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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

Este documento constitui a primeira etapa do planejamento de uma contratacdo que
caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugéo e da base ao anteprojeto, ao
termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados, caso se conclua pela
viabilidade da contratacao;

| - DESCRICAO DA NECESSIDADE

O Restaurante Central situado no Parque Estadual de Exposi¢ces Assis Brasil — PEEAB, em
Esteio/RS, de propriedade do Estado do Rio Grande do Sul, constitui estrutura estratégica de
apoio a realizacdo da Expointer, evento de elevada relevancia econdmica, institucional,
turistica e social para o agronegocio gaucho. A necessidade administrativa consiste em
assegurar a exploracao regular, qualificada e juridicamente adequada do espaco destinado ao
servico de alimentagcdo, de modo a atender expositores, visitantes, autoridades,
trabalhadores, prestadores de servicos e demais usuéarios do Parque durante o periodo do
evento.

O problema publico a ser enfrentado decorre da necessidade de disponibilizar estrutura de
alimentacdo em condicdes compativeis com a dimensdo, a sazonalidade e o fluxo
concentrado de pessoas caracteristicos da feira. A auséncia de operador especializado
poderia gerar descontinuidade do servico, reducao da qualidade da experiéncia dos usuarios,
sobrecarga de estruturas externas ao Parque, prejuizo a imagem institucional do evento e
risco de comprometimento da adequada organizacéo da feira. Sob a perspectiva do interesse
publico, a concessao onerosa de uso permite que a Administracao viabilize a prestacéo do
servico sem assumir diretamente a operacdo comercial, preservando a destinacéo publica do
bem, promovendo eficiéncia administrativa e buscando retorno econdmico ao Estado.
Considerando a elevada concentracdo de visitantes durante a Expointer e a diversidade do
publico atendido, mostra-se conveniente que a solucdo adotada permita ao concessionario
organizar diferentes operagdes gastrondémicas em areas internas previamente delimitadas do
Restaurante Central, no formato Food Park, ampliando a variedade de alimentos e bebidas
oferecidos, reduzindo filas, distribuindo melhor o fluxo de atendimento e proporcionando maior
eficiéncia operacional e melhor experiéncia aos usuarios.

Esse modelo possibilita a participacdo de diferentes operadores especializados em
segmentos especificos da gastronomia, sem fragmentar a gestdo do espaco concedido. Toda
a coordenacgdo operacional, organizacéo, fiscalizacdo interna, padronizacdo dos servigos e
cumprimento das obrigacbes legais e contratuais permanecerdo sob responsabilidade
exclusiva da concessionaria do Restaurante Central, preservando a unidade da gestao,
facilitando a fiscalizacdo pela Administracdo Publica e assegurando maior eficiéncia na
prestacéo dos servigos de alimentag&o durante a realizacdo da Expointer.

Il - PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O Plano de Contratacbes Anual de 2026 contemplou exclusivamente aquisicdes de bens
materiais, razdo pela qual a presente concessdo onerosa de uso ndo consta de forma
especifica naquele instrumento. Ainda assim, a demanda mostra-se alinhada ao planejamento
institucional da Administracdo, por estar vinculada a organizacdo e a manutencdo das
condicBes operacionais necessarias a realizagdo da Expointer 2026, evento estratégico para
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a politica publica estadual de fomento & agropecuaria, a producao sustentavel, a inovacéo, a
comercializacdo e a promocao do agronegocio gaucho.

Dessa forma, embora ndo haja previsdo especifica ho PCA para servicos ou concessfes
dessa natureza, a contratacdo pretendida guarda aderéncia com as finalidades institucionais
da SEAPI e com a necessidade de garantir infraestrutura de apoio aos usuarios do Parque,
contribuindo para a adequada execuc¢do do evento e para a geracao de valor publico.

