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MUNICiPIO DE PORTO ALEGRE
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COMISSAO ESPECIAL DE LICITACAO DOS PROGRAMAS ESTRUTURANTES E PROJETOS
PRIORITARIOS

Concorréncia Publica n2 10/2020

Processo n® 20.0.000040164-2

Objeto: CONCESSAO DE USO DO MERCADO PUBLICO CENTRAL DE PORTO ALEGRE, nos

termos estabelecidos neste Edital e seus Anexos.

Questionamento 1:

Como identificado na Modelagem Econdmico-Financeiro da Concesséao,
o primeiro pavimento possui, hoje, um aluguel médio de R$93,23, enquanto que o segundo
pavimento R$44,42. Assumindo a area ocupada atual dos pavimentos do Mercado Publico,
o preco médio ponderado de aluguel fica, conforme documento, R$82,78 por m2. Aindade
acordo com este relatério, os valores de partida projetados acompanharéo estas quantias,
conforme paragrafo abaixo (pagina 8):

Valores de Aluguel:

Os valores de partida para o aluguel considerados no modelo s3o os valores atuais
das permissdes de uso, englobando a ABL e dreas acessdrias, que atingem uma
média mensal de RS 93,23/m? no primeiro piso e de RS 44,42/m* no segundo
piso. Para atingir estes nimeros, as receitas totais que englobam as dreas
principal de comercializacdo, de mesa, deque e mezanino; foram divididas
somente pela drea principal de comercializagdo, o que permitiu maior grau de
verossimilhanca com os padrdes de aluguel adotados em segmentos andlogos ao
do MPC. Os valores sdo distintos do valor médio de permissdo exposto na Tabela
3 devido as caracteristicas de ocupacao atual do Mercado Pablico

Na Modelagem Econ6mico-Financeiro, areceita prevista para o primeiro
ano de Concessdao seria de R$4.072.200 (p4agina 17). De posse dos valores projetados de
vacancia e de inadimpléncia, presentes também na pégina 17, juntamente com a
informagdo de que o custo condominial é igual a R$86,70, é possivel concluir que a
vacancia projetada para o primeiro periodo € igual a 27,7% e que a inadimpléncia € 5,1%.

De posse dessas informacGes € possivel chegar no ticket médio
apurado para esse periodo.

R$4.072.200 / (1-5,1%) = R$4.292.477, ou R$357.706 por més.

Nessa mesma direcdo, sabemos o total da &rea bruta locavel e a
vacancia estimada para o periodo. De posse desses dados, € possivel achar a &rea bruta
efetivamente locada no periodo.

6072 m2 * (1-27,7%) = 4392 m2locados no periodo.



Por fim, sabendo o total da receita dos aluguéis mensais que deveriater
entrado no periodo (desconsiderando ainadimpléncia) e o total da area bruta efetivamente
locada, chega-se no valor aplicado de custo médio da metragem quadrada.

R$357.706 / 4392m?2 = R$81,45

Ou seja, a combinacao do aluguel médio atual (Que seria projetado) de
R$82,78, com a vacéancia do periodo de 27,7%, nao chega no faturamento previsto.

Analisando a diferenca entre os valores do aluguel médio, constata-se
umareducdo de 1,6% do planejado com o real. Na minha concepc¢éo, mantendo a vacéancia
geral constante, uma justificativa para este fato decorre da alteracéo da distribuicdo da
metragem quadrada ocupada. Por exemplo, a movimentac&do de bancas do primeiro andar
para o segundo pavimento, objetivando um custo inferior de aluguel, poderia justificar
essa diferenca. Gostaria de saber se € isto que foi pensado e se € um movimento a ser
considerado para o médio prazo.

Caso ndo haja, de fato, essa reducdo do aluguel, a outra alternativa
seria, com um aluguel de R$82,78 a vacancia ser superior a 27,7% (29%). Nesse contexto,
seria possivel chegar no faturamento projetado, mas, em contrapartida, a despesa
condominial de vacancia para o primeiro ano estaria equivocada.

RESPOSTA:

O valor médio de aluguel atual ndo é apontado no documento ESTUDO
ECONOMICO-FINANCEIRO REFERENCIAL. Porém seu valor é de R$83,90/m2, considerando
avacancia do pavimento térreo em 8,83% e do andar superior em 61,42%, sob a area disponivel
de 6.073 m2,

A vacéncia projetada para o primeiro ano € de 27,7% e a inadimpléncia
considerada foi de 8% no primeiro pavimento e sem inadimpléncia ho segundo pavimento.

