Anexo I: Termo de Referéncia

1. Introdugao

Este Termo de Referéncia delimita o escopo dos estudos a serem apresentados pelos
interessados no ambito do Procedimento de Manifestacdo de Interesse (o “PMI”) aberto por
intermédio do Edital de Chamamento Publico n? 03/2017 (o “Edital” ou o “Chamamento
Publico”), fixando diretrizes de observancia obrigatdria tanto na elaboracdo de propostas de
realizacdo de estudos (as “Propostas”) pelos interessados proponentes (os “Proponentes”)
quanto na elaboracdo dos estudos propriamente ditos (“os Estudos”) pelos agentes que
vierem a ser autorizados nos termos do Edital (os “Agentes Autorizados”).

As Propostas devem estar acompanhadas dos documentos exigidos no Edital, todos arrolados
em consonancia com o disposto no art. 62 do Decreto Municipal n2 57.678, de 4 de maio de
2017, e devem permitir que Administracdo Publica Municipal disponha de todas as
informacgdes necessarias para proceder a andlise formal e substantiva dos seus conteudos, com
vistas a autorizar os Proponentes, ou ndo, a realizacdo dos Estudos, observado o disposto no
art. 72 do referido Decreto.

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

Os requisitos para andlise de Propostas e para avaliagdo e sele¢cdo dos Estudos especificados
no Edital devem ser interpretados em conjunto com as diretrizes constantes deste Termo de
Referéncia.

2. Contexto

2.1. Os cemitérios: breve historico

No ano de 1801, Dom Jodo VI emitiu ordem para a construcao do primeiro cemitério brasileiro,
em carta escrita a Fernando José de Portugal, capitdo-geral do Estado do Brasil no Rio de
Janeiro. Até entdo, os seputalmentos de fiéis aconteciam dentro das prdprias igrejas e em seus
entornos, com suas naturais restricdes espaciais e higiénicas.

Em 1828, sob ordem emitida por Dom Pedro I, a responsabilidade sobre a gestdo dos
cemitérios passa para as “Camaras Municipaes”, com reforco a obrigacdo que enterros
deveriam ocorrer “féra do recinto dos templos”. Mas apenas em 1850, quando a cidade passou
por diversas epidemias e o numero de mortos teve grande aumento, as discussdes sobre o
tema se intensificaram.

Surgia a ideia da construcdo do primeiro cemitério publico municipal, o Consolagdo, que, apos
aquisicdo da area correspondente em 1855, foi inaugurado em agosto de 1858' (mesmo sem
que estivesse totalmente concluido). Deu-se inicio, entdo, a construcdo de varios cemitérios
municipais, como os do Aracd, da 42 Parada (no Bras) e outros. Cem anos depois da

' O Cemitério Santo Amaro, inaugurado em 1856, s6 se tornou o cemitério paulistano mais antigo com a
anexacdo do Municipio de Santo Amaro pela Capital, em 1933. J& o Cemitério de Col6nia, em
Parelheiros, foi inaugurado em 1844, deixando de ser utilizado cerca de cem anos depois por falta de
recursos; contudo, veio a ser reativado em 2000 pela Associacdao dos Cemitérios Protestantes.



inauguracdo do Cemitério da Consola¢do, Sdo Paulo ja contava com 15 cemitérios publicos
municipais.

No inicio, os cemitérios paulistanos seguiram padrdes praticados por grande parte do mundo
ocidental, em especial europeu, com a construcdo de grandes tumulos e mausoléus, muitas
vezes concebidos por artesdos e arquitetos renomados. Os primeiros cemitérios
essencialmente Parques foram surgir apenas em 1929. Por isso, os cemitérios passaram a ser
considerados também como locais turisticos, recebendo visitantes interessados em seus mais
variados sentidos.

Atualmente, o Municipio de S3o Paulo (“o Municipio”) conta com 22 (vinte e dois) cemitérios
publicos (os “Cemitérios”) e um crematério (o “Crematdrio”), além de 20 (vinte) cemitérios
particulares. Esses 22 Cemitérios e um Crematdrio compreendem, no seu conjunto, uma darea
de mais de 3,2 milhGes de metros quadros, administrada pelo Servigo Funerdrio Municipal de
Sdo Paulo (“SFMSP”), uma autarquia ligada a Secretaria Municipal de Servicos e Obras
(“SMSQ”). Sdo divididos entre: a) cemitérios urbanos, caracterizados pela presenca de
mausoléus, a exemplo do cemitério da Consolacdo; b) cemitérios-parque, caracterizados pelos
sepultamentos realizados na terra; e c) cemitérios de uso misto, que combinam as duas
categorias anteriores.

