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ANEXO Il - Termo de Referéncia
Porto do Recife - Complexo Integrado Comercial,

Hoteleiro, de Convencoes e Exposicoes
Revitalizacdo de Areas Portuarias (Ndo Operacionais)

Introducéo

O presente ANEXO Il compbe o Termo de Referéncia para implantacao de
Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convengbes e Exposi¢cdes no
Porto do Recife, compreendendo o arrendamento de areas ndo operacionais
direcionadas para atividades de revitalizagéo, nos termos do Decreto 4.391/02,
sendo o total de area portuaria considerada de 34.244,92 m2. O presente
Termo de Referéncia contem os elementos e conceitos basicos necessarios e
suficientes para caracterizar as atividades e servigos, obras e aparelhamento
do referido Centro Integrado para orientagdo dos licitantes na elaboragéo do
Ante-Projeto de Engenharia e de Operacao.

O empreendimento a ser instalado em area portuaria denominada Area
de Revitalizacdo Portuaria do Porto de Recife (aqui denominada de Complexo
Integrado Comercial, Cultural, Hoteleiro, de Convencdes e ExposicOes
Porto do Recife, situa-se em area do Porto Organizado do Recife, no
municipio de mesmo nome, Estado de Pernambuco. Estd previamente
considerado, compativel e adequado ao Plano de Desenvolvimento e
Zoneamento do Porto do Recife, autorizado pelo Conselho de Autoridade
Portuéaria do Porto do Recife — CAP/Recife (Ata da Reunido Ordinaria n° 155 de
02/08/2007).

Justificativa

A justificativa para o presente ANEXO Il é o atendimento as disposi¢cdes
legais exigidas para promocdo de arrendamentos de areas portuarias no
ambito dos portos organizados, no caso, o Porto Organizado do Recife, em
particular as Leis Federais 8.630/93 e 8.666/93, e demais alteracdes. Também
atende ao Decreto Federal 4.391/02 e a Resolucdo ANTAQ - 055/02, e suas
alteracoes, adaptado no que couber.

Objetivo

E objetivo do presente ANEXO Il estabelecer as condi¢bes e referéncias
a serem consideradas no Edital de Concorréncia para a implantacédo e
exploracdo do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e
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Exposi¢cdes do Porto do Recife, sob regime de arrendamento, nos termos da
Lei 8.630/93 e Decreto 4.391/02, e suas alteragbes posteriores.

Estrutura do Trabalho

Para o desenvolvimento da proposta, estdo apresentados 0s seguintes
itens:

| - Informacdes Basicas: sobre as quais o anteprojeto de engenharia e
operacdo deverd estar embasado. Estdo apresentadas em 5 (cinco) itens
assim descritos:

a) Memorial descritvo da area e instalagbes a serem arrendadas,
acompanhado das representacbes em planta de localizacdo e de situacao,
incluindo as benfeitorias e facilidades (adaptado do Art 10, inciso | da
Resolucdo Antag-055/02 e suas alteragdes);

b) Condicdes operacionais e estado de conservacdo das instalacbes e
facilidades (adaptado do Art 10, inciso VII da Resolucdo Antag-055/02 e
suas alteracoes);

c) Principais responsabilidades da arrendataria, quanto a investimento e
protecdo ao meio-ambiente (adaptado do Art 10, inciso VI da Resolucao
Antag-055/02 e suas alteracoes);

d) Discriminacdo da natureza e projecdo das quantidades de negodcio, que
serdo implantadas na éarea e instalacdes a serem arrendadas, por tipo e
natureza do negocio, durante o periodo do arrendamento (adaptado do Art
10, inciso Il da Resolugao Antag-055/02 e suas alteracoes);

e) Previsédo de eventuais expansodes da instalacao arrendada (adaptado do Art
10, inciso IX da Resolugao Antag-055/02 e suas alteracoes).

Il — Ante-Projeto _de Engenharia e Operacdo: compreendendo o Projeto

Basico que deverd ser proposto pelas Licitantes para a implantacdo e

exploracdo do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e

Exposicoes Porto do Recife. Estéo dispostos os seguintes itens, que deverao

apresentar as informag0es adiante descritas:

1) Introducéo

2) Estudo de mercado do negdcio

3) Programa de investimentos das obras e instalacbes a serem implantadas;

4) Modelo de exploracdo do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencoes e Exposi¢coes Porto do Recife.

5) Meio ambiente

Outras Observacdes

1. Buscar-se-4 no Ante-Projeto de Engenharia e Operacdo a proposicdo da
Licitante, o mais rigorosamente possivel, para o desenvolvimento e
organizacdo das atividades orientadas para a exploracdo de negdcios na
area disponibilizada, agregadas as facilidades operacionais que ali existem.
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2. E premissa basica que as tarifas portuarias devidas pelo uso das infra-
estruturas aquaviaria e terrestre, se couber, sdo rigorosamente mantidas.

3. A area do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e
Exposi¢cdes Porto do Recife ndo esté incluida em Zona Priméria do Porto,
entretanto, normas rigidas de trafego e permanéncia de embarcacoes, de
guaisquer tipos, obrigatoriamente deverdo ser cumpridas em especial a
observancia ao estabelecido no Plano de Seguranca Publica Portuéaria
PSPP/ISPS Code do Porto do Recife.

4. A Arrendataria devera apresentar o Projeto Executivo, em plena
consonancia com sua proposta de Ante-Projeto de Engenharia e Operacéao,
no prazo maximo de 90 (noventa) dias apés a assinatura do Contrato.

5. As licitantes deverdo levar em consideracdo, quando da apresentagcao de
suas propostas e anteprojeto de engenharia e operacdo, o atendimento a
legislacdo municipal vigente, atentando inclusive para a disponibilizacéo de
vagas de estacionamento para atendimento aos diversos equipamentos que
constituirdo o empreendimento.

6. A empresa Porto do Recife S.A. deverda se manifestar com relacdo ao
referido Projeto Executivo, apresentado pela Arrendatéria, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias apOs sua entrega.

