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1. PLANO DE EXPLORAGAO DO MERCADO - PEM

1.1. Introducgao

O Plano de Explora¢dao do Mercado (PEM) detalha e especifica o objeto da concessao,
delimita a area do Mercado, prevé os Elementos de Engenharia e Arquitetura
Obrigatdrios, as especificagdes minimas requeridas para o Mercado, os investimentos
iniciais para melhoria da infraestrutura, as obrigacGes relativas ao Plano de Gestdo da
Infraestrutura e estabelece o nivel de servico por meio dos Parametros Minimos de

Dimensionamento.

1.2. Defini¢des Adicionais

Para os fins do PEM, e sem prejuizo das outras defini¢cdes ja estabelecidas, as expressdes

seguintes sdo, respectivamente, assim definidas:

e ACI: Avaliagdo das Condicdes das Instalacdes, um dos relatérios componentes do
PGI.

e Area do Mercado: a drea da Concess3do, caracterizada pela localizacdo descrita
neste PEM, incluindo, edificacdes e terrenos, bem como pelas dreas ocupadas
com instalacdes operacionais, administrativas e para exploracdo econdmica
relacionadas a Concessao;

e Boxes: espaco fisico nos quais os lojistas e comerciantes realizam suas atividades
comerciais;

e Demanda Prevista: demanda projetada pela Concessiondria no PGI;

e Elementos de Engenharia e Arquitetura Obrigatorios: consiste nas instalagdes,
sistemas, equipamentos e componentes listados neste PEM, a serem

implantados para regular prestacdo dos servicos;
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Especificagbes minimas requeridas para o Mercado: diretrizes minimas
obrigatdrias de concepgao funcional, arquitetonica, estrutural, instalagdes e
padrdes de acabamento do Mercado;

Parametros Minimos de Dimensionamento: indicadores do nivel de servico que
devem ser observados na execugao do contrato e que norteardo o planejamento
da Concessiondria para o desenvolvimento do PGI;

PMI: Programa de Melhorias da Infraestrutura; um dos relatdrios componentes
do PGI;

PQS: Plano de Qualidade de Servico que detalharda as atividades da
Concessionaria com vistas ao atendimento dos indicadores de qualidade de
servigo previstos neste PEM;

RFU: Resumo do Fluxo de Usuarios; um dos relatoérios do PGI.

Revisdo Ordindria do PGI: revisdao do PGl realizada pela Concessionaria a cada 5
(cinco) anos contados da primeira apresentacdo do PGI, da ultima Revisdo do
PGI, ou da ultima Revisdo Antecipada do PGI;

Revisdo Voluntadria do PGI: revisao do PGI realizada pela Concessiondria de
maneira espontanea e anterior ao Periodo de 5 (cinco) anos previsto pela

Revisdo do PGl.

1.3. Informagdes complementares sobre a Concessao

Constitui objeto da Concessdao do Mercado Municipal Santo Amaro e Sacoldo Santo

Amaro a execugao das seguintes atividades, que devem ser cumpridas pela

Concessionaria durante todo o prazo da Concessdo, sem prejuizo das demais obrigacdes

previstas no Contrato:

A exploracdo comercial eficiente do Mercado, de forma a obter receitas e
disponibilizar aos Usudrios a infraestrutura de apoio necessaria ao bom

funcionamento do Mercado;



PREFEITURA DE
SAO PAULO

TRABALHOE
EMPREENDEDORISMO

e A manutencao de todas as instalagdes, bens, equipamentos existentes e
implementados no Mercado, conforme a legislacao e regulamentagdo em vigor;

e A execugcdo das obras de recuperagdo, requalificacdo e melhorias da
infraestrutura no prazo previsto neste PEM, com vistas a ampliar o Mercado e
adequar a qualidade dos Servigos;

e O pleno atendimento ao nivel de servico previsto neste PEM durante todo o
prazo da Concessdao, mediante a realizagdo dos investimentos e obtencao dos
recursos necessarios; e

e A adequacdo das demais instalacdes necessarias para o atendimento dos
Usudrios na ampliacdo do Mercado, em especial boxes, estacionamento de

veiculos, dreas de circulacdo, dentre outras.