O que é considerado pelo interessado como “custo médio da metragem
quadrada” ndo sera igual ao aluguel médio, pois o aluguel médio de R$ 83,90/m? ndo considera
a inadimpléncia, nem a vacancia em seu calculo.

E importante enfatizar que todos os estudos, pesquisas, levantamentos,
projetos, planilhas e outros documentos disponibilizados pelo PODER CONCEDENTE sé&o
referenciais indicativos e ndo vinculantes, como bem exp&e o item 2.8 do EDITAL. Logo, é de
inteira responsabilidade dos potenciais licitantes a elaboragdo de seus planos de negdcios.



Questionamento 2:

Passando para a parte de Custo Condominial, também surgiram
algumas davidas. Como ponto de partida, é pertinente colocar o paragrafo explicativo,
presente na pagina 10 do Relatdrio de Modelagem Econémico-Financeira:

i. Custo Condominial - o custo condominial médio estimado para os locatarios
foi de RS 86,70/m? por més. Seu cdlculo estd baseado nos valores
demonstrados na Tabela 5 e sdo decorrentes da vacancia, estimada em
7,7% da ABL ao longo da concessdo, com os primeiros anos, influenciando
muito esta média para cima. O MPC possui uma vacancia atual de 28% e
estimamos que estabilize em 5,5% apds o sexto ano. Outro item do custo
condominial para o concessionario € a inadimpléncia, que foi estimada em

2,5% apos sexto ano.:

2.a. Tratando-se do céalculo do custo condominial médio, analisando os
valores, é possivel inferir a area utilizada como base - pegando os custos condominiais
absolutos mensais e dividindo pelo custo médio.

547.530/ 86,70 = 6.315 m2

6.315 é exatamente, conforme consta natabela da pagina 8, a ABL Total
do Mercado (e ndo s6 a ABL Exploravel, que é 6.073).

Entendo e acho que faz sentido considerar sobre a é&rea total,
contemplando os 242 m2 administrativos do Mercado Publico. Entretanto, na tabela de
fluxo de caixa, presente na pagina 17, os custos de condominio sdo compostos apenas
pelas contas de vacéancia e inadimpléncia da parte exploravel. Ou seja, no custo médio
estad sendo considerada a parte administrativa, mas, no fluxo de caixa, ndo ha a despesa
referente ao condominio da respectiva area.

Gostariade saber porque ndo ha essalinha, referente ao condominio da
parte administrativa, na parte de custos de condominio, no fluxo de caixa.

RESPOSTA 2A:

O custo condominial apenas onera a CONCESSIONARIA quando hé&
espacos ndo locados. Caso contrario, as despesas sdo atribuidas ao locatario. A vacancia ndo
leva em consideracéo a area destinada a instalag&o e operacdo administrativa do mercado, seu
valor se aplica sobre a ABL disponivel.

Na modelagem proposta, consideramos que a area administrativa prevista
ndo pagara condominio, pois sua destinacao visa atender a operacao do Mercado Publico, dado
ainda que parte relevante desta area pertence a subestacdo de energia, depdsito de lixo e
Central de Monitoramento.

2.b. De acordo com o texto acima, a projecéo realizada pela prefeitura
prevé uma estabilizacdo da vacancia atual no patamar de 5,5%, apds o sexto ano. Ou seja,
Nos primeiros seis anos a vacancia seria superior a este nUmero e a partir do sétimo ano
haveria uma estabilizacdo em 5,5%.

Entretanto, observando o Fluxo de Caixa estimado para o projeto (na
pagina 17), é possivel perceber que ha uma estabilizacdo da vacéncia a partir do sexto
ano - e ndo a partir do sétimo. Gostaria de saber qual perspectiva mais faz sentido do
ponto de vista operacional do neg6cio? As informagdes ditas no texto e na projecéo nao
detém o mesmo significado.

RESPOSTA 2B:

A descricdo da evolugdo da vacéncia nos documentos da viabilidade
econdmico-financeira ndo esta errada. Como premissa adotada no ESTUDO ECONOMICO-
FINANCEIRO REFERENCIAL, ndo vinculante, a taxa de vacancia apresenta variacao até o
sexto ano, inclusive, mantendo este patamar nos anos subsequentes.



Logo, conceitualmente, a estabilizacdo ocorre apenas no sétimo ano da
concessao, pois até o sexto ano ainda ha variagao em relagéo aos periodos anteriores.

