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A.INTRODUCAO

O presente documento se destina a registrar os aprimoramentos realizados nos docu-
mentos editalicios para a concessao dos servigos de gestdo, operagdo e manutenc¢do dos par-
ques Ibirapuera, Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim
Felicidade, bem como a execugdo de obras e servicos de engenharia. Nesse sentido, o docu-
mento complementa os aspectos da estruturacao do projeto apresentados inicialmente na
‘Nota Técnica - Concessdo para a prestagdo dos servigcos de gestdo, operacdo e manutengdo
dos parques Ibirapuera, Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e
Jardim Felicidade, precedida de obras e servicos de engenharia. Contrato SMDP n® 04/2017 e
02/2018 de Maio de 2018’, elaborada pela SP Parcerias (“SPP”).

Cabe ressaltar que o aprimoramento realizado nos documentos levou em consideracao
contribuicdes emanadas pela sociedade, aprimoramentos realizados em outros projetos con-
duzidos pela municipalidade e os apontamentos realizados pelo E. Tribunal de Contas do Mu-

nicipio em relagdo aos documentos do Edital de Concorréncia n 01/2018/SVMA.

Desse modo, por meio dos apontamentos técnicos trazidos no presente documento,
pretende-se facilitar a compreensao dos aprimoramentos realizados nas minutas de documen-

tos licitatorios.

B. APRIMORAMENTOS ECONOMICO-FINANCEIROS

Os aprimoramentos realizados na modelagem econdémico-financeira, motivados, so-
bretudo, pelos apontamentos do Tribunal de Contas do Municipio, contemplam a inclusdo de
obrigacOes de investimentos anteriormente ndo previstas no projeto. Procedeu-se com a ade-
quacdo do Plano de Negdcios de Referéncia, de forma a agregar as obriga¢des de investimen-
tos definidas de acordo com as necessidades dos parques Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenen-

te Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade, conforme fundamentado a seguir.

i. Novas Obrigagoes de Investimento

Para elaboracdo das estimativas dos custos das intervengées previstas foi utilizado o
custo paramétrico de cada tipo de intervencgdo apresentado pelo Estudo Natureza Urbana,

mantendo-se a coeréncia global do modelo econémico-financeiro, visto que foi o Estudo foi o
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que contribuiu de forma majoritaria para a estruturagao do Plano de Negécios de Referéncia

da concessao.

INTERVENCAO Eucaliptos J. Alberto J. Felicidade Lajeado T. B. Faria Lima
x&iﬁ:‘g DEAPOIO AO RS 92.637 RS 92.637 RS 92.637 RS 92.637 RS 92.637
REFORMA RS 183.315 R$ 1.072.620 RS 556.005 RS 271.185 RS 222.705
CAMINHOS (acessessibilidade) RS 161.421 RS 392.868 RS 300.960 RS 386.650 RS 525.113
QUADRAS RS - RS 86.400 RS  172.800 RS - RS 86.400
PISTA SKATE RS - RS 107.500 RS - RS - RS -

PLAYGROUND RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000
ACADEMIA RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000 RS 28.000
MOBILIARIO RS 25.542 RS 62.164 RS 47.621 RS 61.180 RS 83.090
ILUMINACAO RS 17.879 RS 43515 RS 33.335 RS 42.826 RS 58.163
SINALIZACAO RS 13.443 RS 32.718 RS 25.064 RS 32.200 RS 43.731
PAISAGISMO RS 9.437 RS 22.968 RS 17.595 RS 22.605 RS 30.699
HORTA/VIVEIRO GRAMA RS 10.750 R$ 10.750 RS 10.750 RS 10.750 R$ 10.750

TOTAL P/ PARQUE COM BDI 704.418 RS 2.445.275 RS 1.621.136 RS 1.205.304 RS 1.493.349

Tabela 1 - Estimativa de Custo das Intervengées por Parque.
Fonte: Elaboragdo Propria.

Assim, os investimentos s3o estimados em RS 7,5 milhdes (sete milhdes e quinhentos

mil reais), subdivididos em:

*  Eucaliptos: RS 0,7 milhdes (setecentos mil reais)

* Jacintho Alberto: RS 2,4 milh&es (dois milh&es e quatrocentos mil reais)
» Jardim Felicidade: RS 1,6 milhdo (um milh3o e seiscentos mil reais)

* Lajeado: RS 1,2 milhdo (um milhdo e duzentos mil reais); e

* Tenente Brigadeiro Faria Lima: RS 1,5 milhdo (um milhdo e quinhentos mil reais).

Destaca-se que para a estimativa do custo do mddulo de apoio ao usuario para cada
parque, utilizou-se o custo por metro quadrado e a drea (27 m?) de um médulo semelhante ao
exigido para o parque lbirapuera. Para o custo de reforma das edificacdes de cada parque,
efetuou-se a estimativa com base no custo paramétrico da reforma da antiga administra¢do do

parque lbirapuera, dado que é o tipo de edificacdo que mais se assemelhava as caracteristicas
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das edificagGes existentes nos parques menores.) O custo referente 3 implementacao de
playground foi extraido de licitagdo da Subprefeitura de Itaquera relacionada a aquisicao de

. 2
equipamento semelhante.

M Eucaliptos
J. Alberto
M ). Felicidade
33%

M Lajeado

B T.B. Faria Lima

Grafico 1 — Proporgao de investimentos por parque.

Fonte: Elaboragdo Prépria.

Verifica-se que o valor mais significativo entre as intervenc¢des estimadas sdo as refor-
mas nas edificacGes existentes nos parques. O grafico a seguir exibe a proporg¢do da estimativa

financeira por tipo de investimento:

! Também foi adotado o custo paramétrico extraido do Estudo Natureza Urbana para a reforma das
quadras e pista de skate, bem como para aquisi¢do de mobilidrio, iluminagdo paisagistica, sinalizagdo e
implantagdo de horta/viveiro.

’ Atada Licitagdo 9931281 da Subprefeitura de Itaquera.
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H QUADRAS
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Grafico 2 — Montante de investimentos por tipo de intervengao.

Fonte: Elaboragdo Prépria.

ii. WACC

Em consequéncia dos apontamentos do E. Tribunal de Contas do Municipio a respeito
de inconsisténcias no calculo do o custo médio ponderado de capital (“WACC”, do inglés
Weighted Average Cost of Capital), foram realizados ajustes para adequacdo a avaliagcdo do

Tribunal.

a) Beta desalavancado

Devido & atualizagdo da base de dados Damodaran® para o ano de 2018, foi reconside-
rado o beta desalavancado do projeto. Foi mantido o uso do setor de “Recreac¢do” e a utiliza-

¢ao do valor corrigido pelo caixa.
b) Custo divida
Primeiramente, foi estimada nova taxa real do custo da divida, procurando melhor

apurar as condi¢des que a futura Concessionaria poderia acessar no mercado de crédito. Sabe-

se que se trata da estruturacdo de um projeto inovador e, portanto, de um modelo de negé-

® http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/betas.xls
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cios pouco estruturado no Brasil, que ainda carece de dados consolidados a respeito dos cus-
tos de financiamento. Por isso, procurou-se estimar o custo financeiro do projeto com base na
linha de financiamento Finem do BNDES. Trata-se de uma linha de financiamento ampla, que
abrange diversos setores econGmicos e que, assim sendo, torna razodvel assumir seus custos

associados como a melhor estimativa possivel dos custos da divida da futura SPE.