7. As obras objeto do Projeto Executivo, devidamente licenciadas, deverao ter
inicio no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds a aprovacao pela Porto do
Recife S.A., e concluidas nos prazos estabelecidos na proposta, com limite
maximo de cinco (5) anos apds a assinatura do contrato, quando todas as
obras e instalacBes propostas deverdo estar concluidas e em efetiva
operagao.

8. A execucdo de obras nas &reas publicas no entorno do empreendimento
(faixa de cais, patios entre os armazéns 10, 11, 12, 13 e 14), necessérias a
acessibilidade, serdo de responsabilidade da Porto do Recife S.A., ficando a
sua manutencédo sob a responsabilidade da arrendataria.

9. Os valores a serem propostos no Ante-Projeto de Engenharia e Operacgao,
para as areas arrendadas ndo podem ser inferiores aos valores abaixo
discriminados:
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Quadro de Valores Minimos de Arrendamento ap0s o inicio de operacéo

Negdcio Area arrendada Valor area arrendada
Conjunto de 3.943,57m’ R$ 2,63/m2.més
Escritérios
Festival Center 5.708,58m” R$ 2,63/m2.més
Hotel/Marina 10.745,17m? R$ 2,63/m2.més
Centro de 13.847,60m’ R$ 2,63/m2més
Convencoes

No periodo de implantacdo do empreendimento, que ndo podera ser superior a
60 (sessenta) meses, a arrendataria pagara, no minimo, o valor
correspondente a 10% (dez por cento) do valor acima referenciado, ou seja, R$
0,26/m2, més.
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Informacdes Basicas
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Informacg0Oes Basicas

Introducao

As informacdes basicas compreendem o0 conjunto de dados
disponibilizados pela Porto do Recife S.A. sobre o Complexo Integrado
Comercial, Hoteleiro, de Convencbes e Exposi¢cdes Porto do Recife,
considerados relevantes para o0 desenvolvimento do Ante-Projeto de
Engenharia e Operacgéo. Elas disponibilizam os quadros atuais da instalacao
portudria, objeto do arrendamento, suas dimensdes, seus estados de
conservacdo e operacionalidade atuais. Também apresentam condutas
normativas quanto aos cuidados que a Arrendatéria devera tomar com relagéo
ao meio-ambiente.

A instalaggdo Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencgdes e Exposigdes Porto do Recife constitui bem da Unido Federal,
estando sob a gestdo da Porto do Recife S.A, e como tal obrigatoriamente esta
submetida as determinacfes da Lei 8.630/93 (Lei de Modernizacdo dos
Portos).

Estdo anexadas plantas de localizacao, situacdo e de cadastro, para as
benfeitorias e facilidades atualmente existentes ao longo da éarea de
revitalizacéo, objeto do presente arrendamento.

Memorial Descritivo

Descricdo da Area

A area destinada para o Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencgdes e ExposicOes Porto do Recife encontra-se dentro da area do
Porto Organizado de Recife, espaco fisico abrangido pela superficie total do
Porto de Recife, na qual estdo compreendidas instalagbes portuarias, vias de
circulacdo interna, molhes de abrigo e demais infra-estruturas de protecéo,
conforme Portaria 1.031, de 20.11.93, do Ministério dos Transportes.

A &rea do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes
e Exposicoes Porto do Recife esta localizada na zona sul das instala¢des do
Porto do Recife, préxima as margens das bacias Pina e do rio Capibaribe,
conforme Plano de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ) aprovado para o
Porto de Recife, parte integrante do presente Termo de Referéncia.

A area tem cerca de 34 hectares (34.244,92 m?) e esta compreendida do
Armazém 10 ao Armazém 18 (Armazéns 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 e 18;
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Patio 15 Norte; Patio 14 Sul; Instalacbes da CONAB; Area contigua aos
Armazéns 16 e 17), contando com acesso pavimentado e com iluminagdo
publica.

A area em questao é beneficiada com acessos a area externa do Porto
Organizado de Recife, tanto rodoviario como ferroviario, sendo o primeiro
proporcionado pelas Avenidas Sul e Alfredo Lisboa e o segundo por ramal de
Recife que chega a partir da Estacéo de Cinco Pontas.

O acesso rodoviario é pavimentado em concreto betuminoso usinado a
guente (CBUQ), com plataforma de 12m, sistema de drenagem pluvial, e
dispondo ainda de iluminacgéo publica. O ramal ferroviario lateral ao Complexo
Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposi¢cdes Porto do
Recife tem bitola métrica e tem ligacdo com as instalagdes de agucar a granel
ao norte do porto.

A area ainda conta com beneficiamentos diversos proporcionados por infra-
estrutura, servigos publicos e comunitérios, a saber:
- Distribuicdo de agua potéavel;

- Distribuicédo de eletricidade (luz e forga);
- Telefonia;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo;

- Bancos;

- Reparti¢cdes publicas;

- Shopping center;

- Faculdades;

- Outros.

Ainda estdo disponibilizados servicos de combate a incéndio,
fiscalizacéo tributaria, fiscalizacdo aduaneira e fiscalizagdo sanitaria, situados
préximos aquelas instalacoes.

A éarea esté situada a 8°03'22” de latitude ao sul do Equador e 34°51'57”
de longitude oeste de Greenwich.

A planta designada por “Planta de Geral do Porto do Recife” registra a
posicao relativa da area com relacdo a outras instalagfes existentes no Porto
do Recife, incluindo os acessos ao cais, 0s acessos rodoviério e ferroviario e
demais aspectos anteriormente descritos.

O Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e
Exposicoes Porto do Recife, considerado para o presente estudo, incorpora
varias instalacdes portuarias ndo apropriadas para os diferentes negoécios, nos
termos do Decreto 4.391/02, referidos a atividades comerciais, sociais, culturais
e recreativas. Isto significa que adaptacbes construtivas devem ocorrer, sem
gque o0 espaco ora ocupado pelas mesmas seja ampliado em quaisquer
direcdes.
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A area esta subdividida basicamente em 4 subéareas, onde o quadro a

seguir indica cada uma delas:

Quadro Resumo das Areas a serem arrendadas (em m2)

Negdcio Area arrendada InstalacOes Atuais
Conjunto de 3.043,57 Arm 10 e Arm 11.
Escritorios
Festival Center 5.708,58 Arm 12, Arm 13 e Arm 14 .
Hotel/Marina 10.745,17 Patio 15 Norte, Arm 15, CONAB.
~ Arm 16, Arm 17, area entre 0s armazéns e areas
Centro de Convencdes 13.847,60 de contorno ao sul.

