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INTRODUCAQ

0 estudo de avalia¢do econdmica do Projeto Mercados Municipais
aqui apresentado, elaborado - a partir de definigoes tecnicas em
nivel de adteprojeto, esta estruturado em trés capitulos.

Os dois primeiros tratam da viabilidade economico — financeira
dos dois subprojetos contemplados — o de implantacao de treés
novos mercados e o de recuperacao de tres mercados inteqrantes'
da rede de mercados publicos da Prefeitura Mun1c1pa1 de Salva-
dor. Nestes cap1tu]os, tem-se o tratamento quantitativo COHCEE
nente a uma analise econdmica dé avaliacao, em nivel de pre-via
bilidade. Contenm, portanto, uma especifica¢ao de custos e re=
ceitas, uma analise da viabilidade financeira dos egquipamentos
enquanto empreendimentos, e uma analise -econamica na qual se
consideram indicadores atualizados para uma projecdo de retor=
no economico  ggp diferentes hipoteses de desempenho e alguns
indicadores de natureza macré-econdomica.

No terceiro capitulo procede-se a uma avaliacao de natureza qua
Titativa dos dois subprojetos em conjunto, no qual se ex-
plicitam alguns beneficios imediatos, que sao de dificil apre
ciagao quantitativa mas que correspondem a importantes impactos
“economicos e sociais. Alem dessa analise de beneficios, a ava-
liacao qua11tat1va se completa com a visao 1nd1cat1va dos prin
cipais Plscos .do Projeto e o comentario dos meios e medidas des
tinados a minimizar o seu impacto sobre a operagao dos merca-
dos. |2
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1. ESPECIFICACOES DE CUSTOS E RECEITAS

Sao apresentadas a seguir as especificacoes dos orcamentos
de custos e receitas referentes aos tres mercaaos municipais
objeto das acoes deste subprbjeto. 0s mercados selecionados
foram os de Itapué) S3o Miguel e o Mercado Popular.

T .1=«CUSTOS DE INVESTIMENTO E OPERAGAO

Na tabela a seguir apresentada sao explicitados os custos
de. investimento programados com vistas 3 recuperacao fi-
sica e -economica, por mercado, no valor global de ...... .
Cr$ 325,2 milhdes, distinguindo-se os dispendios de pre-
investimento, os relacionados com as inversoes fixas e as
imobilizacoes financeiras para prover O capiﬁal de traba-
Tho. 0s valores estio orcados a precos de outubro/83. Jus
? tifica-se—o_elevado percentual de contingencias fisicas a
. d0tad0\130%)lna orcamentacao das.obras civis por se tra-
tar de‘?ecuperacéo fis7ca de predios antigos com diferen-
ciados problemas de conservacao e variadas necessidades d
melhoria.



; . - SUBPRQJETO MERCADOS ATUAIS

| o | ,SUMARIO DAS INVERSOES, POR MERCADO
. , , C / : Em Cr$ 1.000,00

b ) : . H ) ".. /

MERCADOS ' o |
—— , ITAPUR POPULAR [SKO MIGUEL 0TAL
TTENSDE CUSTO - - ‘
- Pré-in;;;;?megzp (1) -~ 37.426,6 |- 37.426,7 |- 37:gzaf7/‘ —112.280,0
- Investimento Fixo | 33.685,6 | 100.642,6 ///€7l635,1 201.963,3
. Obras Civis 130.317,0 60.871,6 1181.766,9 -
. -. Servicos de Arquitetura % 22.805,8 33.626,4 94.486,4
L4 ~ : :
.. Instalacdes. (2) 515,0 13.197,9 | 45.334,3
.. Eventuais (3) 20.902,7 | 14.047,3 41.946,2
V', Projeto e Fiscalizacio (4) \\lf:?64,3 6.763,5 20.196,4
b - Capital de Trabalho (5). ;////// 2.313,4 3.98%,] 4.626,7 '10.924,2
TOTATIS ' /////, 73.425,6 | 142.053,4 | 109.688,5 | .  325.167,5

\ (1) Corresponde aos dispendios com o programa de acao economica e institucional, ao longo_de 6‘trimg§tres.

(2) No caso do Meycado Sao Miguel, abrange 1nsta1acoes eletrlcas de ‘agua, contra 1ncend1o‘E\g§eesgoto; no ca
Qii\\iista]a-

\ sobre os valores de Instalacao e Servicos de Arquitetura. IR
'L)kjﬁggkb \(‘ [‘Respectivamente 5% do investimento fixo para Projeto e para Fiscalizacao. )
/4““ r;;(s) revisao para custeio de sa]ar1os e encargos de pessoa] administrativo durante um tr1mestre. ¢

———————— e =

-



MERCADOS ATUALS

Sumario de lInversoes

Em Cr$1.000,00, a prégos de outubro/83

- Pré-investimento.tll ] 53.520,1
- Investimento Fixo 22728856
. Obras Civis (181.766,9)
.. Serv.Arquitetura 94.486,4
Instalagao 45.334,3
.. Eventuais (30%) 41.946,2

Projeto e Fiscali

zagao (2) .‘ &5 T 36 .353,3 ?

(? Capital de Trabalho (3) 6.554,5

TOTAL o 287.283,2

(1) -- Dispéndios  com o brograma de ac3o econdmica e institucio
nal.
(2) - Representam juntos 20% do investimento fixo

(3) - Previsao para custeio de salarios e encargos de pessoal ad

ministrativo durante um trimestre.
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Os custos anuais de operagdao para os tres mercados estio or-
cados, tambem a precos de outubro/83, em Cr$ 68 é?hithes, con
forme detalhado na tabela a seguir, por .mercadd e por tem dg
d1spend1o.

Fara o dimensionamento destesAcustos tornou-se indispensavel
proceder-se tal como se se tratasse de equipamentos novos, vez
que se pretende alterar, radicalmente, a sistematica de sua
atual gestao economica.e financeira.

A diretriz basica consistiu em dotar os mercados de uma admi-
nistracdo leve e agil, com pessoal minimamente  indispensavel
mas capacitado a um trabalho habil de est1mulo e.apoio aos per
missionarios, com vistas a Gue estes se organizem para parti-
cipar ativamente da gestSo“aos mercados onde trabalham e para
melhorar progress1vamente o padrao de sua propria "performance
economica.
As despesas com pessoaj estao detalhadas em tabela auxiliar a
seguir apresentada, onde se discriminam, por mercado, _as cate

1 £ -~ . - . .
gorias de funcac e os respectivos salarios mensais, tomando-se

como referenc1a, no caso, 0s niveis salar1a1s contemp]ados no

4subproaeto Mercados Novos.

—_
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SUBPROJETO MERCADOS ATUAILS

© CUSTOS ANUAIS DE OPERACKO
Em Cr$ 1.000,00

—_ MERCADOS e
_ ITAPUR POPULAR | SO MIGUEL| T OTAL
AJTENS . .
X Pesso _ ~ 6.609,6 | - 11.383,2' | 13.219,2 31.21250

Encargos iais _ 2.643,8 4.553,2 5.287,7 - 12.484,7
Manutengao (1) 909,5 2.717,3 1.826,2 5.453,0

Depreciacio (2) 1.212,7°  3.623,1 ///;{¢§1,9 7.270,7 -
Rgua e Luz (3)° 1.200,0 4.500,01 '5.800,0 11.500,0 _
- Material (dc; ‘ * 7763 2 2\85 5 I 12033 -~ «= =T
"Consumo (3 > ) . 360,0 710,00
. . : 5 N~ C3Ly g T8
. ’/ )
CUSTO TOTAL 127645,6 | 27.086,8 | 28.928,0 |. 68.630,4
—~

N~ () Estimado pg/b;‘a's/é e 3% sobre o valor das Obras Civis\
(2) calculo consideran

. ma vida Util média de 25 anos para as inversges referentes as -
_ Obras Civis. - . ' \ . ,
_~(3) Estimado conforme dados de observacio e por comparacio com projetos da C -Ba. -




MERCADOS ATUAILS

Custos Anuais de Operacao

Em Cr$1.000,00, a precos de outubro/83

- Pessoal (1) s 18.727,2

- Encargos Sociais (2) 7.490,9

- Manutencao (3) 5.453,0.

- Depreciacao (4) 7:270.,7

- Agua e luz (5) 11.500,0.

- Material de Consumo (5) S 21007 St
TOTAL 51.151,8

(1)-- Conforme tabela anexa, de despesas com pessoal

(2) - 40% sobre sal3rtos
(3) 3% sobre valor das Obras Civis

() - Calculado com base em vida Gtil de 2,5 por inversdes referen

tes as Obras Civis

(5) - Estimativa por comparacao com desempenho atual.
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MERCADOS: ITAPUA POPULAR
:' No | DISPENDIO No | DISPENDIO ~ DISPENDIO
CATEGORIAS - i
~ .
Administrador T 244.800 | 1 é/,/eﬂifgggf 1 244.800
‘Rux. Administrativo 1 L 91,800 1 ©91.800
Assistente Tecnico ~—_ | '
de Comercializacao .- T~ 244.800 1 244,800
Servente o |4 12{.400 . 6 .600 8 244.800
| Vigia ,,wf’f”’/ 2 | 91.800 4 | - 183.60 \\QE\\ 275.400
T0 1s 8 550.800 13 948.600 | 17 \\Tfiﬁl{GOO
. . . \,\
| ¢ .
SALARIOS MENSAIS:
" - Administrador. 244,800
- .Aux. Administrativo | 91.800
- Assist. Téc. Comercializacdo 244.800 /
- Servente ' 30.600 o R
Y - vigia 45408 5 30D :

SUBPROJETO MERCADOS ATUAIS

DESPESAS .CO'M PESSOAL - BASE MENSAL

SKO @lggsk////

L0



MERCADOS ATUALS

Despesas com Pessoal - ‘Base Mensal

cr$l.00 a pregos de outﬁbr9/83
CATEGORIA Ne . (1)SALARLO MENSAL . VALOR ATUAL
Administrador 3 91.800 275.400
Aux.Administrativo 3 61.20aa0 133.600
Assist.Tecnico
de Cocmercializagao 2 91.8d0 183.600
Servente 18 30.600 , 550.800
Vigia 12 . . 30.600 367.200
TOTALS 38 o _ 1.560.600

(1) - Salarios conforme niveis observados pela Prefeitura Munici
. pal de Salvador, exceto nos casos de Administrador, de As-
sistente Técnico de Comercializagao e de Auxiliar de Admi-

nistrativo, para os quais se contemplaram niveis diferen -

ciados. 0 suporte deste procedimento é de que se trata de
mao-de-obra com padrao minimo de treinamento e cuja agao ¢

essencial a melhoria do desempenho dos mercados.



MERCADOS ATUALILS

Situacao atual de empregos administrativos

- Administrador 03
- Vigiag 20
- Servente . . 17
- Fiscal de Asseio ' 05
- Agente de Limpeza 01
- Trabalhador 02

- Aux. Policia Administrativa 03

" Servigos Piblicos 03 ( ou cobrador)

Agente de Servigos Pdblicos or

Encanador 01

TOTAL 58

Situacao proposta de empregos administrativos

- Administrador 03
= Auxlliar administrativo 03
- Assist. Téc. Comercializagdo 03
- Serventes . 18 '
- Vigias ' 12.

 TOTAL 38
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1.2- RECEITAS OPERACIONAIS N

L}

0 calculo das receitas operacionais abrange 0sS seguintes

Jtens:

1)
2)
3)

L]

-

Aluguel de box
Condominio
Armazenagem de apo1o aos perm1ss1onar1os

- Aluguel de box

"Para-a determ1nacao das novas tarifas-de aluguel dos bo

xes, partiu-se do critério de calcula-las em funcao das
necessidades de remuneracao das inversoes em obras ci-
vis, a uma taxa anual cumulativa de 11%, acrescidas do

~valor da depreciacao anual dessas obras, considerando

um periodo de vida economica de 25 anos.

.

A planilha a seguir explicita estes calculos, por mer-

cado. . i —
- I TOTAL
DISCRIMINAGAO ITAPUA POPULAR | SAO MIGUEL DOS MERCADOS

Remuneracao anual das obras - | -

civis (FRC, 11% em 25 an?s; 3.598,6| 10.751,6 7.225,5 21.575,7

) ]

Depreciacao anual (1) | 1.212,7 3.623,1 2.434,9 7.270,7
‘ Total anual (1) |-4.811,3 14.374,7 9.660,4 28.846,4

Areas de Comerc1al1za- | .

c¢io  (m*) ~ 242  1.836 3,200 5.278

Tarifas, em Cré/me/més . | 1.657| [ 652 ( 252 . 455

(1) valores em Cr$ 1.000,00

C QXKJ\\

cJQ lﬁ Le

L
.