Dessa maneira, foi assumida uma operacdo indireta com o BNDES, ou seja, intermedi-
ada por um banco comercial repassador. Assim, foram estimados os custos a seguir associados

ao financiamento:

Linha BNDES FINEM (Assumindo Operacao Indireta com BNDES)

TLP 7,28%
Custo Financeiro 7,28%
Taxa do BNDES 1,70%
Taxa do Agente Financeiro 1,50%
Outros Encargos (Encargo por Repasse) 0,20%
Total 10,96%
Taxa do Empréstimo Nominal 10,96%
Inflagdo 4,00%
Taxa de Empréstimo Real 6,69%

Tabela 2 - Estimativa do Custo de Financiamento.

Fonte: Elaboragdo Propria.

e Ovalor daTLP (Taxa de Longo Prazo) tem como referéncia o més de novembro
de 2018%;

¢ Foi utilizado o valor estimado para taxa do BNDES considerando o Padrdao A
(investimentos em comércio e servicos)’;

e Ataxa do Agente Financeiro foi estimada em 1,5%°;

e O encargo por rapasse foi estimado em 0,2%’.

Por sua vez, também foi corrigida a inconsisténcia constatada do desconto da taxa de

juros real da divida pela inflagdo.

c) Estrutura de Capital e WACC anual

4https://www.bndes.gov.br/wps/portal/site/home/ﬁnanciamento/guia/custos-ﬁnanceiros/tlp-taxa-de-longo-prazo.
> https://www.bndes.gov.br/wps/portal/site/home/financiamento/bndes-finem

® Taxa arbitrada, pois varia de acordo com as condigdes oferecidas por cada banco comercial.
7https://www.bndes.gov.br/wps/wcm/connect/site/Sa23281e-7f24-4318-9b51-
997d26100289/Tabela+de+Tarifas+BNDES+2018_01072018_site.pdf?MOD=AJPERES&CVID=mkqR1GI

i

b I w g
PREFEITURA DE

Parcerias saoPauLo

Pagina | 7



Considerando os apontamentos do E. Tribunal de Contas do Municipio, foi atualizado o
calculo do WACC do projeto de maneira a torna-lo dindmico em relagdo a sua alavancagem

guando se modifica o montante de investimento estimado.

Ressalta-se que por se tratar de projeto, e ndo de um investimento corporativo tradi-
cional, a estrutura de capital varia muito ao longo do prazo de Concessao e, consequentemen-
te, o custo médio ponderado de capital também varia a cada ano. Por conta disso, adotou-se o
desconto do fluxo de caixa livre do projeto pelo WACC anual. Primeiramente, foi calculado o
WACC ano a ano, cujo valor reflete a estrutura de capital projetada em cada periodo, descon-

siderando o valor a ser pago a titulo de outorga fixa.

R$ milhiies
WACE Ano a Ano B7% 7% 73% 75% 718% B82% B86% 90% 94% 97% 0% B84% 78% BI% B83% B86% 90% 93%

Valor Presente®@WACC Anoa Ano  (48,7) (BD2) (1)) I0,;7 1u8 87 58 58 75 6B 55 46 48 GBI 5B 46 31 30
96% 100% 103% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104%
35 30 24 17 {7 20 8 16 A1 40 13 12 10 08B 07 08 17
Valor Presente Liguido 20

Tabela 3 - Fluxo de Caixa descontado pelo WACC anual.

Fonte: Elaboragdo Propria.

Na tabela acima, pode ser observado que a cada ano o WACC é diferente, pois esse va-
ria com a estrutura de capital, mantendo-se as demais premissas constantes. Vé-se, também,
gue a soma do fluxo de caixa livre do projeto descontado, o Valor Presente Liquido, resulta em

RS 2,0 milhdes (dois milhdes de reais).

R$ milhiies
W ACC Medio Equiv alente 96% 96% 96% 96% 96% 9B6% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96%

Valor Presente@W ACC Medio (497 (588) (I0,7) 00 00 91 55 56 74 63 58 40 40 51 47 40 23 28
18 19 20 pil 22 23 24 25 26 21 28 23 30 3 32 3 34

96% 96% 9B% O98% 96% 9B% 98% 9B% 98% 9B6% O86% 96% O86% 96% O96% 96% 96%
35 32 28 20 20 24 22 18 14 14 16 15 13 1.0 08 11 23

Valor Presente Liquido 2,0

Tabela 4 - Fluxo de Caixa descontado pelo WACC médio equivalente.
Fonte: Elaboragdo Propria.

A tabela acima apresenta os valores do fluxo descontado pelo WACC médio equivalen-
te. Pode-se perceber que, nesse método, o WACC ndo varia ao longo do prazo do projeto. Nao
obstante, pode ser visto que o valor do fluxo de caixa livre do projeto descontado, o Valor Pre-
sente Liquido, resulta no mesmo valor de RS RS 2,0 milhdes (dois milhdes de reais) da Tabela

3. Com isso, conclui-se que o WACC médio é equivalente ao WACC anual.

Ny @
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Redefinindo o valor de outorga fixa inicial para os RS 2,1 milhdes (dois milhdes e cem
mil reais) — conforme explicado a frente no presente documento— zera-se novamente o Valor

Presente Liquido do fluxo de caixa livre do projeto.

A Tabela abaixo mostra o somatério do valor presente do fluxo de caixa livre do proje-
to, incorporando a outorga fixa inicial, descontado pelo WACC anual, o que resulta em um

Valor Presente Liquido igual a zero.

RS milhdies
WACC Ano a Ano B7% 71% 713% 75% 78% B82% 88% 90% 94% 97% 101% B4% 8% BI% 83% B86% 90% 93%

Valor Presente®WACC Anoa Ano (51,8) (B0.2) (1.1) 1007 148 47 58 58 76 BB 55 4B 43 61 G5B 46 31 30
1B 18 2 A 22 23 2 25 28 27 28 2 3 A 32 @’ 3%

956% 100% 103% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104%
35 30 24 17 17 20 8 16 A0 00 13 12 10 08B 07 08B 17
Valor Presente Liguido (0.0)

Tabela 5 - Fluxo de Caixa descontado pelo WACC anual — com outorga fixa inicial.
Fonte: Elaboragdo Prépria.

Finalmente, é possivel observar que o WACC médio equivalente exibido na Tabela

6Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. também resulta em um Valor Presente Liquido

igual a zero.

RS milhdes

Ano 0 1 2 3 4 o ] 7 8 k] 10 i 12 13 14 15 16 17
WACE Medio Equivalente 9% OB% 96% 96% 96% 96% 6% OB% OB% OB% OB% OB% OB% OB% OB% OB% O6% 06%

Valor Presente@W ACC Médio (518) (588) (10,7) o0 M1 81 G55 56 74 B3 58 40 40 51 47 40 23 28
18 19 20 pil 22 23 24 25 26 21 28 23 30 3 32 33 34
96% 86% 96% 86% 96% 98F% 96% O86% 96% 86% 86% 96% 86k 96% 86k 396% 36%
d5 32 28 20 20 24 22 13 14 14 1B 15 13 10 08 11 23

Valor Presente Liquido 0.0

Tabela 6 — Fluxo de Caixa descontado pelo WACC médio equivalente — com outorga fixa inicial.

Fonte: Elaboragdo Propria.