2.c. Uma divergéncia interpretativa semelhante a essa pode ser
observada na sentenca que envolve a linha de inadimpléncia. De acordo com o texto, "a
inadimpléncia foi estimada em 2,5% apds o sexto ano". Ou seja, a inadimpléncia, a partir
do sétimo ano teria sido estimada em 2,5%. De forma literal, essa sentenca esté correta.
De fato, ela foi estimada em 2,5% do sétimo ano para frente. Entretanto, segundo consta
no Fluxo de Caixa do Projeto, esse valor de inadimpléncia também foi considerado no
guinto ano e no sexto ano. Em suma, em outras palavras, ainadimpléncia foi estimada em
2,5% ap0s o quarto ano.

RESPOSTA 2C:

A descricdo da evolugdo da inadimpléncia nos documentos da viabilidade
econdmico-financeira ndo esta errada. Como premissa adotada no ESTUDO ECONOMICO-
FINANCEIRO REFERENCIAL, nao vinculante, a inadimpléncia apresenta variagdo até o quinto
ano da concessao, inclusive, mantendo este patamar nos anos subsequentes.

Logo, conceitualmente, a estabilizacdo ocorre apenas no sexto ano da
concessdo, pois até o quinto ano do contrato ainda ha variacdo em relacdo aos periodos
anteriores.

2.d. Ainda se tratando de inadimpléncia, de posse das informacfes do
Fluxo de Caixa Projetado, bem como do texto explicativo (colado acima), € possivel inferir
a forma de célculo dessa conta condominial.

Analisando, por exemplo, o ano 9. Tem-se que:
- Area Bruta Locavel (m?) = 6073

- Vacancia = 5,5%

- Area Bruta Efetivamente Locada (m?) = 5739

- Aluguel médio = R$120 / m2

- Custo médio condominial = R$86,70 / m2

- Inadimpléncia % = 2,5%

- Despesa de Inadimpléncia de Condominio (R$) = 157.964 (esse valor é
dado no Fluxo de Caixa)

Com isso, é possivel inferir que a area total de incidéncia do céalculo da
inadimpléncia é:
157.964 / (86,70%12*2,5%) = 157.964 / 26 = 6073

Ou seja, a base de célculo da inadimpléncia leva em consideragédo a
Area Bruta Locéavel Total. Entretanto, inadimpléncia, por ser a falta do cumprimento da
obrigacdo, deveria ser aplicada apenas aquelas areas locadas, as quais possuem essa
obrigacdo condominial. Em suma, na minha concepc¢do, o valor a ser considerado deveria
ser a Area Bruta Efetivamente Locada. Tal diferenca conceitual, faz os valores das
despesas de inadimpléncia ficarem distintos em todos os periodos de proje¢do. Nesse
exemplo, do ano 9, por exemplo, acredito que o valor deveria ser:

86,70*12*2,5%*5739 = R$149.271, ou 5,5% inferior ao projetado
inicialmente.

RESPOSTA 2D:

A modelagem e suas configuragbes podem ser montadas de diferentes
formas por cada interessado de acordo com suas expertise e vantagens competitivas.

A alternativa que referenciou o modelo utilizado como base para o Edital ora
referido adotou premissas calcadas em préaticas operacionais e administrativas alinhadas
aquelas que se espera sejam observadas ao longo do periodo de concessao.

Nada impede, porém, que outras alternativas sejam testadas e facam parte
dos modelos propostos pelos potenciais licitantes. Ao contrario, espera-se sim que os candidatos



possam encontrar formas até mais eficientes de prestacdo de servicos e organizagdo
administrativa do que aquelas que basearam o modelo.
Por oportuno, neste sentido, vale enfatizar que todas as possiveis alteracdes

testadas ao longo da modelagem ndo comprometeram em nenhuma medida a viabilidade
econdmico-financeira do projeto, com uma TIR sempre acima dos 9% reais.



Questionamento 3:

Em relag@o a parte das Despesas Gerais do Concessionario também
surgiram uma série de duvidas que ndo foram solucionadas com a leitura do Relatorio de
Modelagem Econémico Financeiro e nem com o Edital da Licitacdo. Tem-se que:

ii. Despesas Gerais do Concessionario: (taxa de administracdo, estimada em 3%
das receitas de aluguel; comercializacdo, estimada em 2 aluguéis;
contribuicdo estatutaria com o Fundo de Promocdo e Propaganda (FPP)
como 5% da receita com aluguel; despesas juridicas; auditorias; seguros;
etc.).

3.a. Na pratica, o que seria essa taxa administrativa e por que ela seria
variavel de acordo com a receita dos aluguéis? E uma taxa a ser paga para a prefeitura,
além do valor de outorga? Se fosse algo condominial, entendo que nao deveria variar
conforme a variagdo real da receita, mas, sim, conforme as despesas do condominio.