]oCﬁ LA, 57/ N
N

08
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1.2.2 - Condominio

-

A receita referente a condominio foi determinada em fun
cao do rateio das despesas comuns pela area de comercia
1izacdo de cada mercado, conforme explicitado na plani-
Tha de calculo adiante apresentada.
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'CALCULO DAS DESPESAS COMUNS PARA .
) FINS DE CONDOMINIO, POR MERCADO .
DISCRIMINACAO | ITAPUX | POPULAR |SAO MIGUEL|  TOTAL
Pessoal + Encargd™Seg a1s 3.585,3 | 6.169,0 | 8.739 2-|18.506,7
Agua + Luz + Material de \D / | . :
Consumo . 1.27030, | 47780,0 | 6.160,0 | 12.210,0
Total (2) | 4-868,3 13‘:949;& 114.899,4 | 30.716,7
= N L]
Area de Comercializa~—" : \
cao  (m2) / a2 | ’L.'§_36 3./,017,1\“ 5.278
Tarifasy’en Cr$/me/mes | 1.676,4 | © 497,0 7388 | N485,0
/ . \\ i g
(1) Inclui .apenas 0 custo do\s\vpcpas e serventes. , , _
(2) Valores em Crs 1.000,00 - , . \




MERCADOS ‘ATUALS

Despesas de Condominios - Base Mensal

Cr$1.000,00

- Pessoal + Encargos Sociais (1) - 1.285,2

- Agua + luz + material consumo . 1.017,5
TOTAL 2.302,7

- Area de Comercializacao (mz) 5.278

- Tarifa em Cr$/m2/més : 436,00

(1} - Inclui apenas o custo dos vigias e serventes

Receita anual de condominio: Cr$27.632,4 mil, para

5.278 m2




1.2.3- Servico de Estocagem Rapida

0 terceiro componente da receita.-operacional dos mercados, re-
ferente a armazenagem de apoio aos permiséionarios, foj estabe
lecido em funcao dos seguintes pressupostos:

1) Tomou-se como-area de comercializacdao de produtos gerado
res de demanda de estocagem rapida apenas/20% da area to
tal de comercializacao dos mercados. No caso do subproje
to dos novos mercados, este coeficiente foi de 51,78%,
abrangendo as categorias de permissionarios dos ramos

[ “frutas/verduras", "folhagens" e "cereais e estivas". Is

to se deve ao fato de a vocacdo dos mercados atuais (que

’? < estao sendo objeto de um programa de revitalizacao) ser
, voltada muito mais para a prestacdo de servicos e ativi-

dades de animacdo comunitaria do que para o abastecimento

v'alimentar; :

Y 2) Utilizou-se um coeficiente de demanda de estocagem de
1:0,1 entre area de comercializacao e area de armazena-
gem (externas aos boxes individuais), muito - menor
q « do que o aplicado para o subprojeto dos mercados. novos,
. por se reconhecer que a escala de operacao e a produtivi
3 dade por area dos perhissionérios dos mercados municipa-
... 1is & bem menor, da ordem de 2,5 vezes; '

/3) Tomaram-se os mesmos coeficientes teécnicos empregados no
‘subprojeto dos mercados novos referentes 3 relacdo en-
{: " tre volume{quantidade de cabms-padrio) e area de estoca-

gem, de 19 caixa/m2?, admitindo uma utilizacdo media de

i?« 60% da capacidade, por dia de estocagem, bem como o ‘refe-
‘_ELﬁﬁ? rente ao regime de operacdo anual (240 dias/ano), mé?tendo-se 0 Fﬁg

&Liz [ ¢o0 do servico em Cr$ 100,00/caixa/dia, que & uma tarifa
N - bastante estimulante para os permissionarios. '



- e TSI T

A seguir discriminam-se os calculos efetuados com base nos cri-

téerios atras explicitados. Neste caso, por ndo se terem

ainda

definidas, a nivel dos anteprojetos, as areas de .depdsito de ca,
da mercado, procederam-se as estimativas tomando-se globalmente
a area de comercializacdo dos trés mercados em conjunto.

. Area total (util)de comercializa¢do ....... 5.278 m2
. Area geradora de demanda de estoca-

gem ¢ o 08 0 00

. Area para reserva de deposito .
. Numero de caixas/dia a movimentar ....
. Nimero de caixas/ano a movimentar ....
. Receita anual com o servigo .

——

- A tabela a seguir fornece a composicao global das receitas de
operacao do subprojeto, por mercado.

® ¢ 6 0o 0 00 ¢ 0 e

SUBPROJETO "MERCADOS -ATUAIS -

Composicdo das Receitas Anuais de Operacao

~

Em Cr$ 1.000,00

1.056 m?

Nlﬂggmz

2.014

483.360

Cr$ 10° x 48.336,0

~MERCADOS

TAL/

DAS RECEITAS I S 1 R
Aluguel de boxes 4.811,3 |a4.374,7 | 97660, 28.845,@ X
Condominio 4.868,3 | 10 ﬂem/ 14.899,4 30.716,7
Servico de Estocagem T
Rapida M 16.816,1  [20.308:1~_ | 48.336,0

_—1 (i) I
Total das-ReCeitas | 11.893,4 | 42.139,8 , [53.865.9 107.899,1

-

(1) Estimativas obtidas por r
tres mercados proporciona

ateio do valor total calculado para o conjunto dos
lmente as areas de comercializa¢ao de cada mercado.

s
b




MERCADOS ATUAIS

Composicao das Receitas Anuais de Operacao

—

Em Cr$1.000,00, a pregos de outubro/83

¢

- Aluguel de boxes (1) 28.846,4
- Condominio (2) 27.632,4
- Servigo de estocagem rapisa (1) 48.336,0
/ D)
TOTAL ros.gin,0 1990

2l 2

2~e63

1.80)

(1) - Conforme estimativas do relatério original

(2) - Conforme estimativa realizada neste anexo.
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. 2. ANALISE FINANCEIRA

2.1- DADOS GLOBAIS E COEFICIENTES ESTATICOS

-
4

Para o conjunto dos tres mercados tem-se O seguinte qua )

dro geral:

valor em Cr$ I.OOOPOO

JInvestimento total . 325.162J5’/

Vé-se que,a nTve1 global, o subprojeto em pauta apresen

ta  viabilidade financeira devendo-se tal fa- -
to ao aporte de receita representado pelo servico de es
tocagem rapida, cujo-papel estratégico & definido no

projeto. Computando-se apenas as receitas de aluguel e
condominio, vé-se que elas deixariam um "deficit" opera
cional de Cr$ 9.Q6f,3 mil/ano, o qual, por sua vez, mos
tra=se pequeno face ao da situacio atual, da ordem de
Cr$ 41,2 milhoes por ano.

-

2) anual de operacao | | /ﬁBfggh,4
neei . s

3) Receita o e(g:l?nal - 107.899,12

4) Beneficio 17quidg e 39.268,7

5) Fundo de depreciacio 7.270,7

. 6) Capacidade de Pyt (T 5) | 46.539,4
| & 7) Remuneracdo do i vestimento ;?\\\\\_ . | ‘7
~ /»  taxa de 11%a.a. ) e 38.597,4 |

L¢ g _ - ' N

| Cﬁ/ 8) cio/Receita (Lucratividade) \\\\\ 36,4%

9 enechio/Investimgntd ' N \\\\,'"

‘(Rentabilidade estatica) : : 12,1%

s



E preciso ressaltar, alem disso que, na s1tua¢ao atual, .
apesar de os custos operacionais se mostrqﬁgg_relat1va /y’
mente elevados, ndo se poderia promover um substancial :
aumento da rece1ta sem antes prover uma contrapar'hda de
servicos de apo1o e orientagao mercadologica aos permis
sionarios; tais servicos, em adicdo as melhorias fisi-
cas dos mercados, abrangendo desde o estimulo 3s compras

em grupo, o apoio a estocagem, e todo.o conjunto de a-
¢oes previstas no programa de intervencio econdmica e
institucional, propostas neste subprojeto, deverao per-
mitir uma elevacdo da "performance" econdmico - financei
ra dos permissionarios, tanto em produtividade por area
como em escala -de operagdo e em niveis de rentabilidade,

RETORNO FIMANCEIRO

A projecdo dos fluxos financeiros de entradas e saidas,
ano a ano, no periodo de 15 anos, permite determinarem-
se 0s seguintes indicadores para uma analise dinamica
do empreendimento: - .

- 0 valor 17quido atual desses fluxos anuais, comuma re
muneracdo 3 taxa cumulativa anual de 11% (taxa minima
de atratividade considerada no projeto), que no caso

apresenta uma cifra positiva de Cr$ 6.837,0 mil 5

-= a taxa interna de retorno financeiro, a qual consti tui
a melhor medida de rentabilidade financeira do empre -
endimento. Como se sabe, a TIR indica o valor da taxa
de desconto que anula o valor liquido atual das entra-
das e-sajdas financeiras ao 1ongo do periodo de anali-
se considerado. '

Nas tabelas a seqguir dao-se os.demonstrativos detalhados
desta projecao de fluxos financeiros que, nas condigoes
deste subproaeto,correspondem a uma taxa de retorno fi-

nanceiro de 11,3%.



SUBPROJETO MERCADOS ATUAIS

FLUXO DE CAIXA DE ENTRAbAS E SATDAS FINANCEIRAS

L

Em Cr$ 1.000,00

- ; ANOS DO PROJETO
\\QISCRIMINACAO ' _—
| S 10 20 30 49 50 —15 169
X1) Inversbes . 297.097,5 |  28.070,0 - - e .
I . Pre-Investimento - - 84.210,0 28.070,0 - - -
II . Obras Civis 181.766,9 - - - .
III. Implantacdo e Capi- o~
tal de Trabalho - 31.120,6-_ - - - - -
2) Custos Operacionais . - ‘““631630,4 68.630,4//’ 68.630,4 68.630,4 68.630,4
I . SaTarios e Encargos - 43.696,7 ,481533;7 43.696,7 43.696,7 43.696,7
IT . Manutencdo e Insu- = , ' :
mos _ ' ].7@5;3” ~1,766,3 1.766,3 1.766,3 1.766,3
III. Depreciacao /,14270,7 : 7:270,7. 7.270,7 7.270,7 7.270,7
3) Receitas Operacionais (4) - M,/"/ ?6.3]9,3 97.109,2\\*~\JO7.899,] 107.899,1| .107.899,1
1 . Aluguel de Box P 20.192,5 25.961,8 28.846,4 | - 28.846,4| 28.846,4
'IT . Condominio ” - 21.501,7 27.645,0 30.716,7 | -._30.716,7 30.716,7
ITI. Armazenagem ' - 33.835,2 43.502,4 48.336,0 ‘48\§§6,0 48,.336,0°
4) Beneficios (1)~ - 17.688,9 28.478,8 39.268,7 | 39.268,7  148.328,8 (3)
)(fS) Capacidade de Paga- | ; '
ménto (2) - 24.959,6 35.749,5 |  46.539,4|  46.539,4 | 115.599,5 (3)
(1)4=3-2 .
i (2) 5=44+3.1II '

(3) Inclui o valor residual de C
(4) Adotou-se, para efeito de fluxo de caixa, a hi
no 19 e 29 anos apos a imp]antacgo das obras.

-

r$ 109;060,1 mil, eguivalente a 60% dés inversoes em obras civis.
potese de operacao com 80% e 90% de capacidade, respectivamente,



MERCADOS ATUAILS

Fluxo de Caixa de Entradas e Saldas -

Em C#$1.00Q,00Q, a pregos de outubro/83

L)
DISCRIMINAGAO .............. ANOS - Do - PROJETO
. ]
. |Ano Zero | ... 1S 29 39 . ho -.lh% 15%

1) lnversoes ' '273.9(1‘0‘,"2‘ 1 'i‘3';'38'0','ﬂ = - - -
. Pré-Investimentos 4s. 49.140,1 )| 13.380,0]) - - - -
. Imobilizagao Tecnicos e 233.762,1 - - - - -

Capital de Trabalho | .. . . 1 . .. .. o
2)Custos Operacionais - 51.151,8| 51.151,8| 51.151,8] 51.151,8 51.151,8

incluindo depreciacgao L o A
HDepreciagao - 7.270,7 | 7.270,7| 7.270,7| 7.270,7. 7.270,7
4)Receitas Operacionais (1) - 83.919,3| 89.164,2( 94.409,2] 99.654,1 208.714,2 (2)
5)Beneficio (3) - . 32.767,5| 38.012,4| 43,257,4| 48.502,3 157.562,4 (2)

Capacidade de Pagamento () - 40.038,2| 45.283,1] 50.528,1 55.773,0 164.833,1 (2)

0BS:

Notas de rodapé e conclusoes-a seguir.



MERCADOS ‘ATUALS

Notas de rodapé da tahela "Fluxo de Caixa de Entradas e Saidas

‘Financ

(1] - Adotou-se afseguinte hipotese evolutiva de ocupagao de
capacidade: 1?2 ano: 80%; 29 ano: 85%; 39 ano: 90%;4° ano
em diante: 95%

(2] - Acresceu-se , neste ano, o valor residual de Cr$109.060,]1
mil, equivalente a 60% das inversoes em Obras Civis

(3) - Receitas Operacionais menos Custos Operacionais incluindo
depreciagao

(k) - Beneficio mais depreciagao

CONCLUSOES

= VLA a 11% = 4 ¢r$27.180,9 mil

- TIR 12,5%

~

- §énsibtlidade da TIR: mesmo com redugao de 5% na capacidade de

pagamento, a TIR mostra-se superior a 11%



SUBPROJETO MERCADOS ATUAIS

~

D)

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO DE ENTRADAS E SATDAS FINANCEIRAS A.TAXA DE 11% a.a.

- ) Em Cr$ 1.000,00
. \\ >
O \pERTODOS 'ENTRA%;\/ : . SAIDAS o
\}"‘{5 COREOR_ | VALOR ATUAL ctALOR | vALOR“ATUAL
1 \\ - A 297.097,5 297.097 5
2 4.959,6 22.486,] 28.070,0 25.288,3
3 | BN9,5 29.014,3 -
4 4653954 34.025,0 -
: N _
6 -
7 . -
8 22, - -
9 .193,4 -
10 : /8.192,3 -
n / - +16.386,5 -
12 - 14.762,3 -
13 - / | 113.301,0 -
14 | 11.983,9 -
15 © 46.539,4 10.792,5 -
. 1(/ 155.599,5 32.520,3 -
o }u(m. 329.222,8 325.167,5 322.385,8™.