Cada um desses cemitérios possui histérias e caracteristicas prdprias, a exemplo do Cemitério
Vila Formosa (I e Il, Zona Leste), que possui area com mais de 760 mil m?, sendo o maior
cemitério da América Latina, e dos cemitérios da Consolac¢do, Araca e Sdo Paulo, que ja contam
até com mapas em 360° do Google Street View.

2.2. Conveniéncia e oportunidade dos Estudos

Considerado o contexto em que se inserem e a sua funcdo social, ndo ha duvidas quanto a
importancia central dos Cemitérios para a cidade e seus moradores. Administrar espagos tao
complexos, no entanto, envolve aplicar montante de recursos nem sempre disponivel a
Administracdao Publica, especialmente quando comparado aos dispéndios necessdrios em
areas prioritarias como saude e educacao.

Considerado, ainda, o atual estado de conservacdo em que se encontram os Cemitérios, os
quais ndo rednem condi¢des minimas para atender a populacdo adequadamente, resta claro
ser imperativa e urgente a melhora dos servigos e do atendimento a populagao.

Ao mesmo tempo em que melhora as condi¢des do setor, a concessao dos servicos cemiteriais
a exploracdo pela iniciativa privada também pode ser fonte de grandes retornos financeiros
para a cidade. Isso porque o mercado paulistano é dos maiores do mundo, e o potencial de
ampliar as receitas e melhorar a produtividade é grande. Tais receitas poderiam retornar aos
cofres publicos sob a forma, por exemplo, de pagamentos pela outorga dos servigos.

Por fim, com base em analises e estudos prévios do setor e nos diagndsticos feitos pelo SFMSP,
é constatdvel também um déficit de pessoal. Os Estudos pretendidos estimardo os
investimentos e o potencial aumento no nimero de empregos gerados direta e indiretamente
pela abertura do setor a exploracdo pela iniciativa privada.

3. Objeto do Chamamento Publico

Este Chamamento Publico visa ao recebimento de Estudos de modelagem operacional,
econdmico-financeira, juridica e de engenharia e arquitetura para a revitalizacdo,



modernizagdo, operagdo, manutengdo e gestdo dos 22 (vinte e dois) Cemitérios e Crematdrio
municipal, enumerados no item 1.1 do Edital.

A revitalizagdo, modernizagdo, operag¢do, manutencao e gestdo dos Cemitérios e do
Crematoério constitui, para os fins deste Termo de Referéncia, o projeto (o “Projeto”) objeto do
Chamamento Publico.

O Projeto podera ser proposto relativamente a um, ou alguns, dos Blocos relacionados no item
1.1 do Edital. Assim, deverdo ser apresentadas modelagens para cada Bloco escolhido.

Sem embargo, cada Proposta também devera segregar, exaustivamente, as premissas e
informacdes referentes a cada Cemitério ou Crematdrio, individualmente considerado,
integrante do Bloco escolhido.

A descricdo das carateristicas de cada um dos Cemitérios e do Crematorio consta do Anexo Il
Descricdao dos Cemitérios e Crematdrio Municipais.

4. Conteudo das Propostas a serem apresentadas por ocasido do requerimento de
autorizagao para a realizacdo de Estudos

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

O Proponente deverd indicar, como objeto dos Estudos, um ou alguns dos Blocos de
Cemitérios, dentre os relacionados no Edital, devendo ser priorizada a autossuficiéncia
econdmica do Projeto. A Proposta deverda compreender todas as areas e equipamentos dos
Cemitérios indicados.

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 ser retirados pelos Proponentes em até 30 (trinta)
dias, quando, a critério da Secretaria Municipal de Desestatizacdo (a “SMDP”), poderao ser
destruidos.

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

4.1. Formuldrio de Qualifica¢éo do Proponente

O Formuldrio de Qualificagdo do Proponente deverd observar o modelo disponibilizado no
Anexo lll: Formulario de Qualificacdo do Proponente. Tal modelo baseia-se no disposto no
Edital e no disposto no art. 69, inc. |, do Decreto Municipal n2 57.678/2017.

4.2. Documentos de habilitagéo do Proponente

Os documentos de habilitacdo do Proponente deverdao observar as normas previstas no Edital.
Tais normas fundamentam-se no disposto no art. 62, inc. Il, do Decreto Municipal
n? 57.678/2017.



