Anexo I: Termo de Referéncia

1. Introdugao

Este Termo de Referéncia apresenta o contexto do desenvolvimento do Chamamento Publico
n2 01/2017 (o “Chamamento Publico”) e as diretrizes para a elaboragéo pelos interessados de
propostas de realizacdo de estudos (as “Propostas”) no dmbito do procedimento instituido
pelo do Edital de Chamamento Publico n?01/2017 (o “Edital”), bem como dos estudos
correlatos pelos agentes que venham a ser autorizados a realiza-los nos termos do Edital (os
“Estudos”).

As Propostas devem estar acompanhadas dos documentos exigidos no Edital e devem permitir
que Administracdo Publica Municipal disponha de todas as informag¢Ges necessdrias para
proceder a andlise formal e substantiva dos seus conteudos, nos termos do Edital e deste
Termo de Referéncia.

Os Estudos devem atender as diretrizes previstas neste Termo de Referéncia, compreendendo
os elementos minimos relacionados a modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica
e de engenharia e arquitetura a seguir descritos.

Os requisitos para analise de Propostas e para avaliacdo e selecdo dos Estudos especificados
no Edital devem ser interpretados em conjunto com as diretrizes constantes deste Termo de
Referéncia.

2. Contexto

2.1. Os parques e o meio ambiente urbano

A concentracdo da populacdo da América Latina em areas urbanas intensificou-se nas ultimas
décadas e transformou esta regidao na mais urbanizada dentre aquelas em desenvolvimento do
planeta. Cinco das cidades mais populosas do mundo encontram-se na América Latina, entre
elas, Sdo Paulo.

Em grandes cidades como S3o Paulo, que ainda enfrentam problemas de crescente
urbanizacdo, associada ao uso e ocupacgao intensivos do solo, as unidades de conservagao e
areas correlatas representam os ultimos reflgios para a prote¢do e conservagao da
biodiversidade, além de, simultaneamente, oferecerem espacos para lazer e educacdo em
contato com a natureza, contribuindo para a melhoria da qualidade de vida da populagao.

Embora o Municipio de Sdo Paulo conte com uma grande reserva ambiental, que compreende
cerca de 30% de seu territdrio, perfazendo 12 m? de &reas verdes por habitante, a maior parte
desse cinturdo verde fica nas porc¢ées do extremo sul e norte do municipio.

Esse fato faz com que S3o Paulo supere a recomendac¢do da Organiza¢do Mundial da Saude de
que as cidades mantenham o minimo de 9 m? de dreas verdes por habitante. Porém, as dreas
verdes ndo sdo equitativamente distribuidas no territério, havendo demanda por areas verdes
em muitas regides da cidade.

Em uma cidade adensada, do ponto de vista urbano, como é o caso de S3o Paulo, os parques
possuem a dupla importancia de ser, de um lado, reserva da fauna e flora e, de outro lado,
local de contemplagdo e lazer dos municipes, além de construir para o equilibrio climatico dos



entornos. Os corredores verdes formados pelos parques sdo ainda locais de migracdo da
fauna, sobretudo pdssaros, bem como de manutencgao e reprodugdo da flora.

Por contar com um espaco aberto privilegiado, integrado com a natureza, os parques publicos
constituem locais propicios para se desenvolver programas e projetos de educacdo
socioambiental, transformando-se em um verdadeiro laboratdrio vivo de praticas e vivéncias
socioambientais.

Por fim, os parques publicos igualmente assumem papel de lazer e recreacdao da populacao,
interferindo diretamente em sua qualidade de vida. Assim como pracgas e praias, 0os parques
sdo, por exceléncia, espacos urbanos de interacdo social, nos quais as camadas sociais
convivem com direitos e deveres iguais em contato com a natureza.

Por seu carater publico e amplo espectro de atividades e equipamentos oferecidos, os parques
urbanos atuam como catalizadores do desenvolvimento comunitario, gerando entre individuos
de diferentes classes sociais, nacionalidades, géneros, etnias e formagdes, uma coesdo social
movida pelas interacdes que realizam nesses espacos.

2.2. Conveniéncia e oportunidade do projeto

Embora reconhecida unanimemente a prioridade dos investimentos nos parques publicos,
inclusive pela legislagdo municipal, a realidade econémico-financeira do Municipio de Sdo
Paulo tem limitado a capacidade de investimento publico nestes equipamentos. Apesar disso,
paradoxalmente, a quantidade de equipamentos qualificados como parques mais do que
duplicou nos ultimos anos.