Observada a equivaléncia das duas taxas de desconto, verifica-se que a estrutura de
capital média que satisfaz a condigdo de equivaléncia é de 84% capital préprio e 16% capital de
terceiros. Tal estrutura é a adotada para definicdo do WACC médio equivalente, que é calcula-

do para fins de comparabilidade com outros projetos.

Portanto, considerando a manutencéo das demais premissas adotadas na Nota Técnica
da Modelagem do projeto para a constru¢ao do WACC e efetuada a alteragao na estimativa de
custo da divida, o WACC?® resultante foi de 9,61% a.a. em termos reais, ou seja, descontados os

efeitos inflacionarios.

®No caso, o WACC médio equivalente.
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WACC - Custo Médio Ponderado do Capital (RS Real) 9,61%

WACC - Custo Médio Ponderado do Capital (RS Nominal) 13,99%
WACC - Custo Médio Ponderado do Capital (USS Nominal) 11,80%
Kd - Custo da Divida Apés IR/CS (USS Nominal) 5,17%

Custo da Divida Apds IR/CS (RS Nominal)

7,23%

Ke - Custo do Capital Préprio (RS Real) 10,85%

Custo do Capital Préprio (RS Nominal) 15,28%
USD Nominal para R$ Nominal - Inflagdo Relativa 1,96%
Inflagdo de Longo Prazo Brazil - IPCA 4,00%
Inflagdo de Longo Prazo US - CPI 2,00%

Custo do Capital Préprio USS Nominal (USS Nominal): 13,06%

Prémio Empresas Pequenas e/ou Empresas N3o Listadas Bolsa
Taxa Livre de Risco (USS Nominal)

Beta Alavancado

Rlagdo Divida/Equity Ratio D/E

Divida (D)/Capital Total:
Equity (E)/Capital Total:

Ka - Custo do Ativo (RS Real)
Custo do Ativo RS Nominal (Ka RS Nominal):
Custo do Ativo US$ Nominal (Ka USS Nominal):
Beta Setorial Ponderado Ajustado Caixa Desalavancado
Beta Desalavancado Ajustado Caixa - Setor Recreagdo (Recreation)

Prémio Risco de Mercado (ERP) = US Risk Premium SP500 x T-Bond 10 years (2008-2017)
Pémio Risco Pais (Default Spread) = EMBI-BRA Spread (90 dias)
IR/CS

Tabela 7 — Premissas do WACC médio equivalente

Fonte: Elaboragdo Prépria.

iii. Valor de Ressarcimento do PMI

3,86%
0,82
0,19

16,0%
84,0%

10,44%

14,86%
12,65%
0,73

[ o ]

4,56%
2,43%
34,00%

A partir do valor estipulado pela Comissao Especial de Avaliacao do Edital de Chama-

mento Publico n2 01/2017/SMDP a titulo de ressarcimento em relagdo ao aproveitamento dos

estudos entregues no PMI, foi atualizado o valor considerado no modelo econ6mico-financeiro

referencial para RS 0,8 milhdes (oitocentos mil reais).
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iv. Cronograma de assungdo de parques e das intervengoes

Conforme explicitado na Nota Técnica da Modelagem do projeto, o objetivo estratégi-
co da administracdo municipal é o de garantir que os ganhos econémicos gerados pelo direito
de exploracdo do parque Ibirapuera sejam convertidos em beneficios diretos na gestdo de
outros parques. Por conta disso, a estruturacdo do projeto avaliou se o excedente de valor
gerado pela delegac¢do do Parque Ibirapuera guardava espacgo para garantir a remuneragao dos
custos e despesas referentes a gestdo, operagdo e manutengdo dos Jacintho Alberto, Eucalip-
tos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade, de RS 6,8 milhdes anuais,

mantendo-se que o Valor Presente Liquido do projeto — descontado ao WACC —igual a zero.

Em funcdo das alteragdes da modelagem e com a finalidade de garantir que o modelo
econdmico-financeiro, e por consequéncia a futura Concessiondria, conseguisse suportar o
montante de dispéndio das novas intervenc¢des exigidas para os parques menores do lote, foi
adaptado o cronograma de assuncao das obrigacdes com custo de manutencdo desses par-
ques. Assim, proporcionou-se um félego financeiro que serd automaticamente convertido em

investimentos nesses parques.

Dessa maneira, ajustou-se para que a assuncao das obrigacdes de manutencdao dos

parques menores do lote se desse com o seguinte cronograma:

Parque Més da Assungdo

Lajeado 12 més
Tenente Brigadeiro 12 més
Eucaliptos 72 més
Jardim Felicidade 132 més
Jacintho Alberto 132 més

Tabela 8 — Cronograma de assun¢do da manutengao dos parques menores.

Fonte: Elaboragdo Propria.

Estabeleceu-se tal cronograma pelo fato dos parques Jardim Felicidade e Jacintho Al-
berto possuirem o maior montante de investimento estimado, o que torna a assung¢do no se-
gundo ano de contrato mais facilmente suportada financeiramente. Por sua vez, a ordem de
assuncao dos outros parques se deu de maneira a conciliar o custo de manutencao e investi-

mento com a preservacdo da viabilidade econémico-financeira do projeto.

i
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O cronograma de assungao também considerou os aspectos técnicos operacionais re-
lacionados a gestdo da transi¢cao da operagado dos parques, que se tornou mais relevante devi-
do a maior especificagdo dos encargos de obra nos parques Jacintho Alberto, Eucaliptos, Te-
nente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade. Como consequéncia, o Apéndice VII —
Diretrizes para Elaborag¢do do Plano de Transferéncia Operacional dos Parques, parte do Anexo
[l — Caderno de Encargos da Concessionaria, do Contrato, foi ajustado de modo a contemplar

os aprimoramentos efetuados.

V. Valores de outorga

Efetuadas as alteracOes acima descritas, constatou-se que haveria espaco para um va-
lor de outorga fixo minimo de RS 2,1 milhdes (dois milhdes e cem mil reais) a ser pago no inicio

do contrato.

Foi mantido o valor de outorga varidvel de 1,12% (um virgula doze por cento) sobre a

receita bruta da Concessionaria ao ano.

Com isso, as principais proje¢oes dos resultados financeiros considerados no Plano de

Negdcios de Referéncia podem ser resumidas nas tabelas a seguir:

i
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Demontragdo do Resultado do Exercicio (RS milhdes em termos reais)

