EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO PARA
PROCEDIMENTO DE MANIFESTACAO DE INTERESSE SMPE N° 01/2019

ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

TERMO DE REFERENCIA PARA ELABORACAO DE ESTUDOS DE
MODELAGEM TECNICA, ECONOMICO-FINANCEIRA E JURIDICA
REFERENTES A CONCESSAO PARA REVITALIZACAO, MANUTENCAO,
OPERACAO, ADMINISTRACAO, CONSERVACAO, IMPLANTACAO,
REFORMA E MELHORAMENTO DO PARQUE MAURICIO SIROTSKY
SOBRINHO (HARMONIA)



1. OBJETIVO

Este Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) visa estabelecer
diretrizes para a elaboracdo de estudos técnicos (doravante denominados ESTUDOS)
referentes a estruturagdo de PROJETO de desenvolvimento, manutengdo e operacdo do
Parque Mauricio Sirostky Sobrinho, Parque Harmonia, (doravante denominado
HARMONIA). Os ESTUDOS consistem na modelagem para concessdo do parque,
identificacdo e desenvolvimento de projetos para construcdo de equipamentos/ atracoes
de interesse da populacéo turistica e porto-alegrense, modelagem econémico-financeira,
juridica e estudos de engenharia, arquitetura e impacto urbanistico.

Tendo isso em vista, este Termo de Referéncia busca fornecer insumos aos
interessados na elaboragdo dos ESTUDOS em nivel de detalhamento suficiente para
composicdo do Edital de Concessdo para revitalizacdo, manutencdo, operacao,
administragdo, conservacdo, implantagdo, reforma e melhoramento do Parque Mauricio
Sirotsky Sobrinho (HARMONIA).

O presente Procedimento de Manifestacdo de Interesse rege-se pelo Decreto
Municipal n® 19.792 de 20 de julho de 2017, inclusive no tocante aos critérios de
ressarcimento dos ESTUDOS.

2. INTRODUCAO

A cidade de Porto Alegre é considerada uma das cidades com populacdo mais
assidua em parques. Ao todo, sdo 8 parques e diversas pracas que recebem um fluxo
natural de pessoas todos os dias da semana, seja para atividades fisicas, passeios, ou
encontro com familiares e amigos. Entre tais parques podemos destacar:

Parque Farroupilha, conhecido como “Redengio”;

Parque Moinhos de Vento, conhecido como “Parcao”;

Parque Germania;

Parque Marinha do Brasil;

Parque da Orla;

Parque Mauricio Sirostky Sobrinho, conhecido como “Harmonia”.
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O HARMONIA ¢ um dos parques mais centrais de Porto Alegre. Entretanto
também se caracteriza por ser um dos menos visitados ao longo do ano. Destino certo
dos movimentos de tradicdo gauchesca, a concentracdo de pessoas no HARMONIA
acontece em um fim-de-semana do més de marco, quando ocorre 0 Rodeio de Porto
Alegre, e no periodo de 1° a 20 de Setembro, durante 0 Acampamento Farroupilha, que
culmina nas festividades da Semana Farroupilha, entre 13 e 20 de setembro, quando o
parque chega a receber 1,3 milhdo de visitantes.

Como dito, nos demais periodos do ano o afluxo de visitantes € muito baixo,
gerando um consideravel vazio urbano junto ao Centro Histdrico. Por outro lado, a forte
identificacdo do local com a cultura galcha permite antever grande potencial para
atividades e atracOes vinculadas ao tema.

O propdsito do PROJETO é a revitalizagao dos espagos de uso do HARMONIA,
resultando em um novo ambiente de convivio para populacdo porto-alegrense e,



conjuntamente, um novo destino para turismo, com geracdo de emprego e renda,
estimulando os aspectos sociais, econdmicos e turisticos da cidade, possibilitando assim
atrativos que gerem a frequéncia do parque ao longo de todo o ano.