A caréncia de recursos, e a concorréncia com os recursos destinados a saude, educacdo e
outros servicos publicos essenciais, prejudica a administracdo eficiente dos parques,
compelindo a Administracdo Publica Municipal a buscar novos arranjos e parcerias para que
investimentos necessdrios sejam viabilizados, propiciando-se assim uma melhor experiéncia
aos usuarios dos parques municipais, em parceria com agentes privados, sendo este o
contexto do presente Chamamento Publico.

3. Objeto do Chamamento Publico

E objeto do Chamamento Publico a apresentacdo de estudos de modelagem operacional,
econdmico-financeira, juridica e de engenharia e arquitetura para a revitalizagdo,
modernizagdo, operagdo, manutencdo e gestdo dos 14 (catorze) parques municipais
enumerados no item 1.1. do Edital.

A descricdo das carateristicas de cada um dos parques consta do Anexo |l: Descricdo dos
Parques Municipais.
4. Conteudo das Propostas

As Propostas deverdo ser apresentadas em formato eletrénico, enderecadas a Comissdo
Especial de Avaliacdo, contendo os documentos indicados no item 4. do Edital de Chamamento
Publico, observadas as diretrizes previstas neste tdpico.

Os documentos apresentados serdo copiados no ato do protocolo, devolvendo-se ao
interessado o dispositivo fisico utilizado (CD, pen drives, ou similares). Nos casos de restricdo



técnica ou de grande volume de documentos, a cépia poderd ser efetuada em até 5 (cinco)
dias uteis, podendo os dispositivos fisicos serem retirados pelos Proponentes em até 30
(trinta) dias, quando, a critério da Secretaria, poderdo ser destruidos.

O Proponente devera preservar os documentos originais até o término do PMI.

4.1. Formuldrio de Qualifica¢Go do Proponente

O Formuldrio de Qualificacdo do Proponente devera observar o modelo disponibilizado no
Anexo lll: Formulario de Qualificacdo do Proponente.

4.2. Documentos de habilitagdo do Proponente

Os documentos de habilitacdo do proponente deverdao observar as normas previstas no do
Edital de Chamamento.

4.3. Plano de trabalho

O plano de trabalho deve conter, em linhas gerais, o objeto, o cronograma e a metodologia, a
previsao de dispéndio e o valor de ressarcimento pretendido, acompanhado de informacdes e
parametros para sua utilizacdo.

O plano de trabalho deve indicar as acdes necessdrias para o planejamento e a realizacao dos
estudos e a definicdo preliminar das premissas para a modelagem operacional, econémico-
financeira, juridica e de engenharia e arquitetura do projeto.

4.3.1. Objeto

O Proponente devera indicar como objeto dos Estudos um ou alguns parques municipais
dentre os enumerados no Edital, devendo ser priorizada a autossuficiéncia econémica do
projeto. A Proposta deverd compreender todas as dreas e equipamentos dos parques
indicados na Proposta.

4.3.2. Cronograma

O cronograma deverd contemplar as fases de planejamento e a realizagdo dos estudos,
respeitado o prazo fixado no item 4.5.1. do Edital, sem considerar eventuais prorrogacdes.
Caso prefira, o Proponente podera apresentar mais de um cronograma ou um cronograma
para cada género de modelagem solicitada.

4.3.3. Metodologia

A metodologia deverd compreender os métodos a serem empregados para a obtencdo de
informacdes, definicdo do escopo dos projetos, concepgdo, elaboracdo e execucdo dos
Estudos. O Proponente deverd indicar a forma e os meios para a conduc¢do dos Estudos.
Previsdo de dispéndio e valor de ressarcimento pretendido.

A previsdo de dispéndio com os estudos deverd indicar todos os desembolsos necessérios a
concepcao, elaboragao e execuc¢do dos Estudos.



O valor de ressarcimento pretendido devera refletir os custos efetivamente incorridos na
concepcgao, elaboracdo e execucdo dos Estudos, e que possam ser comprovados pelo
Proponente, observado o limite maximo global previsto no item 6.1.1. do Edital.

O ressarcimento apenas sera devido se os Estudos forem efetivamente aproveitados pela
Administracao Publica Municipal para estruturacdo de projetos.

4.3.4. Premissas para a modelagem

As premissas para a modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica e de engenharia e
arquitetura do projeto, constantes do plano de trabalho, poderdo conter as premissas e
diretrizes para a realizacdo dos levantamentos, estudos, projetos, plantas, cdlculos,
contratacdo de consultorias diversas, tendo em vista a plena observancia das diretrizes
técnicas para apresentagdo dos estudos.