1.4. Mercado

1.4.1. Localizagdo, Area e Fotos

A situacdo juridica do Mercado é a seguinte:

e O Mercado Municipal Santo Amaro e Sacoldo Santo Amaro possui area total de

8.933,00 m? (oito mil novecentos e trinta e trés metros quadrados).
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Figura 26 — Localizagao do Mercado

Mercado Municipal:

~Sacoelao SantofAmaro
A ]

JARDIM 3

Fonte: Google Maps

Figura 27 — Vista Externa da Tenda do Mercado de Santo Amaro

Mercasn municipal de Santo Amare

Aamacalole
INSTALAGOES I'MOVISOMAG
e, O

Fonte: SMTE
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Figura 28 — Boxes do Mercado Santo Amaro

Fonte: SMTE

1.4.2. Pardmetros Urbanisticos (Lote Mercado)

As informacdes sobre o Zoneamento s3o as que seguem:

e Zonade Uso: ZM - Zona Mista
e Coeficientes de Aproveitamento:
o Minimo-0,3
o Basico-1,0
o Maximo-2,0
e Taxa de Ocupacdo: 0,70
e Gabarito de Altura: 28 m
e Recuos:
o Frente-5m
o Fundos e Laterais - até 10 m de altura, ndo se aplicam. Acima de 10 m de
altura, minimo de 3 m.

e Cota Ambiental: PA 7
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o Taxa de Permeabilidade minima - 0,20
o Pontuagdo QA Minima para lotes com area entre 5.000 e 10.000 m? -

0,55.

1.4.3. Diretrizes Urbanisticas (Contexto Urbano do Mercado)

As Quadras vizinhas ao Mercado, internas ao perimetro do Arco Jurubatuba sdo areas de
ZEMP (Zona de Estruturacdo Metropolitana Prevista), havendo previsdo de

transformacdo relacionada a um maior adensamento.

Ha também previsdo para o alargamento das ruas Isabel Schmidt, Carlos Gomes e Borba
Gato, distante uma quadra do mercado, que podera contribuir na acessibilidade ao

equipamento.

Considerando a caracteristica da regido de Santo Amaro como uma importante
centralidade e local de transferéncia de sistemas de transportes, entende-se que a
concessao do Mercado pode melhorar as condi¢gdes de acesso aos pedestres, como a

possibilidade de ampliacdo dos passeios (calgadas), sinalizacdo e travessias.

1.4.4. Legislacdo afeta ao Mercado e aos mercados municipais

Os seguintes instrumentos juridicos estao afetos ao Mercado de Santo Amaro e aos

mercados municipais:

e Lei n? 16.811, de 12 de fevereiro de 2018: Dispde sobre a autorizacdo para a
outorga de concessdo do Mercado Municipal Santo Amaro e do Sacoldo Santo
Amaro, no ambito do Plano Municipal de Desestatizacdo; e introduz

modificacGes no artigo 16 da Lei Municipal n° 16.703 de 04 de outubro de 2017:
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Decreto 41.425, de 27 novembro de 2001: DispGe sobre o funcionamento dos
Mercados, das Centrais de Abastecimento e dos Frigorificos Municipais, e da
outras providéncias;

Decreto 46.398, de 28 setembro de 2005: Dispde sobre atribuicbes e
competéncias relativas a administracao dos mercados e sacol6es municipais;
Decreto 56.399, de 9 de setembro de 2015: Transforma a Supervisao Geral de
Abastecimento — ABAST, da Secretaria Municipal do Desenvolvimento, Trabalho
e Empreendedorismo, na Coordenadoria de Seguranca Alimentar e Nutricional —
COSAN, bem como transfere cargos de provimento em comissdo para os 6rgaos
gue especifica;

Portaria n2 051 (SMSP/ABAST/12): Disciplina aplicacdo do decreto 41.425/01 e
do decreto 44.754/04. Revoga portaria 11/10 (SMSP/ABAST).

