria a conferéncia técnica prévia para
verificar se a poténcia de energia disponivel ¢ suficiente para a carga da lanchonete e se os
pontos de 4dgua atendem a demanda operacional; caso sejam identificadas insuficiéncias ou
inexisténcia de pontos, a providéncia de instalagdo e adequacdo correra por conta e risco da
empresa. Da mesma forma, deverd ser verificada a viabilidade do ponto de gés e sua capacidade
de vazdo. Para garantir a individualizagdo do consumo e a transparéncia na gestdo desses
custos, a contratada deverd obrigatoriamente instalar e manter seus respectivos medidores
individuais (hidrémetros e reldgios de energia).

9.4. A concessionaria respondera por toda a manutengdo preventiva e corretiva das
instalacdes e equipamentos, além de assegurar uma limpeza rigorosa e a gestdo técnica de
residuos solidos e gordura. Essa estrutura de responsabilidade tnica garante que o Municipio
ndo seja onerado com custos operacionais diretos, cabendo a contratada assegurar que toda a
rede de utilidades e infraestrutura interna funcione em perfeita harmonia com as normas
técnicas e sanitarias vigentes.

9.5. No que tange a configuragdo do ambiente, o planejamento prevé que o
mobiliario adotado possua flexibilidade de layout, permitindo rearranjos eventuais para
acomodar diferentes dindmicas de uso do espago. Essa versatilidade deve ser implementada
sem qualquer prejuizo a circulacdo ou ao atendimento rigoroso das normas de acessibilidade,
garantindo que a area de convivéncia permaneca funcional para todos os usuarios.

9.6. Ademais, a escolha fundamenta-se em sua robustez econdmica, uma vez que,
diferentemente de modelos menores, esta planta oferece escala para um faturamento mensal
projetado de aproximadamente R$ 148.918,00. Essa solidez financeira ¢ estratégica para
assegurar que a concessionaria suporte eventuais flutuagdes de mercado ¢ mantenha o padrao
de qualidade exigido ao longo dos 10 anos de vigéncia contratual. Ao garantir uma operagao
com faturamento robusto, o Municipio mitiga significativamente o risco de interrup¢des no
servigo por insolvéncia do parceiro privado, assegurando a perenidade do atendimento e o
padrdo de exceléncia esperado para o Pagco Municipal.

10. Requisitos da Contratacido (Minimos e Verificaveis)

10.1. A execucdo da concessdo deverd observar padrdes de exceléncia rigorosos,
compativeis com a dignidade do Pagco Municipal, sendo a concessiondria integralmente
responsavel pela conformidade e qualidade dos servigos prestados. No ambito da operacdo e
atendimento, a unidade deve manter disponibilidade horaria ininterrupta, das 07h as 18h, de
segunda a sexta-feira.

10.2. Para garantir a eficiéncia operacional e ndo comprometer a rotina
administrativa, o dimensionamento da equipe devera observar metas de desempenho (SLA)
recomendadas, como o tempo maximo de espera de 10 minutos para pratos executivos e 3
minutos para cafés e bebidas prontas. O mix de produtos deve assegurar a oferta minima de
cafés especiais, bebidas frias, salgados finos, confeitaria e a opgdo obrigatoria de almogo
executivo (Prato do Dia), conforme as premissas de faturamento do EVEF. Para tanto, o capital
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humano deve ser composto por equipe devidamente uniformizada e treinada em manipulacao
de alimentos e atendimento inclusivo, respeitando as prioridades legais e o perfil diversificado
dos usuarios.

10.3. No que tange a higiene e seguran¢a alimentar, ¢ indispensavel a obtengdo e
manuten¢do do Alvard Sanitdrio, com obediéncia estrita as normas da ANVISA (RDC
216/2004). A gestdo deve implementar um Manual de Boas Praticas e Procedimentos
Operacionais Padronizados (POPs), sujeitando-se a fiscalizagdes periddicas da Administracao
baseadas em checklists de higiene, controle de pragas e temperatura. A rastreabilidade de
fornecedores e o controle rigido de validade sdo requisitos essenciais para que o padrao "Bistro"
seja preservado em toda a cadeia de suprimentos.

10.4. Quanto a preservagdo patrimonial e convivéncia, qualquer intervencao
estrutural que extrapole o previsto dependera de aprovacdo prévia da Secretaria responsavel,
respondendo a concessiondria civilmente por danos a estrutura do prédio. A identidade visual e
publicidade devem ser soébrias e integradas a estética do Pago, sendo vedadas instalagdes
invasivas ou antncios de terceiros. Da mesma forma, deve haver um controle rigoroso de ruido
para ndo interferir nas atividades das secretarias adjacentes, mantendo as rotas de fuga e
circulagdes sempre desobstruidas.

10.5. A logistica de suprimentos, incluindo o abastecimento e a retirada de residuos,
deverd ocorrer em horarios de menor fluxo ou por acessos designados, utilizando recipientes
estanques para evitar odores nas areas comuns. Por fim, como requisito de habilitacdo técnica, a
licitante devera comprovar experiéncia prévia na gestdo de unidades de alimentagcdo com area e
complexidade similares (acima de 100 m?), demonstrando possuir o know-how necessario para
operar o volume projetado de 252 atendimentos diarios.