3. DESCRICAO DO EQUIPAMENTO

O HARMONIA possui uma area de aproximadamente 17,5 hectares, onde

circulam cerca de 200 pessoas por semana fora dos periodos de uso intensivo.
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O HARMONIA conta com alguns equipamentos, como:

Uma churrascaria, chamada Galpao Crioulo, com 1000m2 e acomodacao para
aproximadamente 600 pessoas. Oferece aos frequentadores um espaco de lazer e
entretenimento com o folclore gaicho, com almoco e jantar no estilo rodizio de
carnes;

Um centro de eventos, conhecido como Casa do Gaulcho, que possui 8.750mz,
edificado com o propdsito de oferecer um espaco de atividades de divulgacdo da
tradicdo galcha e receber eventos;

Dois banheiros publicos, operados pela prefeitura;

Um mirante;

Uma pista de rodeio, com brete, onde acontece o Rodeio de Porto Alegre. O
evento ocorre normalmente no final de marco;

Quatro galpdes fechados e trés galpdes abertos;

Trinta churrasqueiras publicas;

Um monumento em homenagem a Jayme Caetano Braum;

Area conhecida como “Reservinha” que, no entanto, ndo é classificada como
area de preservacao por conter arvores exoticas e ndo possuir as caracteristicas
necessérias para receber classificacio de Area de Preservacio Ambiental. Este
espago encontra-se cercado.




Além dos equipamentos listados, 0 HARMONIA conta com espagos aptos a
receber novas atragdes, conforme Anexo VI do Edital.

4. A JUSTIFICATIVA DO PROJETO

Devido sua localizagcdo geogréfica, proximo ao recém revitalizado Parque da
Orla, a Camara Municipal, aos Tribunais e ao Centro Administrativo do Estado; sua
extensdo e seu simbolismo, 0 HARMONIA tem grande potencial para capitanear o
desenvolvimento do turismo de lazer a Porto Alegre.

Observado o foco no incremento do turismo de lazer na cidade, que vem sendo
desenvolvido pela Prefeitura de Porto Alegre, o projeto para melhoria da utilizagdo do
HARMONIA busca conferir maior visibilidade turistica para a cidade, além de
beneficios para a populagdo que contard com mais espacos de qualidade para lazer.

Historicamente, 0 HARMONIA se entrelaca com a cultura gaucha desde a sua
implantacdo, como espaco de convivio e reunido durante o Acampamento Farroupilha.
Todos os anos sdo edificadas diversas construcfes temporéarias para abrigar os piquetes
gue adornam o0 HARMONIA no més de setembro. Contudo, finda a festa tradicionalista,
toda a estrutura necessaria para 0 acontecimento é integralmente desmobilizada,
gerando custos desnecessarios para 0 Municipio e organizadores. Da mesma forma, a
precariedade das instalagfes, que duram apenas um més, ndo condiz com a importancia
do evento para a cultura local, prejudicando o conforto dos participantes e visitantes.

Feitas estas consideracdes, o Municipio de Porto Alegre espera melhorar as
condigdes das instalacdes existentes com a coleta de contribuicBes para a estruturagéo
de PROJETO que contemple, ao mesmo tempo, a qualificacdo do HARMONIA como
(1) atragdo de turismo vinculado a cultura local e (2) espagco de celebracdo do
Acampamento Farroupilha no més de setembro de cada ano.

5. ESCOPO DO PROJETO

Em razdo da concentracdo de atividades apenas em um més por ano e seu
relativo abandono durante os demais periodos, 0 HARMONIA apresenta potencial para
variados modelos de atividades. Esta avaliacdo torna necessario um dialogo amplo e
transparente com a sociedade, para que sejam colhidas diversas contribuicGes acerca da
melhor ocupacdo que atenda aos anseios da populacdo e aos motivos que justificam o
projeto.

Tendo em consideracdo esses elementos, tem-se como premissas gerais para o
desenvolvimento dos ESTUDOS:

a. Priorizacdo do interesse publico do PROJETO, a partir dos beneficios para a
populacédo advindos de sua execucao;

b. Compatibilidade com as normas e legislagdes vigentes, especialmente no tocante
a aspectos ambientais, diretrizes de uso do solo e regulag¢Bes quanto a patriménio
historico e cultural,

c. Vedacdo da apresentacdo de solucdes que levem em conta a concessdo de
incentivos fiscais e tributarios ndo previstos na legislacéo.