1.5. Atividades Comerciais

A Concessionaria podera obter receitas em razao da exploracdo das seguintes atividades

econdmicas, nos termos do Contrato, diretamente ou mediante contratacdo de

terceiros:

Varejo e alimentagdo: comércio de alimentos, bancos, correios, lotéricas,
restaurantes e bares, mdaquinas automaticas de vendas, entre outras lojas
comerciais (souvenir, vestuario, livraria, joalheria etc.);

Locacdo de dreas para escritorios, areas para armazenagem de cargas e
mercadorias;

Outros servicos ao usuario: locacdo de espaco para eventos, estacionamento,
cinema e salas de reunido;

Outros: carregadores, transportes e servicos de telefonia.
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A Concessiondria deverd observar as normas vigentes que exijam, restrinjam ou

condicionem a exploragao de determinadas atividades.

A Concessionaria devera solicitar autorizacdo prévia da Prefeitura para explorar

atividade diversa daquelas descritas acima.

Os seguintes itens basicos deverdo estar disponiveis sem qualquer 6nus para o Usuario:
sanitarios, fraldarios, carrinhos de compras, acesso e auxilio a deficientes, ambulatério

médico, e outros previstos pela regulamentacao vigente.

1.6. Elementos de Engenharia e Arquitetura Obrigatorios

Ao longo do periodo da Concessdao, deverdao ser disponibilizadas, no minimo, as
instalacGes, sistemas e equipamentos abaixo descritos, com base nas normas técnicas
vigentes, neste PEM, no Plano de Qualidade de Servigo e nas demais disposicdes do

Edital, do Contrato e seus Anexos:

e |[nfraestrutura Interna Geral;

(@]

Telematica (recursos de telecomunicacdo e informatica);

Sistema de compartilhamento de equipamentos do Mercado (comuns

O

entre os locatdrios para utilizacdo pelos usuarios);
o Sistema de Deteccdo e Alarme de Incéndio;
o Sistema de Sonorizagao;
o Sistema de Distribuicdo de Sinais de TV e FM;
o Sistema de Radio Comunicagao;
o Sistema de TV de Vigilancia;
o Sistema de climatizagao;
o Servico Médico de Emergéncia.

e Edificacdo

10
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o Acessos (entrada e saida do mercado), vias internas, pavimentos,
estacionamentos de veiculos, rampas, escadas, areas livres, fechamentos
(muros, grades) e protegdes;

o Telhas, canaletas, calhas, rufos, contra-rufos, terracos e Iajes
impermeabilizadas;

o Equipamentos que permitam a acessibilidade dos usudrios a todas as
areas do MERCADO.

e Central de Utilidades — CUT, incluindo, mas ndo se limitando a;

o Instalacdes elétricas;

o Instalagdes mecanicas;

o InstalagOes hidraulicas e sanitarias;

o Equipamentos para iluminacédo;

o Equipamentos sanitarios

e Sistema de Docas e recebimento de mercadorias independente;
e Sistema de Apoio;

o Servigo de Prevengdo, Salvamento e Combate a Incéndio — SESCINC,
considerando a implantacdo da edificacdo e disponibilizacdo dos
respectivos equipamentos exigidos;

e Sistema Administrativo e de Manutencao;

o Sala de Manutencdo do Mercado (do Operador e/ou empresas
subcontratadas); e

o Areas para Administrag3o.

e Sistema de Circulagao;

o Infraestrutura Basica para boxes destinados as atividades econémicas a
serem realizadas pelos lojistas e comerciantes;

o Acessos, circulagdes horizontais (corredores) e verticais (escadas, rampas
e elevadores), vestibulos, salas, saldes e sanitarios.

e Sistema de Infraestrutura Basica;

11
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o Manutengdo e expansao do sistema de captagao, tratamento, reserva e
distribuicdo de agua;

o Manutengao e expansao de sistema de tratamento de efluentes;

o Manutencdo e expansao de sistema de energia elétrica;

o Manutencdo e expansdo de sistema de coleta e disposicdao final de
residuos soélidos; e

o Manutengao e expansao de sistema de telecomunicagdes.

e Sistema de Atendimento aos Usuarios do Mercado;

o Jardins e parques (vegetacdo para ambientes exteriores e interiores,
ornamentacado, folhagens arbustivas, canteiros e hortas);

o Mobilidrio;

o Internet e rede Wi-Fi;

o Incorporados em ambientes exteriores: bancos, jardineiras, vasos,
corrimdos, marcos, mastros para bandeiras e suportes diversos;

o Incorporados em ambientes interiores: corrimdos, bancos, bancadas,
papeleiras, saboneteiras, cabides, porta- toalhas, prateleiras e guarda-

corpos;

1.7. Especificagbes minimas requeridas para o Mercado

A Concessionaria devera observar as diretrizes minimas obrigatérias de concepgao
funcional, arquitetonica, estrutural, instala¢cdes e padrdes de acabamento de quaisquer
novos espac¢os que venham a ser construidos no Mercado, bem como para amplia¢des

dos atualmente existentes.