As quatro subareas apresentam varios aspectos a considerar:

InstalacOes existentes no Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencoes e Exposicdes Porto do Recife, consideradas de uso nédo
operacional e designadas para revitalizacdo de area portuaria;
Facilidades portuarias existentes para o Complexo Integrado
Comercial, Hoteleiro, de Convencles e ExposicOoes Porto do Recife,
consideradas de uso publico (faixa do cais, patios entre os citados
armazeéns — passeio publico).

A planta ja referida como “Planta Geral das Instalagcdes do Porto do

Recife” registra as principais instalacdes e facilidades acima registradas.

Descricdo Sucinta das Instalagdes ( a serem arrendadas, de uso publico e
acessibilidade ao empreendimento)

Armazéns, Prédio, Patios e Areas contiguas (objeto de arrendamento)

PDF Creator

Armazém 10 — concluido em 1917: Area de construcdo: 1.976,66m2
(100,85m x 19,60m), estrutura metélica, fundagdo direta, paredes em
concreto armado, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacdo metélica. Destinacdo carga geral diversificada. Carga
admissivel 40,0 KN/m?2.

Armazém 11 — concluido em 1917 e reconstruido na década de 1970-1979:
Area de construgdo de 1.966,91m2 (100,35m x 19,60m), estrutura em
concreto armado, fundagdo em estacas Franki, paredes em alvenaria,
cobertura em cimento amianto. Carga admissivel 40,0 KN/m?2.

Armazém 12 — concluido em 1925: Area de construcdo: 1.666,48m?2
(85,68m x 19,45m), estrutura em concreto armado, fundacéo direta,
paredes em alvenaria, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacado metdlica. Destinagdo sacaria. Carga Admissivel 40,0 KN/m?2,
Armazém 13 — concluido em 1925: Area de construcdo: 1.666,48m2
(85,68m x 19,45m), estrutura em concreto armado, fundacéo direta,
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paredes em alvenaria, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacdo metdlica. Destinagdo sacaria. Carga Admissivel 40,0 KN/m?2,

- Armazém 14 - concluido em 1929: Area de construgdo: 2.375,62m?2
(122,21m x 19,44m), estrutura em concreto armado, fundacdo em estacas
de madeira, paredes em alvenaria, cobertura em telhas francesas sobre
estrutura de sustentacdo metalica. Destinacdo carga frigorificada. Carga
Admissivel 40,0 kN/mz.

- Armazém 15 - concluido em 1929: Area de construgdo: 1.643,71m?2
(85,61m x 19,20m), estrutura metélica, fundacdo direta, paredes em
concreto armado, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacao metdlica. Destinagdo pescados. Carga Admissivel 40,0 kN/m2.

- Ruinas de prédio em estrutura de concreto armado, fechamento em
alvenaria, com 8 pavimentos, area construida aproximada de 2.880 m?,
onde funcionou o frigorifico da extinta Cibrazem, na retaguarda do cais 15,
localizado em area aproximada de 5.033,60 m2.

- Armazém 16 — concluido em 1938: Area de construcdo: 3.656,03m?2
(150,33m x 24,32m), estrutura metélica, fundagdo direta, paredes em
concreto armado, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacdo metélica. Destinacao sacaria de acucar. Carga Admissivel 40,0
kKN/m2,

- Armazém 17 - concluido em 1937: Area de construcdo: 7.175,37m?2
(185,41m x 38,70m), estrutura metélica, fundagcdo direta, paredes em
concreto armado, cobertura em telhas francesas sobre estrutura de
sustentacdo metélica. Destinacao sacaria de acucar. Carga Admissivel 40,0
KN/m2,

- Patio 15 Norte e areas contiguas - Concluido em 1923: Area de 4.067,86m?2,
descoberta, pavimentacdo em paralelepipedos. Carga Admissivel 40,0
KN/m2,

- Area entre os Armazéns 16 e 17: trecho de rua exclusiva para os armazéns
(ndo urbana), descoberta, pavimentacdo em paralelepipedos e &reas
contiguas, somando 3.016,21m2.

Patios e outras (de acessibilidade e uso publico)

- Patio 10/11 - Concluido em 1917: Area de 468,00m2 (24,00m x 19,50m),
descoberto, pavimentacdo em paralelepipedos. Carga Admissivel 40,0
KN/m2,

- Patio 12/13 - Concluido em 1925: Area de 468,00m2 (24,00m x 19,50m),
descoberto, pavimentacdo em paralelepipedos. Carga Admissivel 40,0
KN/m2,

- Patio 13/14 - Concluido em 1923: Area de 477,50m2 (25,00m x 19,10m),
descoberto, pavimentacdo em paralelepipedos. Carga Admissivel 40,0
KN/m2,

- Vias de Circulagdo Rodoviaria: Duas vias principais, a Avenida Alfredo
Lisboa e a Avenida Beira do Cais, ambas pavimentadas com asfalto. Na
faixa do cais compreendida entre os armazéns 10 a 11, 12 a 14, 15, a
pavimentacdo é em paralelepipedos.
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Descricdo das Facilidades Portuarias

Entre as principais facilidades portuarias para o funcionamento do
Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposicoes
Porto do Recife, consideradas de uso publico, estdo incluidas:

1. Cais Interno Publico: cais tipo gravidade, construido na primeira metade
do século XX, compreendendo os bercos 10, 11, 12, 13, 14, 15 e 16
comprimento linear total de 996,17m permitindo a atracacéo/desatracacao
de navios de 10.000 TDW (valor de projeto), equipado com 35 cabecos
(distancia média de 30m entre eles), defensas, escadas, tomadas de
distribuicdo de agua, energia, entre outros.