[l - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Conforme previsto na Instrugdo Normativa n°® 01/2026, que dispbe sobre os critérios de
sustentabilidade ambiental para a aquisicdo de bens e contratacdo de servicos e obras
relativamente as licitacOes realizadas pela Secretaria de Planejamento, Orcamento e Gestao
por intermédio da Subsecretaria da Administracdo Central de Licitacdes-CELIC e da outras
providéncias, as empresas participantes do certame deverdo observar, nos termos do artigo
3° do Decreto Estadual n® 51.771/2014:

| - maior geracdo de empregos, preferencialmente com méao de obra local;

Il - preferéncia para materiais, tecnologias e matérias-primas de origem local;

[Il - economia no consumo de agua e energia;

IV - minimizacdo na geracao de residuos;

V - racionaliza¢@o do uso de matérias-primas;

VI - reducéo da emisséo de poluentes;

VIl - adocgéo de tecnologias menos agressivas ao meio ambiente;

VIII - utilizacdo de produtos de baixa toxicidade e biodegradaveis;

IX - utilizagcdo de produtos reciclados ou reciclaveis; e

X - comprovacgao da origem da madeira a ser utilizada na execucéo de obra ou servico.

Além dos critérios de sustentabilidade aplicaveis, a concessionaria devera comprovar
regularidade juridica, fiscal, social, trabalhista, técnica e econémico-financeira, observadas as
exigéncias pertinentes da Lei n°® 14.133/2021 e do instrumento convocatério. Devera, ainda,
demonstrar capacidade operacional compativel com a exploragdo de servico de alimentacéo
em evento de grande porte, observando normas sanitarias, de seguranca alimentar,
prevencdo contra incéndio, responsabilidade ambiental, adequada gestdo de residuos,
manutencdo da higiene das instalacfes, atendimento ao publico e preservacdo dos bens
publicos disponibilizados.

Os requisitos estabelecidos tém por finalidade assegurar a adequada execucao do objeto e a
protecdo do interesse publico, sem impor restricdes indevidas a competitividade. Eventuais
exigéncias de habilitacdo técnica deverdo guardar relagdo direta com as parcelas relevantes
do objeto, ser proporcionais ao risco envolvido e estar justificadas no processo, especialmente
em razdo da natureza alimentar da atividade, do elevado fluxo de usuarios e da
responsabilidade pela utilizacdo de espacgo e equipamentos publicos.

IV — LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foi realizado levantamento de mercado com o objetivo de identificar alternativas juridicamente
e operacionalmente viaveis para atendimento da necessidade apresentada. Considerando
gue a Administracdo nao pretende explorar diretamente atividade comercial de alimentacéo, e
gue o espaco fisico ja existe no Parque, a solugéo analisada concentrou-se na modelagem de
concessao onerosa de uso para exploragdo comercial do Restaurante Central durante a
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Expointer 2026, mediante procedimento competitivo e selecdo da proposta mais vantajosa
para o Estado.

Foram consideradas, em termos de viabilidade, as seguintes alternativas: execucao direta
pela Administracdo; contratacdo de empresa para prestacdo de servico de alimentacdo
custeada pelo Estado; e concessdo onerosa de uso do espaco publico para exploracédo
comercial por particular. A execucao direta foi afastada por exigir estrutura operacional, mao
de obra especializada, aquisi¢cdo e gestdo de insumos, controle sanitario e assunc¢éo integral
dos riscos comerciais pela Administracdo. A contratacdo remunerada pelo Estado também se
mostrou menos adequada, pois geraria despesa publica direta para atividade de natureza
comercial. A concessdo onerosa de uso, por sua vez, apresenta-se como solucdo mais
eficiente, pois transfere ao particular a operagdo econémica do servigo, preserva o controle
publico sobre o uso do espago, permite exigéncia de padrdes minimos de qualidade e pode
gerar receita ao Estado.

V - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

A solucdo consiste na concessdo onerosa de uso para a seguinte area e com a seguinte
disponibilidade de equipamentos:

AREA TOTAL: 1.133,24 m2

a) SALAO: Area de 817,20 m2

b) CHURRASQUEIRA: Area de 165,44 m2
c) COZINHA: Area de 74,16 m2

d) REFEITORIO: Area de 74,57 m2

e) BANHEIROS: Area de 11,40 m2

f) ENTRADA: Area de 9,53 m2

DESCRICAO DOS EQUIPAMENTOS DISPONIVEIS NO ESPACO - PARA USO NO LOCAL

Saldo: 02 buffets quente e frio com 20 cubas quentes e 14 cubas saladas, 01 buffet
guente, 01 palco (5 x 2,5).