©799.741,0

VLA a 11% = +6.837,0

TIR

11,3%



MERCADQS ATUALS

Fluxo de investimentos

Zero ”2343..76.3',‘]. o La.140,1 273.903,2
1% ano —  ' """""" 13.380,0 13.380,0
233.763,1 53.520,1 287.283,2

Valor atualizado do investimento em 15 anos, descontados

: Cr$370.108,1 mil

a 11%
(1} - Receita anﬁal maxima 104.899,1
. [}
(2 - " média 83.919,3
(3) - Cfs;o operacional,inclﬁindo deprecia 51.151,8
cao -
(4) - Depreciagao aﬁﬁél'; 7.270,7
. ’
(5] =~ Margem 1Tquida 32.767,5
. ’
- Capacidade pagamento 40.038,2
. M ’

(6)

(2')9 0:8(])
(5)=(2)-(3)
(6)=(5)+(4)

Valor atualizado da capacidade de pagamento em 15 anos, descon-
tado a 11% a.a. :

= 300.212,7 mil

Ano zero =====-a-
(1) Ano | 32.030,6
(2) Ano 2 36.034,4
" Ano 3-14 - 40.038,2
(3) Ano 15 149.098,3
(1) Com 80%; (2) com 90%; (3) Inclui valor residual de 60% das

Obras Civis



MEMORLA DE CALCULO =~ Cont.

= Valor atualizado da capacidade dé pagamento, utilizando recei
ta anual média de 80% desde o 19 ano_de operacdo:
Cr$310.676,2 mil

- Valor atualizado a 11% a.a. da capacidade de pagamento, utili
zando receita anual com seguinte progressividade:

Anos "Prégfés§fvfdade Receita Cap.Pagamento
Ano zero ' --= memscnes | emeeeee=-
| 70% 73.429,4 29.548,3
2 80% ) 83.919,3 Lo.038,2
3 9a% 94.409,2 50.528,1
L - 14 95% 99.654,1 55.773,0
l6h.333,1

15 95% + UR 208.714,2

VR - Valor residual equivalente a 60% do investimento em Obras

Civis
VA = 383.581,8 .
Descontos _ 11% 13% 12%
Safdas 370.108,1 360.358,1 365.021,0
‘Entradas  383.581,8 338.642,2  360.040,1

VLA (+) 13.473,7 (-) 21.716,1 (=) 4.980,9



PN

ldem, dem utilizando a 'seguinte progressividade da receita

anual:

Anés4&o‘Projé£§ Progressividade Réceita e Cap.Pagamento

Ano zer® -~ mmemmes o TEEEEEE

| = 80% 83.919,3 4Lo.038,2

85% 89.164,2 45.283, 1

3 90% 94.409,2 50.528,1

k- 14 : 95% 99.654,1 55.773,0

15 95% + VR 208.714,2 164.833,1

VR = valor residual équivalente a 60% do investimento em Obras
. Civis = 109.060,1 mi]

Descontos oy ..ﬂ,4132 12%
Safdas - 370.108,1 360.353,1 - 365.021,0
. Entradas 397.288,0 352.032,1 373.586,2

VLA + . 27.180,9 (-) 8.326,0 (+) 8.565,2
Q,12 + - 8.56 : . ;
1 565,2 X 0,01
16.891,2

,-
{1

. T e .,

12.51%

—
"
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‘3. ANALISE ECONOMICA

3.1- DETERMINACAO DOS BENEFICIOS

No caso deste subprojeto, os beneficios diretos econo-
micamente quantificiveis s3o de duas especies, a saber

- 0 beneficio incremental resultante ‘dos acréscimos
previsiveis da receita dos permissionarios;
reduce)

- a -anulacao do "deficit" anual do poder piblico muni-
cipal com a operacio aos trés mercados - nas bases
atpais.

A rigor poder-se-ia computar'também, na primeira cate-
goria, um incremento 17quido ainda maior, admitindo-se
que, sem a -intervencao deste Projeto, haveria uma ten-
dencia de perda progressiva de produtividade por darea
de venda por parte ,os atuais permissionarios, face a
degradacao desses meycados e a sua consequente perda -
de competitividade frente a équipamentos concorrentes,
seja da rede privada, seja da rede pablica.

Como nao se dispse, com qualidade minimamente confia-
vel, de dados sobre o perfil de operacdo econdmica dos
atuais permissionarios e nao se tem, por outro lado, a
nivel do anteprojeto de arquitetura e do programa  de
intervencdo econdmica e institucional, a definicdo dos -
ramos de atividade e a correSpondentevﬁ?;¥F35h1§§Q¢ﬂH;w_
mérica dos permissionarios objeto destas acdes,tornou-
se impraticivel, por este caminho, a quantificacdo des

ta categoria de beneficios. P

' t
l ‘ ‘ T AL o eay
e {/ " ' )/,). DO: Ft 3 CC ‘-—«k»}w eAD AQ /” y
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Elaborou-se entdo um critério de quantificacao tomando-
- se como referencia os resultados esperados no subproje-
" to dos "Mercados Novos". g

Sabendo-se que a escala de operacao e os niveis de pro-\\
dutividade meédia .por drea dos permissionarios dos merca
dos municipais estdo muitas vezes abaixo do que se supos
neste subprojeto, considerou-se uma hipotese bastantecon
servadora de tomar o beneficio incremental por area de >'
- venda, calculado neste subprojeto, com uma reducgao de
G- 75%,/ Este valor de beneficio incremental unitario foi \
| éntido expandido para uma area de comercializacdo equi- |
Y  valente a apenas’ 20% da jarea de vendas dos tres merca- |

dos. _ - T S //

Os resultados numéricos desses procedimentos sao a se-
guir explicitados. ’ .

Subprojeto Mércados Novos SubprOJeto Mercados Atuais
: ef1c1o Inc;emgn . o7 Em Cr$ '| 1)00/00 7
tal p ea de Co . > ‘\‘\\
mercializaca 230,223 63/’ié?§ (// 57,565

=
'ché_p s\

60.772,8

.'Area de Comerciali
zacao (m2)

. Benefici n Y. e
Total - - 655.677,1

’

(1) Corresponde a area total a ser ocupada pelas oito categorias de perm1ss1ona-
r1os, no subprojeto “"Mercados: Novos"

Quanto a segunda categor1a de beneficio, considerou- se;
a-anulagao progressiva do "déficit" anual de operacao ﬁ) '
dos tres mercados, da ordem de Cr§ "29.156 mils, adm1t1n‘
do-se 60% de reducao.no 19 ano, 80% no 29 ano de operéj
cao e 100% a partir do 39 ano em diante.

e L R N

S R
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‘Para o beneficio incremental também se adota uma hipd-

tese de progressividade, partindo de 60% do valor esti
mado no 19 ano de operacao, passando a 80% no 29 ano,
atingindo a 100% do 39 ano em diante (o que correspon-

-

de ao 49 ano do prOJeto)

ANALISE DE BENEFICIO/CUSTG

Com os elementos anteriormente e]aborados pode- se cons-
truir o fluxo de caixa dos custos e beneficios do pro-
Jeto, como mostrado na tabela adiante apresentada..

Pode-se notar que, descontando-se os fluxos :de custos
e beneficios 3 taxa minima de.étratividade considerada
pelo projeto, de 11% a.a., obtem-se um valor 17guido

-atual positivo, da ordem de Cr$ 300 m11hoes, que repre

senta o beneficio 1iquido do pro1eto se remunerado o in

i vest1mento a taxa correspondente ao que se considera

ser o seu custo de ofportunidade.

A-relacao beneficio/custo que se obtem, de 1,93, con-
siderada a mesma taxa de descoﬁto referencial de 11 %
a.a., indica, por sua‘vez que, alem de garantir a remu
neracao do investimento pelo seu custo de obtencao no

- mercado, este subprojeto € capaz de gerar um valor de

beneficoos 93% superior ao dos custos necessar1os para
produzi-Tlos.

A taxa interna de-retorno economico que se obtem desta
mesma projecao de custos e beneficios, de 24,3%, e re-
veladora de um otimo nivel de rentabilidade economica,
correspondendo a mais de duas vezes a taxa minima de

atratividade considerada.



A sensibilidade da taxa interna de retorno economico a
variacoes para menos no valor dos beneficios revela uma
margem de seguranca bastante grande para o subprojeto .
Pode-se observar, no quadro abaixo,quemmsmd na hipotese
de uma reducdo de 40% no valor dos beneficios, o inves-
timento deste subprojeto ainda apresenta um nivel de re
torno economico superior ao do seu custo de oportunida-
de.

Sensibilidade da TIR a reducdes no valor dos beneficios

i

VARIACAO NO VALOR DOS T 1.8
BENEFICIOS
~Reducao de 20% -_j . --19,3%7
Reducao de“3q%’j.f-—" 16,7%
Go—de 40% 113 99
’Eggy;&&' e, 40% _ 13,9% .

A

0S5 investimentos,

Deve-se lembrar ainda que, do lado dos custosy foram or-
/cados com uma elevada margem de contingencia fisica, de
30% sobre o valor das obras civis (por se tratar de rer
cuperacao de predios antigos, com variados problemas de
conservacao). '

_ 0s elementos de analise atras enumerados permitem conclu
ir-se sobre a viabilidade deste subprojeto como oportu-

nidade de investimento.



SUBPROJETO MERCADOS ATUAIS

FLUX0 DE CAIXA DOS CUSTOS E BENEFTCIOS - VALORES DESCONTADOS A TAXA DE 11% d.a.

Em Cr$ 1.000,00

ANOS * BENEFICIOS CUSTOS B 4
; e P
'DEFICITS" | INCREMENTAL | VALGR CORRENTE. | | VALOR ATUAL, " | VALOR CORRENTE |~ VALOR ATUAL
1 . - . K 297.097,5 297.007,5
2 17.493,6 | 36.463,7 63.957,3 18.610,1 _28.070,0 25.288,3
3 23.324,8 | ~ 48.618;2 71,9430 53.388,9 L i
4 29.156,0 |  60.772,8 .~ 89.928,8 65.746,9 - i
5 ! ‘ 59,2361 - i
6 _53.363,7 - i
e 48.075,9 - i
-8 43.309,7 . ‘ -
9 391020, ] -
10 35.153,2- - i
1 , 31.663,9 3 .
12 '28.525,4 ) 3
13 25.701,7 - . =
14 23.156,7 i ey
15 89.928,8 20.854,5 § B,
16 29.156,0 | 60.772,8 198.988,8(1) 41.588,7 - :
TOTAL - - 1.614.818,0 622.395,5 325.167,5 322.385,8™~_

(1) Inclui o valor residual de Cr$ 109.060,1 mil, equivalente a 60% das inversdes em obras civis.

L2



MERCADOS ATUALS * ANALISE ECONDMICA

Fluxo de Caixa de Custos-e Benefictos

~

Em Cr$1.000,00, a pregos de outufiro/83

®

Anos do Projeto Custos . 'Pﬁgggégggé] Total de Beneficios
Zero - 273,403,2 - . -

1 13.38¢,0 36.463,7 53.957,3

2 - 48.418,2 71.343,0

3 - 60.772,3 89.923,8
b - 149 - ~60.772,38 89.928,3

15 - 169.832,9(1) 198.988,3 (1)
(1) Inclui o valor residual de Cr$109.060,1 mil, equivalente | a

63% das inversdes em Obras Civis

"VALORES ATUALIZADOS

Desconto de 11% Desconto de 25% Desconto de 20%

- -Custos 370.103,1 325.540,6 336.462,7

- Beneficios 427.997,4

bt 09 o .

- Total de . ;
Beneficios 622.395,6 310.613,0 385.084,7
VLA (1) = + 57.339,3 (=) 14.927,6 + 48.622,0

VLA (5) =(+252i287,5

(1) VLA em relagao apenas ao Beneficio incremental

(2) VLA em relagao ao total de beneficios




ANALISE DA SENSIBILIDADE

Redu¢?o Jda Capacidade de Pagamento

20% 15% 10% 5%
0 g
1 32.030,6 34.032,5 36.034,4 - 38.036,3
2 36.226,5 38.490,6 40.354,8 - 43.018,9
3 40.422,5 _ 42.949,9 45.475,3 - 48.001,7
4-14 L4.618,4 47.407,1 50.195,7 - 52 484 4
15 153.678,5 156.467,2 159.255,8 -162.044,5

VA a 11% com redugao de~capacidéde de pagamento

5% 378.564,4
30% 284.940,3
20% 322.389,9.
15% 341.101,3
10% 359.839,4

~§P"°1055°= com redugao de 5% na capacidade de pagamento, a

TIR ainda fica acima de 11%

Calculo da TIR com desconto de 5%

Descontos 11% 12%

Satdas 370.108,1 365.021,0

Entradas - 378.564 4 355.902,8
(+) 8.456,3 (-) 9.118,2

i = 0,11 + 8.456,3 X 0,01
17.574,5

i = 11,48%



U= 0,20 + __48,622,0 X 0,05
63,549,6 '

T = 23,33%

Andlise da sensibilidade

Total de Beneficios com redugio de 40%

Anos do Projeto

Zero

1 32.374,4

2 43.165,3

3- 142 53.957,3

15 163.017,4
Valores atualizados Desconio de 11% a.a.

Desconto de
13% 12%

- Beneficios c/redugao

333.523,4 359.432,1
360.358,1 365.021,0

de 40% 382.554,9
- Custos 370.103,1
+ 12.446,8
i = 0,11 + 12.446,8 X 0,01
17.975,7
i - 11,69%
CONCLUSOES

1) Retorno econdmico: 23,8%
2) VLA a 11% = 4+ Cr$252.287,5 mil

3) Mesmo
mostra-se superior a 113

(-)15.528,9

com redugao de 40% no valor dos Beneflcios, a TIR
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3.3- INDICADORES MACRO-ECONOMICOS .