10.6. Como diretriz de interesse publico e ferramenta de valorizagao do quadro de
pessoal, a concessionaria devera garantir, obrigatoriamente, a aceitagdo € o processamento de
pagamentos por meio dos cartdes de beneficio emitidos pela empresa BPF PRIME BANK
INSTITUICAO DE PAGAMENTOS LTDA, operadora oficial dos servidores publicos do
Municipio de Rio Verde. Esta exigéncia visa assegurar que o publico interno, principal motor de
demanda da unidade, possa usufruir de seus beneficios alimentares diretamente no Paco
Municipal, promovendo a conveniéncia e a eficiéncia administrativa.

10.7. Fica facultado a concessionaria, sob seu exclusivo critério comercial e analise
de viabilidade financeira quanto a taxas e encargos, o credenciamento e a aceitacdo de outras
bandeiras de cartdes alimentacdo ou refeicdo disponiveis no mercado. Contudo, a plena
integracao e funcionalidade do sistema de pagamento com a bandeira institucional do municipio
(BPF Prime) é condicdo essencial para o inicio das atividades e devera ser mantida sem
interrupgdes durante todo o periodo da concessdo, servindo como métrica de qualidade no
atendimento ao servidor.

10.8. Para viabilizar a ocupagdo técnica de 112 assentos, garantindo a fluidez de
circulagdo e a seguranga dos usudrios, a concessionaria devera obrigatoriamente adotar o uso de
conjuntos de mesas e cadeiras fixas, com estilos integrados, preferencialmente, dimensionados
sob o conceito de mesas refeitério de alta densidade. A especificacdo e instalacdo de todo o
mobiliario deverdo observar rigorosamente as normas técnicas vigentes, com destaque para a
NBR 13962 (mdveis para escritorio — cadeiras), NBR 13966 (mdveis para escritorio — mesas) €,
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fundamentalmente, a NR-17 (Ergonomia) e NBR 9050 (acessibilidade), visando garantir o
conforto antropométrico dos servidores e visitantes. A adog¢do de mobiliario fixo justifica-se
pela necessidade de manter o layout aprovado, evitando quedas com fortes ventanias, o
deslocamento desordenado de assentos que possa obstruir rotas de fuga ou reduzir a capacidade
operacional projetada. Adicionalmente, todo o mobilidrio deve possuir acabamento em
materiais de alta resisténcia e facil higienizacdo, conforme os padrdes de vigilancia sanitaria,
assegurando a durabilidade da estrutura diante do fluxo estimado de atendimentos diarios.

|11. Sustentabilidade, Acessibilidade e Compliance |

11.1. No que tange a preservacao ambiental, a concessiondria fica obrigada a adotar
praticas de ecoeficiéncia proporcionais, implementando uma gestao rigorosa de residuos solidos
que priorize a segregagdo na fonte e o descarte ambientalmente adequado. E imperativo que o
servigo busque a reducdo drastica de materiais descartaveis, substituindo-os por embalagens
biodegradaveis ou reciclaveis, além de garantir o uso racional de recursos naturais por meio da
utilizacdo de equipamentos com alta eficiéncia energética e dispositivos que otimizem o
consumo de dgua na operacao da cozinha e do saldo.

11.2. Quanto ao aspecto social, o layout e o atendimento na area de convivéncia
devem assegurar o acesso universal em estrita observancia a NBR 9050, garantindo que o
espaco seja inclusivo para todos os servidores e cidaddaos. O projeto deve prever rotas de
circulacdo totalmente desobstruidas, balcdes de atendimento com trechos rebaixados e
mobiliario adaptado para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, assegurando que o
conforto e a autonomia sejam mantidos em toda a experiéncia de consumo, desde a entrada até
o servigo de mesa.

11.3. Por fim, a execucdo do contrato exige um compromisso inegociavel com o
Compliance ¢ a integridade, mantendo total conformidade com as legislagdes trabalhista,
previdencidria e sanitdria para mitigar riscos juridicos a Administragdo. Espera-se da
concessionaria uma postura de cooperacdo irrestrita com a fiscalizacdo municipal ¢ a
observancia rigorosa das regras internas de seguranca do Pago, adotando boas praticas de
governanga e €tica que garantam a transparéncia administrativa e a exceléncia continua na
prestagao do servigo publico concedido.

|12. Estimativas e Parametros Economico-Financeiros |

12.1. As premissas de faturamento foram estabelecidas com base num fluxo de 22
dias uteis mensais, considerando uma distribui¢do de consumo que reflete o comportamento do
utilizador no Pagco Municipal. A demanda projeta-se com maior concentragdo no periodo do
almoco, que responde por 55% do movimento, enquanto os periodos da manha e da tarde
representam 25% e 20%, respectivamente. Para viabilizar estas projecdes, o ticket médio foi
estimado em R$ 30,00 para o almogo e R$ 23,00 para os demais turnos, resultando, num
cenario de 252 atendimentos diarios, numa receita mensal bruta de aproximadamente R$
148.918,00 ¢ um faturamento anual estimado em R$ 1,79 milhdo no primeiro ano de operagao.

12.2. O montante necessario para a plena implantacdo da infraestrutura foi
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dimensionado para garantir o padrao de qualidade exigido, totalizando um CAPEX estimado de
R$858.871,68. Este valor compreende ndo apenas as obras civis e instalacdes elétricas e
hidraulicas, mas também o reforco critico em sistemas de climatizagdo, com a previsao de duas
unidades de 36.000 BTU. O investimento cobre ainda todo o mobilidrio para os 112 assentos
operacionais, equipamentos de cozinha industrial, os sistemas de exaustdo, além dos demais
itens mencionados ao decorrer deste Estudo.