4.3.5. Demais documentos

Em complemento ao plano de trabalho, é facultada aos Proponentes a apresentacdo de
diagndsticos e estudos prévios, bem como de documentos que justifiquem as diretrizes e
premissas das Propostas.

5. Diretrizes técnicas para a realizagdo dos Estudos

Uma vez autorizados a realizar Estudos, os Agentes Autorizados deverdo inicid-los, em
atendimento a este Chamamento Publico e a legislacdo aplicavel, bem como aos cronogramas
e as premissas do plano de trabalho apresentado, observando eventuais condicionamentos e
sugestdes de alteracdo de escopo feitas pela Comissdo Especial de Avaliacdo.

Quaisquer alteragdes no plano de trabalho ou atrasos no cronograma devem ser
imediatamente comunicados pelos Agentes Autorizados a Comissdo Especial de Avaliacao.

5.1. Diretrizes Gerais para a realizagdo dos Estudos

Os Estudos deverdao contemplar projeto que compreenda a revitalizagdo, a modernizacdo, a
operagdo, a manutenc¢do e a gestdao dos parques indicados no plano de trabalho do Agente
Autorizado (o “Projeto”).

No caso de a estruturagdao do Projeto compreender mais de um parque, os Estudos deverao
indicar de forma individualizada as informacGes e levantamentos relativos a cada parque,
podendo, além disso, a sustentabilidade do empreendimento ser avaliada por conjunto ou lote
de parques.

Os Estudos devem se pautar pela premissa de que os parques municipais sdo locais de
preservacao natural, de interesse cultural e esportivo, bem como de lazer, turismo e
recreagao, em que toda atividade deve ser de interesse de seus usuarios, observadas as
seguintes diretrizes:

a) Preservar a finalidade original do parque e seu patrimoénio natural, histdrico-cultural e
artistico, respeitadas as eventuais limitacdes de tombamentos incidentes, bem como as
normas aplicaveis;



f)

g)

Garantir que o acesso aos parques municipais seja livre para toda a populacao;
Tornar os parques mais atraentes para o publico em geral e a eventuais parceiros;

Buscar, sempre que possivel, a desoneragao da Administra¢do Publica Municipal, por meio
da exploracao de fontes de receitas alternativas e da atracdo investimentos privados,
tendo em vista a garantia da sustentabilidade financeira dos projetos no longo prazo;

Assegurar que os modelos propostos para cada parque estejam em consonancia com os
objetivos e diretrizes do sistema de areas protegidas, areas verdes e espacos livres e
respeitem as caracteristicas individuais de cada unidade, preservando o patriménio natural
e o ecossistema dos parques e promovendo a racionalizacdo operacional e econémica do
uso da infraestrutura instalada;

Prever que a administracdo dos parques, sempre que possivel, atenda aos anseios dos
usudrios e busque, de forma permanente, o didlogo com os usuarios, com os moradores
do entorno e com a sociedade;

Fomentar o uso de areas e edificagbes subutilizadas, buscando o pleno uso dos
equipamentos destinados de lazer, esporte, contemplac¢do, cultura, bem estar e outras
areas de interesse, bem ampliando e aprimorando a qualidade dos servicos oferecidos;

Fomentar a integragdo com os permissionarios existentes, caso aplicavel,

Apontar eventuais condi¢gdes de atrair investimentos proporcionais aos custos financeiros
da parceria ou projeto;

Promover a acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida; e

Atentar para as normas aplicdveis no que tange a protecdo a paisagem urbana e,
especialmente para os eventos, a produgdo audiovisual.

Os Estudos devem apresentar, tanto quanto possivel, solu¢des financeiramente vidveis e que

resguardem a maximizacdo do interesse publico, podendo ser modelados como concessdes,
parcerias publico-privadas, parcerias com organizagbes da sociedade civil, entre outras
alternativas juridicamente validas. Em todos os casos, devem ser demonstrados:

a)

b)

c)

A viabilidade econémica do projeto, com a exposicdo das metas e resultados a serem
atingidos, prazos de execuc¢do e de amortizacao do capital investido, previsdao de receitas
acessdrias, bem como a indicacdo dos critérios de avaliacdo ou desempenho a serem
utilizados;

A vantajosidade econémica e operacional da proposta para a Administracdao Municipal e a
melhoria da eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a outras
possibilidades de execuc¢do direta e indireta, privilegiando-se, tanto quanto possivel, a
desoneracdo dos cofres publicos;

A conveniéncia e oportunidade da contratacdo do projeto, mediante identificacdo das
razdes que justifiguem a opcdo pela modelagem juridica proposta, considerando a
natureza, relevancia e valor de seu objeto; e



d) A indicacdo estimativa do impacto orcamentario-financeiro nos exercicios em que vigorara
o contrato ou parceria com organizagado da sociedade civil resultante, caso aplicavel.