\

-
*

Para dar uma ideia do impacto macro- econamico e social do

subprojeto, sao aqui apresentados os seus coeficientes re
! 1ac1onados com emprego e renda. N ‘

Em termos de emprego, ¢ subprojeto possui capacidade de ) 7
B gerar 170 novas colocacdes, sendo/fggﬁﬁ ~ perm1ss1onar1ost )
e. 38 ide funcionarios da administracic dos mercados.

LN

Y

-
yrr———

Deve-se justificar o tratamento dado ao subprojeto neste
aspecto. Apesar de se tratarem de mercados jia. existentes,
0S empregos a serem gerados pelo investimento ora em pro-
jeto nao devem ser encarados como- adicionais, e sim como
eémpregos novos, vez que serao bastante diversas as fun-
coes e a sistematica de trabalho da administracao dos mer
cados, e tambeém bastante d1st1nto o perfil de " desempenho
-dos permissionarios a serem mobilizados pelo subprojeto.

.

/ Na verdade, o numero dé" novos perm1ss1onar1os 1nd1cado es .-
. ta subestimado, pois que se refere apenas aos correspon- -
dentes @ area de venda de 1.056 m?, tomando-se um modulo

g médio de 8 m2, irea que representa, conforme assinalado,
. somente 20% da area total de comercializacdo dos trés mer
cados, e que foi considerada para efeito de cilculo dos .
. beneficios incrementais, . - - ;

Mesmo assim, a dens1dade de capital ‘do subproaeto, repre-
sentada pelo custo da geracdo de emprego, & bastante bai-
xa, situando-se em Cr$ 1.912,8 mil, podendo ser ainda me-
nor se se levarem em conta os permissionarios que deverao
ocupar os 80% restantes daarea de comercializacao dos mer

‘)
cados e que tambem serdo beneficiarios do subprojeto.

by
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_Em- termos de geracao de renda, o subprojeto apresenta-se

bastante modesto, quando comparado com o subprojeto Merca
dos Novos, devendo propiciar um vqlﬁf e beneficio incre-
mental, por permissionario, de Cﬁi 4g;fg)mil per ano. Na
verdade, comparando-se este resultado com a situacdo atual,
ele representa um acréséimb de 32% na renda anual media
dos permissionérios(]), 0 que corresponde a um incremento
equivalente na escala média de vendas atual (isto se ndo
se considerarem eTevacdes, bastante plausiveis, na margem
beneficiaria). Dado que esta escala media atual de vendas
dos permissionarios & bastante exigua, quando comparada com
a dos permissionarios dos hortomercados da CEASA-Ba, pode-
se concluir que; em verdade, os beneficios do subprojetd
foram calculados em bases conservadoras.

0 impacto do subprojeto em termos de renda certamente )
bem maior do que o aqui estimado conservadoramente porque,

déve-se lembra-lo, mantidas as condicbes atuais de funcio

namento dos mercados mynjcipafs, seria inevitavel a perda
continuada de posi¢cdo dos permissionarios frente a seus
concorrentes,,tahto em termos de clientela, como de esca-
la de vendas e de margem 17quida de beneficios. '

- ‘ .'Se‘(ﬁ)

{' (1) Seguhd6 pesquisa realizada pelo CEDEC [para este estudo, a receita

media mensal dos permissionarios desses mercados, excluidos os de
- prestacdo de servicos, era de Cr$ 884 mil, a precos de outubro/83.
Isto corresponde, na melhor das hipoteses, tomando-se uma margem
de beneficio de 12%, a um beneficio anual de Cr$ 1.273 mil por

permissionario. | -

-

r

(=3
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CAPITULO II: o ' o

.’

VIABII.IDADE ECONOMICO-FINANCEIRA D0 SUBPROJETO MERCADOS Novgs

-

1. ESPECIFICACAO DE CUSTOS E RECEITAS

T1.1- CUSTOS DE INVESTIMENTO E DE OPERACAO DOS MERCADOS
1.2- RECFITAS OPERACIONAIS DOS MERCADOS

1.2.1- Aluguel dos Modulos
1.2.2- Condominio - -
1.2.3- Servic¢o de Estocagem Rap1da.

—

1.3- CUSTOS E RECEITAS DOS PERMLSSIONARIOS

2. ANALISE FINANCEIRA

2.1- DADOS GLOBAIS E COEFICIENTES ESTATICOS
2.2- RETORNO FINANCEIRO’ p S

3. ANALISE ECONOMICA ' _ | .

v

~.3.1- DETERMINACAO DOSjBENEFICIOS
3.2- ANALISE .DE BENEFICIO/CUSTO
3.3- INDICADORES MACRO-ECONOMICOS
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ESPECIFICACOES DE CUSTOS E RECEITAS .

-
L3
e

S3o apresentadas a sequir as especificacoes basicas sobre
custos e receitas do subprojeto, distinguindo-se os elemen
tos relativos a administracdo dos mercados e os referentes
a gestao economica das unidades comerciais permissionarias
destes mercados. :

1.1- Custos de Investimento e de Operacdao dos Mercados

A tabe]a a seguir apresenta o sumario das inversoes pro-
Jetadas por mercado, d1st1nQU1ndo 0os seguintes componen~
tes: pre- investimento, investimento fixo e capital de tra
balho. ’

No conjunto dos trés mercados o valor das inversdes atin
ge a cifra de Cr$ 2,9 bilhoes a precos de outubro/83.



SUBPROJETO NOVOS MERCADOS

~ SUMARIO DAS INVERSOES, POR MERCADO
, ' ’ ‘ Em Cr$ 1.000,00

“\\\\E .- WIERCADOS LOBATO CAJAZEIRAS | SUSSUARANA TOT AT
TTENS DE~CUSTO
~ h e !
- Pré-investiézﬁfbxxij) ' 53.856,7 53.856,7 53.856L§x//// 161.570,0 —
- Investimento Fixo \\“w‘ﬁr ' 1.053;872;5§ 917.313,? Z§3<273,3_‘ 2.724 .459 ,7
A) Aquisicdo Terreno &/ .32.500,0] - A 25.000,0  57.500,0 -
. Terraplenagen e Pavimentacdo (51-.58.923,6) — 49:012,4|  38.208,7- 146.235,7
_ Predio do Mercado Ef{?]BQU&ﬂlg/f/718.080,0 554.800,0 1.990.960,0
B) |- Predio do Deposito ) qﬁzﬂbo,o"‘\\gq.4oo,o 44.400,0 133.200,0
(2) |. Reservatorio d'agua 12 5.436,0 5.436,0 5,436,0 16.308,0
- Urbanizacdo e 89.145,6 8.653,11~.10.011,3|*  107.810,0
C) Projeto e Fiscalizacio (3) 105.387.2 91.731,4 75. 327, 3 272.446,0
- Capital de Trabalho (4) 4.626,7 4.626,7 3:984,1| ™~ 13.237,5
TOFATLS ' 1.112.355,9| 975.797,3| 811.114,0 2.899.267;2

/ (1) Corresponde aos dispendios com o programa de acio econdmica e institucional,ao longo de 8 tr1mestres
(2) Ttens de Custo das Obras Civis.

(3) Estimado como 5% do investimento fixo, respectivamente para Projeto e para Fiscalizacao.
(4) Previsdo para custeio de salarios e encargos do pessoal administrativo durante um trimestre.
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MERCADOS NOVOS

Sumario de [nversoes

Em Cr$1.00@,dd, a pregos de outﬁhro/33

.Pré-investimento (1) 7108.0ﬁ9,l

.Investimento fixo (2] 2.72h.459,7
.Capital de Trabalho (3) - 7.968,2
TOTAL 2.840.477,0

(1) - Dispéndios com o programa de ag3o econdmica e institucio-
nal

(2) - Conforme discriminagao constante na tabela da pag. 26 do

relatorio de analise econdomico-financeira.

(3) - Previsao para custeio de salarios e encargos de pessoal
administrativo durante um trimestre.



0s custos anuais de operacdo estdo orgados, tambem a precos de
outubro/83, em cerca de Cr$ 237,2 milhoes para o Eonjunto dos
trés mercados, conforme se detalha na tabela adiante.

As estimativas de custos com pessoal foram estabelecidas ccm

base no confronto entre a estrutura administrativa de equipa-
mentos equiva]entes da CEASA-Ba e as caracteristicas tecnicas
e funcionais definidas a nivel de anteprojeto.

0 criterio basico foi compor uma estrutura administrativa le-
ve e 3gil, que se constitua num fator atuante de estimulo a
melhoria da eficiéncia economica dos permissionarios.

.

As categorias de mao-de-obra contempladas nesta estrutura vao

indicadas em tabela auxiliar adiante apresentada.

- -
e PR



SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

1 CUSTOS OPERACIONAIS ANUAIS

Em Cr$ 1.000,00

T~
’ MERCADOS - o . '
LOBATO CAJAZEIRAS | SUSSUARANA TO L
| _ ‘
Pessoal . T~ 13.219,2 | 13.219,2 | 11.303  27.821,6
Encargos Sociais 287,68 . 5.287,68 553,28 15.128,64
Manutencdao (1) 27.475, 19.588,379 71.835,41
Depreciacdo (2) ' 36.635,408 - 26.117,839 95.780,547
Agua e Luz. (3) 5.800,0* 4.500,0 16.100,0
Material de : '
Consumo (31///////// 360,0 360,0 2805 1.000,0
cus TOTAL 88.785,844 82.457,655| 66.422,698 237?533?191<§\;;
o i |

- -

(1) Valor estimado na base de

é%:;}bre»o valor das Obrds Civis.

(2) Calculo Considerando uma vida util media de 25 anos para as inversdes referentes as

Obras Civis.

(3) Estimado por comparacdo com projetos similares da CEASA-Ba.

8¢



o/
DESPESAS COM PESSOAL - BASE MENSAL *
(Memoria de Calculo) X
LOBATO/CAJAZEIRAS SUSSUARANA
CATEGORIAS :
NO DISPENDIO NQ DISPENDIO
istrador 1 244.800 1 244.800
Servente 8 244,800 6 | —183.600
Vigia 6 275.400 | —7% |  183.600
Assistente Técnico ' 2////////’
‘de Comercializacdo \\\‘r\ 244,800 1 244,800
Aux. Administracao L,,//'I’/>>\\\§T>8Q\0\\H 1 91.800
TOTATLS : 177 . 1.101.600 | 13| 948,600

SALARIOS MENSAIS:

><i“Administrad0r
- Aux. Administracdo -

Assist. Tec. Comercializacao
- Servente |

. - Vigia

244.800 X
91.800
244..800 )
30600
45.400

G L el ™ A -y e



MERCADOS NOVOQS

( f

Custos Anuais e Operacoes

Em CrSI.OGQ,QG,ra precos de oéutubro/83

- Pessoal (1) - 22,7664

- Grupos Sociais (2) 9.106,6

- Manutengao (3) dl 71.835,4)

. Depreciagao 95.780,5

- Agua e luz (3) , 16.100,0

- Material de Consumo (3) 1.000,0
TOTAL 216.588,9

(1) - Conforme tabela anexa, de despesas com pessoal

(2) - 4oy sobre saldrios

(3) - Conforme tabela da pag. 28 do relatdrio da analise econdmi

co-financeira



MERCADOS NOVOS

Despesas com Pessoal

.

Em Cr$1.00 a pregos de oﬁtﬁbro/BS

CATEGORIA N9 SALARIO MENSAL VALOR TOTAL
Administrador 3 91.800 275.400
Aux. Administrativo 3 61.200 183.600
Assistente Técnico
de Comercializagao 3 91.800 275.400
Servente 22 30.600 673.200
Vigia 6. 30.600 . 489.600

TOTAL L7 1.897.200




1.2-
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Receitas Operacionais dos Mercados

As receitas de operacao dos mercados sao de tres catego-
rias, a saber°
.
-~ , aluguel dos modulos de comercializacao;
. condominio;
. servigo rapido de estocagem

A tabela a seguir apresenta a estimativa dos valores da re
ceita, por categoria, nas condi¢des de plena ocupacao dos
mercados.

A precos de outubro/83, a receita anual prevista para a
operacao dos tres mercados em conjunto atinge a cifra de
Cr$ 597,4 mi1h6es, devendo-se -notar que o item " servico
de estocagem rapida" responde por mais de 40% deste valor,
constituindo-se, assim, num elemento 1mportante da viabi-
l1idade financeira do ‘empreendimento.

)

- .



~ SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

COMPOSICAO DAS’ RECEITAS ANUAIS DE OPERACEO POR MERCADO (1)
i Cm Cr$ 1.000,00

) 2

RREAS DE ALUGUEL | - SERVIGO DE ,////’”///,
- COMERCIALI- DOS CONDOMINIO RECEITA
ZACRO - MODULOS | |- . TOTAL
(m2) . PR ‘ .
LOBATO \\\\?7272\\\\\ © 112.585,2 ]4.899,£> 112.848,0 | " 240.332,4

. I~ T TN ‘
CAJAZEIRAS 1.296 "’;:>;§T996,Q\ | 14.899,5) 88.920,0 | 201.815,8
SUSSUARANA l///’//,,,// 1.032 80.472,2 |  10.948;8~ \\\Efifqo’o 155.261,0
O To0 3.600 291.054,0 | 40.747,2 | 265.608,0 .409,2

. (1) oOperacao a plena capaci’dade. '

Le



MERCADOS NOVOS

Composicao das Receftas'Anuais'dé‘Operagso

- Aluguel de hoxes (1) ) 291.054,0
- Condominio (2} 36.634,8
- Servigo de estocageh rapida (1) 265.608,0

TOTAL © 593.296,8 .

(1) - Conforme estimativas do relatdrio original

(2) - Conforme estimativa realizada no presente anexo
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1.2.1- Aluguel dos Modulos -

Para definir o aluguel dos modulos, consideraram-se as se-
guintes categorias de permissionarios, distribuidas em qua-
tro niveis distintos, em funcdo das diferencas quanto ao per-

NIVEL II:

NIVEL III:

C NIVEL IV:

NIVEL I:

fil de resultados operacionais (escala e rentabilidade).