Tem-se como premissas especificas para o desenvolvimento dos ESTUDOS:

a. Qualificacdo das estruturas do Acampamento Farroupilha, com vistas ao

recebimento de turistas e & melhoria da infraestrutura no acampamento;

Observancia das diretrizes ambientais e do zoneamento basico do HARMONIA;

Desenvolvimento do HARMONIA como lugar de difusdo da cultura gaucha;

Aproveitamento do parque durante todo o ano;

Desenvolvimento do parque como atrativo turistico;

Criacdo de conexao com o Parque da Orla, seus bares e restaurante;

Proposta de um local de facil acesso onde se encontre um resumo das origens,

tradicdes e populacdo galcha;

h. Incorporacdo de parte do excedente ndo asfaltado da Av. Edvaldo Pereira Paiva,
de acordo com 0 Anexo VI, como area de estacionamento;

i. Alargamento da via Rua Otavio Francisco Caruso da Rocha, de acordo com o
Anexo VI.
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51 Diretrizes Gerais
5.1.1 Do Acampamento Farroupilha

No decurso do tempo, o HARMONIA se consolidou como local do
Acampamento Farroupilha no més de setembro. O evento, de grande magnitude, acabou
por moldar a identidade e as vias do entorno do parque.

A presenca do Acampamento Farroupilha no HARMONIA abre espaco para que
a instalacdo de infraestruturas permanentes qualifique o evento que ocorre em todos 0s
meses de Setembro, recebendo em outros periodos atividades e eventos que reforcem as
caracteristicas e origens do gaucho, mantendo a identidade do lugar como difusor da
cultura local.

Atividades tradicionais do Calendario de Eventos de Porto Alegre poderdo tomar
curso no Parque Harmonia, bem como outras atividades temporarias ou permanentes
vinculadas ao turismo, a cultura e ao esporte.

Exemplificativamente, listamos alguns eventos tradicionais que poderiam
aproveitar a infraestrutura de apoio ao Acampamento Farroupilha:

Festa da Uva e da Ameixa de Porto Alegre;

Festa de Nossa Senhora dos Navegantes;

Festas Juninas;

Circuitos Gastrondmicos;

Reproducdo de eventos que demonstrem a diversidade cultural do Rio Grande
do Sul
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Fenadoce de Pelotas,

Festiqueijos de Carlos Barbosa,

Festival da Cangédo Nativa de Uruguaiana
Festival da Bergamota de Séo Sebastido do Cai
Festival de Cinema de Gramado

Festa Internacional do Churrasco de Bagé



5.1.2 Demais areas do HARMONIA

Com 17,5 hectares, ja foram realizados projetos preliminares para implantagédo
de diversas estruturas no HARMONIA. Dentre elas, j& se propds uma estrutura de mini
fazenda para entretenimento de criangas e adultos e contato com a vida no campo.

Esse espaco hoje consta no Anexo VI identificado como “Fazendinha”, em que
pese nada ter sido la construido. Tanto no local demarcado, como nas suas
proximidades, podem ser propostos equipamentos aliando atividades com animais a
realizacdo de rodeios e exposicdo. Uma atracdo assim pode ser destino de familias,
excursdes e passeios escolares para interacdo com o0s animais.

Pode-se prever a criacdo de restaurantes tematicos, museus, circuitos
gastrondmicos, exposi¢des de fauna e flora regionais, instalacdo de lojas de artesanato.
aliada com o comércio de itens que representem a capacidade de realizacdo do Rio
Grande do Sul e sua forca econdmica.

Representa tendéncia mundial o oferecimento de atracBes que envolvam o
Turismo de Experiéncia ou Experimentacdo, conferindo oportunidade de vivenciar 0s
usos e costumes do galcho e da vida no campo.

A estrutura a ser desenvolvida pode incorporar as opcbes consideradas neste
Termo de Referéncia e outras que se mostrem adequadas ao Parque.

5.1.3 Das Questdes Ambientais

As atividades planejadas deverdo observar as licencas necessarias para operagao
da atividade, conforme legislacdo pertinente, principalmente as defini¢cbes contidas no
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental e na Lei Ordinaria 8.267 de 29 de
Dezembro de 1998 e 0 modelo de negdcio.

Quanto a vegetacdo presente no parque, de modo geral, ndo se tem
obrigatoriedade legal para sua manutencdo, por ndo se tratar de vegetacdo nativa. Os
requerentes poderdo analisar a remoc¢do de acordo com cada projeto, buscando-se o
menor impacto possivel sobre a vegetacao existente.