Para a analise de fontes provenientes de receitas alternativas, complementares, acessérias ou
de projetos associados, o Agente Autorizado poderd considerar a realizacdo de eventos
esportivos, culturais ou de entretenimento, a exploracdo de estacionamentos, lanchonetes,
restaurantes, pontos fixos ou mdveis de venda de comida e bebida, lojas, servicos de aluguel
de bicicletas e demais equipamentos esportivos e de lazer, servicos de foto comercial, acbes
de marketing, comercializacdo de direitos de nome (naming rights), exploracdo publicitaria,
telecomunicagGes e de servigos, entre outros.

Para a andlise da exploracdo de eventuais atividades, o Agente Autorizado deverd considerar
as limitagdes fisicas e de publico de cada parque, bem como respeitar o patrimonio histdrico-
cultural, da paisagem urbana, da fauna e da flora, a seguranca e do conforto dos usudrios,
atentando-se para o impacto gerado em relagdo aos niveis admissiveis de emissdo sonora, de
iluminagdo e de aumento no trafego de veiculos no parque e no entorno.

Para a eventual propositura de novos espacgos, equipamentos, areas ou instalagdes, ou
reforma ou readequacdo dos espacos, equipamentos, areas ou instalacdes atualmente
existentes nos parques municipais, o Agente Autorizado deverd respeitar as diretrizes do
pardgrafo anterior, bem como a legislacdo vigente, em especial o quando previsto no Plano
Diretor Estratégico do Municipio de S3o Paulo (Lei Municipal n2 16.050/2014) e na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo (Lei Municipal n? 16.402/2016).

Para a eventual previsdo de exploragdo de direitos de nome (naming rights), o nome original
do parque deverd compor o novo nome proposto, devendo ser igualmente preservado o nome
de qualquer equipamento dentro de seu perimetro.

5.2. Vedacoes

E vedada a apresentacdo de Estudos que considerem:

a) A cobranca de tarifas ou taxas de admissdo nos parques municipais;

b) Outras formas de limitacdo a admissdo nos parques municipais, com exce¢do do uso
oneroso dos seus equipamentos;

c) Concessdo de incentivos fiscais e tributdrios ndo previstos na legislacdo; e
d) Previsdo de alteragdo legislativa, salvo de autorizagdo legislativa para concessdo de
parques municipais.
5.3. Conteudo dos Estudos

Os estudos devem contemplar a modelagem operacional, econémico-financeira, juridica e de
engenharia e arquitetura do Projeto, conforme as diretrizes a seguir descritas.



5.3.1. Modelagem operacional

A modelagem operacional devera apresentar a forma e o dimensionamento da administragao
do parque e de seus servicos relacionados, podendo, eventualmente, detalhar formas de
exploragdo comercial.

Os Estudos deverdo apresentar o plano de operacdao e manutencdo dos ativos e a politica de
gestdo de pessoal, com o detalhamento de custos e despesas. A estrutura fisica e de pessoal
necessaria para a adequada administracdo dos servicos devera ser descrita e justificada.

Como resultado da modelagem operacional, também deverdo ser detalhados, para todo o
prazo contratual, dentre outros aspectos:

a) plano de exploragdao comercial dos empreendimentos;

b) estimativa detalhada dos custos administrativos (incluido 4agua, energia e
telecomunicacgGes), operacionais e outras despesas; e

c) proposta de sistema de mensuracdo de desempenho, com indicadores que permitam
estabelecer e avaliar o nivel de servico, contendo ainda a definicdo dos parametros a
serem verificados, metas, metodologia de verificacdo e as consequéncias associadas ao
seu descumprimento, se for o caso.

5.3.2. Modelagem econdémico-financeira

A modelagem econbmico-financeira deverd contemplar estudo da viabilidade e
sustentabilidade do projeto do ponto de vista econdmico-financeiro, que incluird
demonstracdo dos resultados quantitativos estimados para o projeto, previsdo de aporte de
recursos, dimensionamento das garantias a serem oferecidas pelos agentes publicos e
privados e alocagdo contratual de riscos.