RESPOSTA 3A:

A modelagem econdmico-financeira adotou, como premissa, que podera a
futura CONCESSIONARIA contratar um administrador para o condominio (por exemplo:
imobiliaria), caso haja interesse, remunerando-o através da taxa administrativa.
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3.b. Além disso, ndo é compreensivel, de forma tangivel, o que
contemplaria essa despesa comercial e porque ela sé aconteceria em 4 dos 25 anos de
concessdao. Poderiam elucidar esse ponto?

RESPOSTA 3B:

A despesa de comercializacdo estimada corresponde a uma taxa de
corretagem paga pela prospeccdo de inquilinos. Como premissa do ESTUDO ECONOMICO-
FINANCEIRO REFERENCIAL, estd considerada apenas nos 4 (quatro) primeiros anos do
contrato, tendo em vista 0s espacos vagos atualmente e a liberdade dada &8 CONCESSIONARIA
em ocupa-los, a seu critério, seja na concretizacéo de novos contratos, seja para utilizacdo na
realocacgéo dos locatérios durante a realizacdo das intervencg8es obrigatorias.

Considerando o histérico de permanéncia dos atuais estabelecimentos
instalados no Mercado Publico, nédo foi considerado um turnover de lojas significativo no futuro,
motivo pelo qual ndo ha previséo para esta despesa nos demais anos da concessao.

De qualquer forma, ambas as despesas acima séo premissas utilizadas na
estruturacdo do econdmico-financeira, cabendo a CONCESSIONARIA optar pela contratacdo ou
assuncao direta de tais funcdes.

Questionamento 4:




Tratando-se da parte dos impostos (PIS, COFINS, IRPJ e CSLL), tenho
um ponto referente a forma de calculo.

d) Imposto de Renda e Tributos

Os impostos e tributos levados em consideracdo na modelagem do projeto
observaram as disposicdes das normas federais, estaduais e municipais vigentes.
Foram utilizadas as aliquotas descritas abaixo:

e PIS (Programa de Integracdo Social) — tributo federal incidente sobre o
faturamento bruto, no regime n3o cumulativo, cuja aliquota € de 0,65% (zero
virgula sessenta e cinco por cento);

e COFINS (Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social) - tributo federal
incidente sobre o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é
de 3,00% (trés por cento);

® [R (Imposto de Renda) — imposto federal sobre o lucro presumido, cuja aliquota
€ de 15% (quinze por cento); acrescida de 10% sobre a parcela tributavel que
exceder a RS 20.000/ més;

e (SLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) —~ imposto federal sobre o lucro
presumido cuja aliquota é de 9% (nove por cento);

Em fun¢do do faturamento esperado da Concessiondria, adotou-se o regime de
tributacdo pelo Lucro Presumido.

Conforme imagem acima e as legislacGes tributarias municipais,
estaduais e federais, os impostos citados devem ter como base o faturamento bruto do
periodo de apuracdo. Entretanto, os valores retratados no fluxo de caixa (da pagina 17)
ndo convergem com tais normas tributarias.

De acordo com o fluxo de caixa projetado, a base de céalculo para os
impostos de cada periodo € arespectiva receita bruta correspondente. Contudo, a receita
bruta considera o percentual deinadimpléncia dos locatéarios (visdo caixa), ponto que ndo
deve ser considerado no valor do faturamento bruto (visdo competéncia) e,
consequentemente, ndo deve impactar a tributac&o - independente da inadimpléncia, a
tributacé@o deve ser sobre o valor faturado.

Receita Bruta = Faturamento Bruto - R$ Inadimpléncia.

Em suma, as informagdes contidas no texto e no fluxo de caixa né&o
detém o mesmo significado e a mesma forma de célculo. Gostaria de entender melhor o
porqué disso.

RESPOSTA 4A:

O modelo escolhido foi o Lucro presumido sob o regime de caixa, que tributa
somente os valores efetivamente recebidos, sendo desprezados todos os valores faturados e
néo recebidos.

E importante, por fim, enfatizar mais uma vez que todos os estudos,
pesquisas, levantamentos, projetos, planilhas e outros documentos disponibilizados pelo
PODER CONCEDENTE séo referenciais indicativos e ndo vinculantes, como bem expde o item
2.8 do EDITAL. Logo, é de inteira responsabilidade dos potenciais licitantes a elaboragéo de
seus planos de negécios, assumindo o risco por essa modelagem.
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