Novas instalacdes que venham a ser construidas no Mercado, bem como recuperacgao e
ampliacdo das estruturas existentes deverdo estar organizadas em dois ou mais niveis

operacionais, capazes de manter a opera¢do dos permissiondrios que |a se encontram

12
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atualmente, mantendo ou melhorando as instalacdes provisdrias, e, posteriormente,

alocando-os prioritariamente nas novas instalagdes.

Eventuais solucdes alternativas ao estabelecido nestas condi¢cdes poderdo ser aceitas
mediante consulta prévia e submissao do projeto e plano de utilizagdo das instalagdes a
Prefeitura e desde que esteja assegurado, nestas instalagdes, pelo menos o nivel de

servico estabelecido neste PEM.

A concepgdo arquitetdbnica do novo Mercado deverd observar a boa pratica
internacional em edificacOes similares, respeitando as particularidades socioeconémicas,
culturais, geograficas e climaticas do local, além de considerar areas significativas de
fachada e/ou teto para aproveitamento de iluminacdo natural, visando a eficiéncia

energética da edificagdo.

Todas as areas internas do Mercado, tanto as destinadas ao publico quanto as areas
administrativas, deverao ser dotadas de solucdes de climatizacdo, a fim de garantir o

adequado conforto térmico em seu interior.

Os sistemas de climatizagdo deverdo ser dimensionados de forma a garantir a maxima
eficiéncia energética e a minimizagao dos impactos ambientais de seu funcionamento,

conforme as melhores praticas internacionais.

A solucgdo estrutural devera proporcionar areas operacionais livres de pilares ou outros

elementos estruturais que possam obstruir os fluxos ou a visdo de seus ocupantes.

Os materiais e sistemas empregados na construcao de novas edificagcdes e ampliacdes e
reformas de edificacbes existentes do Mercado deverdo proporcionar,

obrigatoriamente:

e Operacdo ininterrupta nos hordrios de funcionamento do Mercado;
e Alta durabilidade;
e Manutencdo simplificada e econbmica;

e Protecdo contra as intempéries e atenuacdo de ruidos;

13
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e Salde e seguranca ao usuario; e

e Alta eficiéncia energética.

O padrao de acabamento das edificacdes deverd seguir as seguintes diretrizes:

e Pisos com resisténcia ao alto trafego, dentro do padrdo corrente da industria em
construgdes e edificagdes similares conforme o uso de cada ambiente;

o Os pisos deverdao possuir altissima resisténcia a abrasao superficial, baixa
absorcdo de 4gua, alta resisténcia ao manchamento e ataque quimico e
resisténcia mecanica alta.

e Paredes, forros, tetos e fachadas;

o Os niveis de conforto térmico e acustico destes elementos deverao seguir

as normas técnicas aplicdveis da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

- ABNT, e os parametros estabelecidos nos itens anteriores.

Preservadas as caracteristicas originais de edificacdes de carater arquiteténico
relevante, o disposto nos itens anteriores também se aplica a eventuais reformas e

ampliagdes a serem executadas nas edificagdes existentes.

Os requisitos, especificacdes e procedimentos nao detalhados neste Contrato deverao
seguir a regulamentacdo especifica do setor e, subsidiariamente, as normas técnicas

aplicaveis da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

1.8. Melhorias da Infraestrutura do Mercado

Para a Fase |I-B do Contrato, a Concessiondria deverd necessariamente realizar os
seguintes investimentos, no prazo maximo de 25 (vinte e cinco) meses, contados a partir
da data de inicio do Estagio 2 da Fase I-A, observados os Parametros Minimos de
Dimensionamento, os Indicadores de Qualidade de Servico e as demais regras previstas

no Contrato e seus Anexos:

14
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e Nova drea para alocar os permissiondrios;

e Acesso para usudrios e estacionamento de veiculos.