03 aparelhos de ar condicionado de 750 BTUs cada
62 mesas quadradas 1,20 x 0,80

78 mesas quadradas 0,80 x 0,80

39 pranch&o mesa quadrado

01 Subestacao de gas

06 botijoes de gas p45

06 mangueiras

76 cadeiras de ferro com estofado branco

33 cadeiras de madeira

Churrasqueira: 02 churrasqueiras rotativas, 01 balcdo inox apoio, 2 balancas grandes
pessagem, 01 polenteira grande a gas e elétrica , 01 Forno elétrico ( assadeira ) e02 freezers
horizontais.

Cozinha: 01 camera fria movel, 01 fogdo industrial 06 bocas, 01 fritadeira elétrica dupla,
01 coifa inox, 01 chapa elétrica, 01 forno elétrico, 01 balcdo marmore apoio, 02 freezer fruki
vertical, 56 bandejas inox reposicdo, 14 cubas inox, 07 travessa vidro, 229 pratos fundos sopa,
200 prato louca raso branco, 300 prato oitavado, 20 cubas inox furadinha, 400 pote inox
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sobremes, 21 jarras vinho vidro redonda, 12 jarras vinho vidro, 53 baldes cerveja, 01 balcao
apoio na copa, 01 mesa inox, 02 prateleiras.

VI - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da concesséao foi estabelecida pelo Departamento de Administracdo do
Patriménio Imobiliario — DEAPE/SPGG, por intermédio do Laudo de Avaliagdo n° 187/2026,
juntado as fls. 62—-93 do Processo Administrativo n° 26/1502-0000275-3.

Conforme o referido laudo, o valor calculado do énus pela utilizacdo do imovel corresponde a
R$ 108.360,41 (cento e oito mil, trezentos e sessenta reais e quarenta e um centavos), tendo
sido fixado o valor minimo de R$ 92.109,75 (noventa e dois mil, cento e nove reais e setenta e
cinco centavos).

Para fins de realizagdo do procedimento licitatério, sera adotado como valor minimo aceitavel
o montante de R$ 92.109,75, ndo sendo admitida proposta inferior a esse valor.

VIl - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugéo proposta consiste na concessao onerosa de uso do Restaurante Central do Parque
Estadual de Exposigcbes Assis Brasil, com disponibilizacdo do espaco fisico e dos
equipamentos existentes, para exploragdo comercial de servicos de alimentacdo durante a
Expointer 2026, mediante procedimento competitivo no Sistema COE/RS, com disputa e
observancia das condicdes estabelecidas no edital e seus anexos.

A concessionaria serd responsavel pela operacdo integral do restaurante, incluindo
disponibilizagdo de equipe, insumos, preparo e comercializa¢do de alimentos, atendimento ao
publico, limpeza e conservacao do espaco durante o periodo de uso, observancia das normas
sanitarias e ambientais, guarda e zelo dos equipamentos disponibilizados, bem como
devolugdo do espago em condi¢cdes adequadas ao término da concessdo. A Administracao,
por sua vez, manterd a fiscalizacdo do cumprimento das obriga¢des contratuais, preservando
a finalidade publica do espago e a regularidade da exploragdo comercial.

A concessiondria podera, a seu exclusivo critério e responsabilidade, promover a cessao ou
locagdo de espacgos internos previamente delimitados no Restaurante Central para exploracéo
de pontos de comercializacdo de alimentos e bebidas por terceiros, em formato denominado
"Food Park", desde que mantida a destinacdo exclusiva para servicos de alimentacdo e
observadas todas as normas legais, sanitarias, de seguranca, ambientais e as condicbes
estabelecidas no edital e no contrato.

A eventual utilizacdo de terceiros ndo implicara qualquer vinculo juridico entre estes e a
Administragdo Publica, permanecendo a concessionaria como Unica responsavel perante o
Estado pela gestdo, organizacdo, coordenacédo, fiscalizagdo, padronizagcdo dos servigos,
cumprimento das obrigagBes contratuais, qualidade dos produtos comercializados,
observancia das normas apliciveis, recolhimento de encargos, responsabilidade civil,
trabalhista, tributaria e sanitaria, bem como por quaisquer danos causados ao patrimdnio
publico ou a terceiros em decorréncia das atividades desenvolvidas no espaco concedido.