4.3. Plano de estudos

O plano de estudos devera conter a indicacdo das atividades que Proponente pretende
realizar, o cronograma e a metodologia para a sua execuc¢do, a previsdo de dispéndios e o
correlato valor de ressarcimento pretendido, acompanhados de informacbes e parametros
utilizados para a sua previsao.

O plano de estudos deverad conter, ainda, a definicdo preliminar das premissas para a
modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica e de engenharia e arquitetura do
Projeto.

Objeto

O Proponente deverad indicar como objeto dos Estudos pelo menos um dos Blocos de
Cemitérios dentre os enumerados no item 1.1. do Edital, devendo ser priorizada a
autossuficiéncia econdmica do projeto. A Proposta deverd compreender todas as dreas e
equipamentos dos Cemitérios e Crematério indicados na Proposta.

Cronograma

O cronograma deverd contemplar as fases de planejamento e realizagdo dos Estudos,
respeitado o prazo fixado nos termos do item 4.5.1 do Edital, sem considerar eventuais
prorrogacdes. Caso prefira, o Proponente poderd apresentar mais de um cronograma ou um
cronograma para cada género de modelagem solicitada.

Metodologia de execuc¢do

A metodologia de execucdo deverda compreender os métodos a serem empregados para a
obtencdo de informacdes, o detalhamento do escopo da Proposta, bem como para a
concepcao, elaboracdo e execucgdo dos Estudos.

O Proponente deverd, ainda, 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 necessarios a
concepcao, elaboracdo e execugao dos Estudos.

O valor de ressarcimento pretendido devera refletir os custos previstos para a concepgao,
elaboracdo e execucdo dos Estudos, e que poderdo ser comprovados pelo Proponente,
observado o limite madximo global previsto no item 8 abaixo e no 6.1 do Edital e, ainda, o
disposto noinc. Il do § 52 do art. 52 do Decreto Municipal n2 57.678, de 4 de maio de 2017.

O ressarcimento apenas sera devido se os Estudos forem efetivamente aproveitados pela
Administracdo Publica Municipal para a estruturacdo do Projeto.
Definicdo preliminar das premissas para a modelagem

A definicdo preliminar das premissas para a modelagem operacional, econdmico-financeira,
juridica e de engenharia e arquitetura do Projeto, constantes do plano de estudos, podera



envolver estimativas e diretrizes para a realizagdo dos levantamentos, estudos, projetos,
plantas, célculos, contratacdo de consultorias diversas, tendo em vista a plena observancia das
diretrizes para a apresentacdo dos Estudos fixadas no Edital e neste Termo de Referéncia.

Demais documentos

Em complemento ao plano de estudos, é facultada aos Proponentes a apresentacdo de
diagndsticos e estudos prévios, bem como de documentos que justifiguem a definicdo
preliminar das premissas das Propostas.

5. Diretrizes para a realizagao dos Estudos

Uma vez autorizados a realizar Estudos, os Agentes Autorizados deverdo inicia-los, em
atendimento ao Edital, a este Termo de Referéncia e a legislacdo aplicavel, bem como aos
cronogramas e as premissas do plano de estudos apresentado, observando eventuais
condicionamentos e sugestdes de alteracdo de escopo feitas pela Comissdao Especial de
Avaliacao.

Quaisquer alteracdes no plano de estudos ou atrasos no cronograma devem ser
imediatamente comunicados pelos Agentes Autorizados a Comissdo Especial de Avaliacdo.

5.1. Diretrizes

Os Estudos deverdo contemplar Projeto que compreenda a revitalizagdo, a modernizagao, a
operacdo, a manutencdo e a gestdo dos Cemitérios e do Crematdrio indicados no plano de
trabalho do Agente Autorizado, e deverdo indicar, de forma individualizada e objetiva, as
informacgdes e levantamentos técnicos relativos a cada cemitério e crematério estudado.

Cada Projeto, como ja apontado no item 3 acima, podera envolver um, ou alguns, dos Blocos
de Cemitérios e Crematério relacionados no Edital. Assim, deverdao ser apresentadas
modelagens para cada Bloco escolhido. Sem embargo, em cada Projeto também deverao ser
segregadas, exaustivamente, as premissas e informacgGes referentes a cada Cemitério ou
Crematdrio, individualmente considerado, integrante do Bloco escolhido.