5.1.4 Da Mobilidade Urbana

O alargamento da Rua Otavio Francisco Caruso da Rocha ja estd contemplado
no PDDUA e 0 espago necessario ja esta considerada na planta constante do ANEXO
VI.

Devera ser prevista ainda a implementacéo de estacionamento na via lateral néo
asfaltada entre a Av. Edvaldo Pereira Paiva e 0 HARMONIA, desde a Rotula das Cuias
até o espago denominado “Fazendinha”, conforme assinalado no mapa (Anexo VI).

Pode também ser contemplada a criacdo de novos acessos a0 HARMONIA, de
forma a permitir a integracdo com 0 espaco de estacionamento e a aproximagdo com o
novo Parque da Orla, integrando os espagos publicos da cidade e qualificando-os como
ambiente de lazer e turismo.



5.1.5 Das Disposicdes Gerais

Além dos ESTUDOS exigidos neste instrumento, ao interessado é facultada a
apresentacdo de complementos que indiquem inovagOes, melhorias e alternativas para
alcancar economicidade, eficiéncia, ganhos de escala e outros beneficios na execugédo
do Projeto, incluindo alternativas para captacao e potencializagdo da demanda.

Observado isso, tem-se que a area do HARMONIA devera ser revitalizada
mediante solucBes construtivas que atinjam o objetivo pretendido, por meio de modelos
de negdcio que se demonstrem compativeis com o uso do solo.

6. ESTUDOS TECNICOS

O escopo de produtos a serem desenvolvidos pelo requerente, no ambito deste
projeto de concessdo, consiste, no minimo, nos itens abaixo:

6.1. Diagndstico e Estudos Preliminares
6.1.1. Estudos de Benchmark

Devera ser realizado um levantamento prévio de solug6es utilizadas em projetos
similares no Brasil e no mundo, sob as perspectivas de engenharia e de modelo de
negocios, descrevendo as estratégias utilizadas em cada caso e de que forma isso
poderia ser replicado para este projeto.

6.1.2. Diagnostico da Situacdo Atual

Os ESTUDOS deverdo ponderar as condigdes atuais da area de influéncia do
projeto, considerando:

Situacdo ambiental da area de influéncia do PROJETO;

Legislacdo municipal e federal afetas ao PROJETO;

Condicionantes legais, regulatdrias e normativas para a realizacdo do PROJETO;
Situacdo da infraestrutura fisica existente na area e cobertura vegetal;

Situacdo dos sistemas técnicos e equipamentos;

Diagndstico de acessibilidade (viaria e de circulacdo de pedestres).
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6.1.3. Estudo de Demandas e Necessidades

O estudo devera possibilitar a identificacdo de possiveis modelos de negécio a
serem implementados como fonte de receita, atividades principais e acessorias, base
para o desenvolvimento dos estudos de viabilidade econdmico-financeira. Deve conter
0s seguintes topicos:

a. Analise quantitativa e qualitativa do publico atendido atualmente e do publico
que se pretende atender com a execucdo do PROJETO, incluindo perfil e
caracteristicas de cada nicho (perfil socioeconébmico, interesses,
comportamentos, motivacoes);

b. Os equipamentos ja existentes e as atividades ja autorizadas;



c. Possibilidades quanto as novas unidades de negdcio, equipamentos e atividades
a serem exploradas;

d. Pregos atuais e previsbes de reajuste para cada unidade de negdcio,
equipamentos e atividades a serem exploradas;

e. Outros itens que tenham relevancia na analise atual da demanda e nas projecoes
futuras;

f. Possibilidades de mercado relativas as caracteristicas da regido, como realizacao
de festas, eventos de turismo, feiras, aces de publicidade, dentre outros.

6.2. Modelagem do PROJETO
6.2.1. Modelagem Operacional

A modelagem operacional consistird na apresentacdo de forma e de
dimensionamento dos processos de implantagéo e gestdo do PROJETO, com base na
demanda a ser atendida, no nivel de qualidade almejado e no planejamento para geracédo
de receitas principais e acessorias, advindas de fontes a serem sugeridas, respeitada a
legislacdo vigente. A fim de atingir estas metas, devem ser elaborados um Plano de
Operacéo e um Plano de Manutencgéo dos espacos criados, e um Sistema de Mensuragéo
de Desempenho.