12.3. Estes indicadores financeiros sdo essenciais para balizar o certame, pois
permitem a Administragdo fixar exigéncias minimas de investimento e capacidade operacional
que previnam propostas inexequiveis e protejam o interesse publico. Ao utilizar estas
estimativas, o Municipio consegue calibrar eventuais valores de outorga ou contrapartidas de
modo a ndo comprometer a sustentabilidade da operagdo, preservando o Payback estimado de
2,1 anos e garantindo que a futura concessiondria possua a solidez financeira necessaria para
manter o padrdo de servigo ao longo dos 10 anos de contrato.

13. Modelagem Econémico-Financeira e Vantajosidade

13.1. Os indicadores financeiros extraidos do Estudo de Viabilidade apontam para
uma solucdo atrativa para o mercado. No cenario projetado, o negocio apresenta uma Taxa
Interna de Retorno (TIR) de 47,11% e uma rentabilidade acumulada de 237% ao longo de 10
anos, com um payback estimado em 2,1 anos. Mesmo em uma analise conservadora, a TIR
permanece em patamares saudaveis de 24,31%, o que reforca a seguranga do empreendimento
frente as oscilacdes de mercado e garante que a operagdo suporte os custos fixos previstos.

13.2. A vantajosidade para a Administracdo Publica ¢ evidenciada pela viabilizacao
de um servico essencial sem a necessidade de aporte direto de recursos, transferindo o risco de
investimento de aproximadamente R$ 860 mil ao parceiro privado. Além da modernizagdo do
patrimonio, o Municipio passara a auferir receita acessoria através da outorga mensal. Com
base na proje¢do de faturamento de R$ 148.918,00, estabelece-se o valor de outorga minima
mensal de R$ 3.000,00. Este valor representa cerca de 2% da receita bruta mensal projetada,
configurando-se como um patamar equilibrado que garante arrecadacao ao erario sem asfixiar o
fluxo de caixa da concessiondria.

13.3. A fixacao da outorga em R$3.000,00 servira como critério de julgamento ou
valor minimo de referéncia, podendo ser majorada pelo mercado durante a fase de lances, caso
o critério de selecdo inclua o maior lance. E fundamental que esta contrapartida financeira seja
acompanhada de obriga¢des de manutengdo preventiva da area. Para garantir a sustentabilidade
do contrato ao longo dos 10 anos, o edital devera prever mecanismos claros de reajuste anual da
outorga por indice inflacionario (como IPCA ou IGPM), além de clausulas de revisdo
extraordinaria caso ocorram fatos imprevisiveis.

|14. Justificativa Para Nio Parcelamento |

14.1. O objeto ¢é tecnicamente indivisivel, uma vez que a exploragdo econdmica do

espaco ¢ a prestagdo do servigo formam uma unidade logica e funcional indissocidvel. A
execugdo das obras de adequagdo pelo mesmo agente que operard o servico garante que a
12
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infraestrutura e os sistemas de climatizacdo e refrigeragdo sejam instalados em estrita
compatibilidade com o fluxo de atendimento projetado. O parcelamento, neste caso,
fragmentaria a responsabilidade sobre a montagem do espaco, gerando riscos de
incompatibilidade técnica entre a obra fisica e os equipamentos necessarios, o que
comprometeria a qualidade final entregue ao cidadao.

14.2. A adogdo de uma responsabilidade unica por um Unico concessiondrio €
estratégica para a gestdo de riscos e para a fiscalizacdo contratual. Ao concentrar a implantagdo
e a operacao em uma s6 empresa, a Administracdo evita conflitos de coordenagdo e o chamado
“conflito de competéncias”, onde falhas operacionais poderiam ser atribuidas a vicios
construtivos de terceiros. Além disso, a viabilidade econdmica do projeto depende da
recuperagdo do investimento inicial (CAPEX) através das receitas de exploracdo; fragmentar o
objeto tornaria a modelagem financeira invidvel para o mercado, dificultando a atragdo de
parceiros com a solidez necessaria.

14.3. Portanto, a aglutinagdo das etapas de reforma, equipagem e prestacdo continua
de servico em um uUnico contrato ¢ a solugdo que melhor protege o interesse publico. Ela
assegura a padronizagdo visual e funcional do ambiente institucional, reduz drasticamente os
custos administrativos de gerenciamento de multiplos contratos e garante que a experiéncia do
usudrio no Paco Municipal seja coesa e eficiente. Essa estratégia assegura que a concessionaria
responda integralmente pelos padrdes de higiene, manutencdo e atendimento, facilitando o
controle social e a fiscalizagdo direta pela Administragao.

|15. Contratacdes Correlatas e Interdependentes

15.1. Apos andlise do cendrio administrativo e das necessidades do objeto, nao
foram identificadas contratagdes correlatas em vigor ou planejadas que apresentem similaridade
direta ou que possam gerar conflito com a presente concessao. Todavia, registra-se a existéncia
de uma providéncia interdependente primordial, o Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira
(Processo Digital n® 115720/2025). Este estudo serviu como base técnica e estratégica para a
elaboracdo deste ETP, fornecendo os indicadores de investimento, custeio (OPEX) e as
premissas de demanda que asseguram a viabilidade do Modelo de Negocio 1. Portanto, a
estratégia da contratacdo esta plenamente alinhada e fundamentada nas conclusdes obtidas no
referido estudo, garantindo a coeréncia entre o planejamento técnico e a realidade financeira
projetada.

|16. Providéncias Prévias e Governanc¢a |

J4

16.1. Como providéncia imediata, ¢ necessaria a delimitacdo formal da area
destinada ao Projeto 2, acompanhada da consolidacdo das regras de uso e convivéncia que
regem o espago. Devem ser definidas, de antemao, as rotinas de fiscalizagdo e os mecanismos
de registro de evidéncias (como relatérios de conformidade sanitaria e desempenho),
permitindo que a gestdo do contrato seja baseada em dados objetivos.