Carnes (acougue e defumados)

Aves e Ovos

Lanchonetes

Flores e Plantas (area de an1macao)
Frutas e Verduras i
Pescados’ (pe1xes, mariscos e miudos)
Doces/Laticinios

“Servigos de Utilidade piiblica (farmacia, saldo de
 beleza, casa lotérica, lavanderia, padaria, etc.)

Folhagens

Cereais e Estivas .

Servicos de "nao a11mentos“ (armar1nho e bouti-
que; confeccoes, artesanato, casa de som, pane-
leiro, produtos de umbanda, banca de jornal, re-
venda de insumos agricolas, etc.)

‘Servigos Populares (alfaiate, sapateiros, relojo

eiro, barbeiro, chaveiro, etc.).
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As tabelas a seguir apresentam a distribui¢ao das_ Ereas de co
merc1al1zacao (modulos) por categoria .de perm1ss1onar1o e por

mercado.

A receita dos modulos deve ser suficiente, pelo menos, para re
munerar o investimento fixo, imobilizado em terreno e obra;

e
i civis, a uma taxa minima (de atratividade) de 11% ao ano, con
siderando um periodo de vida Util de 25 anos. a
Assim, tem-se, para valores em Cr$ 1.000,00:
MERCADOS o - .
ITENS LOBATO CAJAZEIRAS SUSSUARANA TOTAL
'P ’
. Térreno + )
oy g Obras Civis - | 948.485,2 | 825.582,5 677.946,0 | 2.452.013,7
{ S — :
” GE\\ Remuneracao Anud 9
: <+54cp-»c ol /| 112.585,2 97.996,6 180.472,2.| 291.054,0
Area de Comercia- -7 . i
[i;acﬁo ' i T B
(Modulos) m? 1.272 1.296 '1.032 3.600
Vvalor Anual por m* 88.510,4 75.614,7 77.976,9 80.848, 3(1)
: Valor Mensal. por m2 7,376 6’30] 6,498 6,737 (])

(1)Média ponderada para os trés mercados em conjunto.

Tais valores, aparentemente elevados, revelam-se compet1t1vos

face 3 realidade de mercado, quando comparados com as tarifas
em vigor, em janeiro de 1984, no mercado perticular das Sete
portas (nao confundir com o hortomercado da CEASA-Ba). Assim,
para a categoria de "acougues” e "lanchonetes” ‘tem-se uma ta-
rifa de Cr$ 20. 000/m2/més, para as “fo]hagens" Cr$ 9.650/ m2/

més, e para a categoria de "frutas e verduras", Cr$6. 69&Mﬂ/me&

Thy )l Cenda



SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

| DISTRIBUICAO DAS CATEGORIAS DE PERMISSIONARIOS, POR MERCADO

. -

L3

D

R

-

CAJAZEIRAS

ESPECIFICAGAO LOBATO SUSSUARANA
© MODULO AREA MODULO AREA MODULO | AREA
CATEGORIAS LOS - | romad 2y [ -
: 2 2
PERMISSIONARIOS | ™ =" mz) | m n@ | TOTAL (m2) | m no[TOTAL (m2
¢4l 512 . 38 Lol 220
Frutas e Verduras 50%;8 ,65;, 84 '48‘54" A32~ 8 3047
LD . Sl 22 ‘ .
Folhagens 4 Xe| 3% 56 /gg J;Z/ - A48 A 37
Total de Horti- , (72,, Cgé,l,; T ( OG) . (32))
granjeiros - 7. - (66| \LasO) - (46Y (3364 |
Carnes 16 — 4 64 . 16— S# " 64 16- 4 64
Aves/0vos 16 4 - 64 16— 4 64 16~ 4 " 64
Lanchonete 16 2 | 32 .| 16- 2 32 16— 2 32
Flores e Plantas (| 24 - 48?4 |- 24— 4 96 24~ 23 ey o
P RN ' /
Pescado o /2// RITEN 'fg/' 104 | 16— 4| _ 68
Utilidade ' : - SRR TR -
Piit1ﬂ1ica 16 - 3 J20 16 - 3 420 16 _

o 32- 1 88 | 32— T B8 ~ 80645
Doces e Latici- ' Sl |
n?gg B 8- 3 X& 16 8— 2 16 8 - 16,
Cereais e ’ .

: . 16703 . o | . ;
Estivas 8_ 34 216 16— 9 . 144 16 — _‘7 ne
Servicos de nio 186 ' '

13 - - - 16 - /o8 3 16— 8 V
alimentos 8 2 M 8 .2 144‘
Servicos Popu- : k

- - - 16 - 3 16~ 3
lares 8 > 64 58— 2 64
| Jo| 1.272- - 7| 1.29 e
TOTALS 143 4232 1.294 do08:
3268 ”



| SUBPROJETO MERCADOS NOVOS |
DISTRIBUICKO DAS AREAS DE COMERCIALIZACAO, .POR CATEGORIA DE PERMISSIONARIO |

(Nimeros absolutos e percentagens da area total)

| R

F :

I . - ] ° ) :

f‘~\\£ATEGORIAS HORTIGRANJEIROS|CEREAIS (1) | PESCADD CARNES AVES/0VOS | SERV.POPUL. |UTILID.PUBL.{NAO ALIMENT.|ANIMACAO (2)
MERCADOS (3) m2 .| m % m* | % *m2 % m2 % m? 2 |I' m*> % me 5% | m | %

Ki SIiZf | &28 Y : ! iQD /I? )

. LOBATO 676 | 27:3| 264 |'55:6 | V44| 42;9| 64 | 33;9| 64 | 4375| - - | 88| s9n) - - 227 | 2050

| bog ! o . - [ 3. .

. CAJAZEIRAS 480— | 298] 192 | 55577| 104 | 39;4| 64 | 43,5 64 | 4975 64 | 33,9 8E 33,9 44| 40,00 96 | 1757

| - L~ . - S

| 220 | - . " ) S 1. B IE )

. SUSSUARANA 336 | 29,2t 160 | 577 64 | 33;9| 64 | 4075| 64 | 43;5| 64 | 33;9| 64| 42;7| 144 | 5075| 37| 2050

(1) Inclui, alem de mercadorias com cereais e estivas, mais as categorias de "doces/laticinios" e de "1anchonetes®,.

& (2) Areas de comercializacdo calculadas tomando-se a metade da med1a encontrada para as demais categorias. Destjnam-se a permissionarios |
ji de categoria de “flores e plantas". - *

ﬁ? (3) Inclui duas categorias de permissionarios: a de “frutas e verduras" e a de “"folhagens".

G¢
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il As tarifas prat1cadas nos mercados da CEASA- Ba, no valor de
cr$ 3. 786/m2/mes, vigorantes no trimestre Jane1ro/marcode 1984,
sao suficientes apenas para cobrir os custos diretos de ope
razao desses mercados, nao se configurando, portanto, como
base de comparacao para o Projeto neste caso. .

-

Num estagio mais avancado dos estudos, na fase de projeto
executivo, dever-se-do calcular niveis tarifarios diferen-‘
ciados para O0sS modulos, por categorias de permissionarios,
em funcao dos diferenciais de escala e rentabilidade.

1.2.2-- Condominio __°

Na’ tabela a seguir, exp11c1tam se os procedimentos utiliza-
dos para o calculo dos valores a cobrar, por unidade de area
comerc1a11zave1 (modulos), referentes ao rateio das despe-
sas operac1ona1s de carater comum ao conJunto dos permissi-

) onarios.

P

g R

.....
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CALCULO DOS VALORES UNITARIOS DE CONDOMINIO

" Base Mensal em Cr$ 1.000,00

-
L d

MERCADOS

LOBATO CAJAZEIRAS | SUSSUARANA
DISCRIMIACAO
/ .
Pessoal (1 520,200 .520,2/ 367,2
Encargos \\\' -
Sociais . \. 208,08 8,08 136,88
\483,333 375,0

Agua e Luz

Material- de

/ 483,333

Consumo o \§§>Qi%f - 30,0 . /&/4a3;33
TOTAL 1 1.24x7613°\ N/ 1\
| }/fm\L 1.241,613 )7 912,413
Numero de _ . ///7£—f“ o IR I .
PermisSionarjosJ/ 121 A 117 : 90
Valor por _ ' :
Permissionario 10,261. 10,632 10,138
Area de Comercia- ] TN\ :
lizaca6 dos Per- _ .
mis€ionarios (m2) 1.272 1.296 : 1.032
'Vfa1or'por m2 (2) ‘ 0,976 0,958 ‘b\§84

(1) Abrangendo apenas os salarios dos vigias e dos serventes. \\\\\\
(2) Media ponderada para o conjunto dos trés mercados: Cr$ 943,00/m?.

228,



MERCADOS NOVOS

Despesas de Condaominio . -

Base mensal a prégos de outﬁﬁro/BB
Cr$1.000,00
- Pessoal + Encargos Sociais (1) : 1.627,9
- Agua e luz + mat. de consumo (2) 1.425,0
TOTAL 3.052,9
- Area de Comercializagao em m2 (3) 3.600
- Tarifa, em Cr$/m2/m€s 848,00

(1) - Abrangendo apenas o custo dos vigias e serventes
(2) - Conforme tabela de custos anuais de operagio

RECEITA ANUAL DE CONDOMINIO - 36.634,8 mil

(3) - Conforme relatorio original



R | 38

1.2.3 - Servico de Estocagem REpida

-~

Estimativas elaboradas a luz da experiéncia da CEA%A:Ba dao
conta de que, nas condicdes atuais de produtivi‘dade por Erea

de vendas, a demanda de estocagem rapida de produtos hort1-
granjeiros nos hortomercados corresponde.a relacdo de 1:0, 25 7
entre area de comercializacao e area de depos1to

mento medio de produtividade por area de vendas de(25% (en-
tre outros motivos como decorréncia da oferta de area para_
estocagem rapida em deposito especial situado no mesmo ter-
reno de cada mercado), pode-se prever um acréscimo corres- | g
pondente naquela relacao que passa, assim, a ser de 1:0,3125
entre area de vendas (dos modulos) e area de armazenéggai

No caso do presente.Projetd; como se esta prevendo<%f>incre )7

Para os mercados em projeto, tem-se as seguintes ‘estimativas
de.-areas de comercializacao, por categoria de permissiona-
rio, com demanda de estotagem comum. '

' AREAS DE COMERCTALIZAGRO - (m?) - COM DEMANDA DE ESTOCAGEM COMUM

~ MERCADOS -
CATEGORIAS 'LOBATO SUSSUARANA | CAJAZEIRAS | ~ TOTAL
DE PERMISSIO- . \
NARIOS . . . |
Frutas e Verduras 5f?~/52U 270 304 3% _g39— 1256
Folhagens .22, 56 32" - 22. 48 1367
sereais/Estivas =~ . 216 - nz _ 144 a7
TOTAL , . 192+ A48~ 624~ —1-864—




/

.Assim, aplicando-se o coeficiente de demanda de estocagem,
determinam-se as seguintes necessidades de area de deposi-

to, por mercado: ‘
S

. ; - ' ' P //'
. | . . .
I);f}\ - Lobdto: /241,5 mz 77 o /l Zgz’ ("2.
i
O - Cajazeiras 3335 R 'ﬁf::} » 193 W
- Sussuarana: —H8—m® "g;h‘ - 7 ﬂlﬁ) m’a
TOTAL: 58255 T2 07y
/[“'J /

55 @ ES y/:ﬁ "O/f
ve-se que tais necessidades podem ser atend1dé&Apelos depo-
sitos projetados para cada mercado, os quais terao Zrea de

300 m2.

Considerando a caixa padrao, com ‘as -dimensoes de 52cm x 25cmX
36 cm, e uma utilizac3do media de 60% da capacidade, podem-se
guardar, por dia, 19 caixas-padrao por metro quadrado.

Para atender as necessldades plenas de estocagem previstas,
dever-se-ao manipular, por dia, os segu1ntes volumes de cai

xa, por mercado:

: - - Lobato: .  4.702
o . Cajazeiras: 3.705 _

- Sussuarana: 2.660° R, SRR

o | | e AN ‘

Estipulandd-se uma tarifa est1mu1ante de/hY$ 100 00/cg%xa/
pode-se alcancar uma receita mensal, para 20 dias de o.

cao/mes, da seguinte ordem, por mercado:
Em Cr$ 1.000, 00

dia,
. pera

- - Lobato:  9.404,0
- Cajazeiras: 7.410,0
- Sussuarana: 5.320,0
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1.3- Custos e Receitas dos Permissionarios .

|
|

i
i

-.. 0s demais elementos de custo foram estabelecidos com ba

-
e

Na tabela a seguir.apresenta-se o perfil dos resultados
operacionais das principais categorias de permissiona-
rios Previstas'ﬁo subprojeto. X ’

Este perfil foi construido com base em elementos colhi-
dos em pesquisa de campo efetuada junto a tecnicos espe
cializados da CEASA-Ba e a alguns permissionarios (mer

cados do Rio Vermelho e do Ogunja), selecionados median-

te um critério qualitativo de representatividade dentro
da respectiva categoria ou ramo de negocio.

0s valores referentes a despesas de compras e a receita

de vendas foram determinados com base no calculo de me-
dias ponderadas a partir de registros mensais de movi-
mentacao existentes nos arquivos técnicos da CEASA-Ba.