6.2.1.1. Plano de Operacéo

O Plano de Operacdo devera detalhar o conjunto de procedimentos e
metodologias para adequada execucdo das atividades comerciais, publicitarias e de
operacdo e logistica de acordo com o modelo de negécio a ser proposto.

6.2.1.2. Plano de Manutencéo

O Plano de Manutencdo inclui as metodologias de execucdo, demandas por
equipamentos e estruturas fisicas necessarias, bem como méo de obra para adequado
cumprimento das diretrizes estabelecidas.

6.2.1.3. Mensuracdo de Desempenho

O PROJETO devera conter um Sistema de Mensuracdo de Desempenho,
dispondo de um conjunto de indicadores para a avaliacdo do desempenho da
Concessionaria, proporcdes desses indicadores e o impacto no sistema de pagamento.
Devera ainda conter a metodologia de mensuracdo de forma a permitir a realizacdo
dessa atividade por um Verificador Independente, cuja contratacdo devera estar prevista
na modelagem do PROJETO.

Os indicadores de desempenho deverdo contemplar, ndo restrito a, as seguintes
areas:
a. Implantacdo - avalia o cumprimento dos prazos referentes a construgéo,
instalacdo e inauguragéo das atragdes constantes no projeto;
b. Operacéo - avalia a disponibilidade e qualidade da infraestrutura e dos servigos,
bem como o cumprimento dos prazos estabelecidos para 0s mesmos;



c. Manutencdo, Conservacdo e Limpeza - avalia a manutencdo nos niveis de
eficiéncia atingidos pela concessionaria, bem como a limpeza dos ambientes e
conservacao dos equipamentos e area verde;

d. Seguranca - avalia o nivel de seguranca efetivo;

e. Gestdo - avalia as agOes para eficientizagdo de recursos e uso consciente, bem
como administracdo geral do parque e estacionamento;

f. Coleta e Descarte de Residuos - avalia a gestdo dos residuos, tanto do ponto de
vista de planejamento, quanto da execucao;

g. Satisfagdo dos Usuarios - busca visualizar a experiéncia do ponto de vista do
USUario.

6.2.2. [Estudos de Arquitetura e Engenharia

Esta parte dos ESTUDQOS consiste no anteprojeto (AP), ou seja, documentos
técnicos que permitam a caracterizagcdo das intervengBes propostas, bem como
estimativa dos custos e prazos de execucdo dos servigos. Devem ser considerados 0s
componentes e instalagdes ja existentes, bem como investimentos e obras ja contratadas
pelo municipio e aspectos de impacto urbanistico, de patriménio histérico e ambiental.

Os ESTUDOS relativos ao cenério escolhido devem contemplar os seguintes
requisitos minimos:

a. ldentificacdo das solugdes técnicas de engenharia e arquitetura escolhidas para o
projeto;

b. Requisitos técnicos e operacionais minimos, globais e localizados, para as
atividades a serem implementadas;

c. Requisitos para eventuais construgoes;

d. Identificacdo dos tipos de intervencGes a serem executadas, dos materiais e
equipamentos a serem utilizados, sendo desejavel a apresentacdo dos projetos de
infraestrutura necessarios as intervengdes propostas entre eles, mas nao restritos
a, saneamento, drenagem, abastecimento de &gua, energia elétrica e gas, rede de
iluminacdo publica e de telecomunicacdes;

Identificacdo dos métodos construtivos;

e. Orcamento do custo global das obras, fundamentado em quantitativos de
servigos e fornecimentos propriamente avaliados;

f. Plano de implantacdo, dimensionamento e caracterizacdo das intervencdes e

construgdes previstas, contemplando os conceitos de construgdo sustentavel e de

acessibilidade universal,

Cronograma fisico-financeiro das obras;

Planta ilustrativa da proposta.

Se

6.2.3. Estudos Ambientais

Esta parte dos ESTUDOS consiste na analise preliminar das questdes
ambientais ligadas a area total do HARMONIA, principalmente aquelas relacionadas as
instalagBes e equipamentos a serem instalados, apontando se ha algum fator ambiental
impeditivo e/ou que demande um processo de licenciamento mais complexo que possa
impactar de forma significativa:

a. Cronograma de implantacéo do projeto;
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6.2.4.