Os Estudos deverdo expressar todos os valores em reais (RS), além de considerar a Norma
Contabil e o Regime Fiscal vigentes no Pais.

A anélise e a projecdo de receitas deverdo compreender, quando aplicavel:

a) estudo de demanda e sua projecdo ao longo do prazo contratual, considerando as linhas
de negdcios e tipos de eventos, servigos prestados e precos praticados, envolvendo ndo
somente atividades ancora, como também as atividades complementares associadas; e

b) modelo de remuneragdo do parceiro privado, baseado na obtenc¢do de receitas com a
exploracao comercial dos parques, incluindo os empreendimentos associados.

Os Estudos deverao explicitar as premissas adotadas para a projecao das receitas ao longo do
prazo contratual.



5.3.2.1. Andlise de viabilidade econdmico-financeira

A analise de viabilidade econdmico-financeira deve envolver os seguintes estudos, quando

aplicaveis:

a)

c)

d)

andlise econémica da modalidade de contratacdo do empreendimento mais vantajosa
para a Administracdao Publica Municipal, considerando os aspectos de custo-beneficio,
custos de oportunidade, Value for Money, dentre outros;

modelo financeiro detalhado em planilha eletrénica do tipo Microsoft Excel que comprove
a viabilidade financeira do negdcio, seguindo as prdticas contabeis e fiscais vigentes a
época da sua preparacao;

relatério explicativo da modelagem financeira, contendo a justificativa de todas as
premissas utilizadas; e

plano de negdcios.

O modelo financeiro e o respectivo relatdrio devem apresentar as premissas que embasaram

os Estudos, incluindo, quando aplicavel:

a)
b)
c)

d)

f)

j)

premissas macroeconomicas e financeiras;

avaliacdo e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR) adotada, se aplicavel,
premissas fiscais e tributdrias;

descri¢do da estrutura de capital (préprio e/ou de terceiros);

descri¢cdo do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte e/ou longo
prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancarios, utilizacdo de valores mobiliarios,
melhorias de créditos, hedge etc.), caso aplicavel, bem como o montante, prazo e
condicbes de financiamento;

cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantac¢do, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licencas de instalagdo e
operacdo, se aplicavel;

todas as fontes de receita;
premissas para projecao de capital de giro;
custos e despesas; e

premissas para a recuperagao do investimento por parte dos acionistas ao longo do prazo
da concessdo (distribuicdo de dividendos, caso previsto, reducdo de capital etc.).

Os principais resultados do modelo financeiro deverao incluir, se aplicavel:



a) estimativa de receitas auferidas pelo parceiro privado com a exploracdo comercial, bem
como receitas acessorias, alternativas e complementares;

b) Taxa Interna de Retorno do projeto (TIR);
c) alavancagem financeira maxima;

d) producdo de indicadores, a exemplo de exposicdo maxima, custo médio ponderado de
capital (WACC), payback etc.;

e) indice de Cobertura dos Servicos de Divida (ICSD) anual e médio;
f) avaliacdo e justificativa para o prazo de concessdo adotado;

g) ano do primeiro retorno de equity;

h) primeiro e ultimo ano de pagamento das dividas;

i) contrapartidas a serem pagas em razdo da exploragdo da area e dos servicos prestados; e
j) outras que se julgar necessarias.

O modelo financeiro deverd incluir, se aplicavel:

a) painel de controle (sumario);

b) premissas;demonstracido de Fluxo de Caixa;

c) demonstracdo de Resultados de Exercicio;

d) Balango Patrimonial;

e) termos e condi¢Ges de financiamento;

f) investimentos e manutencdes periddicas;

g) custos de operagdo e manutencao;

h) andlises de Sensibilidade;

i) quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e

j) outros elementos que se julgar necessarios.

5.3.3. Modelagem juridica

A modelagem juridica devera propor a modalidade de contratacdo para o projeto, embasada
em avaliacdo juridica da viabilidade de modelos alternativos ou complementares. A proposta
de modelagem juridica deverd contemplar andlises e solugbes institucionais, juridicas e
regulatdrias pertinentes ao encaminhamento do projeto.