Deve-se assinalar que no va]or das compras ja estao em-

butidos os custos de transporte para os permissionarios,
sendo assim um valor. de mercador1a posta no terminal de

comerC1allzacao.

se em estimativas subjetivas elaboradas a partir das en
trevistas técnicas empreendidas; as Gnicas excecdes sdo
os Ttens "aluguel e condominio" e "estocagem e conserva
cio" (este Ultimo apenas no tocante as categorias de"fo
lhagens", "cereais/estivas" e "frutas/verduras", confor
me memoria de calculo adiante) para os quais se leva-
ram em conta os valores de despesa orcados em fungao das
especificacdes formuladas para este subprojeto.

As margens 17quidas de beneficjo, assim como as rela-
coes de beneficios/vendas mostram-se bastante coerentes

P
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- com o conhecimento subjetivo propiciado pela experiencia
acumulada de tecnicos e comerciantes sobre o assunto.

»

0 estudo aprofundado destes perfis, por categoria de per
missionario, devera permitir, na fase de projeto executi
vo, a proposicﬁo de valores tarifarios diferenciados de
aluguel de modulos, em funcdo das diferencas de escalade
operacao, de produtividade por area, e de rentabilidade.
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SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

DE PERMISSIONARIOS (1)

PERFIL: DE RESULTADOS OPERACIONAIS, POR CATEGORIAS

Base Mensal -

\

Em Cr$ 1.000,00

A

COMPONENTES DO : .
PERFIL ALUGUEL MRO ESTOCAGEM TOTAL DE . RECEITA | MARGEM LTQUI| BENEFTCIOS| VENDAS
CATEGORIAS COMPRAS | PERDAS| =~ e . DE E CUSTOS DE DA DE | + +
DE PEEﬁiSSIO -+ | CONDOMINIO OBRA | CONSERVACAO| OPERACIONAIS | VENDAS BENEFICIOS V%N?AS COMPRAS
s | | 5 pey o
NERIOS <UDQ ba |
Folhagens 1.863,7| 186,4 307 . 612 38,0 2.180,0 2/ .2.662,5 482,5 18,1 1,43
Cereais/Estivas 4.585,8 45,9 122,9 91,8 152,0 4.998,4 14 5.395,1 396,7 7,4 1,18
Pescado 4.161,8( 332,9 122,9 97148 110,0 4.819.4 ,,| 5.549,1 729,7 1351 1,33
Doces/Laticinios | 4.746.8! 142.4 61,4 . 91,8 60,0 '5.102,4 =11 5.933,5 831,1 14,0 1425
;éﬁiT-Futas/Verduras .2.523,0| 252,3 61,4 91,8 76,0 3'004’5-;'? 3.604,3 599,8 16,6 1,43
Aves/Ovos b.451,3l 287,6 1229 91,8 120,0 6.373.6 1 7.668,4 1.294,8 16,9 1,38
Carnes 8.105,1 81,1 122,9 91,8 150,0 8.550,9 42| 10,131,4 1.580,5 15,6 1,25
Flores/Plantas 13.040,0f 391,2 184,3 122,34 80,0 13.817,9 4o} 16.300,0 2.482,1 1552 1525
FONTE: Pesquisa direfﬁé ,D</' EK{ K X g A )<f‘
(1) : Estimativa realizada com base em pesquisa de campo junto @ CEASA-Ba e ‘permissionarios de hortomercados.‘
% NP i / = / 15 ;
; : el oA L “llf'l e ( d &, X ) BT



DESPESAS COM ESTOCAGEM RAPIDA POR CATEGORIA DE PERMISSIONARIO

(Memoria de Calculo) 2

AREA | DEMANDA
MODULOS | DE CAIXAS | CUSTO MENSAL

(m2) [ia | mest (Crs 1,00)
Frutas/Verduras 8 38 | 760 76.000
Folhagens 4 19| 380 - 38.000
'Cereais/Eétivas 16 76 |1.520]  152.000
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2. ANALISE FINANCEIRA -

.

'2.1- DADOS GLOBAIS E COEFICIENTES ESTATICOS

R
S

0 subprojeto em exame apresenta, do bonto de vista de
de seus coeficientes estaticos, condi¢oes de ampla vi
abilidade financeira, conforme se atesta no quadro ge

ral demonstrativo, a seguir apresentado.

Deve-se assinalar todavia que, sem a receita de opera
cio do servico de estocagem rapida, o empreendimento
exibiria condicoes financeirés bastante modestas, com
um beneficio 17quido de apenas Cr$ 94,1 milhdes, in-
suficiente para gerar capacidade de pagamento compati
vel com os valores anuais de remuneracao do’ investi-'
mento a uma taxa minima de atratividade de 11% a.a.

-

RETORNO FINANCEIRO

A ana11se dinamica, prop1c1ada pe]a projecao dos flu-
xos financeiros de entradas e saidas durante o per1o-
do de 15 anos, permite determinar- se, com precisao, a

'capac1dade de pagamento anual do empreendlmento, con-

forme indicado no fluxo de caixa adiante apresentado.
Ressalte-se que se considerou uma hipotese conserva-
dora de niveis de receita menores no 19 e 29 anos de
operacao do projeto, respect1vamente, de 60% e 80% do
valor calcu1ado em funcao da plena ocupacao dos merca

dos.

PO
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0 valor 1iquido atual do fluxo de caixa, descontado a
taxa anual cumulativa de 11%. (tomada como taxa _minima
de atratividade), da ordem de Cr$379,3 milhdes, indica
ser o empreendimento compensador, do pontd de vista
financeiro, como oportunidade de investimento.

.

A rentabilidade de 11,8%,medida pela taxa interna de
retorno financeiro, mostra-sé compativel com a nature-
za eminentemente social dos equipamentos em questao.

-
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SUBPROJETO MERCADOS Novos
QUADRO GERAL FINANCEIRO E COEFICIENTES ESTKTICOS DE DESEtPENHO
’ Em Cr$ 1.000,00.

~

-

nversdes Totais-mmeeeodoccaaoo mmmm—man --- 2.899, 257 2.

- CustoS~Qperacionais AnuUais --coeeeeeo_ oL 237 666 2

- de Operag¢dao ------- e ‘;#:”' 597.409,2
- Beneficio Liquido --Swgecccaoaaoa__ ';:;ﬂ%fif;--- 359.743,0
- Margem de Beneficio/Receita™~Seznmclocccooconas .- 60,25
- Rentabf11dade _______ ,/’/: ' 12,44

- EmPreg:j/Ejﬁﬁ’ (T) D etttk TP PPy S
- Cust 0 EMPrego ---cemeccmmm e aeeael
;),kf57§:t1mento/n@ de emprégos) -

A

(10 32§/pe4;1ss1onar1os + 47 empregados administrativos, isto sem contar a
mao-de-obra utilizada pelos perm1ss1onarlos )



SUBPROJETO NOVOS MERCADOS

FLUXO DF CAIXA DE ENTRADAS E SATDAS FINANCEIRAS

Em Cr$ 1.000,00

ANOS DO  FROJETO

’ DISCRIMINACKO - ' -
\ . 19 20 . 39 . 40 50 — 150 ]M

1. Inversoes 2.818.482,2 80.785,0 - - - *”////;
I . Pre-Investimentd~ 80.785,0 80.785,0 - - //’,,/:’////A -
~I1 . Terreno e Obras Civis 2.452.013,7: - . e

ITI. Implantacao e Capital de-

-

Trabalho 85.683,5 - 3 ,,/f”f’//’// ] ]
2. Custos Operacionais | S 237.666,2 ’;/ffZ>§567?// 237.666,2 | -237.666,2 | 237.666,2
I . Salarios e Encargos S ~$2.950,3 52.950,3 52.950,3 | . 52.950,3 | = 52.950,3
I1 . Manutencao e Insumos . - * 88. 88.935,4 88.935,4 88.935,4 88.935,4
111, Depreciacdo T - -780.5 -\\2§;;80,5 95.780.5 | 95.780.5 95.780.5
3. Receitas Operacionais(4) - 358.445,5 477. 21“3\\ 597.409,2 | 597.409,2 5297.409,2
' . Aluguel de Modulos . . 174.632,4 | 232.843,2 1.054,0 |. 291.054,0 | 291°.054,0
I . Condominio A - 24.448.3 32.597.8 0422 | 40074702 40.747.2
I11. Armazenagem - - 159.364,8 | 212.486.4 | 265.608,0~265:608,0 | 265.608.0
4.’ Beneficio Liquido (1" ] 120.779,3 | 240.261,2 | 359.743,0 | 35977430 [1.830.951,2 (3)
5. Capacidade de Pagamento (2) - 216.559,8 | 336.041,7 | 455.523,5 | 455.523,5

\Ttga§‘zéliz\£ii\\

p ~

(1) 4=3-2 _
(2) 5=44+2.111 :

(3) Inclui valor residual ‘de Cr$ 1.471.208,2, equivalente a 60% das inversoes em Terreno + Obras Civis.
(4) No 10 e 29 anos de operacdao, com valores de 60% e 80%,.respectivamente, da capacidade plena.

.

L
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SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

FLUXO DE CAIXA DESCONTAbO DE ENTRADAS E SAIDAS FINANCEIRAS

K TAXA DE 11% a.a. D .
-' - 7
ENTRADAS . SAIDAS . -
& "VALOR VAL‘OI‘Q — //
CORRENTE VALOR ATUAL colOoR VALOR pT0AL
. T 7
1 - —-2.818.482,2 | 2:818.482,2
2 195.008,7 |__  80.785,0 |- 72.779,2
3 272.731,4 | __ - 1 - -
4 333.033,2 | S I
5 300.053,3 | - N i,
6 270.307,6 . L.
7 - -
8 - -
9 - . -
10~ 1 - -
1 ~160.389,8 -
12 . P vdhaez, -
13 V4 130.188:6 -
14 & 117.297,3 -
-5 458.523,5 "105.635,9 -
16 1/926.731,7 402.686,9 .
T0TA ._ 7.945.615,2 | 3.270.533,8 2.899.267,2 | 2.891.261,4
./ - ‘\

470r Liquido Atual: Cr$ 379.272,4

Taxa Interna de Retorno: 11,8%.

- Y dan ™ e s



MERCADOS NOVOS

Memoria de calculo .

Fluxo dos custos de investimento

[nversoes
Pré-investimento Fisicase Financeiras Total
Brioy Sl Sh.a24,6 2.732.427,9 2.786.452,5
Ano 1 ; 54.&24,5 L — 55.024,5

Valor integrado em 15 anos a 11% = 3.174.899,5 mil

Fluxo das receitas e da capacid. de pagamento

Custos Operacionais Capacidade

Ano | Progressividade Receita exclusive depreciag3o ge Pagamento
Zero 8a% - 474,637,4 120.808,4 353.829,0
1 85% 504.302,3 383.493,9
2 90% 533.967,1 413.158 .7
L-14% 95% 563.632,0 . Lh2.823,6
15 95% + UR 2.034.800,2 120.808,4 1.9]4.031,3
VR- Valor ‘residual de Cr$1.471.208,2 mil, equivalente a

60% das inversoes em Terreno e Obras Civis

Valor atualizado da capacid. de pagam. em 15 anos a 11% =-3.341.457,5 nil

VLA a 11% = + 166.558,0 mil

Pesquisa da TIR

‘Descontos a 13% Descontos a 12%
Saidas 3. 135: 53108 3.154.359,3
Entradas 2.950.633,6 3.136.412,7

(-) 18L4.898,2 (=) 17.946,6



J

L2 Q.01 + 166.558.0

X 0,
184.504,6

t= 11,90%

0BS: Retorno financeiro apenas para remunerar custos de oportuni-

dade das inversdes - resultado compativel com a natureza do
empreendimento,
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3. ANALISE ECONOMICA

3.1- DETERMINACAO DOS BENEFTCIOS

A quantificacdo dos beneficios econdmicos diretos deste
subprojeto baseia-se na determinacao do heneficio incre-
mental gerado pelos permissionérios,rmedido este em fun-
cio dos acréscimos da receita esperados com a operacao
dos mercados a plena ocupacao.

A tabela adiante apresentada da conta dos resultados en-

.contrados, por_categoria de permissionario, e para o to-
tal de unidades comerciais permissionarias contempladas
fig caleculoe

A hipotese basica subjacente & a de que, com uma adequa-
da administracido dos mercados, mediante a oferta de ser-
_yicos de apoio e orientacao mercadologica, e possivel au
mentar-se em pelo meros 25% a escala de venda dos permis
sionarios, operando-se’com as mesmas areas de comercia-
lizacdo. Este aumento de produtividade por area, eviden-
temente, devera ter reflexos nas margens liquidas de be-
neficio, do que podem resultar valores de beneficio in-
cremental maiores do que os agora calculados para fins
de avaliac3ao economica.

Por outro lado, a melhora das condicoes de barganha dos
varejistas permissionarios, frente a seus atuais fornece
dores atacadistas, certamente devera refletir-se em pre-
¢os e condicoes de compra mais vantajosos, do que tam-
bem podem resultar margens liquidas de beneficio maiores
- do que as consideradas no calculo dos beneficios incremen

tais.