ANO 0 1 2 3 4 3 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
RECEITA BRUTA 21,0 89,3 178,66 1843 190,5 193,0 1955 1980 200,2 202,4 2046 2069 2092 211,2 2132 2153 217,4 2195
SERVICOS 11,5 603 1390 1440 1497 151,5 1533 1552 1568 1584 160,01 161,7 1634 1649 1664 1680 1695 1711
ANCORA 01 - - 71,3 724 736 747 759 771 781 791 802 81,2 823 833 842 852 862 872
ANCORA 02 - 288 295 299 304 309 31,3 31,8 323 327 331 336 340 344 348 352 356 360
ESTACIONAMENTO 65 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173
OUTROS 23 70 115 117 119 121 122 124 126 128 129 131 133 134 136 137 139 141
PUBLICIDADE E EVENTOS 28 7.2 94 127 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
PRODUTOS 95 290 396 403 40,9 41,5 422 428 43,4 440 446 452 458 463 468 47,4 47,9 485
ALIMENTAGAO 95 290 396 403 409 41,5 422 428 434 440 446 452 458 463 468 47,4 47,9 485
DEDUGOES (3,7) (13,1) (22,6) (23,3) (24,2) (24,5) (24,8) (251) (254) (257) (259) (26,2) (26,5 (26,7) (27,0) (27,3) (27,5) (27,8)
1SS (06) (30 (69 (72) (75 (76) (7,7) (78) (78 (79) (80) (81) (82) (82) (83) (84) (85 (86)
PIS/COFINS (1,9 (67) (109) (11,3) (11,8) (11,9 (121) (122) (123) (12,5 (12,6) (12,7) (12,8 (12,9 (131) (132) (133) (13,4)
IcMs (1,1) (35) (48) (48) (49 (50 (51) (51) (52) (53) (53) (54) (55) (56) (56) (57) (57) (58)
RECEITA LIQUIDA 17,3 7622 1560 160,9 1664 1685 170,7 172,9 1748 176,7 178,7 180,7 182,7 1844 1862 1881 189,9 191,7
OPEX (27,6) (85,2) (144,9) (146,6) (148,3) (150,0) (151,7) (153,5) (154,9) (156,3) (157,7) (159,4) (161,0) (162,3) (163,6) (164,9) (166,5) (168,1)
ENCARGOS (16,4) (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (329 (329 (329 (329 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9 (32,9
¢A.1-POSTOS DE VIGILANCIA (12X36) (51) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (102) (10,2) (10,2)

¢.B.1-LIMPEZA, JARDINAGEM E MANUTENCAO (42) (85) (8,5) (85) (85) (85) (85) (8,5) (85) (85) (8,5) (85) (85) (8,5) (85) (85) (8,5) (85)
¢.C.2-DESPESAS ADMINISTRATIVAS ESEGUROS  (1,8)  (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6)

¢.C.3-EQUIPE ADMINISTRATIVA (1,0) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21)
c.A.2-CAMERAS (02) (03) (0,3) 03) (03) (0,3) (0,3) (0,3) (03) (03) (0,3) (03) (03) (0,3) 03) (03) (0,3) (0,3)
¢.C.4-SERVICOS AO USUARIO (02) (04) (0,4) (04) (04) (04) (04) (0,4) (04) (04) (0,4) (04) (04) (0,4) (04) (04) (0,4) (04)
€.A.3-SERVICOS AMBULATORIAIS (02) (05) (0,5) (05) (05) (0,5) (0,5) (0,5) (05) (05) (0,5) (05) (05) (0,5) (05) (05) (0,5) (0,5)
cA.4-AMBULANCIA ©2) (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03) (03) (03) (03) (03) (03) (03) (03)
¢.B.4-MONITORAMENTO DE FAUNA E FLORA (01) (02 (02 (02 (02 (02 (02) (02 (02 (02) (02) (02 (02) (02 (02 (02) (02) (02)
OPEX DOS OUTROS PARQUES (34) (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68) (68)
UGCs (9,9) (48,9) (107,3) (109,0) (110,8) (112,4) (114,1) (1158) (117,2) (118,7) (120,2) (121,7) (123,2) (124,5) (125,9) (127,3) (128,7) (130,1)
ANCORA 01 - - (480) (488) (49,6) (50,3) (51,1) (51,9) (526) (53,3) (540) (547) (555) (561) (56,7) (57,4) (581) (58,7)
ANCORA 02 - (194) (19,8) (202) (205) (208) (21,1) (21,5) (21,7) (220) (223) (22,6) (229 (232) (234) (237) (240) (243)
ESTACIONAMENTO (22) (58) (5,8) (58 (58 (5,8) (5,8) (5,8) (58 (58) (5,8) (58 (58) (5,8) (58 (58) (5,8) (5,8)
OUTROS (15 (47) (78 (79 (80) (81) (83) (84) (85) (86) (87) (88) (89) (91) (82) (83) (84) (55)
ALMENTACAO (6,1) (186) (254) (258 (262) (266) (271) (27,5) (27.8) (282) (286) (290) (293) (297) (300) (304) (307) (31,1)
PUBLICIDADE E EVENTOS (01) (03) (04) 05) (07) (0,7) (0,7) (0,7) 07) (07) (0.7) 07) (07) (0,7) 07) (07) (0,7) (0,7)
OUTORGA VARIAVEL (02 (1,0) (20 (21 (1) (22 (22 22 (22 (23 23 (23 (23 24 (24 (24 24 (25
DEPRECIACAO E AMORTIZAGAO (1L1) (24 @7 (26 (25 (25 (26 (26 (25 (24 (24 (25 (26 25 (24 (24 25 (27
RESULTADO FINANCEIRO (1,9) (39) (50 (50 (46) (41) (35 (30 (25 (20 (15 (36) (45 (39 (34 (30 (26) (22
LAIR (12,1) (12,9) 61 9,4 134 145 154 164 17,5 185 195 17,7 17,2 182 192 20,1 20,7 21,4
IR/CS - - (1L5) (220 (32) (34 (37) (4 (59 (63) (66) (60 (58 (62) (65 (68) (71) (7,3)
LUCRO LIQUIDO (12,1) (12,9) 4,7 7,1 10,2 11,0 11,8 12,0 11,5 122 129 11,7 11,4 12,0 12,7 13,3 13,7 141

Tabela 9 — DRE do Modelo Referencial
Fonte: Elaboragdo Prépria
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ANO 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34

RECEITA BRUTA 221,3 223,22 2250 2269 2288 230,4 2321 233,8 2355 237,3 2384 2395 240,6 241,8 2429 242,9 2429
SERVICOS 172,4 1738 1751 1765 177,9 1791 180,4 1816 1829 1842 1850 1858 1867 187,5 1884 1884 1884
ANCORA 01 880 889 897 906 915 923 931 939 947 955 960 965 971 976 981 981 981
ANCORA 02 364 367 371 374 378 381 384 388 391 394 397 399 401 403 405 405 405
ESTACIONAMENTO 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173
OUTROS 142 143 145 146 148 149 150 151 153 154 155 156 157 157 158 158 158
PUBLICIDADE E EVENTOS 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
PRODUTOS 489 494 499 504 509 51,3 51,7 522 526 531 534 537 540 543 546 546 546
ALIMENTAGAO 489 494 499 S04 509 51,3 51,7 522 526 531 534 537 540 543 546 546 54,6

DEDUGCOES (28,0) (28,2) (28,5) (28,7) (289) (29,1) (29,3) (29,5) (29,8) (30,0) (30,1) (30,2) (30,4) (30,5) (30,7) (30,7) (30,7)
1SS (86) (87) (88) (88 (89 (90 (90 (91) (91) (92) (93) (93) (93) (94) (94) (94) (94)
PIS/COFINS (135) (136) (13,7) (13,8) (13,9) (140) (141) (142) (143) (144) (145) (145) (14,6) (146) (147) (147) (147)
ICMs (59) (59) (60) (60 (61) (62) (62) (63) (63) (64) (64) (64) (65 (65 (65 (65 (6,5)

RECEITA LIQUIDA 193,3 1949 196,6 198,2 199,8 201,3 202,8 204,3 2058 207,3 208,33 209,3 210,2 211,2 212,2 2122 2122

OPEX (169,2) (170,4) (171,6) (173,1) (174,7) (175,7) (176,7) (177,9) (179,5) (181,1) (181,7) (182,3) (183,2) (185,1) (187,2) (187,0) (186,8)
ENCARGOS (32,9) (32,9) (32,9 (329 (32,9 (32,9 (329) (32,9 (329 (329) (32,9 (329) (32,9 (329 (329) (32,9 (329)