As estruturas acima mencionadas deverdo estar plenamente operacionais e providas de
todos os sistemas permanentes necessarios para atender adequadamente os usuarios,
nos prazos estipulados, e devem ser projetadas e construidas de acordo com os

seguintes critérios:

e O espaco deve ter area equivalente a adequada para receber pelo menos 25
(vinte e cinco) boxes a serem ocupados prioritariamente pelos atuais
permissiondrios e cuja area minima deve respeitar os limites minimos
apresentados no item 1.8.1 deste documento e do item 1.2.1 “Parametros
Minimos de Dimensionamento” do PQS.

e O estacionamento deve ter area equivalente a adequada para pelo menos 160

vagas.

Para a Fase Il do Contrato, no prazo maximo de 12 (doze) meses, contados apds o
término da Fase I-B, a Concessionaria devera realizar os investimentos necessarios para
o atendimento da Demanda Prevista no PGl vigente com o nivel de servigo estabelecido

pelos Parametros Minimos de Dimensionamento, para todas as instalacdes do Mercado.

15
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1.8.1. Metragem das areas dos boxes dos atuais permissionarios

N . s _ Area m?
Razdo Social / Permissionario Contribuinte
Calgada Total
HORTIFRUTI KOTE LTDA EPP 2166-0 13141516 18 190,30 13,50 203,80
RESTAURANTE MONTSERRAT MACEDO JR LTDA 2674-3 42 158,50 - 158,50
CLASSIC RESTAURANTE E LANCHONETE LTD 2506-2 28 29 100,30 - 100,30
LAMEIRO MERCEARIA LTDA 1617-9 03 03A 83,53 - 83,53
KONIGSALLEE COM DE ALIMENTOS E BEBIDA 2630-1 17 20 79,40 - 79,40
CASA DE CARNES OK LTDA 0068-0 2324 59,30 5,70 65,00
EMPORIUM SANTO AMARO LTDA EPP 2405-8 2 59,40 - 59,40
PEIXARIA ANCHIETA LTDA ME 2204-7 19 59,00 - 59,00
BOGNAR E FARIA LTDA ME 2672-7 9 57,75 - 57,75
EBN COM DE ALIMENTOS CONGELADOS LTDA 2554-2 1112 49,30 - 49,30
GVT PRODUTOS ORGANICOS LTDA 2698-0 21 22 49,30 - 49,30
FLOR DA TERRA FLORIC E JARDINAGEM LT 2552-6 30 47,80 - 47,80
CENTER CARNES CANADENSE LTDA 1618-7 25 26 43,50 - 43,50
EMPORIO SINGULAR LTDA ME 1991-7 38 42,33 - 42,33
PETEKA COM DE PRODUTOS ALIMENTICIOS L 1059-6 36 29,50 4,00 33,50
ANA LUISA DI CICCO SANCHEZ 2727-8 31 32,76 - 32,76
CAPRICORNIUS LANCHONETE LTDA 1480-0 1 30,70 - 30,70
MARETUR OP DE VIAGENS ASS EM TURISMO 2715-4 27 30,00 - 30,00
JONI BAZAR E PAPELARIA LTDA ME 1616-0 33 25,30 4,68 29,98
PENEDO COM DE FRIOS E LATICINIOS LTDA 1737-0 37 29,00 - 29,00
HANNOVER PADARIA LTDA ME 1560-1 39 20,00 - 20,00
SACOLAO SANTO AMARO LTDA L, 25 208,00 - 568,00
5821-1 41 60,00 -
SANTO AMARO COM FRIOS E LATICINIOS LT 2523-2 06 07 68,20 - 68,20
SECOS E MOLHADOS ASTUR ITALO LTDA ME 1476-1 34 35 41,30 - 41,30
UTILIDADES DOM KIKUCHI LTDA ME 0059-0 5 28,00 4,56 32,56
2377-9 CB1 2,25 - 2,25
2417-1 CcB4 2,25 - 2,25
2365-5 CB2 2,25 - 2,25
1.989,22 2.021,66

1.9. Plano de Gestao da Infraestrutura — PGl

O PGI deverd identificar e cumprir todas as leis, regulamentos, e demais normas
aplicaveis as atividades da Concessionaria, bem como ser compativel com o Plano de

Operacgdes do Mercado.