VIl = JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Apos avaliagdo técnica da natureza do objeto, conclui-se que o parcelamento ndo se mostra
adequado para a presente concessao. O objeto corresponde a exploragdo integrada de um
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unico espaco fisico, com &reas interdependentes — saldo, cozinha, churrasqueira, refeitorio,
banheiros, entrada e equipamentos vinculados — cuja operacdo exige gestao unitaria,
padronizacdo do atendimento, coordenacdo de fluxos, controle sanitario e responsabilidade
Unica pela conservacéo do local.

A divisdo do objeto em lotes poderia gerar sobreposi¢do de responsabilidades, dificuldade de
fiscalizacao, risco de incompatibilidade operacional entre prestadores, perda de eficiéncia e
potencial prejuizo a experiéncia dos usuarios. Assim, a contratacdo em lote Unico preserva a
integridade da solugéo, favorece a responsabilizacdo clara da concessionaria e reduz riscos
de descontinuidade ou conflito na execucao.

IX - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a concesséo onerosa de uso do restaurante central da Expointer, pretende-se alcangar
uma série de resultados estratégicos e operacionais que sustentam ndo apenas o
funcionamento do evento, mas também seu impacto positivo sobre expositores, visitantes e a
cadeia produtiva do agronegocio gaucho. Espera-se garantir a oferta continuada e qualificada
de servicos de alimentagdo, promovendo conforto, seguranca alimentar e experiéncia
gastronbmica diferenciada para publicos diversos, desde familias agricultoras a
representantes institucionais e visitantes internacionais.

A solucdo escolhida visa assegurar que as operagcbes do restaurante ocorram de forma
eficiente, com infraestrutura adequada e capacidade para atender a demanda elevada e
sazonal caracteristica da feira, especialmente durante os periodos de pico. Ao balizar o preco
da concessdo por contratos anteriores, ajustados a realidade econdmica atual, busca-se
transparéncia e equilibrio financeiro na relagédo entre o Estado e o concessionario, evitando

distorgdes e proporcionando previsibilidade de custos para ambos os lados.

Por fim, espera-se que a concessao onerosa de uso do restaurante central atue como fator de
estabilidade operacional, minimizando riscos de interrupcdo, cancelamento ou precarizagado
da feira, e assegurando que os resultados econdmicos, sociais e institucionais da Expointer
sejam plenamente realizados em beneficio dos diferentes setores envolvidos.

X — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Previamente a celebracdo do instrumento contratual, devera ser assegurada a adocao das
providéncias administrativas necessarias a boa execucdo e fiscalizagdo da concessao,
incluindo a designacao formal de gestor e fiscais do contrato, a conferéncia do inventario dos
bens e equipamentos disponibilizados, a definicAo de rotinas de vistoria inicial e final, a
verificagcdo das condi¢Bes de uso do espaco, a orientagdo da equipe de fiscalizagdo quanto as
obrigacdes contratuais e a disponibilizacdo dos documentos necessarios a assinatura e ao
acompanhamento da execucao.

A publicacdo da portaria de fiscalizagcdo dos instrumentos relacionados a Expointer 2026
constitui providéncia relevante, mas devera ser acompanhada de mecanismos praticos de
controle, tais como checklist de recebimento e devolugcdo do espaco, registro fotografico,
acompanhamento de obrigacdes sanitarias e ambientais, controle de ocorréncias e
formalizagdo de comunicagfes a concessionaria sempre que constatadas inconformidades.

X| — CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
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Nao foram identificadas contratacBes correlatas ou interdependentes que condicionem
diretamente a viabilidade da presente concesséo de uso. Contudo, por se tratar de atividade
inserida na estrutura geral da Expointer 2026, a execuc¢ao devera ser compatibilizada com os
demais contratos e servicos de apoio ao evento, especialmente limpeza, seguranca,
fornecimento de energia, gestdo de residuos, manutengdo predial, controle de acesso,
prevencgédo contra incéndio e demais estruturas operacionais do Parque.

Essa compatibilizacdo busca evitar sobreposicdo de responsabilidades, lacunas operacionais
ou conflitos de execucdo, devendo ser observada pela gestdo e fiscalizacdo durante o
planejamento e a execuc¢ao contratual.