2. Faixa de Cais: permitindo as operacdes de embarque/desembarque em

area imediatamente contigua ao cais com 12m de largura (area de
996,17x12=11.954,04m?), pavimentada em blokret e/ou paralelepipedos.

Quadro Resumo das Facilidades Portuarias

Destinacédo Localizacéo Cais (m) Faixa de Cais (m?)
Conjunto de Arm 10, 11 e Pétio
Escritorios 10/11. 229,10 2.749,20
. Arm 12,13, 14 e
Festival Center Patios. 344,50 4.134,00
Ampliacdo Pétio 14 Sul 113,00 1.356,00
. Arm 15, Pétio 15
Hotel & Marina Norte e CONAB. 309,57 3.714,84
Centro de Convencgdes Arm 16 e 17 Nihil Nihil
Ampliacdo Amz 18 Nihil Nihil
Total 996,17 11.954,04

Descricdo dos Equipamentos

Ndo existem equipamentos portuarios de cais e/ou de patio para
movimentagOes de embarque/ desembarque de carga, disponibilizados para o
presente Termo de Referéncia.
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Condicdes de Operacionalidade e de Manutencéao

A analise operacional do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro,
de Convencdes e ExposicOes Porto do Recife envolve véarios aspectos de
ordem nao operacional:

1. Descricdo dos Negocios

2. Descricédo das Atividades dos Negocios

3. Descricdo de Pessoal — quantitativos de postos de trabalho diretos e
indiretos.

4. Descrigcao de Programa de Manutengao

5. Responsabilidades: Investimento e Meio Ambiente.

Descricdo dos Negocios

O Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e
Exposicdes Porto do Recife devera ser estruturado para acolher varios
segmentos de negocios, todos tendo como objetivo a exploracdo exclusiva de
atividades sociais, culturais, recreativas e comerciais afins, dando énfase a
revitalizagdo de areas portuarias degradadas, tecnologicamente obsoletas,
conforme Decreto 4.391/02.

Assim a proposicdo de revitalizacdo de instalagbes portuérias deve ser
exclusivamente referenciada enquanto indutoras e mantenedoras das
atividades produtivas acima referidas, tendo complemento nos elementos
nauticos existentes no porto para 0s mesmo segmentos sociais, culturais,
recreativos e/ou comerciais.

Devem estar garantidos:

1. Ampla disponibilidade de espagco para acesso e permanéncia aos
empreendimentos propostos e aos passeios publicos estabelecidos para a
faixa de cais.

2. Adequada capacidade de suporte da éarea aos impactos de trafego,
compatibilizando os novos empreendimentos aos segmentos produtivos nao
operacionais existentes em seu entorno.

3. Intervencdo urbana auto-sustentavel, proporcionando a remuneracao
atrativa para investidores, e para a geracao de multiplos beneficios sociais
em termos de trabalho e renda.

4. Adequada disponibilidade de espaco para estacionamento de veiculos que

demandar&o ao empreendimento, tanto de uso privativo quanto publico.

E terminantemente proibida a proposicdo de segmentos produtivos que
ndo sejam de caréater social, cultural, recreativo ou comercial, nos termos da
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legislacdo cabivel em vigor, para revitalizacado de areas portuarias degradadas.
Os segmentos produtivos de comércio obrigatoriamente devem ser compativeis
e complementares com atividades recreativas, sociais e culturais.

Descricdo das Atividades dos Negocios

Séo atividades permitidas aquelas direcionadas para 0s segmentos
produtivos sociais, culturais, recreativos e comerciais, nos termos do Decreto
4.391/02.

Descricdo de Pessoal

O pessoal a ser recrutado e selecionado sera direcionado para dois tipos de

atividades:

1. Operacional: que envolve o pessoal que trabalha diretamente nos
empreendimentos.

2. Apoio: que envolve o pessoal que trabalha nas atividades e que
proporcionam sustentacdo a continuidade e controle.

Para o dimensionamento do quadro geral de pessoal serédo
considerados os quantitativos de pessoal com contrato fixo e com contrato
terceirizado. Como premissa para a apresentacdo de pessoal o Complexo
Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposi¢cdes Porto do
Recife devera estar apto a operar 24 horas/dia, 07 dias/semana, 52
semanas/ano, nominalmente.

Devera ser apresentado organograma para cada empreendimento
proposto e cronograma fisico-financeiro de implantacgéo.

Descricédo de Programa de Manutencao

As instalagBes portuarias objeto do presente Termo de Referéncia
apresentam as seguintes condi¢cdes operacionais e estados de conservacgao,
de acordo com os critérios a seguir apresentados.

Verificacdo das condi¢gBes operacionais:

1. Condicao Operacional Muito Boa (5 pontos cada): apresenta instalagbes
adequadas e suficientes para a operacao;

2. Condicdo Operacional Boa (4 pontos cada): apresenta instalacdes
adequadas e néao suficientes para a operacao;

3. Condicéo Operacional Regular (3 pontos cada): apresenta instalagdes n&o
adequadas e suficientes para a operacao;

4. Condicao Operacional Ruim (2 pontos cada): apresenta instalacées nao
adequadas e néao suficientes para a operacao;

5. Condigéo Operacional Muito Ruim (1 ponto cada): ndo apresenta condi¢céo
operacional.
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Verificacdo do estado de conservacao:

6. Condicdo de Conservacdao Muito Boa (5 pontos cada): apresenta
instalacbes portuarias novas, em funcionamento e sem necessidade de
manutengao corretiva em curto prazo;

7. Condicdo de Conservacao Boa (4 pontos cada): apresenta instalacoes
portuarias usadas, em funcionamento e sem necessidade de manutencéo
corretiva em curto prazo;

8. Condicédo de Conservacdo Regular (3 pontos cada): apresenta instalacoes
portuarias usadas, em funcionamento parcial e com necessidade de
manutengao corretiva em curto prazo;

9. Condicdo de Conservacdo Ruim (2 pontos cada): apresenta instalacdes
portudrias usadas, sem funcionamento e com necessidade de manutencéo
corretiva imediata;

10.Condicao de Conservacao Muito Ruim (1 ponto cada): ndo apresenta
condicao de conservagao.