(1) Melhora que pode ser propiciada pelas acoes do subprojeto, de a-
poio ¢ orientacao-mercadologica, especialmente as que se exercem
pelo estimulo as compras em grupo junto a fornecedores nao 01igo
polistas, de preferencia produtores organizados, nas areas de
concentracao de producao hortigranjeira. T



————
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Além disso, deve-se assinalar que as oito catggdrias de

‘permissionarios consideradas no6 calculo dos benef¥cios- in

crementais (ver tabela citada atrids), nio abrangem a tota
lidade dos bengficiérios do subprojeto, embora represen-
tem sua expressiva maioria, 86% em termos de nimero (238
num total de 328), e 79% em termos de area de comerciali
zacao (2.848 m? num total de 3.600 m2). As categorias ndo
contempladas no calculo dos beneficios incrementais (lan
chonetes, servicos de utilidade publica, servigcos de "nao

alimentos" e servicos populares), excluidas por nao se

disporem de informacbes confiaveis sobre seus respectivos
niveis medios de receita de vendas, nas condicdes de ope
racao .dos hortomercados da CEASA-Ba., com exce¢do da pri-
meira delas, lanchonetes, e de alguns dos servicos de uti

. lidade publica (farmacia, por exemplo), reconhecidamente

‘Cr$ 655,7 .milhoes por ano, e de uma receita incremental to

.¢50 conservadora, mas segura, do potencial de beneficio e
‘conomico deste subprojeto.

geram margens liquidas- de beneficios exiguas, em razdo
pﬁincipa]mente de suas reduzidas escalas de venda. Por
esta razio, a sua- exclusao do calculo de beneficios econo
m1cos "do . subproaeto, 1mPl1cando em adm1t1r se 'a inexis-
tencia de acrescimos de receitas com a operacao dos novos

mercados, deve afetar o rigor da estimativa aqui apresen;

tada em 11m1tes tolerave1s.

Em face do exposto, pode-se assegurar que as estimativas

apresentadas, de um beneficio incremental da -ordem de

tal de Cr$ 4.057,6 milhGes/ano, representam uma aproxima-

0 exame dos valores de beneficio incremental unitario, por
categoria de permissionario, pode sugerir para a fase de
projeto executivo, eventuais mqdificacoes na di;tribuicio
das areas de comercializag¢do de cada mercado, visando a

=t W e
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privilegiar aquela que possibilite, respeitada a diretriz
de prioridade a linha de produtos hortigranjeiros, maio-
res beneficios economicos e financeiros _ao subprojeto.



SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

DETERMINA.CKO D0 BENEFICIO INCREMENTAL EM VALO S ANUAIS

Em Cr$ 1.000,00

DISCRIMINACRO | - _ CEITA | MARGEM DE.| BENEFICIO NOMERO BENEFICIO RECEITA
CATEGORIA RECEITA INICIAL | INCREMENTAL | BENEFTCIO | INCREMENTAL . DE INCREMENTAL| INCREMENTAL.

DE PERMISSIO- N _ANITARIA % UNITARIO PERMISSIONKRIOS TOTAL TOTAL

| NARIOS SN 1 (0 .
30/3 Folhagens ',51 .950 o‘ 7.987,5 18,1 1.445,7 34.. 49,153,8 271.575,0
—  Cereais/Estivas " 64.741,2. 16.185,3 7,4 1.197,7 30 35.931,0 485.559,0
30% Pescado 66.592,8 16.648,2 | 13,1 2.180,9 22 +47.979,8 366.260,4
AQ% Doces/LaticTnios - '71.202,0 17.800,5 | % 14,0 2.492,1 6 *14.952,6 106.803,0
| 20% Frutas/verduras 43.251,6 10.812,9 16,6 1.794,9 157. 281.799,3 | 1.697.625,3
5%, Aves/Ovos 1192.020,8 23.005,2 16,9 3.887,9 12  46.654,8 276..062,4
ia% Carnes 121.576,8 30.394,2 15,6 - 4,741,5 12 - 56.898,0 364.730,4
| 5/ Flores/Plantas 48,900,0 | 15,2 7.432,8 10 .-74.328,00(  489,000,0
[8) .
TOTAL % 171.733,8 - - 3 655.677,1)|, 4.057.615,5
/ = 1)
(1) Acrescmo umforme medw ;‘de 25% sobre os niveis iniciais da receita. :

¢s
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~

3.2- ANALISE DE BENEFICEO/CUSTO .

-

A projecao dos custos e beneficios:.do subprpje%o para um
periodo de 15 anos, conforme demcnstrado nas duas tabe-
las a seguir, permite calcularem-se os sequintes indica-
dores classicos de uma avaliacdo economica:

- o valor 1iquido atual do investimento @ taxa minima de
atratividade (no caso do preserte projeto, de 11% a.a.);

- a relacao beneficio/custo a mesma taxa de remuneracao
minima fixada (11% a.a.);

- a taxa interna de retorno.

0 primeiro indicador revela, conforme evidencia a tabela
adiante, a geracdo de um beneficio 17quido da ordem de
Cr$ 1.788 milhoes, uma vez assegurada a remuneracao do
investimento ao custo de oportunidade tomado como para-
metro, isto &, a taxa-de 11% a.a. - S

A relacao beneficio-custo encontrada, de 1,62 indica, por
sua vez que, ao nivel de remuneracao adotado para o in- -
vestimento, o subprojeto @ capaz de gerar um volume _ de
recursos superior em 62% ao dos seus custos de investimento.

A taxa iﬁterna de retorno econdmico obtida, de 20%, mos-
tra-se amplamente satisfatoria em projetos deste genero;
ela indica, como se sabe, a taxa de desconto (ou de ‘remu
neracdo) que anula-o valor 17quido atualizado do investi

- mento.



SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

FLUXO DE CUSTOS E BENEFICIOS ECONOMICOS

Em Cr$ 1.000,00

DISCRIMINACRD ~__

ANOS DE  OPERACAO  CONSIDERADOS

19

20

30

49

. 2.818:255:5

Inversdes "~ 80.785,0 - - "/,;arfT’) -
- . =

. Pre-Investxment? 80.785,0 80:735:&\\\\ - | ‘;>,/(‘ - -
- Terreno e Obras Civis - | 2452.013,7) .. [ s L7 - - i
. Implantacao e Capital - ) ’;’//,//’#i : \\\\\\\\

de Trabalho . 285.683,7 - - J\\\\\\‘ - . -
Receitas Incrementais (1) - /’3}§3¢T§EQ,3 3.246.092,4| 4.057.615,5 4.0575615,5( 4.057.615,5
Beneficio Incremental (1) 393.406,3 524.541,7 655.677,1 655.677,1 \§?T26,§85,3(2)

—

(1) Adotou-se um critério de_praaressividade de im
mentais somente alcangarao seu nivel maximo a

;i/g,ZQ’anes-detfégracéo.
. v

80%, respectivamente, no
(2) Inclui valor residual de

partir do 49 ano do Pr¢

plantacao, tal que se admite que as receitas_e beneficios incre-
jeto (ou 39 de operacao), sendo de 60% e

$ 1.471.208,2, eguivalente d 60% das inversoes em Terreno e Obras Cﬁvis. ’

-

.

~

vs
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Al

SUBPROJETO MERCADOS NOVOS

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO BE CUSTOS E BENEFICIOS A TAXA DE.11% é.a.

L4

ERTODOS | . o ocustos - . -BENEFTCIOS //////
N CORRENTE | VALOR ATUAL CORRENTE | VALOR ATOAL
lo | 2.818.482,2.| 2.818.482,2 - .
20 80.785,0 72.779,2 393.406,3 _,/’/;54.419,7
30 524.541,7° |  425.718,0
40 655.677,1 | +479.365,5
50 S | 431.89,5
69 ///// 389.078,8
79 350.525,0
80 315.774,1
99 | — | 7 |.- 284.498,3
100._ ' e 256.304,2
110 - \\\\\\\ - | 230.863.9
129 - 207.980,8
130 . 187 32,5
140 \ 168.836,9

- 150 | .| 655.677,1 152.051,5 -

o180 - | ——] 2.126.885,3 \\\394.519,0
. VALORE ' I | /)
TEEAK?// 2.899.267,2 \3.891J51,4 10.912.958,5

e

VLA-CF$1.787.961,3
B/C = 1,62
TIR = 20,0%

,ED -t
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Y

Adotando se d1ferentes hipoteses de redugcdo de valor dos
benef1c1os, enconfram se as seguintes variacoes no nivel
da taxa interna de retorno: ‘

HIPOTESES DE REDUCAO . I IR
. NOS BENEFICIOS | T IR

ucio de 10% /JLBA’L//

- Reducac de 15,7%
a 13,4%

Ve-se que, mesmo com uma reducao de 30% no valor dos benge

f1c1os, ainda assim a taxa de retorno econdmico do inves-

‘timento neste subprojeto mostra-se n1t1damente superior

a do seu custo da oportunidade. _ . '
Este resu]tado aporta bastante seguranca quanto a viabili
dade economica do subp¢03eto.



Analise Economica

Valor atualizado dos fluxos a 11%

- Investimentos 3.174.899,5
- Beneflcios 4.679.222,7
VLA = + I.SOQ.323,2
B/C = 1,47 '
TIR = 18,6%
‘Demonsitrativos: - ’
Descontos < . 20% 18%
Cus to 3.039.049,4 3.061.485,8
Beneficios 2.856.956,7 3.144,415,8
VLA=(-)  182.052,7 (+) 82.930,0

[ =0,18 + 82.930,0
264.982,7

X 0,02

i = ]8,632 .

AL SR .t

[ ciod

BT ATV e



Sensibilidade ° ‘da TR ‘econdmico

Hipoteses valor dos beneficios
30% ~ 35%.
275.384,4 255.714,1
367.179,2 340.952,1
458.974,0Q 426.190,1

1.930.182,2 1.897.398,3

VA a 11% =" 3.407.677,5 3.186.234,7

Descontos a = 13% " 14y - 15%

Custos 3.135.531,8 3.093.668,0 3.102.317,5
Beneffcios 4.136.981,1 3.901.745,6 3.687.015,7
VLA a 11% com redagao de 35% = + 11.335,2

Pescontos . 13% T 12%

Custos 3.135.531,8  9.154,359,3

Beneficios _ 2.771.322,3  2.450.850,0

(-) 366.209,5 (-) 203.506,3

214.841,5

i = 11,1%



CONCLUSAO:Mesmo com uma redugao de 35% no valor anyal dos benefi-
cios, a TIR apresenta-se suficiente para remunerar o}
investimento no nivel do seu custo de oportunidade.

COXXXXX

Custo dos empregos diretos

Cr$7.574,6 mil



v
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3.3; INDICADORES MACRO-ECONOMICOS

. e
L -,

0 subprojeto possui capacidade de gerar 3753n 0s empregos’
diretos, sendo 328 permissionirios e 47 empregados da admi
nistracio dos mercados, ao custo unitario de Cr$ 7.731,4 mil,
o que evidencia uma densidade de capital compativel com pro

jetos deste genero.

Este numero de empregos sera bem maior se se computar o tra
"balho da mdo-de-obra diretamente envolvida na operacio dos
modulos, alem do mercado informal de prestadores de peque-
nos servicos, como carreto de mercadorias e guarda de vei-

culos.

Em termos de geracdo de renda, o conjunto dos tres merca-
$7 dos em projetamento pode propiciar, para os permissiona-
© rios que neles- operarem, um acréscimo de beneficio 13quido :7
" anual da ordem de Cr$’ 2,3 milhGes por cada permiSsion&rioa .
" em media. Por_categorif de atividade ou linha de produto,
os acreéscimos possiveis de rendimento 17quido anual sio os

seguintes: L Cr$ 1.000,00
. ' . ‘Folhagens ' - 1.445,7
. Frutas/Verduras ' 1.794,9
", Cereais/Estivas , 1.197,7
.. Pescado o . o 2.180,9 §
. Doces/Laticinios 2.492,1 ‘
. Aves/Ovos : 3.887,9
. Carnes . 4.741,5 ’

. Flores/Plantas o . 7.432,8




CAPITULO "III:

"AVALIACAO QUALITATIVA DOS SUBPROJETOS _

1. BENEFICIOS

. 2. RISCOS
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1. BENEFICIOS P L B

A analise de benef?cios aqui empreendida, de natureza essen-
'c1a1mente qua11tat1va, focaliza tres espec1es de impactos po
tenc1a1s dos subprojetos , de dificil mensuracao quantitati-
va, mas de grande repercussao macro-economica e social, so-
bretudo por suas consequéncias de longo prazo no perfil da
distribuicao da renda, na estrutura de comercializagcao e nas

condicoes de abastecimento alimentar dos consumidores de bai

xa renda._

0s dois primeiros sao comuns aos dois subprojetos,embora com

anfases distintas, a seguir assinaladas, e o ultimo & especl

fico do subprojeto de recuperacdo. dos mercados atuais, A
ordem de apresentacao desses impactds nao guarda nenhuma re-
1acao com a sua ordem de importancia ou de prioridade, todos
eles sendo equ1parave1s sob ta1s aspectos.

. N -* ’ |
Impacto 1 - Melhoria do processo.de.comercializacao dos pro
dutos alimentares de consumo popular, pelo aumento progressi

- vo do poder de barganha dos comerciantes varejistas, de um
--lado, e de outro, dos .produtores agr1c01as hortigranjeiros ,

frente ao segmento oligopolista grande comprador que . hoje .

mantem produtores e varejistas deba1xo de grande sujeicao e-
conomica. Beneficio correlato e 1mp]1c1to, mas que se deve
distinguir para potencia-lo ao maximo, e que tende a proiu-
zir efeitos em cadeia, € 0 que se refere. ao processo, a ser
‘induzido pelos subprojetos como efeito- demonstracao, de’orga-
-~ nizagao sistematica do pequeno comercio varejista (de produ-
tos e servicos populares) para a sua defesa contra a concor-
‘reéncia do segmento oligopolista. '

/
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_Neste sentido, o =subprojeto de implantacio dos.rovos merca

dos do Lobato, Cajazeiras e Sussuarana, por sua localizacao
em areas perifericas de expansdo urbanma e de grande concen-
tracao do pequeno varejo e de consumidores de baixa renda,
tende ‘a ter repercussdo mais ampla a longo prazo.