Medidas compensatorias e/ou mitigadoras;

Certificacdo ambiental,

Diretrizes para o licenciamento e cumprimento das normas vigentes;

Estudo de Impacto de Vizinhanca; e

Necessidade de elaboracdo de Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e Relatorio
de Impacto Ambiental (RIMA).

Modelagem econémico-financeira

A modelagem econdmico-financeira devera contemplar estudo da viabilidade e

sustentabilidade do projeto do ponto de vista econdmico-financeiro, que incluira
demonstracdo dos resultados quantitativos estimados para 0 projeto, previsdo de
investimentos, prazo do contrato, vantagem econdmica para 0 Municipio, entre outros.

6.2.4.1. Estudo de viabilidade econdmico-financeira da concessionaria (Avaliagéo

Financeira)

Esta parte dos ESTUDOS consiste em relatério explicativo da modelagem

financeira, contendo a justificativa de todas as premissas utilizadas e dispondo
minimamente dos seguintes itens:

a.
b.
C.

Premissas macroecondmicas e financeiras;

Premissas fiscais e tributarias;

Modelo de remuneracdo do futuro contratado (com prioridade aqueles que nao
impliquem desembolso pela Administragdo Publica Municipal);

Descricdo e dimensionamento das fontes de receitas (principais e
complementares), com respectivas premissas € com base em projecdo de
cenarios de demanda;

Dimensionamento de custos e despesas, discriminando-os entre fixos e variaveis
(OPEX);

Cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos (fixos e pré-
operacionais, iniciais e reinvestimentos), por etapa e por fase de implantacéo,
caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licencas de instalacdo e
operacdo, se aplicavel (CAPEX);

Descricdo da estrutura de capital (proprio e de terceiros);

Descricdo do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte e/ou
longo prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancérios, utilizagdo de
valores mobiliarios, melhorias de créditos, linhas de crédito de fomento ao
turismo etc.), montante, prazo e condi¢fes (caréncia, método de amortizacao,
periodicidade de pagamento, garantias, periodicidade da liberacdo do recurso,
entre outros);

Premissas para projecao de capital de giro;

Premissas para a recuperacdo do investimento por parte dos acionistas ao longo
do prazo da concessdo (distribuicdo de dividendos, reducdo de capital, entre
outros).

Valor a ser pago pela outorga, se houver, considerando as consequéncias
associadas ao descumprimento dos parametros de desempenho, conforme
Sistema de Mensuragdo de Desempenho a ser desenvolvido nos moldes do item
6.2.1.3,;



Avaliagéo e justificativa para o prazo de concessédo adotado, considerando o0s
requisitos legais, a remuneracdo do concessionario e 0 desgaste da
infraestrutura;

m. Avaliacdo e justificativa para a taxa interna de retorno (TIR) adotada;

n.

Valor do contrato.

Além disso, deverdo ser demonstrados os principais resultados esperados do

modelo financeiro na forma dos itens abaixo:
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Resultado econémico — Fluxo de Caixa Descontado do Projeto e do Acionista;
Taxa Interna de Retorno do Projeto e do Equity (TIR);

Alavancagem financeira maxima;

indice de Cobertura dos Servigos de Divida (ICSD) anual e médio;

Producdo de indicadores a exemplo de exposicdo maxima, custo médio
ponderado de capital (WACC), payback, entre outros;

Outras informacdes que julgarem necessarias.

Todas as premissas deverdo ser incorporadas e evidenciadas na elaboracéo de

planilhas que serdo entregues junto ao relatério e compondo 0s seguintes painéis:
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k.

m.

Painel de controle (sumario);

Demonstracdo de Resultados de Exercicio;

Balanco Patrimonial;

Demonstracdo de Fluxo de Caixa Direto e Indireto;
Termos e condicdes da outorga;

Investimentos e manutencdes perioddicas (CAPEX);
DepreciagOes e amortizagoes;

Termos e condicBes de financiamento;

Receitas, detalhadas por linhas de negdcios, tipos de produtos e/ou servigos
prestados, com a respectiva quantidade e precgos praticados;
Custos de operagdo e manutencdo (OPEX));

Custo meédio ponderado de capital (WACC);

Anédlises de Sensibilidade;

Outras que se julgarem necessarias.