16.2. A governanca do contrato exige a designacdo formal de gestores e fiscais

técnicos capacitados para monitorar tanto a execucdo das obras de adequagdo quanto a
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prestagao do servigo gastrondmico. Esta equipe sera responsavel por garantir que o cronograma
de investimento seja cumprido e que o padrdo de atendimento seja mantido. A estruturagao
prévia dos critérios de julgamento por “Técnica e Preco” também se apresenta como
providéncia critica, assegurando que o processo de selecdo priorize empresas com real
capacidade operacional e solvéncia financeira para suportar a outorga minima e os custos de
implantagao.

16.3. A governanga de todo o processo deve ser pautada pela transparéncia e pelo
registro documental de todas as decisdes e justificativas técnicas. E fundamental assegurar a
total coeréncia entre este Estudo Técnico Preliminar, o Termo de Referéncia e o Edital, evitando
lacunas que possam gerar questionamentos judiciais ou desinteresse do mercado. Esse fluxo de
governanga multidisciplinar garante que a concessdo ndo seja apenas vantajosa
financeiramente, mas que também se torne um ativo estratégico para a humanizag¢do ¢ a
eficiéncia do ambiente de trabalho no Pago Municipal de Rio Verde — GO.

17. Modalidade: Concorréncia

17.1. A modalidade Concorréncia é a que melhor se presta a objetos que exigem
uma analise minuciosa de requisitos de habilitagdo e condi¢des detalhadas de execucdo. Dado
que envolve um investimento inicial privado relevante (R$ 858.871,68) e uma operagdo
continua de longo prazo (10 anos), a Administracdo necessita de um rito que permita o
julgamento por “Técnica e Pre¢o”. Esse critério ¢ fundamental para selecionar uma empresa
que nao apenas ofereca a melhor proposta econdmica, mas que também comprove capacidade
técnica e expertise gastrondomica para manter o padrao de atendimento projetado.

17.2. Ao optar pela Concorréncia, o Municipio assegura prazos de publicidade
adequados para que empresas especializadas em servigos de alimentagdo e concessdes
institucionais possam elaborar propostas robustas e planos de negocios condizentes com a
realidade do Pago Municipal. Além disso, esta modalidade confere maior seguranga juridica ao
processo, permitindo que todas as exigéncias de sustentabilidade, acessibilidade e conformidade
sanitarias detalhadas neste ETP sejam rigorosamente verificadas antes da assinatura do
contrato.

17.3. Portanto, a adog¢do da Concorréncia visa proteger o interesse publico ao evitar
a participacdo de licitantes sem a devida estrutura ou expertise e selecionar um parceiro privado
com solidez financeira e operacional. O rito garantird que a Administragdo Publica de Rio Verde
- GO obtenha a proposta mais vantajosa em sentido amplo, unindo eficiéncia na prestagdo do
servigo, modernizagdo do patrimonio municipal e arrecadacdo de receitas acessorias
consistentes ao longo da vigéncia contratual.

18. Critério de Julgamento: Técnica e Preco

18.1. A escolha do critério de julgamento por Técnica e Prego fundamenta-se na
premissa de que a operagdo de uma Lanchonete deste porte dentro do Pago Municipal ndo ¢é
uma simples venda de produtos, mas uma prestacdo de servico de suporte que impacta
diretamente a imagem institucional e o bem-estar de servidores e cidadaos.
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18.2. A complexidade do projeto exige que a Administragdao avalie atributos que o
menor prego, isoladamente, nao ¢ capaz de garantir. Fatores como a seguranga alimentar, o rigor
higi€énico-sanitdrio, a capacidade de absor¢cdo de picos de demanda e a preservagdo do
patrimonio publico requerem uma andlise técnica profunda. O objetivo € evitar que empresas
sem a devida expertise assumam a concessdo, o que poderia resultar em interrupgdes no
servigo, baixa qualidade gastrondmica ou, em casos graves, incidentes sanitarios dentro da sede
do Poder Executivo.

18.3. Para que a avaliagdo das propostas ocorra de forma objetiva, transparente e em
estrita observancia ao principio da selecdo da proposta mais vantajosa, o edital devera
estabelecer critérios de pontuagdo técnica que valorizem a qualidade e a exequibilidade do
projeto. A pontuacdo sera fundamentada na apresentacdo de Planos de Trabalho detalhados,
iniciando pelo Plano Operacional e de Atendimento, que deve descrever a metodologia para
garantir agilidade no fluxo e gestdo eficaz de filas, e pelo Plano de Higiene e Seguranca
Alimentar, com protocolos de manipulacdo e controle de qualidade rigorosamente baseados na
RDC 216/2004 da ANVISA.