¢.A.1-POSTOS DE VIGILANCIA (12X36) (10,2) (102) (102) (102) (102) (10,2) (102) (10,2) (102) (102) (10,2) (102) (10,2) (10,2) (102) (10,2) (102)

¢.B.1-LIMPEZA, JARDINAGEM E MANUTENCAO (85) (85) (85 (85) (85 (85) (85) (85) (85) (85 (85) (85) (85) (85) (85) (85) (85)

¢.C.2-DESPESAS ADMINISTRATIVAS E SEGUROS (36) (36) (36) (36) (36 (36) (36) (36) (36 (36 (36) (36) (36) (36 (36 (36 (36)

¢.C.3-EQUIPE ADMINISTRATIVA (21)  (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21)

CA.2-CAMERAS 03 (03 (03 (3 (3 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03)

¢.C.4-SERVICOS AO USUARIO (0,4) (0.4) (0,4) (0,4) (0.4) (0,4) (0,4) (0,4) (0.4) (0,4) (0,4) (0.4) (0,4) (0,4) (0.4) (0,4) (0,4)

A 3-SERVICOS AMBULATORIAIS (05 (05 (05 (05 (05 (05 (05 (05 (05) (05 (05 (05) (05 (05) (05 (05 (05)

cA.4-AMBULANCIA 03 (03 (03 (03 (3 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03 (03) (03) (03) (03) (03)

¢.8.4-MONITORAMENTO DE FAUNA E FLORA (02) (2 (02 (02 (02 (02 (02 (02 (02 (02 (02 (02 (02) (02) (02 (02) (02)

OPEX DOS OUTROS PARQUES (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68 (68  (68)
UGCs (131,3) (132,5) (133,7) (135,0) (136,2) (137,3) (138,5) (139,6) (140,7) (141,9) (142,6) (143,4) (144,1) (144,9) (1456) (145,6) (145,6)

ANCORA 01 (59,3) (59,9) (60,5) (61,1) (61,7) (622) (627) (633) (638 (64,3) (647) (651) (654) (658 (661) (661) (66,1)

ANCORA 02 (24,5) (247) (250) (252) (255) (257) (259) (261) (264) (266) (267) (269) (27,0) (272) (273) (27,3) (27,3)

ESTACIONAMENTO (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58) (58) (58) (58) (58) (58 (58 (58 (58 (58) (58)

OUTROS (96) (97) (98) (89 (59 (1000 (101) (102) (103) (104) (104) (10,5) (10,6) (106) (10,7) (10,7) (10,7)

ALIMENTACAO (31,4) (31,7) (320) (323) (326) (329 (332) (335 (338 (340) (342) (344) (346) (348 (350) (350) (350)

PUBLICIDADE E EVENTOS 07 (07 (07 (07 (07 (07 (7)) (07 (07 (07 (07 (07 (07 (07 (07) (07) (07)
OUTORGA VARIAVEL 25 (25 (25 (250 (26) (26 (26) (26 (26) 270 (27 @7 @7 27 @7 27 (279
DEPRECIACAO E AMORTIZACAO (26) (25 (25 (28 (30 (29 (28 (28 (32 (72 (35 (34 (35 (47 (60 (57 (55

RESULTADO FINANCEIRO (1,8) (1,4 (1,0) (05 (0,1) — - - - - - - - - - - -

LAIR 223 232 240 245 251 256 261 264 263 262 266 269 270 261 250 253 25,5

IR/CS (76) (79 (82) (83) (85 (87) (89 (90 (89 (89) (90 (92) (92) (89) (85 (86) (87)

LUCRO LiQUIDO 147 153 158 162 165 169 172 174 173 173 175 178 178 172 165 167 168

Tabela 10 (continuagdo) — DRE do Modelo Referencial
Fonte: Elaboragdo Prépria
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Fluxo de Caixa (R$ milhdes em termos reais)

ANO 0 1 2 3 3 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
EBIT (103) (900 111 143 180 186 190 194 200 205 210 213 21,7 222 227 231 234 236
(+) DEPRECIACAO E AMORTIZACAO 11 2,4 2,7 2,6 2,5 2,5 2,6 2,6 2,5 2,4 2,4 2,5 26 2,5 2,4 2,4 2,5 2,7
(-) IR/Cs - = (15) (22) (32) (34 (37) (44 (59 (63) (66) (60 (58 (62) (65 (68 (71) (7.3)
(+/-) VAR. CAPITAL GIRO (38 (87) (97) (03) (03) (03 (03 (03 (02 (02 (02 (03) (03) (02 (02) (02) (02 (02)
Fluxo de Caixa Operacional (13,0) (153) 2,6 144 170 173 176 173 163 164 165 175 182 182 183 184 186 188
(-) OUTORGA FIXA (1) - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) RESSARCIMENTO DOS ESTUDOS (08 - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) CAPEX (35,9) (49,2) (143) - - (1,4) (53) (4,6) - - (1,4) (53) (4,6) - - (1,4) (53) (4,6)
Fluxo de Caixa dos Investimentos (38,8) (49,2) (143) - - (1,4) (53) (46) = - (1,4) (53) (46) = - (1,4) (53) (4,6)
Fluxo de Caixa do Projeto (FCFF) (51,8) (64,5) (116) 144 170 159 12,3 128 163 164 150 123 136 182 18,3 17,1 133 142
ANO 18 19 20 pal 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34
EBIT 241 246 249 250 252 256 261 264 263 262 266 269 270 261 250 253 255
(+) DEPRECIACAO E AMORTIZACAO 26 25 2,5 2,8 3,0 29 2,8 2,8 3,2 37 35 3,4 35 47 6,0 5,7 55
(-) IR/Cs (76) (79) (82) (83) (85 (87) (89 (900 (89) (89) (9,00 (92) (82) (89) (85 (86) (87)
(+/-) VAR. CAPITAL GIRO (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) - 28,6
Fluxo de Caixa Operacional 189 190 191 193 194 196 198 200 204 208 209 21,0 21,2 21,8 224 22,4 510
(-) OUTORGA FIXA - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) RESSARCIMENTO DOS ESTUDOS - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) CAPEX - = (1,4) (53) (4,6) - - (1,4) (53) (46) - - (1,4) (53) (46) - -
Fluxo de Caixa dos Investimentos - - (1L,4) (53) (46) - - (L4 (53) (a6) - - (L4) (53) (496) - -
Fluxo de Caixa do Projeto (FCFF) 189 190 176 140 149 196 198 186 151 162 209 21,0 198 165 178 224 51,0

(= .‘>
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Tabela 11 - Fluxo de Caixa do Modelo Referencial.

Fonte: Elaboragdo Propria

Pagina | 15



Y 8
bl w
S = PREFEITURA DE

Parcerias saoPauLo

Pagina | 16



C. APRIMORAMENTOS JURIDICOS

Tendo em vista os apontamentos do Tribunal de Contas do Municipio em relagdo a as-
pectos da modelagem juridica do Edital de Concorréncia n? 01/2018/SVMA, procedeu-se a
adequacdo dos documentos editalicios da licitagdo em comento, conforme fundamentado a

seguir.