XII = IMPACTOS AMBIENTAIS

A exploragdo do Restaurante Central durante a Expointer 2026 envolve impactos ambientais
potenciais relacionados ao consumo de agua e energia, geracao de residuos organicos e
reciclaveis, uso de embalagens, descarte de 6leo de cozinha, limpeza das instalacdes e
movimentacao intensiva de pessoas e insumos. A execucao deverd observar as diretrizes de
sustentabilidade aplicaveis, com adocdo de préaticas voltadas a reducao de desperdicios,
segregacdo e destinacdo adequada de residuos, racionalizacdo do consumo de recursos
naturais e utilizagédo preferencial de materiais e produtos ambientalmente adequados.

Como medidas mitigadoras, recomenda-se exigir da concessionaria: acondicionamento e
descarte regular de residuos; destinacdo ambientalmente adequada de 6leo de cozinha
usado; manutencdo da limpeza e higiene das éareas concedidas; uso racional de &agua,
energia e gas; preferéncia por embalagens reciclaveis ou de menor impacto ambiental;
observancia das normas sanitarias e ambientais vigentes; e cooperacdo com as rotinas de
sustentabilidade adotadas pela organizacdo da Expointer. Tais medidas reduzem riscos
ambientais, sanitarios e reputacionais, além de reforcarem o compromisso do evento com a
Agenda 2030 e com a gestao publica sustentavel.

XlIl = VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Considerando que a Expointer desempenha papel estratégico no fortalecimento do
agronegocio gaucho, promovendo a comercializagdo de maquinas e implementos agricolas,
genética animal de alta qualidade, produtos e servigcos, além de impulsionar o turismo e a
geracdo de empregos temporarios e permanentes.

Considerando que a Expointer € reconhecida como a maior feira agropecudria da América
Latina e constitui vitrine fundamental para o agronegécio brasileiro. Em suas ultimas edi¢des,
movimentou mais de R$ 8 bilhdes em negdcios diretos e indiretos, considerando vendas de
animais, implementos agricolas, veiculos, produtos e servicos.

Considerando que, além das transacdes realizadas durante o evento, a feira impulsiona
diversos setores da economia:

e Hotelaria e gastronomia: ocupacgdo préxima a 100% na regido metropolitana de Porto
Alegre e em municipios vizinhos;

e Transporte e logistica: incremento na contratacado de fretes e servicos de transporte de
animais, equipamentos e visitantes;
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e Comércio local: aumento expressivo nas vendas de insumos, alimentos, artesanato e
produtos tipicos;

e Servicos especializados: montagem de estandes, comunicacdo visual, seguranca,
limpeza e eventos corporativos paralelos.

e A ndo realizacdo ou a realizacdo sem a estrutura necesséria resultaria em:
o Perda de receitas diretas para expositores e produtores rurais;
¢ Cancelamento de neg6cios e contratos ja agendados;

¢ Enfraquecimento da imagem do agronegdcio gaucho perante investidores nacionais e
internacionais;

e Reducdo da arrecadacdo tributaria estadual e municipal, afetando setores que
dependem do incremento de receitas gerado pelo evento;

e Desestimulo a participacdo futura de expositores e patrocinadores.

Com base nas andlises realizadas, conclui-se pela viabilidade técnica, operacional,
econbmica e juridica da concessao onerosa de uso do Restaurante Central do Parque
Estadual de Exposicbes Assis Brasil para exploracdo comercial durante a Expointer 2026. A
solucdo atende a necessidade publica identificada, preserva a finalidade do bem publico,
transfere ao particular a operacéo comercial e os riscos inerentes a atividade, permite retorno
econdmico ao Estado e assegura a prestagdo de servigo essencial de apoio ao publico do
evento.

A opcdo pela concessdo onerosa mostra-se adequada por compatibilizar eficiéncia
administrativa, economicidade, continuidade do servi¢o, controle publico e interesse coletivo.
Recomenda-se, portanto, 0 prosseguimento do procedimento, com a complementacdo dos
documentos de suporte, especialmente memdéria de calculo da estimativa de valor, inventario
atualizado dos equipamentos, definicdo precisa das obrigacbes da concessionaria e
instrumentos de fiscalizacdo da execucao contratual.

Porto Alegre, 20 de julho de 2026.