A combinagdo dos critérios estabeleceu a condigdo global de
adequabilidade de cada instalagdo portuéria considerada para a implantacao
do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencbes e
Exposi¢cdes Porto do Recife. Como resultado da aplicacdo dos critérios,
apresenta-se 0 “Quadro Geral de Avaliacdo Operacionalidade x
Conservacgao”, por instalagédo e por facilidade, cujo resultado final é o seguinte:

Quadro Geral de Avaliacao Operacionalidade x Conservacgao

Destinacdo Instalacdo Portuaria Operacéo Conservacdo
Arm 10 1 2
. o Patio 10/11 3 3
Conjunto de Escritorios Arm 11 3 3
Contornos - -
Arm 12 4 4
Patio 12/13 3 3
. Arm 13 1 1
Festival Center Patio 13/14 3 3
Arm 14 1 2
Contornos - -
Patio 14 Sul 2 2
Expansio Contornos - -
Arm 18 4 4
Contornos - -
Patio 15 Norte 2 2
. Arm 15 2 2
Hotel & Marina CONAB 1 1
Contornos - -
Arm 16 1 2
~ Arm 17 3 3
Centro de Convengges Area entre armazéns 1 1
Contornos - -
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Responsabilidades: Investimento e Meio-Ambiente

Para garantir a operacionalidade do Complexo Integrado Comercial,
Hoteleiro, de ConvencOes e Exposicoes Porto do Recife de forma
sustentavel, como ja foi visto, algumas adaptacdes deverdo ocorrer, sendo as
mais significativas a adequacdo das instalagdes portudrias disponibilizadas
para tal. Por outro lado a verificagcdo das condi¢coes operacionais e de
conservacao atuais nas instalacdes e facilidades portuarias, através de critério
de avaliacdo lancado em vistoria in loco, por inspec¢éo visual, também traduz a
necessidade da realizacdo de completa estruturacdo sobre aqueles bens ali
dispostos.

Em funcdo do acima exposto, os aspectos descritivos dos investimentos
exigidos para o funcionamento do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro,
de Convencbes e Exposi¢cbes Porto do Recife e os aspectos quanto a
protecao do meio-ambiente deverdo ser apresentados em dois itens:

- Investimento: apresentando o “Quadro de Investimentos Basicos” com
as aquisicdes e servicos necessarios, e valores financeiros respectivos;

- Meio-Ambiente: resumindo o0s cuidados com que as instalacdes e
facilidades portuarias deverdo ser operacionalizadas com vistas a protecao
ao meio-ambiente.

Investimento

Como se verifica no “Quadro Geral de Avaliagcdo Operacionalidade x
Conservacao”, alguns bens necessitam adequar seu estado de
conservacao/operacdo para atender as demandas do Complexo Integrado
Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposicoes Porto do Recife de
modo mais eficiente.

O “Quadro de Investimentos Basicos”, a seguir apresentado indica os
guantitativos minimos a serem providenciados, sem 0s quais as instalacfes
portudrias ficardo comprometidas para os resultados esperados. Os valores
apresentados tomaram como base as areas de construgdo civil estimadas em
funcdo da volumetria e o custo unitario basico de construgéo - CUB do més de
setembro de 2007 para projetos comerciais - CSL-16A (comercial salas e lojas,
padrdao de acabamento alto), no valor de R$ 924,55/m2 (novecentos e vinte e
guatro reais e cinquenta e cinco centavos por metro quadrado).

16
PDF Creator: PDF4U Pro DEMO Version. If you want to remove this line, please purchase the full version


http://www.pdfpdf.com

Porto do Recife — Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convengdes e Exposi¢cdes
Projeto Basico - Termo de Referéncia

Quadro de Investimentos Basicos

Destinacdo Instalacdo Portuaria Investimentos Minimos R$

Arm 10

Conjunto de Escritérios R$ 12.213.564,37
Arm 11
Arm 12

Festival Center Arm 13 R$ 8.310.003,33
Arm 14

Pétio 15 Norte

Hotel & Marina Arm 15 R$ 22.064.700,34
CONAB
Arm 16

Centro de Convencoes - Arm 17 - R$ 12.277.358,32

Area entre armazéns
Contornos
TOTAL R$ 54.865.635,36

Meio Ambiente

A analise das condutas operacionais no sentido de resguardar o meio-
ambiente jA se encontra presente em estudo amplo e geral, realizado pela
empresa Porto de Recife S.A., para toda a area de abrangéncia do porto, que
engloba a area onde o Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencdes e ExposicOes Porto do Recife sera alocado.

As intervencdes necessarias a implantagdo e ao funcionamento do
Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposicoes
Porto do Recife deverdo levar a consideracdo, a minimizagdo dos impactos
negativos que porventura venham a ser causados ao meio ambiente:
ampliagcdes sobre os espacos aqui disponibilizados poderdo ser propostas,
levando em consideracdo o uso das areas a seguir definidas como de
expansao do empreendimento.

Serd rigorosamente exigido que nenhuma alteracdo sobre as atuais
instalagbes portuérias aqui consideradas, podera ser realizada, sem a
autorizacdo expressa da Autoridade Portuéria, a vista de estudos ambientais
especificos para tal.
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Previsao para Expansfes

A condicdo para expansao do Complexo Integrado Comercial,
Hoteleiro, de Convencdes e Exposi¢cOes Porto do Recife deve considerar
que, face as atuais ocupacdes que lhe sdo contiguas sob responsabilidade de
terceiros, € precéria: todos 0s espacos adjacentes estdo ocupados por
terceiros, publicos ou privados, ou ainda elementos molhados.

As alternativas de expansao, a serem levadas em consideracao pelas
Licitantes em suas propostas, sdo representadas pelo Armazém 18 e suas
areas contiguas, bem como pelo patio 14 sul, Unicas e atuais possibilidades de
ampliag@es futuras em areas contiguas.

Alternativas outras que possam vir a ser apresentadas sao
exclusivamente para areas de expansao ndo contiguas: alternativa possivel e
inteiramente provavel, desde que ndo conflitem com os espacgos urbanos e
portuarios existentes.