18.4. Além disso, a operacdo devera observar o estrito cumprimento da RDC
275/2002 no que tange aos Procedimentos Operacionais Padronizados (POPs), bem como as
diretrizes de acessibilidade contidas na NBR 9050, garantindo o uso democratico do espago por
pessoas com mobilidade reduzida. No ambito da seguranga predial, a concessionaria sera
responsavel por adequar sua operagdo as Instrucdes Técnicas do CBMGO, mantendo
atualizados os alvards de funcionamento e sanitario. Adicionalmente, a gestdo de residuos
deverd estar alinhada a Le1 12.305/2010, priorizando a logistica reversa e o descarte sustentavel
de 6leos e insumos, integrando-se as politicas ambientais vigentes no Municipio de Rio Verde.

18.5. Complementarmente, serd avaliado o Plano de Manutengdo e Conservacao,
contendo o cronograma de cuidados com a infraestrutura, sistemas de climatizacdo e o
mobiliario fixo proposto, além da adequagdo do layout e equipamentos, que pontuard a
modernidade e eficiéncia tecnoldgica dos ativos em relagdo ao investimento inicial estimado.

18.6. A qualificacdo técnica serd reforcada pela exigéncia de experiéncia
comprovada por meio de atestados em operacdes de porte similar, atribuindo-se também
pontuacdo diferenciada para propostas que demonstrem compromisso com a Sustentabilidade e
Acessibilidade, superando os requisitos minimos de reducdo de residuos sélidos e promovendo
estratégias avancadas de inclusdo para pessoas com deficiéncia no ambiente do Pago Municipal.

18.7. A modelagem deve buscar um equilibrio onde a nota técnica assegure a
competéncia operacional e o prego (outorga) garanta o retorno financeiro ao erdrio. Essa
combinag¢do mitiga o risco de propostas temerarias e assegura que a vencedora possua o perfil
ideal para uma parceria de 10 anos, promovendo uma ocupacao qualificada do espago publico e
garantindo a plena execucdo de todas as diretrizes estabelecidas neste Estudo Técnico
Preliminar.

|19. Gestao e Fiscalizacao do Contrato

19.1. A gestao do contrato sera pautada pela utilizagdo de checklists técnicos e
Indicadores-chave de Desempenho (KPIs), facilitando o registro objetivo de evidéncias. A
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fiscalizacdo devera monitorar periodicamente:

19.1.1 Conformidade Documental: Validade de alvaras
sanitarios, licencas de funcionamento e comprovantes de
quitacdo de encargos trabalhistas;

19.1.2 Padrdes Operacionais: Verificacdo das rotinas de limpeza,
manuten¢do preventiva do sistema de climatizagdio e
cumprimento dos horarios de atendimento;

19.1.3 Qualidade do Servigo: Observancia do mix de produtos e
do tempo médio de atendimento, garantindo que a operagdo
suporte o fluxo institucional sem gargalos.

19.2. Recomenda-se a implementacdo de um canal formal e digital para o registro
de ocorréncias, onde tanto a fiscalizacdo quanto os usudrios possam reportar falhas ou
sugestdes. Toda e qualquer desconformidade devera ser notificada formalmente a
concessionaria, gerando relatorios periddicos que servirdo de base para eventuais prorrogagdes,
reequilibrios ou aplicagdes de sangdes. A transparéncia nesses registros protege a Administragao
contra alegacdes de perseguicdo e garante ao parceiro privado clareza sobre os pontos que
necessitam de melhoria.

19.3. Para assegurar a continuidade do servico, o contrato deve prever uma escala
de sangdes proporcionais e graduadas, iniciando com adverténcias e planos de correcdo com
prazos definidos. Em casos de reincidéncia ou faltas graves (especialmente em seguranca
alimentar ou inadimpléncia da outorga de R$3.000,00), a Administracdo podera aplicar multas
ou, em ultima instancia, a rescisdo contratual com a execu¢ao das garantias. Esse modelo de
gestdo ativa assegura que o ambiente permanega sendo um espaco de convivéncia qualificado,
seguro ¢ eficiente durante toda a vigéncia da concessao.

|20. Matriz de Riscos (Preliminar)

20.1. A gestdo de riscos ¢ um requisito essencial da Lei n® 14.133/2021 para garantir
o equilibrio econdmico-financeiro e a continuidade do servigo publico. A matriz a seguir
detalha os principais eventos que podem impactar a concessdo, definindo as estratégias de
resposta e a alocacdo de responsabilidades.

Risco Probab. | Impacto | Mitigacdo e AcOes Preventivas | Responsavel
Exigéncia de licenciamento
Néo conformidade prévio, implementacio de Concessiondrio/
sanitaria / auséncia | Média Alto manuais de boas praticas, Fiscal
: S : isca
de licencas fiscalizagdo por checklist e
aplicagdo rigorosa de sangdes.
Exigéncia de aprovagao prévia de
Danos ao projetos, memorial descritivo, Concessiondrio/
patriménio / obras | Média | Alto vistorias regulares e obrigagdo
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contratual de recomposi¢ao
sem autorizacio imediata. ..
Patrimonio
Exigéncia de Plano Operacional
Atendimento detalhado, metas de tempo de
inadequado em Média | Médio atendimento (SLA) e Concessionario
horarios de pico dimensionamento obrigatorio de
equipe para o fluxo projetado.
Exigéncia de garantias
Descontinuidade da contratuais, analise de saiide | - onArio/
operacio Baixa | Alto | financeira na licitagdo, plano de :élcqss.lonar}o
g ... ministragao
(Insolvéncia) contingéncia e regras claras para
rescisdo e nova chamada
Plano de gerenciamento de
Gestao inadequada residuos sélidos (PGRS), Concessionario/
de residuos e Média | Médio |obrigatoriedade de coleta seletiva | Administraco
efluentes e manutengdo de caixa de (Fiscalizagdo)
gordura; fiscalizagdo continua.
Regras de uso do espaco comum,
Conflito com layout de mobiliario flexivel e | - ondrio/
agendas e eventos | Média | Médio | canal de comunicagio prévia :élcgsgl(snarjo
institucionais entre a Administracdo e o MinIstragao
Concessionario