-

.-

-

Impacto 2 - Melhoria das condicoes de abastecimento alimen-

tar dos consumidores de baixa renda, em termos dos -seguin- -
tes elementos: :

- melhores opcbes de local de compra, na proximidade das con-
centracoes residenciais, do que podem resultar reducdes
dos deslocamentos e das distancias a percorrer, com impor
tantes repercussoes sobre os orcamentos domesticos; LN

njveis de preco mais baikoé,.pela possibilidade de oferta
de produtos menos onerados pela cadeia de intermediacdo;

melhor qualidade dos pFodutos, com mercadorias adquiridas
diretamente nas fontes de producdo e manipuladas adequa-
damente, no mercado terminal, o que representa uma contri
buicio de impactos potenciais elevados para a melhoria dos

‘niveis de nutrigdo e saiide de toda a populacdo beneficia-

ria;

_ melhores condi¢oes de venda, pelo fortalecimento de rela-
¢Ges personalizadas entre os comerciantes e sua freguesia,
modalidade preferenciaq dos consumidores de baixa renda

em virtude de sua maior adequacdo ao perfil de renda e

"de regime or¢amentdrio, e até aos padrdes culturais des-

sas camadas da populacdo.



je
racd
nicipal.

- p

‘taculos populares de representacdo.

pauta de servicos dos mercados;

Quanto a esta categoria de impacto, os doiS’subProjefos a-
'presentam potencialidade equivalente; os mercad8§ _novos,
por sua localizacdo em areas urbanas periféricas, e os mer
cados atuais, por sua clientela majoritaria, ébnstitu?daﬁg

-

familias de media .e baixa renda.

-
-

-

Impacto 3 - Recuperacao da'imagem dos mercados municipais

‘como centros de abastecimento de generos e servicos popula

res, e como equipamentos de animacdo comunitaria.

Especifica do subproejto de recuperacao dos mercados étuais
esta categoria de beneficio pode ser desdobrada em varios
aspectos igualmente importantes. 0 primeiro deles estd im-
plicito na quantificacdo de beneficios empreendida” no ca--
pitulo sobre a viabilidade economico-financeira do subpro-
to e se tradu% no efeito a]tamenfewcompénsador de'anu]a-‘
,progressiva,"até a sua extincao, dos "deficits" de ope
o dos mercados -atua%is — que tenderiam a écumd]ar-se, ;
a ano, com o.conseqdeﬁ%e onus para o poder pﬁb]ﬁco mut
0 segundo-aspecto.refere-se a possibilidade de am
pliacao e diversificacao da clientela desses mercados.e d;
yropria pautade servicos neles hoje ofertada, em decorréﬁ

cao

no

cia desta recuperacdo de imagem, e ate, da construcdo de
yma imagem nova, naquilo que respeita 3 implantacdo e ope-
racdo de servicos sistematicos e/ou de eventos periodicos

de animacdo-comunitaria, tais como "shows" musicais e espe

"Esta ampliacdo e diversificacao da clientela, bem como da

.constitui, deve-se acentu-

ar, a-chave para a melhoria da "performance" economico-fi-

. nanceira dos permissionarios, em termos de escala de ven-

das, condicdes de operacdo e de massa de beneficios 17qui-

" dos. Constitui, também, por outro lado, uma base sadia pa-

ra a projecao de incrementos futuros no volume da arrecada

cdo publica municipal.
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A analise aqui desenvolvida focaliza quatro categorias de
riscos potenciais™ que deverao enfrentar os subprojetos na
sua 1mp1antacao e posterior Operaga0.~u o

0 enunciado de cada uma dessas categorias de riscos, a se-
' guir apresentado, se faz acompanhar do comentario expedito
sobre os meios e medidas a mebilizar com vistas a minimi-

zacao desses mesmos riscos.

I- Concorréncia da rede'particulah de auto-serviébs

-

0 mei

- Esta concorréncia ja se faz sent1r hoae, nas feiras e
hortomercados da CEASA-Ba especialmente, e tem acarreta
~do serias dificuldades aos pequenos varejistas, sobretu-
"do os do ramo de hortigranjeiros e de cereais/estivas ,
“inclusive com perda’de parte da clientela.

Py

- . - M

Com o avanco. das linhas de alto-servico simplificadas ,

comandado pelas redes privadas oligopolistas a escala
nacional, -esta concorréncia, ao invés de atenuar, tende

a se tornar ma1s acirrada.

o ma1s ef1caz para fazer face a esta concorréncia
consiste em fortalecer o estimulo as compras em grupo,
parte dos permissionarios e em acentuar, nos pro-

por
gramas de orientagao mercadologica, a grande forca ° de
apelo, para a clientela de média e baixa renda, do sis

tema de atendimento persona11zado ao consumidor — que
deve ser um traco marcante a caracterizar os equipamen

tos de ambos 0S subprojetos.‘



II- Concorrencia de programas governamentais de abaste

cimento popular a varejo .

Trata-se,.  no caso, da agao de progrémas do tipo
dos auto-servicos da COBAL e da rede de pontos de
—"venda a varejo da "Cesta .do Pdvo“, operada hoje por -
uma empresa publica estadual — a EBAL. : :

Neste caso o que cabe & perseguir uma acdo articu-
lada de integragao de esforcos, com vistas a asse-
gurar duas diretrizes fundamentais de trabalho, =a

saber:

- primeiro, a de evitar-se, a todo custo, atraves

~de um bom planejamento mercadologico, uma indese
jEvel'concorréncia de precos e de linhas de pro-.
duto, voltando-se para uma atuacdo essencialmen-
te complementar, destinada a suprir areas e pro-
dutos deficitsrios;

-

em segundo lugar, direcionar as intervencgoes pri
oritariamente p a r a assegurar © o for
necimento em grosso de produtos basicos a peque-
nos varejistas selecionados, com preferéncia, i--

nicialmente, para o0s perm1ss1onar1os organizados
dos mercados deste ‘projeto.

III1- Reacao Oligopolista

-05 esforcos de ordanizacao dos permissionarios para com
pras de mercadorias em grupo, e sobretudo para a aquisi
¢3o diretamente junto 3s fontes de producao, enfrentarao
firme resisténcia da parte dos atuais fornecedores, os
quais se constituem hoje num poderoso segmento com ca-
racteristicas nitidamente oligopolistas.



Iv-

Para dar conta disso, faz-se indispensivel.asgegurar
uma adequada orientagdao e apoio mercadologico, na.in
dicacao de fontes de supr1mento e na art1cu1acao en-
tre os perm1ss1onar1os organ1zados e o0s produtores e

suas assoc1acoes e cooperativas.

-

Nos casos mais criticos, de produtos de amplo consu-
mo popular com problemas de abastecimento, impoe-se
exercitar, mas sempre com carater emergencial e com
plementar, o fornecimento atacadista direto aos per
missionarios organizados, atraves de empresas gover

_namentais habilitadas (COBAL, no plano federal; CEA

SA e EBAL, no plano estadual).

‘tagdo.

Problemas de mobilizacdo dos permissionarios

Este & o aspecto critico decisivo que cumpre obser-

var ao longo de todo o projeto, desde a sua implan-

-

Neste caso, 0 subprojeto Mercados Atuais apresenta
maior complexidade de problemas, basicamente rela-
cionados com o enfrentamento de pressoes cliente-
listas.

.Dués_linhas de acao devem permear o projeto para

dar conta dos riscos associados a esses problemas,

a saber: ' -t

1) conhecimento aprofundado da clientela potencial
de permissionarios dos mercados, através de pes
quisa direta durante a fase de elaboragao do pro
jeto executivo; |

2) elaboragao e exeéuc&o'de programa permanente de
sensibilizacao, para assegurar uma adequada se-
le¢ao e avaliacao de perm1ssionarios.
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PROJETO MERCADOS MUNICIPAIS

Anexo ao Relatorio de Analise Economico-Financeira

1 - Apresentagao

Neste anexd procedeu-se a uma reformulagio dos <calculos referen
tes as analises financeira e economica dos dois subprojetos conj
siderados,respectivamente mercados atuais e mercados ﬁovos - com
base em pequenas modi ficacoes realizadas nas estimativas de in -

vestimento e de custos operacionais.

0s resultados desses calculos vao apresentados nas tabelas ane-

xas a este texto, acompanhadas das respectivas memorias de calcu

lo, e separadas por subprojeto.

As tabelas consideram sempre o conjunto das medidas contempladas,

tanto num subprojeto como noutro.

Deve-se assinalar, a proposito, que a ordem de grandeza dos indi

_ces de retorno, tanto financeiro como econdmico, nao se alteram

significativamente.

Neste breve texto 3 seguir sao apresentados comentarios sobre al

gumas questoes relevantes do Projeto, levantadas no processo de

discussao interna entre a equipe técnica do OCEPLAN e este con -

sultor.

2 - Capacidade de Pagamento dos Permissionarios

0 comprometimento das receitas dos permissionarios com as despe-

sas de aluguel de boxes, de condominio e do servigo de estocagem

rapida proposta neste Projeto foi cuidadosamente analisado.

No quadro a seguir procede-se a demonstragao de que tal comprome

timento € compativel com a capacidade de pagamento dos permissio



narios. Nele se apresenta o perfil tipico do comprometimento de
tais despesas em confronto com o nivel de receitas mensais toman
do-se para isso os valores mais modestos entre as diversas cate-

~

gorias de permissionarios ‘consideradas.

L 4 3 . '3
Niveis de comprometrmento das Receitas Mensais dos Permissiona -

rios com as Despesas de Aluguel, Condominio e Estocagem

Cr$/m2/més, a pregos de outubro/83

Item MeFfcados Atuais Mercados Novos -
Receita ' ~110.500 (1) 337.194 (2)
Aluguel 455 (3) 6.737 (3)
"Condominio - 436 (3) . - 848 (3)
Estocagem ' 9.500 (3) - 9:500 (3)
Subtotal | J10.391 ¢ | 17.085
% sobre

"Receita 9,4 : 5,1

(1) Tabela 16 considerando box médio de 8 m2

(2) Extraido da tabela da pag. 42(est. viabilid.) relativa a ce-

reais e estiva com area de box de 16 m

(3) Estudo de viabilidade economica e financeira

0s valores das despesas de aluguel, condominio e estocagem sao
os estimados na analise economico-financeira dos respectivos sub
projetos. 0Os valores da receita sao também os utilizados “nesta
sendo referentes a permissionarios dos:mercados atuais,

almente da pesquisa realizada pelo CEDEC/SESP,

analise,
extraido origin

A3

No caso dos mercados novos, tomou+se o valor referente a catego-

ria de ''cereais e estivas' que € a que apresentou menor margem



de beneficio.

Deve-se ressaltar, alem disso, que os valores de receita conside ..
rados correspondem a situagao inicial, ¥sto é, anterior aos a -
créscimos na escala de vendas admitidas para fins de calculo dos

beneficios incrementais ‘de cada subprojefb.

3 - Servigo de Estocagem Rapida

A proposigao deste servigo apoia-se em evidéncias empfricas, co-
lhidas junto aos mercados atualmente em operagao, tanto os da

CEASA quanto os da Prefeitura Municipal do Salvador.

Tais evidéncias referem-se ao estrangulamento da escala de ven-
das dos permissionarios, especialmente dos que trabalham com pro
dutos hortigranjeiros e de cereais e estivaé; estrangulamentoque
& ocasionado pela contingéncia de terem os permissionarios que
guardar nos seus proprios boxes, os produtos que adquirem de

seus fornecedores, com o que reduzem, substancialmente, a sua a-

rea-util efetiva de vendas.

Trata-se, assim, de uma demanda potencial que .guarda estreita re

lagao com as possibilidades de ampliagao da escala de vendas dos

permissionarios. .

Além disso constitui-se numa fonte de receita importantissima
para a administragao dos mercados, condigao necessaria a sua via
bilidade financeira como empreendimento. A proposito,deve-se lem
brar o fato, mencionado. no relatdrio de andlise economico-finan
ceira, de que a receita oriunda da cobtanga de aluguel de boxes
e de condominio, arrecadada pela CEASA nos hortomercados sob sua

administragao, é apenas suficiente para cobrir os custos dire -

tos da operagao desses equipamentos.

Tratando-se, como se assinalou atras, de uma demanda eminentemen

te potencial, a sua expressao como demanda efetiva somente pode-

r3 materializar-se a medida em que a oferta do respectivo servij-



¢o se organize, o que pressupoe, além da disponibilidade de espa
cos adequados, a implantagao de um programa de orknnaéaomErcad;
logica. Dai a pertinéncia do pré-investimento preconizado pelg
Projeto visando a implementacao de um programa de treinamento e

sensibilizagcao dos permissionarios.

4 - Hipotese de crescimento da escala de vendas

0 crescimento da escala de vendas dos permissionarios, admitido
em 25% para ambos os subprojetos, pode ser considerado, como se
assinalou no mencionado relatorio, numa hipotese bastante modes-
ta. Isto porque, independentemente de qualquer programa de melho
ria e orientagéo mercadologica, a simples evolugao da conjuntur;
econdmica, esperada para o ano de 1985, ja sera suficiente para
aumentar as vendas dos permissionarios, definidas que se encon -

tram em razao do ciclo de conjuntura recessiva que caracteriza a

economia nacional.

0 melhor uso das areas de venda (drea dos boxes),propiciado pela
adequada utilizacao do servigo de estocagem rapida, pode até, em
.conjunturas favoraveis, duplicar a produtividade por area dos

permissionarios, e portanto, de sua escala de vendas.

E este aumento de produtividade por area devera, certamente, ter
reflexos positivos na ampliagao das margens 1iquidas de benefi-

cio, conforme assinalado no relatorio de Analise Econdmico-finan

ceira.

Por outro lado, a melhor das condigoes de barganha dos permissio

narios, propiciada pela pratica das compras em grupo com apoio

devera refletir-se em precos e con
~resultar

numa area comum de estocagem,
digoes de compra mais vantajosas, do que também podem

margens liquidas de beneficios maiores do que as consideradas pa

ra efeito de calculo dos beneficios incrementais.