Descricdo das areas disponibilizadas para expanséo:

- Péatio 14 Sul - Concluido em 1923: Area de 5.845,00m?, descoberto,
pavimentacdo em paralelepipedos. Carga Admissivel 40,0 KN/m?2,

- Armazém 18 e éareas contiguas - concluido na década de 70: Area de
construgao: 6.000m? (150,00 x 40,00m), estrutura em concreto armado,
fundagéo direta, paredes em alvenaria de blocos de cimento, cobertura em
telhas de aluminio sobre estrutura de sustentacdo de aluminio. Destinacao
sacaria e carga geral. Carga Admissivel 40,0 kN/m2. Péatio descoberto de
contorno, pavimentacdo em paralelepipedos, area de 7.014,18m2. Carga
admissivel 40,00 KN/m?
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Ante-Projeto de Engenharia e Operacéao
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Ante-Projeto de Engenharia e Operacao

O Ante-Projeto de Engenharia e Operag¢do compora a Documentacao de
Habilitagdo nos termos do Edital, sobre o qual serdo lancadas atribuicdes de
valor, conforme ponderacgdo estabelecida no ANEXO Ill. O Ante-Projeto de
Engenharia e Operacdo devera ser apresentado em 5 itens assim
discriminados:

1. Introducédo: compreendendo uma introducdo geral com demonstracao
analitica do contexto atual das instalagfes, facilidades portuérias existentes
no Porto do Recife, bem como uma retrospectiva da movimentagdo de
carga nos bercos 10, 11, 12, 13, 14, 14 Norte, 15 e 16 nos ultimos 05
(cinco) anos. Deve ficar demonstrado neste item o conhecimento do
contexto de desativacdo operacional pelo Licitante, na area portuaria objeto
do presente Termo de Referéncia, que também apresentara o objetivo e
justificativas gerais para sua proposta. Ainda neste item deverdo ser
apresentados a Estrutura Organizacional Atual da Licitante até o terceiro
nivel hierarquico, bem como a Organizacdo da Empresa prevista pela
Licitante para execucgao e exploracao dos servigos sob responsabilidade da
Arrendatéria.

2. Analise de Mercado do Negdcio: compreendendo uma demonstracdo do
mercado mix do negdcio(s) proposto(s), com énfase para a implantacdo de
similar perfil em portos estrangeiros e nacionais, em particular para portos
situados no norte e nordeste do Pais. A andlise de demanda deve também
conter os principais fluxos demandados pelo mix de negocio. Deve ficar
demonstrado neste item o conhecimento do mercado, com a demonstracao
inequivoca de existéncia de mercado promissor para tal proposta.
Expressamente deverdo estar contidos precos de mercado vigentes,
perspectivas mercadoldgicas da Licitante, para o empreendimento a ser
implantado, inclusive no que se refere a geracdo de novos empregos para o
Estado de Pernambuco e para regido sob sua influéncia.

3. Obras e Instalacdes: compreendendo uma descri¢do sucinta do projeto de
engenharia, com plantas e memorial descritivo (podendo ser indicado como
anteprojeto, demonstrando apenas o detalhamento dos aspectos mais
expressivos, mas que permitam o pleno entendimento do futuro projeto
executivo, o qual ndo podera ser modificado devendo seguir rigorosamente
a proposta do anteprojeto). Devendo ser atendida a estimativa de obras e
instalacbes descritas como minimas em itens anteriores. Deverd ser
anexado quadro indicativo dos custos dos investimentos propostos, bem
como cronograma fisico-financeiro respectivo. Precede o item, um sumario
descritivo geral do anteprojeto. Deve ficar demonstrado neste item o
desenvolvimento (bens tangiveis) para a implantagdo do Complexo
Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e Exposi¢cdes Porto do
Recife, juntamente com as benfeitorias que forem consideradas
indispensaveis para sua plena exploracdo. Resumindo, devem ser
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apresentados sumério inicial do conjunto de obras e instalagdes propostas,
seguido pela descricdo do anteprojeto de engenharia, respectivos custos de
investimento e cronograma de implantagéo.

4. Modelo de Exploragcao do Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de
Convencgoes e ExposicOes Porto do Recife: compreende basicamente a
administracao gerencial. Deve ficar demonstrado neste item a organizacao
(bens intangiveis) para a exploragdo do Complexo Integrado Comercial,
Hoteleiro, de Convencdes e Exposicoes Porto do Recife, conjuntamente
a organizagcao operacional e a organizagdo de apoio que forem
consideradas indispensaveis para sua plena exploracgéo.

S&o consideradas organizagcOes operacionais:

- Administracado Geral: compreendendo todos 0s arranjos organizacionais
previstos para dar suporte gerencial as organizagbes: organograma
gerencial, quadro de pessoal, plano de higiene e seguranca no trabalho,
plano de controle das emergéncias, plano de segurancga patrimonial, plano
de controle ambiental, sistemas informatizados de controle, plano de
contingéncia para riscos de seguranca publica portuaria (ISPS Code) entre
outros;

- Operacgao propriamente dita: compreendendo todos os procedimentos de
logistica operacional pretendida para as atividades recreativas, sociais,
culturais e comerciais afins que ali ocorrerao;

- Manutencédo das instalacOes e edificagfes: compreendendo todos os
procedimentos de logistica de manutencéo pretendida para as instalacoes e
edificacOes que ali estardo disponibilizadas.

S&o consideradas organizacOes de apoio:
- Plano de Negoécio: compreendendo todos os procedimentos de acéo
comercial previstos para dar suporte aos clientes (relacionamento com
clientes, estratégias mercadologicas, precos, entre outros).

Administracdo Geral: deverdo ser apresentados o quadro minimo de recursos
humanos a serem utilizados, bens patrimoniais a serem agregados, plano de
seguranca interna (patrimonial e de acesso de pessoal), sistemas de
comunicagdo e informatica, e modelos dos relatérios gerenciais mensais,
semestrais e anuais a serem encaminhados ao Porto do Recife, conforme
exigido no Edital.