20.2. Esta matriz preliminar deve ser transposta para o Termo de Referéncia,
servindo de base para o plano de fiscaliza¢do. A alocagdo de riscos aqui definida orienta o
parceiro privado sobre suas responsabilidades operacionais (CAPEX e OPEX), enquanto
reserva a Administragao o risco sobre o uso da area comum ¢ a manuten¢ao externa do Pago. O
objetivo ¢ assegurar que, diante de qualquer intercorréncia, a solu¢ao retorne a normalidade
com 0 menor impacto possivel aos usudrios.

| 21. Resultados Pretendidos e Indicadores |

21.1. A execucdo desta concessdo visa, primordialmente, elevar o padrio de
atendimento aos servidores e usuarios do Pago Municipal, garantindo uma operacao eficiente
que harmonize qualidade gastrondmica com rigor técnico-operacional. Para mensurar o alcance
desses resultados ¢ subsidiar a fiscalizacdo contratual, serdo adotados indicadores de
desempenho fundamentados em métricas objetivas.

21.2. A Taxa de Conformidade Sanitaria sera monitorada para assegurar zero
ocorréncias graves em inspecoes, com base na RDC 216/2004 e RDC 275/2002. Paralelamente,
a conformidade de limpeza e manutencao sera aferida via checklists, garantindo a preservagado
da infraestrutura e do mobiliério fixo instalados.

21.3. No que tange a eficiéncia do servigo, o tempo médio de atendimento em pico
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serd um indicador critico para assegurar a fluidez dos atendimentos diarios projetados, evitando
gargalos operacionais. A satisfacdo do usudrio serd coletada trimestralmente para validar a
percepgao do publico interno e externo sobre o mix de produtos e o atendimento prestado.

21.4. Adicionalmente, o controle operacional incluira o monitoramento do volume
de ocorréncias e prazo de solugdo, exigindo respostas ageis para falhas técnicas ou
administrativas.

21.5. Por fim, a aderéncia a praticas de sustentabilidade serd avaliada pela efetiva
reducdo de descartaveis e pela correta segregagdo de residuos sélidos, alinhando a operacao as
politicas ambientais e de governan¢a do Municipio de Rio Verde.

|22. Impactos Institucionais e Sociais |

22.1. A implantagdo transcende a mera conveniéncia comercial, gerando reflexos
positivos profundos na dindmica administrativa e na relagdo da prefeitura com a sociedade.
Entre os impactos positivos esperados, destaca-se a valoriza¢ao da experiéncia do cidaddo, que
passa a contar com uma estrutura de acolhimento e conforto, transformando o tempo de espera
em uma vivéncia digna e acolhedora.

22.2. Para o corpo funcional, a existéncia de um servico de alimentacdo de
qualidade reduz deslocamentos externos desnecessarios, otimizando o intervalo intrajornada e
promovendo espagos de descompressao que refletem diretamente na produtividade e no clima
organizacional.

22.3. Sob a 6tica institucional, a ocupacio qualificada da Area de Convivéncia com
o padrao “Bistr6” eleva o patamar estético do prédio publico, projetando modernidade e
hospitalidade, além de viabilizar a geracdo de receita acessoria direta para o Municipio via
outorga onerosa.

22.4. Para salvaguardar o bom funcionamento das secretarias e mitigar eventuais
impactos negativos, o planejamento estabelece controles rigorosos sobre fatores criticos de
operacdo. O controle de ambiéncia serd garantido pelo disciplinamento de horérios e rotas
especificas para fornecedores, preservando o siléncio necessario as atividades intelectuais e
administrativas do edificio.

22.5. Da mesma forma, a gestdo de residuos e odores serd tratada com prioridade
por meio da instalacdo de sistemas de exaustdo modernos e protocolos de limpeza rigorosos,
mitigando qualquer desconforto olfativo ou visual nas 4reas comuns.

22.6. Por fim, a organizagdo de fluxos sera mantida através de uma fiscalizagdo
ativa do layout e da area de convivéncia, assegurando que o mobilidrio e a circulacdo de
usuarios jamais obstruam as rotas de fuga ou os corredores de acesso, mantendo a plena
seguranga ¢ funcionalidade do Pago Municipal.

22.7. A andlise demonstra que os beneficios institucionais e sociais superam
amplamente os riscos operacionais, considerando a fiscalizagdo rigorosa proposta neste ETP. O
Modelo de Negocios 1 se posiciona, portanto, como um equipamento publico de apoio que
humaniza o atendimento e profissionaliza a gestdo do patriménio municipal.
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23. Cronograma Macro e Condi¢oes de Implantagao

23.1. O cronograma de implantacdo devera ser detalhado no Termo de Referéncia,
estabelecendo marcos criticos que serdo objeto de fiscalizagdo direta pela Administragdo
Municipal. Este ciclo compreende, inicialmente, a fase de Mobilizacdo e Projetos, periodo
destinado a entrega e aprovagao dos projetos executivos de arquitetura, instalagdes e layout.

23.2. Na sequeéncia, proceder-se-a as Intervengdes e Adequacdes, que englobam a
execucdo das obras civis, hidraulicas e elétricas na area, incluindo a instalacdo do sistema de
climatizagao reforgado necessario para o ambiente.