Os Estudos deverdo detalhar justificadamente, se aplicavel, as defini¢cGes do edital e da minuta
do contrato ou parceria; o objeto da contratacdo ou parceria; os critérios de julgamento da
licitacdo ou da selecdo; os eventuais critérios de qualificacdo técnica e econdmico-financeira
ou os requisitos para a celebracdo das parcerias; os critérios para elaboragdo de proposta
técnica, caso prevista; eventuais condi¢gdes precedentes a assinatura do contrato ou termo; o
prazo e o valor estimado do contrato ou parceria; o mecanismo de remuneracao do parceiro e
as fontes de receitas do parceiro; a matriz de risco e as medidas mitigatdrias de eventual
responsabilizacdo do poder publico no tocante as obras e servicos; a eventual contrapartida a
serem pagas a Administracao Publica Municipal em razao da exploracao da area e dos servicos
prestados, tais como eventuais mecanismos de pagamento de outorga, ou o eventual
compartilhamento de receitas; as obrigacdes das partes, incluindo a eventual descricdo de
seguros de contratacdo obrigatdria pelo parceiro; as sangbes e penalidades aplicaveis as
hipéteses de infragdo; o mecanismo de fiscalizacdo da parceria ou contrato; a estrutura de
garantias, se houver; os procedimentos necessarios para garantir o direito aos usuarios dos
parques; 0s bens reversiveis; as potenciais interfaces institucionais com os agentes
envolvidos; os aspectos tributdrios do modelo de contratacdo escolhido.

A modelagem juridica também podera conter explicitacdo das premissas juridicas adotadas na
criacdo do modelo econ6mico-financeiro, as minutas dos instrumentos legais necessarios para
a implementacdo da proposta, incluindo o edital de licitagdo, contrato e demais documentos
correlatos.

Podera conter ainda descricio de procedimentos para obtencdo de licenciamentos,
autorizacoes e correlatos; analise de diretrizes regulatérias ambientais, de zoneamento, de
impacto no transito e de outros aspectos de natureza juridico-regulatdria aplicaveis; a
indicacdo dos requisitos para licenca ambiental prévia ou expedicdo das diretrizes para o
licenciamento ambiental dos empreendimentos, se aplicavel; e indicacdo dos requisitos para o
atendimento das regras de prote¢do ao patriménio histérico-cultural.

Os modelos propostos deverao prever prazo de vigéncia ndo inferior a 5 anos.

Por fim, poderdo ser elaboradas minutas completas de edital e contrato para a modalidade de
contratagao sugerida, bem como de seus respectivos anexos.

5.3.3.1. Tombamentos

Os estudos de modelagem juridica deverdo levar em conta as regras de protegao ao
patrimonio histérico-cultural, em especial os tombamentos indicados abaixo:

Parques Tombados CONPRESP CONDEPHAAT IPHAN
Aclimacdo Res. 05/91 Res. 42/1986

Anhanguera Proc. SC41.428/01

Buenos Aires Res. 32/2013 DOE 10/03/15, pg. 27

Chacara do Jéckey Res. 12/2016

Ibirapuera Res. 06/1997 Res. 01/1992 Proc. 1429/1998
Independéncia Res. 05/1991 Res. 75/1975 Proc. 1348/1995
Jardim da Luz Res. 05/1991 Res. 31/1981 Proc. 1463/2000
;’r(;zr:; ’Cz‘::sgze Res.05/1991 | Res. 45/1982




Vila Guilherme | Trote ‘ Res. 15/13 ‘

5.3.4. Modelagem de engenharia e arquitetura

Para a eventual propositura de novos espacos, equipamentos, areas ou instalacdes, ou
reforma ou readequacdo dos espacos, equipamentos, areas ou instalagdes atualmente
existentes nos parques municipais, os Agentes Autorizados deverdo apresentar projetos de
engenharia e arquitetura, respeitadas as normas técnicas aplicaveis.

Os elementos apresentados devem permitir a avaliacdo do custo das obras, a definicdao do
prazo de execucao e alocacao dos riscos relacionados a execucao dos projetos.

A modelagem de engenharia e arquitetura pode ser compreendida como o conjunto de
elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar a obra
ou servico, ou complexo de obras ou servicos objeto da parceria, elaborado com base nas
indicacdes dos estudos técnicos preliminares, que assegurem a viabilidade técnica e o
adequado tratamento do impacto ambiental do empreendimento, e que possibilitem a
avaliacdo do custo da obra e a definicdao do prazo de execucdo, devendo em seu conjunto,
esclarecer os seguintes pontos:

a) desenvolvimento da solucdo escolhida de forma a fornecer visdo global do projeto e
identificar todos os seus elementos constitutivos com clareza;

b) solucbes técnicas globais e localizadas, em detalhamento suficiente para ndo
comprometer a capacidade do parceiro em inovacGes e melhoramentos durante a
elaboracdo do projeto executivo; e

c) orgcamento dos investimentos necessarios a implantacdo do projeto, com os itens de
custo desagregados em elementos de maior representatividade sobre o valor do
investimento, a ser resumido em cronograma fisico-financeiro pelo prazo da concessao ou
parceria.