As minutas de edital e contrato, bem como seus anexos foram adaptados de forma a
garantir a legalidade e juridicidade da presente concorréncia que visa a concessdo dos parques

Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade.

i. Selecdo de instituto de pesquisa de satisfacdo e agente de

apoio a fiscaliza¢do

Em atendimento a necessidade de adequagdo do processo de indicacdo de agente
apoio a fiscalizagdo e de instituto de pesquisa de satisfagao, a redacdo Anexo V da Minuta do
Contrato de Concessdo (“Contrato”), mais especificamente seu item 8, que trata das diretrizes
para selecdo e contratagdo de instituto de pesquisa e de agente de apoio a fiscalizagdo, passou
por alteracdes de forma a refletir novo procedimento de indicacdo e contratacdo de agente

apoio a fiscalizagdo e de instituto de pesquisa de satisfacdo.

Em sintese, a contratacdo de referidos agentes sera realizada pela Concessionaria de
maneira analoga a uma contratacdo regida pela Lei Federal n. 8.666/93, obedecendo, portan-
to, os parametros de selecdo determinados por referido diploma legal. Tal processo de contra-
tacdo, por sua vez, contard com o acompanhamento integral do Poder Concedente, o qual tera
acesso aos instrumentos de selecdo e a minuta de contrato a ser firmada com tais agentes,
previamente a sua selecdo e contratacdo e podera manifestar-se de acordo ou ndo com os

critérios de escolha e com o préprio processo para tanto definidos pela Concessionaria.

O Poder Concedente, no mais, podera, a qualqguer momento e desde que justificada-

mente, solicitar a substituicdo dos agentes contratados.

Na mesma medida, os 6rgaos de Controle da Administracdo Publica do Municipio de

S3o Paulo, observada sua competéncia, também poderao verificar a exatiddo do processo de
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afericdo e medicdao, bem como o integral atendimento das obrigacdes de referidos agentes,

segundo os termos em que se der sua contratacgdo.

Ficaram, por fim, melhor definidos os critérios de qualificagdo necessarios a contrata-
¢do de referidos agentes de forma a melhor nortear a Concessiondria no processo de contrata-

¢do e torna-lo, por consequéncia, o mais objetivo possivel.

ii. Exigéncia de participagdo minima no consorcio

Com vistas a ampliar a competitividade do certame, foi retirado o item 15.5.3 do Edi-
tal, o qual previa que, para fins de qualificagcdo técnico-operacional, somente seriam aceitos
atestados emitidos em favor de consdrcios ou sociedades de propédsito especifico, nos casos

em que o licitante tivesse participacdo superior a 30% (trinta por cento).

Assim, passou-se a aceitar a apresentacdo de atestados em casos que o licitante tenha

inclusive participagao inferior a 30% em consdrcios ou sociedades de propdsito especifico.

iii. Somatorio de atestados

Foi incluida possibilidade de somatdrio de atestados para comprovagao de que o lici-
tante explorou economicamente ou geriu empreendimento de uso publico ou privado, desti-
nado as atividades de turismo, comércio, cultura ou lazer, que tenha recebido no minimo
200.000(duzentos mil) usuarios no periodo de um ano, pelo prazo minimo de 12 (doze) meses
ininterruptos. Devera ser observada a seguinte condicionante: ao menos um dos empreendi-
mentos referidos nos atestados tenha recebido, no minimo, 100.000 (cem mil) usuarios no

periodo de um ano, pelo prazo minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.
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iv. Tratamento dos riscos atinentes a elaborag¢do de Planos

Diretores

A respeito dos riscos relativos aos Planos Diretores a serem elaborados, a minuta con-
tratual, em sua subclausula 23.2, disciplina o tema indicando que mudancas nos planos, proje-
tos ou obras, por mera liberalidade da Concessionaria, tratam de riscos que recaem justamen-

te sobre ela.

Por outro lado, no caso de imposicao de novas obrigacdes por parte do Poder Conce-
dente que provoquem impacto nos custos e encargos da Concessiondria, é devida a promocgdo

do reequilibrio, conforme disposto pela subclausula 23.5, item “f”.

Entendeu-se que os riscos atinentes aos Planos Diretores ndo foram completamente
abarcados pela disciplina contratual, uma vez que a sua elaboracdo é de responsabilidade de
consultoria contratada. Isso, ainda que tanto a sele¢do da consultoria, bem como a aprovagao

de novos planos diretores caregcam do aval do Poder Concedente.

Nessa esteira, foi adicionada a subclausula 23.5, item “0” na matriz de riscos que cote-
ja a possibilidade de reequilibrio econémico-financeiro em caso de alteracao nos Planos Dire-

tores dos parques que impactem substancialmente os custos ou receitas da Concessiondria.

V. Pardmetros para reequilibrio econémico-financeiro do con-

trato

Quanto ao item em tela, destaca-se que o mecanismo de recomposi¢cdo do equilibrio
econdmico-financeiro adotado na minuta de Contrato é analogo ao utilizado em setores con-
solidados na estruturacdo de concessGes, como 0s casos das concessdes aeroportuarias e ro-

dovidrias federais’.

De maneira a preestabelecer determinados parametros, a subclausula 27.8 da minuta

de Contrato teve sua redacao alterada, passando, assim, a contar com a seguinte redacao:

° Realizadas respectivamente pela Agéncia Nacional de Aviagdo Civil (ANAC) e Agéncia Nacional de
Transportes Terrestres (ANTT).
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“27.8 Para fins de determinacdo dos fluxos dos dispéndios marginais, deve-
rdo ser utilizadas as melhores informacées disponiveis e atualizadas para se
estimar o valor dos investimentos, dos custos e das despesas, bem como
eventuais receitas e outros ganhos, resultantes do evento de desequilibrio,
tomando-se por base as melhores referéncias de preco do setor publico e/ou
do setor privado disponiveis no momento do pleito, incluindo-se valores pra-
ticados em contratos pretéritos celebrados pelo PODER CONCEDENTE, pelos
acionistas da SPE ou por outras empresas, levantamentos de mercado e pu-
blicagbes especificas sobre pregos de itens e insumos utilizados em cada ca-
so, e, na indisponibilidade de informagdes mais atuais, das projecoes reali-

zadas por ocasidio da LicitagGo.”

Ressalta-se que tal redacdo se assemelha as clausulas 22.15.2 e 24.7.2 dos contratos
de PPP de Habitacdo e dos Complexos Hospitalares™, respectivamente, firmados pelo Governo
do Estado de Sdo Paulo, e estabelece parametros mais concretos, como as projecées realiza-

das por ocasido da licitagdo, para balizar futuros reequilibrios.