23.3. A fase subsequente, de Aparelhamento e Mobilidrio, contempla a aquisigdo e
montagem dos equipamentos de cozinha e do mobiliario do saldo, respeitando o investimento
inicial estimado para a operagao.

23.4. Por fim, o cronograma encerra-se com o Licenciamento e Operacdo Assistida,
etapa voltada a obtencdo definitiva de alvaras e ao periodo de testes para ajuste de processos,
treinamento de equipe e calibragdo do atendimento, garantindo que o inicio da operagdo plena
ocorra com total segurancga e eficiéncia.

23.5. Para evitar que o espago publico permanega ocioso ou em obras por tempo
indeterminado, o edital fixard prazos maximos para cada etapa. O inicio do funcionamento
pleno sé sera autorizado apos o “Aceite Técnico” da fiscalizagdo, que verificara se a execucao
seguiu o projeto aprovado e se todos os requisitos de seguranga e acessibilidade foram
cumpridos. Atrasos injustificados em qualquer um dos marcos de implantagdo estardo sujeitos a
sancoes graduadas, que podem variar de multas diarias a rescisao do contrato antes mesmo do
inicio da operagao.

23.6. Toda e qualquer intervencao fisica deve ser precedida de comunicagao formal
com a gestao do Paco Municipal, com antecedéncia minima de 48 horas. A concessionaria
devera planejar o transporte de entulhos e a entrada de materiais de grande porte para horarios
que nao conflitem com o expediente de atendimento ao publico ou eventos oficiais. Essa
coordenacdo garante que a modernizagdo do patrimonio ocorra de forma silenciosa e
organizada, preservando a continuidade das atividades-fim da Prefeitura de Rio Verde — GO.

|24. Posicionamento Conclusivo

24.1. Com base no detalhamento técnico e nas analises de viabilidade conduzidas ao
longo deste Estudo Técnico Preliminar (ETP), o posicionamento desta equipe técnica ¢
integralmente favoravel ao prosseguimento do processo de concessdo. A viabilidade do Projeto
2 consolidou-se sob uma analise multi-eixos, demonstrando, no campo técnico e juridico, plena
conformidade com a Lei 14.133/2021 e com as normas de acessibilidade e seguranca vigentes.

24.2. Do ponto de vista econdmico-financeiro, a robustez do negdcio ¢ confirmada
por indicadores solidos, como a Taxa Interna de Retorno (TIR) de 47,11% e o Payback
estimado em 25 meses, parametros que dao suporte ao investimento privado de
aproximadamente R$ 860 mil (CAPEX) e a viabilidade do pagamento da outorga mensal de R$
3.000,00.

24.3. Sob a oOtica socioambiental, o projeto cumpre sua fungcdo ao promover a
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humanizagdao do ambiente institucional no Paco Municipal, garantindo o uso racional de
recursos ¢ a gestdo adequada de residuos. Portanto, a solugdo proposta configura-se como a
mais vantajosa para a Administragdo, estando apta a seguir para as etapas de elaboragdo do
Termo de Referéncia e do Edital de Licitacao.

24.4. A contratacdo mostra-se a escolha mais vantajosa para a Administragdo
Publica, pois transfere ao parceiro privado o 6nus do investimento e da manuten¢do, enquanto
garante aos servidores e municipes um servigo de apoio de alta qualidade. A solugdo preenche
uma lacuna logistica no Pago Municipal, otimizando o tempo de trabalho e valorizando o
espaco sem demandar novos aportes do erario.

24.5. Diante do exposto, recomenda-se o prosseguimento imediato do feito com a
elaboragdo do Termo de Referéncia (TR) e do Edital de Concorréncia. Ressalta-se a
importancia de manter o critério de julgamento por Técnica e Prego, assegurando que a selecdo
priorize a expertise operacional indispensavel para um contrato de longo prazo (10 anos).

|25. Anexos e Referéncias Internas |

25.1. A validade e a precisdo deste ETP fundamentam-se em estudos técnicos e
normativos prévios que detalham a viabilidade do empreendimento. A referéncia interna
principal ¢ o Estudo de Viabilidade Economica-Financeira, que contém o detalhamento do
CAPEX, as plantas arquitetonicas e as projecdes de cenarios para o Projeto 2. Tais informacdes
integrardo os autos do processo e necessitam da men¢do no Termo de Referéncia e no Edital
para garantir a transparéncia e a seguranga juridica.

25.2. Como suporte técnico as definicdes estabelecidas neste Estudo Técnico
Preliminar e visando conferir maxima transparéncia e detalhamento a futura contratacao, este
documento ¢ integrado por apéndices que consolidam as premissas operacionais, financeiras e
qualitativas da concessdo. Tais anexos constituem parte indissociavel do planejamento,
fornecendo as ferramentas necessarias para a elaboracao do Termo de Referéncia e para a futura
fiscalizacdo contratual. A seguir, apresentam-se os documentos complementares que
fundamentam a viabilidade e a execucao do Projeto 2:

Apéndice A — Checklist de Conformidade para o Termo de Referéncia

Este apéndice serve como guia para a redagao do Termo de Referéncia, assegurando
que nenhum ponto critico do planejamento seja omitido, conforme relacionado abaixo:

A.1. Delimitagdo do Espaco: Inclusdo de croquis, metragens

exatas, pontos de entrega de utilidades (dgua/energia), restrigdes

fisicas e fluxos de acesso;