Nos elementos de projeto, deverdo ser apresentadas as premissas norteadoras que deverdo
ser adotadas na elaborac¢do dos projetos executivos pelo futuro parceiro vencedor do processo
de licitagdo ou selegao.

Na elaboragdo da modelagem de engenharia e arquitetura, deverao ser consideradas solucbes
ambientais, de acessibilidade, de logistica reversa dos equipamentos a serem substituidos ou
descartados, de destinacdo adequada de residuos, e, preferencialmente, solugdes que incluam
fontes alternativas de energia.

E desejavel que a modelagem de engenharia e arquitetura considere métodos construtivos
modernos, garantindo padrdes de qualidade dos materiais e servigos e acabamentos durdveis
e adequados para o uso por grande fluxo de pessoas.

A modelagem de engenharia e arquitetura, quando propor a realizagdao de intervengdes
edificaveis, devera descrever o resultado do Coeficiente de Aproveitamento (CA), Taxa de
Ocupacgdo (TO) e Taxa de Permeabilidade (TP) do parque estudado apds as eventuais
intervengdes pretendidas.



Observando as restricdes e determinagdes contidas nos decretos de tombamento dos parques
e demais normas aplicdveis, os produtos da modelagem de engenharia e arquitetura, deverao
ser apresentados, quando aplicavel, com o seguinte conteldo:

a) desde estudo conceitual até a elaboracdo dos elementos de projetos basicos, tais como
anteprojetos, plantas esquematicas e projetos de engenharia necessarios a operacdo do
contrato ou da parceria com organizacdo da sociedade civil, nos termos da legislacdo em
vigor;

b) descricdo técnica das solugGes de engenharia e arquitetura adotadas na proposta
apresentada;

c) plano de implantacdo, dimensionamento e caracterizacdo dos empreendimentos
previstos;

d) identificacdo e cadastro de locais para implantacdo da infraestrutura necessaria e para
renovacdo futura da infraestrutura;

e) estimativa dos custos e despesas de implantacdo exigidas, descriminados em seus
principais itens (materiais, equipamentos, obras civis, despesas ambientais, aprovacées e
licenciamentos, dentre outros); e

f) cronograma fisico-financeiro dos investimentos e o or¢gamento dos custos operacionais e
de manutencdo.

5.4. Produtos finais

Os Agentes Autorizados deverdo entregar, como produto final dos Estudos, a modelagem de
engenharia e arquitetura, a modelagem juridica, a analise de viabilidade econémico-financeira
e a modelagem econdémico-financeira. O material deverd ser resumido em um Sumario
Executivo.

As modelagens de engenharia e arquitetura e operacional deverdo ser sintetizadas em caderno
de encargo, a ser entregue em conjunto com os demais documentos, informagbes e
justificativas.

6. Formato e Protocolo dos Estudos

Os Estudos devem apresentar conteldo e linguagem compativeis com sua destinagdo, estar
escrito em lingua portuguesa e conter a relagcdo de obras consultadas, caso pertinente.

Os documentos assinados deverao ser digitalizados e apresentados em formato “pdf’, sendo
copiados no ato do protocolo, devolvendo-se ao Agente Autorizado o dispositivo fisico
utilizado. Em todas as paginas dos documentos digitalizados devera constar a rubrica do
responsavel pelo produto.

No caso de restricdo técnica ou de grande volume de documentos, os documentos serdo
copiados em até 5 (cinco) dias uteis, quando os dispositivos fisicos poderdo ser retirados pelos
Agentes Autorizados em até 30 (trinta) dias, quando, a critério da Administragdo, poderdo ser
destruidos ou enviados ao Arquivo Municipal de Processos.



Além dos documentos digitalizados para protocolo, o material devera ser disponibilizado, em
meio digital, em formato aberto que permita edi¢cdo, como “x/s”, “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
numeéricas deverdo também ser apresentadas em formato “x/s” ou similar eletrénicas, com a
membdria de calculo devidamente registrada.

Os Agentes Autorizados deverado preservar todos os documentos originais apresentados até o
término do PMI.

Os Estudos deverao ser protocolados na sede da SMDP no endereco indicado no predambulo do
Edital.