6.2.4.2. Demonstracdo comparativa de custo e beneficio do PROJETO em relagéo
a opcoes funcionalmente equivalentes (Value for Money)

Deverd ser apresentada planilha evidenciando a perspectiva financeira de

viabilidade do projeto caso fosse executado pelo Municipio (incluindo a demonstracédo
de VPL e TIR). Desta forma, deve-se estimar os fluxos de entrada com:

oo o

Valor de outorga, se for o caso;

Possivel economia gerada pelo projeto;

Tributos diretos e indiretos arrecadados;

Investimentos em execucdo pelo setor publico que possam ser assumidos pelo
parceiro privado;

Possivel percentual de participacdo da Administragdo Publica Municipal nas
receitas do operador;



Possivel percentual de compartilhamento dos lucros do operador com o Poder
Concedente, e
Outros.

Os ESTUDOS deverdo demonstrar que a opgdo escolhida é mais vantajosa para

0 Municipio, se comparada com as demais alternativas, evidenciando quantitativamente
e qualitativamente os beneficios e desvantagens de cada. Devem ser demonstrados ainda
0s ganhos de eficiéncia derivados do tipo de contratacdo escolhida, incluindo:

a.

6.2.5.

Construcdo de um comparativo referente ao setor publico que inclua os riscos
transferiveis e reflita os beneficios ou custos liquidos do desenvolvimento do
projeto por execucdo direta pela Administracdo Pablica Municipal, a partir de
andlise de Value for Money;

Construcdo de um fator de comparacéo entre o setor privado e o setor publico;
Descrigdo e andlise de fatores qualitativos que ndo tenham sido quantificados na
elaboracdo dos comparadores;

Comparacdo das alternativas de modelagem juridico-institucional, indicando
justificadamente aquela que apresenta o melhor custo/beneficio social e
econdmico.

Modelagem Juridica

Os ESTUDOS deverdo apresentar modelagem juridica que melhor se adeque aos

preceitos do Edital e ao PROJETO, considerando todos os envolvidos, entes publico e
privado e devendo cumprir 0 que segue:

6.2.5.1. Desenho e Estruturacao do modelo juridico

A Modelagem Juridica referente ao desenho e estruturacdo do modelo juridico

apresentado devera apresentar:

a.

b.

C.

d.

Analise juridica institucional, legal e regulatéria pertinentes ao projeto,
incluindo aspectos regulatérios ambientais, de patrimo6nio histérico, de
zoneamento, de transito e quaisquer outros aspectos de natureza juridico
regulatoria aplicaveis;

Andlise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais da Administracao
Publica Municipal necessarios e condicionantes da publicacdo do edital do
projeto, indicando as ferramentas juridicas necessarias para as solucdes
propostas e formulando suas respectivas minutas, inclusive para fins de alteragédo
legislativa, caso necessaria;

Anaélise juridica indicando expressamente a modalidade juridica de contratacdo
para o projeto e avaliacdo comparativa de viabilidade entre 0 modelo indicado e
outros modelos alternativos (com prioridade a estruturacdo de contratos e
parcerias que ndo impliquem desembolso pela Administragdo Puablica
Municipal); e

Anélise juridica dos aspectos tributarios do modelo de contratacdo e operacdo
escolhido, contemplando as diretrizes regulatérias legais e infralegais,
municipais, estaduais e federais, e outros aspectos normativos tributarios que
incidam no projeto.



6.2.5.2. Avaliacdo de impacto e risco

A Modelagem Juridica referente a avaliacdo de impacto e risco devera
apresentar:

a. Descricdo da matriz de riscos com a sua adequada alocacdo entre as partes,
andlises de consequéncias, estimativas de probabilidade e medidas mitigadoras,
de modo que a alocagdo do risco seja assumida pela parte capacitada em
gerencia-lo da forma mais econdmica possivel;

b. Descricdo detalhada de direitos, obrigacdes e encargos do parceiro publico e do
parceiro privado;

c. Descricdo analitica dos mecanismos de regulacdo do equilibrio econdémico-
financeiro do contrato; e

d. Analise juridica contendo estruturacdo de sanc¢des e penalizacBes, mecanismos
de fiscalizacdo, mecanismos de resolucdo de controvérsias e sugestdo de
estrutura de garantias a serem providas pelo parceiro privado.