Operacdo e Manutencédo: deverdo ser apresentados o0s planos de
manutengao preventiva e corretiva das edificacbes e instalagbes, (inclusive
com o0s parametros de confiabilidade que sao pretendidos alcancar),
indicadores de produtividade que possam ser utilizados para avaliacao de
desempenho, tabela de discriminagéo dos custos de operacédo (primeiro ano) e
Plano de Controle de Emergéncia conforme norma NR29 do Ministério do
Trabalho, com participacdo no Plano de Ajuda Muatua do Porto do Recife (PAM-
Recife).

Logisticas: deverdo ser apresentados 0s sistemas operacionais dos
processos de integracdo entre as diversas atividades propostas, incluindo
fluxogramas respectivos, programa de utilizacdo da infra-estrutura
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disponibilizada quanto a energia elétrica, agua, acessos, entre outros, e,
programa de comunicacao entre unidades de negocios.

Plano de Negocio: deverdo ser apresentados quadros de projecdo das
ocupacOes e vacancias esperadas ao longo do contrato (ndo seréo aceitas
taxas incompativeis com os dados de mercado apresentados), respectivas
projecbes de receitas e despesas, incluindo tributos devidos, e, por final
descricdo dos recursos préprios a serem alocados e dos financiamentos
provaveis a serem contratados pela Licitante.

Atendimento aos Clientes/ Relacionamento com Terceiros: deverdo ser
apresentados Programa Basico para obtencdo dos Certificados das ISO
9001/2000 e 14000, com indica¢Bes do nivel de qualidade pretendido para os
servicos a serem prestados, através de indicadores sobre horarios de
atendimento, garantias, informagbes ao publico em geral e usuarios, e,
descricdo da estratégia de relacionamento com terceiros envolvidos
obrigatoriamente no negodcio (clientes, fornecedores, usuarios e parceiros de
negaocios, no que couber).

5. Meio-Ambiente: compreendendo os programas basicos de atendimento as
normas ambientais vigentes no Porto do Recife, e de obtencdo e
manutenc¢ao do Certificado 1SO 14000.
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Disposicoes Finais
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Disposicdes Finais

Aspectos que também devem ser considerados na apresentacdo da
Proposta Técnica:

1) Prazo de Arrendamento: o prazo de arrendamento ndo podera ser
inferior a vinte e cinco (25) anos prorrogaveis por mais vinte e cinco (25).

2) No periodo de operacdo do EMPREENDIMENTO, a ARRENDATARIA
pagara no minimo o valor de R$2,63/m2.més referente ao arrendamento
previsto para o referido periodo.

3) No periodo de implantagdo do “complexo integrado comercial, hoteleiro,
de convencgdes e exposi¢cdes”, que ndo podera ser superior a 60
(sessenta) meses, a ARRENDATARIA pagara no minimo o valor
correspondente a 10% do valor do arrendamento previsto para o periodo
da operacdo, ou seja R$ 0,26/m2.més.

4) No periodo decorrente entre a assinatura do Contrato de Arrendamento
e o inicio das obras do EMPREENDIMENTO, nenhuma remuneracao
sera devida pela ARRENDATARIA ao  ARRENDANTE, em decorréncia
de quaisquer impedimentos de ordem legal ou na obtencao das
licencas necessarias as obras e servigos, alheios a vontade da
ARRENDATARIA.

5) A exigéncia de valor minimo para a oferta prevista acima, objetiva
garantir a remuneragao do arrendamento e das infra-estruturas
colocadas a disposicéo e efetivamente utilizadas pela ARRENDATARIA,
voltados ao melhor aproveitamento da potencialidade da area objeto
desta Licitacao, nos anos de vigéncia do contrato de arrendamento.

6) Como critério objetivo para o julgamento das propostas comerciais a
serem apresentadas pelas licitantes, devera ser levada em conta
exclusivamente a maior oferta de remuneracdo do arrendamento ao
longo do contrato trazida a valor presente.

7) O nao atendimento ao prazo de conclusdo das obras de implantacao
das diversas fases do empreendimento, por motivo n&o justificado,
ensejara o pagamento da parcela integral fixa devida, prevista para a
fase operacional, independente das outras san¢cbes que possam vir a
serem impostas.

8) A ARRENDATARIA devera arcar com investimentos minimos de R$
54.865.635,36 (cinquenta e quatro milhdes, oitocentos e sessenta e
cinco mil, seiscentos e trinta e cinco reais e trinta e seis centavos) em

pY

obras e instalagbes necessarias a implantagdo e operacdo do
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empreendimento, de acordo com o j& informado anteriormente, na area
objeto do arrendamento, tendo como data base o Custo Unitario Basico
de Construgcdo para o Estado de Pernambuco — CUB do més de
setembro/2007, para projetos comerciais CSL 16A (comercial salas e
lojas, padrédo de acabamento alto).

9) Os encargos com agua, energia, comunicagao, coleta de lixo, seguranca
e obtencdo de licengas, impostos e taxas, porventura incidentes, a
gualquer tempo, sdo de responsabilidade da arrendataria. Da mesma
forma quaisquer servicos que venham a ser prestados pela Porto do
Recife S.A. por solicitacdo da arrendataria sera remunerado mediante a
aplicacdo da tarifa portuéria em vigor.

10) O Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencdes e
Exposicbes Porto do Recife deverd ser construido, implantado,
explorado, operado, conservado e melhorado exclusivamente pela
Arrendatéria.