A.2. Requisitos Verificaveis: Definicdo clara de metas para

higiene, limpeza, padrao de atendimento, manutencdo predial e

indicadores de sustentabilidade;

A.3. Critérios de Pontuacdo: Detalhamento dos pesos para a

técnica, subitens de avaliacdo, formas de comprovagdo e
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evidéncias aceitaveis;

A.4. Modelagem de Contrapartidas: Regras para o pagamento da
outorga, indices de reajuste anual, gatilhos para revisdo e
san¢des pecuniarias;

A.S. Gestdo de Riscos: Transposi¢do da matriz de riscos para o
contrato, com alocagdo clara de responsabilidades;

A.6. Fiscalizacdo: Definicdo da periodicidade das vistorias,
instrumentos de medi¢do (checklists) e canais formais para
registro de ocorréncias.

Apéndice B — Parametros Operacionais do Projeto 2 (Sintese)

Resumo dos indicadores que balizam a operagao para consulta rapida:

B.1. Infraestrutura: 118m? (4rea interna climatizada) + 724,60m?
(area de convivéncia complementar);

B.2. Capacidade: 112 assentos operacionais; turnover médio de
2,25 giros/dia; capacidade de 202 a 302 atendimentos didrios;
B.3. Perfil de Demanda: Manha (25% - R$23), Almogo (55% -
R$30), Tarde (20% - R$23);

B.4. Financeiro: Receita mensal projetada de aproximadamente
R$148.918,00 (base 22 dias tteis).

Apéndice C — Diretrizes de Qualidade e Desempenho

Sugestao de metas objetivas para monitoramento contratual:

C.1. Conformidade Sanitaria: Zero ocorréncias graves em inspecoes;
C.2. Zeladoria: 100% de conformidade nos checklists diarios de
limpeza;

C.3. Agilidade: Tempo de atendimento em horarios de pico monitorado
por amostragem,;

C.4. Feedback: Nivel de satisfagdo do usuario aferido em pesquisas
trimestrais;

C.5. Manutencao: Cumprimento rigoroso dos prazos de corre¢do para
falhas em equipamentos e estrutura;

C.6. Ecoeficiéncia: Redu¢ao comprovada de descartaveis e efetividade
na segregacdo de residuos sélidos.

Rio Verde — Goias, datado e assinado digitalmente.
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Alvaro César de Souza Costa
Secretario de Planejamento e Gestiao

Mateus Ananias de Aguiar
Diretor de Gestao e Infraestrutura do Pa¢co Municipal

ANEXO 1
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De acordo com o Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira, da empresa
Moka21, os Modelos de Negocios sao divididos em trés categorias, sendo:

Modelo de Negdcios 1 — Café Bistro

Posicionamento: Estabelecimento de pequeno a médio porte, com foco em
experiéncia, conforto, qualidade gastronomica e atendimento agil.
Caracteristicas principais:
e Ambiente intimista, experiéncia sensorial;
e Cardapio curto, refinado e com pratos elaborados;
e Preco mais elevado (ticket médio alto);
e Baixa rotatividade de clientes;
e Margens geralmente mais altas, porém com menor volume;
e Forte percepcao de valor.

Clientes tipicos: Publico que busca experiéncia, sofisticagdo, exclusividade,
celebragdes.

Ponto forte: valor agregado pela experiéncia.

Ponto sensivel: Custo operacional elevado e menor volume de vendas,
necessitando de boa gestao operacional.

Modelo de Negdcios 2 — Lanchonete Tradicional

Posicionamento: Negocio de alimentagdo rapida, com maior rotatividade e pregos

acessiveis.
Caracteristicas principais:
e Foco em velocidade e praticidade;
o Ticket médio baixo a médio;
e (Grande volume de vendas, margens menores;
e Operacdo agil, demanda alta de fluxo;
e Fortemente influenciada por localizagao.
Clientes tipicos: Trabalhadores, jovens, pessoas em transito, publico de precgo
acessivel.

Ponto forte: Alta rotatividade e volume.
Ponto sensivel: Alta concorréncia e margens comprimidas.

Modelo de Negocios 3 — Restaurante Self-Service

Posicionamento: Modelo de buffet em que o cliente se serve, geralmente por quilo
ou preco fixo.
Caracteristicas principais:
e Alto fluxo no horario de almogo;
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e Cardapio variado e grande preparacao de alimentos;

e Ticket médio moderado;

e Excelente para atendimento corporativo e comercial;

e Depende fortemente da operagdo de cozinha e logistica;

e Necessidade de controle rigido de desperdicio.
Clientes tipicos: Trabalhadores, moradores proximos, empresas, familias.
Ponto forte: Escala — volume muito alto por dia.

Ponto sensivel: Complexidade operacional e controle de Custo da Mercadoria
Vendida (CMV).

TABELA: Comparativo dos modelos de negocio

Critério Café Bistrd Lanchonete Self-Service
Ticket Médio Alto Baixo a médio Medio
Volume de Clientes Baixo Alto Muito alto
Complexidade da Operagdo Media/Alta Media Muito alta
Margem Bruta Alta Baixa Media
Posicionamento Experiéncia Rapidez/Prego \ariedade/Praticidade
Publico-Alvo Experiencial PopulariTransito Trabalhadores/Local
Concorréncia Moderada Muito alta Alta
Area Necessaria Pequena Peguena a média Média a grande
cMmv Moderado Alto Alto

Fonte: Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira (Moka21), 2025.
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