Os Estudos deverdo partir, ainda, do pressuposto de que haverd proposta de alteracdo
legislativa no sentido de:

a) autorizar a exploragdo e a gestdo dos cemitérios e crematérios publicos municipais pela
iniciativa privada, sob o regime de concessdao comum;

b) autorizar a construcdo de novos Crematérios publicos nos Cemitérios municipais; e

c¢) determinar que a garantia da gratuidade dos servigcos cemiteriais para hipossuficientes e
indigentes sera custeada integralmente pelos futuros concessiondrios e
proporcionalmente a quantidade total de jazigos de cada Bloco..

Deverdo também se pautar pela premissa de que os Cemitérios sdo locais prioritariamente de
homenagem, mas também de interesse histérico, turistico e arquiteténico, em que toda
atividade dever ser de interesse de seus usudrios, observadas as seguintes diretrizes:

a) preservar a finalidade original dos Cemitérios e sua caracteristica primordial como local de
homenagem, seu patriménio histérico-cultural e artistico, respeitadas as eventuais



b)

c)

d)

f)

g)

h)

j)

k)

limitagdes de tombamentos incidentes, bem como as demais normas administrativas,
urbanisticas, ambientais e de saude publica aplicaveis;

garantir a gratuidade dos servigos para hipossuficientes e indigentes e o tratamento
equanime para qualquer usuario;

tornar os Cemitérios mais seguros para os usudrios, para o publico em geral e para seus
funcionarios, com a implantacdo de estrutura e servicos de monitoramento por cameras
de seguranca e demais sistemas de seguranca aplicaveis, 24 (vinte e quatro) horas por dia;

nos Cemitérios que se caracterizem como cemitérios-parque, realocar as chamadas
sepulturas de “quadra geral” (na qual a urna fica em contato direto com o solo) para
jazigos de concreto ou material compativel, garantida a preservacao do solo e a melhor
utilizacdo do espago;

organizar e estruturar, em sistema eletronico de acesso direto e livre pela Administracao
Publica Municipal, os registros e cadastros dos sepultamentos e vendas de jazigos, assim
como a previsdo do recadastramento dos proprietarios ja existentes, além do registro de
toda e qualquer outra operacdo que tenha o usuario dos Cemitérios como parte
interessada ou venha a de alguma forma impacta-lo;

oferecer condi¢Ges para a facil localizagdo das sepulturas, bem como melhorar a
sinalizagdo vertical e horizontal nos Cemitérios;

auditar e publicar abertamente os resultados financeiros dos Cemitérios, com
detalhamento por Cemitério e por servico prestado;

reformar e construir, quando necessario, salas de velério que sejam agradaveis e
adequadas as necessidades dos usudrios, dotadas de banheiros, rede wi-fi e salas de
descanso;

reformar e construir, quando necessdrio, as entradas dos Cemitérios, de modo a conferir
seguranca aos usudrios e aos funciondrios dos Cemitérios e a tornar os Cemitérios mais
agradaveis visualmente;

guando necessario, reformar o calcamento, ruas e passagens dos Cemitérios, com
utilizacdo de piso permedvel e/ou adequado ao local;

promover a acessibilidade e o transito das pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida
em qualquer drea de acesso ao publico nos Cemitérios ou Crematarios;

utilizar, para sepultamentos e exumacdes, tanto quanto possivel, equipamentos
mecanizados que evitem o desgaste fisico dos funcionarios dos Cemitérios ou Crematdrios;

guando necessario, reformar os muros dos entornos dos cemitérios, garantindo a
adequacdo a legislacdo vigente sobre o perimetro e os muros e sobre a seguranca dos
Cemitérios e de seus usuarios e funcionarios;

revitalizar as sedes administrativas dos Cemitérios, construindo-as ou reformando-as,
conforme necessario, incluidas as areas, mas nao se limitando a elas, de recepc¢do e
informacdes, refeitdrios, vestiarios, copas, areas de descanso, almoxarifados e depdsitos;



o) reformar e construir ossarios, com facil acesso e de forma a serem preservados dos pontos
de vista pratico e arquitetonico; e

p) checar a contagem do numero de jazigos e gavetas de cada Cemitério inicialmente
apresentados no Anexo Il deste Edital.

Para melhorar adequacdo dos Estudos, os Proponentes deverdo atentar aos pontos
apresentados no Anexo V do Edital, cujo conteldo traz exemplos de adversidades encontradas
atualmente nos Cemitérios que devem ter possiveis solu¢des enderecadas nos Estudos.