O PGl vinculara a Concessionaria para todos os fins de direito, cabendo a ela seu estrito

cumprimento e implementacdo, sujeitando-se as obrigacdes previstas neste PEM, no

16
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Contrato e seus Anexos e as penalidades pelo descumprimento de quaisquer obrigacdes

previstas no PGI.

A Concessiondria poderd utilizar quaisquer planos existentes, bem como descri¢cdes das
instalagbes, sistemas e procedimentos do Mercado para desenvolver o PGl A
Concessionaria devera assegurar que o PGl é consistente com os demais planos

existentes, elaborados ou nao pela Concessionaria.

O objetivo do PGI é proporcionar a melhoria continua das instalagbes e sistemas do
Mercado, avaliando suas condi¢des e planejando sua manuten¢do e modernizacdo. O
PGI devera identificar e priorizar os projetos necessarios a melhoria da infraestrutura,

considerando os niveis de demanda projetados.

A Prefeitura utilizard o PGl para fins de monitoramento da concessdo. A auséncia de
gualquer manifestacdo da Prefeitura ndo significara a anuéncia em relacdo ao
planejamento assumido pela Concessiondria. Caso o planejamento da Concessionaria
implique no descumprimento de qualquer obrigacdo contratual, a Concessionaria estara
sujeita as penalidades previstas no Contrato e deverd implementar as medidas
necessarias para o atendimento do nivel de servico estabelecido, sem direito a qualquer

reequilibrio econémico-financeiro do Contrato.

O PGI devera identificar os principais componentes da infraestrutura do Mercado

elencados no item 1.6.

O PGI devera descrever as acOes de gestdao da infraestrutura, baseadas em avaliagbes
programadas das condi¢cbes das instalacGes, rotinas de autoinspecdo, manutencao

preventiva e corretiva e coordenada, expansao e moderniza¢ao da infraestrutura.

O PGI devera apresentar os seguintes relatorios: Avaliacdo das CondicGes das InstalacGes
(ACI), Programa de Melhorias da Infraestrutura (PMI) e Resumo do Fluxo de Usuarios

(RFU), este com atualizacdo mensal.

e Avaliacdo das CondicGes das Instalagdes (ACI):

17
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o A Concessiondria devera apresentar um relatério de Avaliacdo das
Condigdes das Instalagdes (ACl), contemplando todas as instala¢des e
sistemas de grande porte, considerando ao menos as apresentadas no
item 1.1 do PQS;

o Com base na avaliagdo das instalagGes, a Concessiondria devera indicar as
melhorias que devem ser realizadas imediatamente, devido a questdes de
seguranc¢a, bem como melhorias futuras, que poderao ser realizadas no
curto, médio e longo prazos.

Programa de Melhorias da Infraestrutura (PMI):

o A Concessionaria deverd apresentar um relatério contendo a avaliagdo da
capacidade atual, a previsdo de demanda e os investimentos necessarios
para assegurar que as instalacGes serdo capazes de atender a Demanda
Prevista, conforme o nivel de servico estabelecido e demais regras da
Concessdo relativas a garantia da qualidade de servico;

o O relatdrio devera conter uma descrigdo detalhada do desempenho da
Concessionaria em relacdo ao nivel de servico estabelecido. Deverd
também avaliar a capacidade do Mercado, incluindo todos os
componentes operacionais.

o A previsao de demanda devera ser detalhada, apresentando os niveis de
fluxo de pessoas em termos anuais para periodo da concessao,
considerando eventuais restricoes de capacidade.

o A Concessiondria podera realizar a Revisao Voluntdria do PGlI,
independentemente do critério estabelecido anteriormente, sempre que
julgar oportuno.

Resumo do Fluxo de Usuarios (RFU):
o A Concessionaria deverd apresentar mensalmente a Prefeitura um

Resumo do Fluxo de Usuarios do mercado, detalhando o nimero de
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pessoas que frequentam o mercado de acordo com os padrdes a serem

estabelecidos pela Prefeitura.
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