7. Critérios para Avaliagcdo e Sele¢do das Propostas de Projeto

A avaliacdo dos Estudos, a cargo da Comissdao Especial de Avaliacdo, sera feita a partir de
critérios objetivos e observara o disposto no item 5 do Edital de Chamamento Publico.

Os critérios para avaliacdo dos Estudos analisados para cada parque serao os seguintes:

Modelagem operacional

Critério Pontuacgao
Aderéncia ao Edital de Chamamento Publico 20

Plano de Operacao 20

Plano de Manutencgao 20
Sistema de Mensurac¢do de Desempenho 20
Detalhamento dos dados apresentados 10
Caderno de Encargos 10

Total 100

Modelagem econémico-financeira

Critério Pontuacao
Aderéncia Edital de Chamamento Publico 20
Estudo de Demanda 25
Modelo de Remunerag¢do do Parceiro Privado 10
Resultado econémico — Valor Presente Liquido (VPL) 25

Rentabilidade do projeto — Taxa Interna de Retorno (TIR), se aplicavel
Periodo de recuperacdo do investimento — Payback, se aplicavel

Volume de investimentos 20

Total 100
Modelagem juridica

Critério Pontuacao

Objeto da contratacdo e a modalidade contratual 20

Defini¢Ges do edital e da minuta do contrato ou parceria 10

Critérios de julgamento da licitagdo ou da sele¢do e qualificagdo 10




O mecanismo de remuneracdo e as fontes de receitas do parceiro e | 10
eventual outorga a ser paga a Administracao Publica Municipal
ObrigacOes das partes 10
Matriz de riscos 10
Sang¢des, mecanismo de fiscalizagdo da parceria ou contrato e estrutura | 10
de garantias, se houver;

Bens reversiveis 10
Diretrizes regulatdrias 10
Total 100

Modelagem de engenharia e arquitetura

Critério Pontuacgao
Visdo Global do projeto 30
Solugdes técnicas globais e localizadas 30

Projeto de engenharia e arquitetura 30

Plano de implantacdo 10

Total 100

8. Ressarcimento

Os dispéndios com os Estudos efetivamente aproveitados pela Administracdo Publica
Municipal para estruturacdo de projetos serdo objeto de ressarcimento pelo vencedor da
futura selecdo publica, até o limite do valor global nominal de RS 4.500.000,00 (quatro milhdes
e quinhentos mil reais), nos termos do item 6 do Edital.

Os Estudos terdo como valor a quantia maxima de RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil
reais), por parque, para os seguintes casos: Aclimac¢do; Anhanguera; Buenos Aires; Cemucam —
Centro Municipal de Campismo; Chdacara do Jockey; Chuvisco, Cidade Toronto; Independéncia;
Jardim da Luz; Trianon — Tenente Siqueira Campos; Vila Guilherme - Trote; e Vila Prudente.

Os Estudos terdo como valor a quantia maxima unitaria de RS 500.000,00 (quinhentos mil
reais) para o Parque do Carmo - Olavo Egydio Setlubal e de RS 1.000.000,00 (um milhdo de
reais) para o Parque lbirapuera.

Os limites de valores de ressarcimento por parque poderdo ser acumulados, quando os
Estudos indicarem uma modelagem que inclua mais de um parque.

O valor de ressarcimento para cada parque ou lote de parques, seja qual for a modalidade de
parceria, respeitados os limites acima indicados, ndo ultrapassara 5% (cinco por cento) do
valor total estimado previamente pela Administragdo Municipal para os investimentos
necessarios a implementacdo do empreendimento ou para os gastos necessarios a sua
operagdo e manutengao durante o periodo de vigéncia da parceria, o que for maior.

Os Estudos efetivamente utilizados poderdo ser ressarcidos, obedecida a seguinte proporc¢ao:
a) Modelagem Operacional: até 25% do valor unitario por parque;
b) Modelagem Econdmico-Financeira: até 20% do valor unitario por parque;

c) Modelagem Juridica: até 20% do valor unitario por parque; e



d) Modelagem de Engenharia e Arquitetura: até 35% do valor unitdrio por parque.

No caso de aproveitamento parcial dos Estudos, o ressarcimento dos Agentes Autorizados
observara o principio da proporcionalidade.

O valor de ressarcimento sera reajustado pela variacdo do indice de Pregos ao Consumidor
Amplo — IPCA, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia — IBGE, entre o més da data de
apresentacdo dos Estudos, incluida, se for o caso, eventual prorrogacdo, até a data de
ressarcimento.