11) Os Projetos Executivos deveréo estar em conformidade com as normas
da Associacgao Brasileira de Normas Técnicas, no que couber, e atender
rigorosamente as exigéncias dos oOrgaos licenciadores locais e ISPS
Code.
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Projeto Basico -

Critérios de Pontuacéao

A pontuagdo técnica serd realizada conforme pontuacdo a seguir
apresentada em quadro geral:

Quadro Geral da Pontuacédo Técnica

Item Descri¢ao Aspecto Analisado | Pontuagdo | M&ximo | Minimo
Conhecimento do Apresentacéo 50
Problema (pertinéncia)
|| (M&ximo de vinte e Desenvolvimento 50 200 120
cinco paginas) Coeréncia 50
Completeza 50
Experiéncia da
Empresa na
execugdo de obra Comprovacdo em um
Il | similar com no S 300 300 180
minimo 55.000 m2 tinico contrato
de area construida
Experiéncia do Engenheiro Civil 40
Corpo Técnico Arguiteto 40
(maximo de 2 Economista 40
atestados por Nivel Superior (com 40
| | profissional) experiéncia ambiental) 200 120
Experiéncia minima - ,
de 5 anos em Tecnlco' de Nivel
atividade compativel SgAper'lor com 40
com o objeto do experiéncia em obras
negocio similares
Introducdo 60
Anélise de Mercado 80
Ante-Projeto do Negdcio
v Obras e Instalagdes 60 300 180
Modelo de Exploragdo 60
Meio Ambiente 40
TOTAL (maximo de mil e minimo de seiscentos pontos) 1000 600
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Observacoes:

1) A licitante no Conhecimento do Problema devera considerar os seguintes
aspectos:

- A apresentacao (pertinéncia) que, no minimo, néo fizer constar o objeto
da proposta, o numero do edital e/ou a descricdo dos servicos a realizar,
recebera a pontuacao zero.

- Menor indice de erros (técnicos ou de digitacdo) terda a pontuagéo pelo
desenvolvimento de cinqlenta pontos; as demais propostas ficardo com
50% da pontuagdo maxima devida.

- Presenca de informacdes ndo coerentes dard nota zero no item
coeréncia.

- Maior abrangéncia de escopo terd a pontuacao pela completeza maxima
(cinquenta pontos); as demais propostas ficardo com 50% da pontuacao
maxima devida.

2) A experiéncia da Licitante sera comprovada através da apresentacdo de
atestado de execucao de obras e servicos de empreendimentos similares com
area de construcdo minima de 55.000 m2 em um UGnico contrato. Os
documentos deverado estar registrados em consulados brasileiros (experiéncia
internacional) e conselhos de engenharia, arquitetura e assemelhados
(experiéncia nacional). A pontuacdo sera de 300 (trezentos) pontos para a
licitante que atender plenamente ao item e zero ponto se o atendimento for
parcial ou inexistente.

3) A Experiéncia do Corpo Técnico deverd considerar a relacdo nominal da
equipe técnica a ser efetivamente alocada para o projeto executivo a ser
apresentado a Autoridade Portuaria, e o grau de vinculagdo, participacdo e
regime de trabalho com a empresa. Deverdo ser anexados o0s curriculos
profissionais dos técnicos de nivel superior (maximo de cinco folhas por técnico
profissionais de nivel superior) e certiddes de acervo técnico (CAT) registradas
conforme ja citado em item anterior. Cada profissional sera avaliado pelo
namero de anos comprovados mediante certiddes de acervo técnico (CAT), em
atividades compativeis com o objeto da licitagdo, conforme tabela a seguir:
- Dez pontos por certiddo apresentada, no maximo de vinte pontos;
- Dez pontos por experiéncia minima de cinco anos em atividade
compativel com o empreendimento, no maximo de dez pontos;
- Dez pontos por curso de especializacdo ou mestrado em area
compativel com o empreendimento, no maximo de dez pontos.

4) A avaliacdo do anteprojeto serd realizada considerando 0s seguintes
aspectos para cada item indicado:
- Pertinéncia, indicando que o anteprojeto, em cada um dos itens, é
referente ao objeto da licitagdo de modo explicito.
- Desenvolvimento, indicando que o anteprojeto, em cada um dos
itens, ndo apresenta erros/ falhas técnicas ou de digitacao.
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- Coeréncia, indicando conexdo entre a proposta apresentada e 0s
diversos segmentos de negdcio objetos do empreendimento aqui
considerado.

- Completeza, indicando a abordagem de todos os aspectos
determinados para apresentacéo conforme descrito no item anterior
“Ante-Projeto de Engenharia e Operagdo” em seus subitens
1(Introducdo), 2(Andlise de Mercado do negécio), 3(Obras e
Instalacdes), 4(Modelo de Exploragéo) e 5(Meio Ambiente).

A matriz decisoria obedecera ao seguinte:

Pertinéncia Desenvolvimento Coeréncia Completeza
[tem Pontos Nao Né&o Né&o Nao
Atende Atende Atende Atende Atende Atende Atende Atende

Introdugdo 60 15 0 15 0 15 0 15 0
Andlise
Econdmica e de 80 20 0 20 0 20 0 20 0
Mercado
Obras e 60 15 0 15 0 15 0 15 0
Instalagbes
Modelo de 60 15 0 15 0 15 0 15 0
Exploracéo
Meio Ambiente 40 10 0 10 0 10 0 10 0
TOTAL (maximo) | 300 75 75 75 75
Total Minimo
60% 180 45 45 45 45

A licitante que n&o atingir 60% (sessenta por cento) do total maximo
para cada aspecto acima sera desclassificada.

5) Serédo desclassificas as propostas técnicas das licitantes que néo atinjam a
nota minima de 180 (cento e oitenta) pontos no total.
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ANEXO

PLANILHA PARA JULGAMENTO

EDITAL DE CONCORRENCIA N°© 107

FIRMA :

ANO | a*A*N | b*A*N R | Mulgzr?crador VPP (*)

1) (2) (1)+(2) (3) R*(3)
(R$) (R$) (R$) (R$)

1 1
2 0,836301
3 0,764793
4 0,699399
5 0,639596
6 0,584908
7 0,534895
8 0,489159
9 0,447333
10 0,409084
11 0,374105
12 0,342117
13 0,312864
14 0,286113
15 0,261648
16 0,239276
17 0,218817
18 0,200107
19 0,182997
20 0,167349
21 0,153040
22 0,139954
23 0,127988
24 0,117044
25 0,107036

Valor Presente Total .................... SoOMma.........ccee.... R$

VPP(*) = Valor Presente Parcial

a= R$/m2/més durante a construcao
A= Area de arrendamento

b= R$/m2/més em operagao

R= Valor total do arrendamento anual
N= NUmero de meses
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—

Revitalizacao do Porto do Recife
Complexo Integrado Comercial, Hoteleiro, de Convencoes e Exposicoes

Porto do Recife S. A, (Trecho de interesse):
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