6.2.5.3. Minutas de instrumentos juridicos e demais documentos

Dentre as minutas de instrumentos juridicos licitatorios e demais documentos
necessarios a implementacao do projeto, devem constar:

a. Minutas de leis, decretos e outros atos normativos necessarios;

b. Minuta de edital de licitacdo do projeto e seus anexos, bem como minuta do
contrato e seus anexos, 0s quais deverdo conter, além das clausulas obrigatérias,
conforme o caso, previstas no art. 55 da Lei Federal n® 8.666/1993, nos arts. 23 e
23-A da Lei Federal n®8.987/1995 e no art. 5° da Lei Federal n® 11.079/2004, os
seguintes itens:

e Defini¢des dos termos do edital e do contrato;

e Disposi¢do e definicdo dos mecanismos de remuneragdo e fontes de

receitas do parceiro privado;

e Possiveis contrapartidas a serem revertidas a Administracdo Publica
Municipal em razéo da exploracdo da area e dos servicos prestados, tais
como mecanismo de pagamento de outorga ou compartilhamento de
receitas ou lucros;

Mecanismos de fiscalizacdo e regulacdo do contrato;

Estrutura de garantias privadas;

Bens reversiveis;

Aspectos tributarios contratuais;

Mecanismos que disciplinem o equilibrio econdmico-financeiro do

contrato;

Previsdo e defini¢do dos indices de desempenho a serem considerados;

o Estabelecimento de regras de pagamento de outorga e compartilhamento

de receitas vinculadas ao desempenho na execucdo do contrato; e

e Indicacdo de procedimentos necessarios para garantir o direito aos

usuarios.

c. Minutas de instrumentos juridicos necessarios e condicionantes da publicagédo do
edital do projeto.



7. METODOLOGIA PARA ELABORAQAO DOS ESTUDOS

A Requerente devera descrever a metodologia que sera empregada para o
desenvolvimento dos ESTUDOS, a partir da elaboracdo de um Plano de Trabalho,
empregando as melhores préaticas de elaboragdo, segundo normas e procedimentos
pertinentes, observadas as premissas contidas neste Termo de Referéncia.
8. PRODUTOS DOS ESTUDOS

Os produtos a serem entregues devem conter 0s itens e subitens descritos nesse
Termo de Referéncia, a exemplo do quadro a seguir:

Quadro 1 — Produtos dos Estudos

Produtos
A — Diagnostico e Estudos Preliminares; Modelagem Operacional
B — Estudos de Arquitetura e Engenharia
C — Modelagem Econémico-Financeira
D — Modelagem Juridica

Todos os valores apresentados deverdo ser expressos em reais (R$) constantes,
além de considerar a Norma Contabil vigente (IFRS) e o Regime Fiscal vigentes no
Pais. Caso seja necessaria a utilizacdo de indice como deflator, este devera ser indicado.
Os documentos assinados deverédo ser disponibilizados em arquivo digital em formato
“pdf”.

Em todas as paginas dos documentos digitalizados deverao constar a rubrica do
responsavel pelo produto. O material também deverd ser disponibilizado em formato
aberto que permita edigdo, como ‘“doc” ou similar. Mapas e plantas deverdo ser
devidamente georreferenciados e apresentados em formato editavel: “dgn”, “dwg”,
“shapefile”, “kml” ou similar.

Quadros e tabelas deverdo conter a fonte dos dados apresentados. As tabelas e
planilhas numéricas deverdo também ser apresentadas em formato “xIs” ou similar, com
a memoria de célculo devidamente registrada.

Os Agentes Autorizados deverdo preservar todos 0s documentos originais
apresentados até o término do PMI.

Os ESTUDOS deverdo ser protocolados em duas vias iguais na sede da
Secretaria Municipal de Parcerias Estratégicas (SMPE), no endere¢o indicado no
preambulo do Edital.

9. CRONOGRAMA DOS ESTUDOS

O prazo maximo para a concluséo dos ESTUDOS sera de até 60 (sessenta) dias,
contados da data de publicacdo do TERMO DE AUTORIZACAO de realizacido dos
estudos. O prazo podera ser prorrogado, mediante solicitacdo de pessoa autorizada e
avaliacdo da SMPE. A PESSOA AUTORIZADA devera apresentar o cronograma dos



trabalhos a serem desenvolvidos em conformidade com o disposto neste Termo de
Referéncia.