Por sua vez, também passou a constar como anexo ao Edital o Plano de Negdcios de
Referéncia do projeto. O documento estabelece parametros, estimados pelo Poder Conceden-
te, que, de acordo com a nova redac¢do da subcldusula 27.8 da minuta do Contrato, poderao

ser utilizados para amparar o processo de reequilibrio econémico-financeiro.

vi. Planilha or¢amentdria e cronograma fisico-financeiro das

obras

Foram publicados (i) a planilha orcamentdria das obras obrigatdrias e (ii) uma versao
mais detalhada do cronograma fisico-financeiro das obras, de modo a garantir que eventuais
interessados tenham acesso mais amplo possivel aos dados do projeto em comento . Adicio-

nalmente, conforme ja exposto nesta Nota, também foi disponibilizado Plano de Negdcios de

1 Contratos disponiveis em http://www.governo.sp.gov.br/PED-PPPprojetos.html, acesso em

06/07/2018.
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Referéncia do projeto, o qual dialoga tanto com a planilha orcamentaria como com o crono-

grama das obras.

vii. Direito de preferéncia a empresa brasileira

O item 17.1.6 do edital, que tratava dos critérios de desempate, fazia referéncia ex-
pressa ao disposto pelo art. 32, §22 da Lei Federal n? 8.666/93 como critério de preferéncia
diante de eventual empate. O conteldo do referido dispositivo aponta claramente no sentido
de dar preferéncia a producdo nacional para desempatar o certame, o mesmo do art. 15, §42

da Lei Federal n2 8.987/95.

Todavia, o conteldo das normas supramencionadas ndo é idéntico, de modo que
eventual desempate poderia ter resultado diferente, a depender do dispositivo aplicado. Vale
destacar, ainda, que o objeto do edital em comento é a realizacdo de uma concessdo, tendo

maior relevancia o disposto pela Lei Federal n2 8.987/95.

Assim, sobreveio o item 17.1.7 do Edital, o qual passa, portanto, a apontar como crité-
rio de desempate o constante do art. 15, §42 da Lei Federal n2 8.987/95 (empresa brasileira),

sendo aplicaveis os critérios da Lei Federal n? 8.666/93 apenas subsidiariamente.

viii. Prazo para julgamento

Alguns itens do Edital ndo contavam com prazos para a realizagdo dos atos que com-
pdem o procedimento licitatorio para consagracdo da concessdo em tela, em desrespeito ao
art. 18, Ill, da Lei Federal n? 8.987/95. Nesse sentido, alguns itens editalicios sofreram altera-

¢oes.

No item 20.1 do Edital, estipulou-se prazo de quinze dias aos Secretarios Municipais de
Desestatizacdo e do Verde e do Meio Ambiente para homologacdo do resultado da licitacao,

contados a partir da data em que o resultado for enviado pela Comissdo Especial de Licitacao.

Ja no item 20.2 do Edital, foi estabelecido prazo de dez dias Uteis a partir da data de

homologacao para adjudicacdo do objeto da licitagdo, precedida de homologacdo. Na sequén-
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cia, publicar-se-a o resultado na imprensa oficial, convocando a adjudicataria para assinatura

do pacto concessdrio em até sessenta dias contados da publicacdo.

No item 17.1.1 do Edital, ao seu turno, previu-se o prazo de quinze dias a partir do re-
cebimento das propostas comercias para que a Comissao Especial de Licitacdo as analisasse e

classificasse. O resultado deve ser divulgado na imprensa oficial.

Por fim, o item 18.1.3 do Edital determinou a analise dos documentos de habilitacdo
dos licitantes em até quinze dias do seu recebimento. Novamente, o resultado da andlise deve

ser publicado no Didrio Oficial da Cidade de Sao Paulo.

ix. Direitos e deveres dos usudrios dos equipamentos

Em obediéncia aos arts. 62 e 23, VI da Lei Federal n2 8.987/95, bem como ao art. 99,
§4¢2, Ill da Lei Municipal n2 16.703/2017, a cldusula 112 do Contrato, que trata das obrigacSes
gerais das partes, teve sua redacdo alterada, passando, assim, a contar com a subcldusula 11.2,

gue resguarda os direitos e obrigacGes dos usuarios dos parques objeto desta concessao.

Tais direitos e deveres sdo previstos no ANEXO VI — DIREITOS E DEVERES DOS USUA-
RIOS, o qual foi adicionado. Ademais, reforcou-se a aplicabilidade do constante dos seguintes
diplomas normativos: (i) Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei Federal n2 8.078/1990); (ii) Lei
Federal de Concessdes (Lei Federal n® 8.987/1995); e (iii) Lei de Defesa dos Direitos dos Usua-

rios de Servicos Publicos (Lei Federal n2 13.460/2017).

X. Declaragdes referentes a procedéncia de produtos utiliza-

dos

O Anexo | — Modelos e Declaragdes do Edital teve sua redacgdo alterada, passando, as-
sim a contar com os dois modelos de declaracdao previstos nos Decretos Municipais n2.
48.184/2007 e n2. 50.977/2009, os quais tratam do fornecimento e/ou utilizagdo de produtos
de empreendimentos devidamente licenciados; e da utilizacdo de produtos e subprodutos de

madeira de origem nativa, respectivamente.
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Referidas declaracdes serdao apresentadas pelo licitante quando da apresentacdao de
seus documentos de habilitacdo, no Envelope 2, nos termos do que prevé o item 15.1.1 do
Edital. Este, por sua vez, diante da mudanca, passou a contar com o item “g”, o qual determina
que os licitantes apresentem todas as declara¢des constantes do Anexo | do Edital. Dessa for-
ma, também foram abarcadas as declara¢des que tratam do fornecimento e/ou utilizacdo de

produtos de empreendimentos devidamente licenciados e da utilizagdo de produtos e subpro-

dutos de madeira de origem nativa.

Xi. Avaliagdo de propostas

Com vistas a garantir meios para que o Poder Publico possa verificar a possibilidade ju-
ridica e material das propostas apresentadas pelos particulares, a cldusula 17 do Edital passou
a contar com o item 17.1.3, o qual prevé a faculdade a Comissao de Licitagdo de solicitar plano

de negdcios e documentos correlatos do licitante classificado em primeiro lugar.

Xii. Publicagdo de demonstragdes financeiras

Diante da necessidade de adimplir com a exigéncia de publicacdo de demonstracdes
financeiras periddicas da Concessionaria constante do art. 92 da Lei Municipal n® 16.703/2017
e do art. 23, VI, da Lei Federal n2. 8.987/1995, houve alteracdo na subcldusula 13.2 do Contra-

to.

Referida clausula, que trata das obrigacGes da Concessiondria, de fato ndo enderecava
essa obrigacdo. No limite, tratava da obrigacdo de apresentacdo de demonstrac¢des financeiras

(item “tt”), a qual é detalhadamente disciplinada pela cladusula 21.

Nesse diapasdo, a subcldausula 13.2 do Contrato teve sua redac¢do alterada, passando,
assim, a contar com o item “ddd”, que determina que a Concessionaria publique suas demons-
tragdes financeiras nos termos previstos pela Lei Federal n? 6.404/76 (Lei das Sociedades Ano-

nimas).
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Xiii. Mencgdo ao ato que autorizou a sua lavratura

Conforme determinado pelo art. 61 da Lei Federal n? 8.666/93, o predambulo do Con-

trato passou a mencionar o ato que autorizou sua lavratura.

Xiv. Licenciamento e reequilibrio econémico-financeiro

A subclausula 13.5 da minuta contratual teve o seu teor alterado, passando a prever o
direito ao reequilibrio econémico-financeiro em favor da Concessionaria apenas nos casos de
demora superior a doze meses do protocolo do pedido na obtenc¢3o de licencas, autoriza-
¢Oes e permissdes que tenham sido regularmente instruidas pela Concessiondria e sejam ne-

cessarias a plena execuc¢do do objeto contratual.

Xv. Prazo para realiza¢do da revisdo ordindria do contrato

A subcldusula 25.5 da primeira versdao da minuta contratual foi excluida, de modo que
passou a inexistir o limite temporal de 60 (sessenta) dias para realiza¢do da revisdo contratual

ordinaria.

D.APRIMORAMENTOS TECNICOS OPERACIONAIS

Em relagdo aos aprimoramentos técnico operacionais, estes foram realizados com o in-
tuito de determinar de maneira mais clara as obrigacdes relativas aos parques Jacintho Alber-
to, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade, contemplando as-

sim as contribuicdes recebidas da sociedade, bem como do Tribunal de Contas do Municipio.

XVi. Especificagcdo de Obrigagoes de Obras

A inclusao de maior especificacdo para encargos de obra a serem realizados nos par-

qgues Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade
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tem como objetivo a padronizacao da infraestrutura de todos os parques objeto dessa conces-
sdo e o nivelamento de sua qualidade arquitetonica. Assim, considerando o estado de conser-
vacdo atual de cada parque, suas edificagOes e equipamentos, foram incluidas obrigatorieda-
des de reforma de caminhos, (incluindo adequacdes de acessibilidade), a implantacdo de sina-
lizagdo e comunicacgdo visual e mobilidrio urbano, bem como a provisdo de novas instalagdes
ou reforma de instalagOes existentes como playground, pista de skate, quadras esportivas,
academia ao livre e também novas dreas de apoio ao usudrio, através da implantagdo de mo-
dulos multiuso que poderao ser utilizados como espagos comunitarios ou oferecer servigos de
alimentacdo, conveniéncia e venda de suvenir. As novas obrigatoriedades sdo dispostas no
Anexo |l — Caderno de Encargos da Concessionaria, do Contrato, e consolidadas em seu Apén-

dice IV —Quadro 01 — Encargos de Obras, conforme disposto a seguir:

Ne ITEM SUBITEM CAPEX
1 EdificagOes existentes reforma e modernizagdo
ATRATIVOS,
SERVICOS AO
2 USUARIO E Moédulo multiuso nova instalacdo
APOIO OPE- =
3 Playgrounds reforma e adequacgao
RACIONAL - - =
4 Academia ao ar livre reforma e adequagdo
5 Quadras™ reforma e adequagdo
6 Skate™ reforma e adequagdo
7 CAMINHOS melhorias pontuais
8 MOBILIARIO reforma e nova instalagao
9 SINALIZAGAO E COMUNICAGAO VISUAL nova instalagdo
10 ILUMINAGCAO COMPLEMENTAR (PAISAGISTICA E ESPORTIVA) reforma e nova instalagao
11 VEGETACAO E GRAMADOS reforma
XVii. Planos de Ocupagdo

Uma vez especificadas as obrigatoriedades de obras nos parques Jacintho Alberto, Eu-
caliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima, Lajeado e Jardim Felicidade, procedeu-se também com
a elaboracdo de Planos de Ocupacdo referenciais para esses parques, contemplando tanto os

equipamentos e instalagdes existentes bem como aqueles previstos. Os referidos Planos de

" Para os parques Jacintho Alberto, Tenente Brigadeiro Faria Lima e Jardim Felicidade.
'2 Somente para o Parque Jacintho Alberto
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Ocupacgdo foram devidamente incluidos no Anexo V — Plano Arquitetonico de Referéncia, do

Edital.
xviii. Sistema de Mensuragdo de Desempenho

Os aprimoramentos no Sistema de Mensura¢do de Desempenho levam em considera-
¢do, sobretudo, os apontamentos do Tribunal de Contas do Municipio quanto a ponderacdo de
sistema em relacdo aos parques Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria Lima,

Lajeado e Jardim Felicidade.

Nesse sentido, adotou-se um novo fator de ponderacgdo, que considerou ndo apenas o
fato de que o Sistema de Mensuracdo de Desempenho deve fornecer incentivos para o cum-
primento 6timo dos encargos - e que tal cumprimento acarreta em custos mais elevados em
localidades de area maior, como disposto inicialmente - mas também refletir a importancia
social de cada parque para seus respectivos entornos, gerando, desse modo, uma composicao

multicriterial para o fator de ponderacgao.

Assim, adicionalmente a ponderacgdo relativa a area do parque, foi considerada tam-
bém, para a determinacdo das ponderacdes de cada parque, o indice de Paulista de Vulnerabi-

lidade Social (“IPVS”) do entorno.

Desse modo, para fins de célculo do fator de ponderagdo para cada um dos parques,
faz-se necessaria a atribuicdo de pesos para ambos os critérios adotados. Para tanto, conside-
rando a importancia de se incentivar o cumprimento 6timo dos encargos e considerando, co-
mo anteriormente mencionado, que o cumprimento desses encargos em areas maiores acar-
reta, consequentemente, maiores dispéndios, foi atribuido o peso cinco para a area do parque.
Para tanto, foi calculado o percentual da 4drea de cada parque em relacdo somatdria da area de
todos os parques. A area de cada parque, assim como sua ponderacdo em relagdo a somatoria,

pode ser observada na tabela abaixo:

Parque Area (m?) Ponderagao
Eucaliptos 17.500 1%
Jacintho Alberto 37.600 3%
Jardim Felicidade 26.200 2%
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Lajeado 14.207 1%

Tenente Brigadeiro Faria Lima 50.259 3%
Ibirapuera 1.312.034 90%
Area Total 1.457.801 100%

Tabela 12 — Areas e ponderagdes por parque.

Fonte: Elaboragdo Propria.

Adicionalmente, foi calculada a ponderacao do IPVS do entorno de cada parque em re-
lagcdo a somatdria total do indice de cada parque, de modo que quanto maior a vulnerabilidade
social do entorno do pargque, maior sua ponderacdo. Cumpre ressaltar que o indice variade 1 a
7, sendo 1 o valor para menor vulnerabilidade e 7 para maior. A esse critério foi atribuido o

peso dois. O cdlculo das ponderagbes do IPVS pode ser observado na tabela abaixo:

Parque IPVS Ponderagao
Eucaliptos 2,3 17%
Jacintho Alberto 2,2 16%
Jardim Felicidade 2 14%
Lajeado 3,3 24%
Tenente Brigadeiro Faria Lima 2,9 21%
Ibirapuera 1,1 8%

Tabela 13 - indice Paulista de Vulnerabilidade Social e ponderagéo por parque.

Fonte: Elaboragdo Prépria.

Assim, para cada parque foi calculado um fator de ponderagdo considerando as pon-

deracdes e pesos acima explicados, conforme a expressao abaixo:

FPp = PArea*5 + PIPVS*2
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Onde:
FPp = Fator de Ponderacdo por Parque
PArea = Ponderag3o por Area

PIPVS = Ponderagdo por IPVS

Com base no acima exposto, a ponderagdo por parque, no ambito do Sistema de Men-

suragdo de Desempenho, é obtida através da divisdo entre o fator de ponderagéo de cada par-

que pela somatdria do fator de ponderagdo de todos os parques, conforme abaixo exposto:

Fator de
Parque Ponderacao
Ponderacdo
Eucaliptos 39 6%
Jacintho Alberto 45 6%
Jardim Felicidade 38 5%
Lajeado 53 8%
Tenente Brigadeiro Faria Lima 59 8%
Ibirapuera 466 67%
Total 700 100%

Tabela 14 - Fator de ponderagdo e ponderacio por parque.

Fonte:f\Elaboragio Propria.
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