Os Estudos deverdo apresentar, tanto quanto possivel, solu¢es financeiramente viaveis e que
resguardem a maximizacao do interesse publico. Deverao ser demonstradas:

a) A viabilidade econ6mica do Projeto, com a exposicdo das metas e resultados a serem
atingidos, prazos de execucdo e de amortizacao do capital investido, previsdo de receitas
acessOrias, bem como a indicacdo dos critérios de avaliagdo do desempenho do(s)
concessionario(s) a serem utilizados;

b) A vantajosidade econdémica e operacional da Proposta para a Administracdo Publica
Municipal e a melhoria da eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a
outras op¢des funcionalmente equivalentes, privilegiando-se o melhor atendimento ao
usuario; e

¢) A conveniéncia e a oportunidade da contratacdo do Projeto, mediante identificacdo das
razdes que justifiguem a opgdo pela modelagem proposta, considerando a sua natureza,
relevancia e valor.

Para a analise de fontes provenientes de receitas alternativas, complementares, acessdrias ou
de projetos associados ao Projeto, o Agente Autorizado poderd considerar a exploracdo de
estacionamentos, lanchonetes, restaurantes, pontos fixos ou méveis de venda de comida e
bebida, lojas, realizacdo de eventos culturais, entre outros.

Para a anadlise da exploracdo de eventuais atividades, o Agente Autorizado devera considerar
as limitag0es fisicas e de publico de cada Cemitério, bem como respeitar suas caracteristicas
essenciais, o patrimoénio histdrico-cultural, a paisagem urbana, a seguranga e o conforto dos
usudrios, atentando-se sempre para o impacto gerado em relagdo aos niveis admissiveis de
emissdo sonora, de iluminacdo e de aumento no trafego de veiculos nos Cemitérios e
Crematorios, bem como no seu entorno.

Para eventual propositura de novos equipamentos, areas ou instalagdes, reforma ou
readequagdo dos espacgos, equipamentos, areas ou instalagdes atualmente existentes nos
cemitérios, o Agente Autorizado deverd respeitar as diretrizes deste Chamamento Publico,
bem como a legislagdo vigente, em especial o previsto no Plano Diretor Estratégico do
Municipio de S3do Paulo (Lei Municipal n® 16.050/2014) e na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo (Lei Municipal n2 16.402/2016).

5.2. Vedacgoes

E vedada a apresentacdo de Estudos que considerem:

a) Qualquer obra, construgdo e ou intervengao que implique na mudanca da finalidade dos
cemitérios e crematdrios, como locais de culto e homenagens;



b) Cobranca de entrada ou outras formas de limitagdo a admissdo nos cemitérios e
crematorios, com exce¢do do uso oneroso dos seus equipamentos;

c) Previsdo de alteragdo legislativa que ndo a ja explicitada neste Termo de Referéncia nos
termos do item 5.1 acima; e

d) Concessdo de incentivos fiscais e tributdrios ndo previstos na legislagdo vigente.

5.3. Conteudo dos Estudos

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

Modelagem operacional

A modelagem operacional deverd apresentar a forma e o dimensionamento da administragao
dos Cemitérios e Crematodrios e dos servigos cemiteriais correlatos, podendo, eventualmente,
detalhar formas de exploracdao comercial.

Os Estudos deverdo apresentar o plano de operagdo e manutengao dos ativos dos Cemitérios e
Crematorios, incluindo 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
Cemitérios e Crematérios devera ser descrita e justificada pelos Estudos.

Como resultado da modelagem operacional também deverdo ser detalhados, para todo o
prazo contratual, dentre outros aspectos reputados pertinentes pelo Agente Autorizado:

a) Plano de exploragdo comercial dos Cemitérios e Crematorios;

b) Estimativa detalhada dos custos administrativos (incluidos os referentes aos servicos de
agua, energia e telecomunicacdes), operacionais e referentes a outras despesas dos
Cemitérios e Crematorios; e

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

Modelagem econ6mico-financeira

A  modelagem econdmico-financeira deverd contemplar estudo da viabilidade e
sustentabilidade do Projeto do ponto de vista econOmico-financeiro, que incluira
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 alocag¢do 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 andlise e a projecdo de receitas dos Cemitérios e Crematérios deverdo compreender,

quando aplicavel:

a)

b)

Estudo de demanda e sua projec¢ao ao longo do prazo contratual, considerando as linhas
de negdcio e tipos de evento, servigos prestados e pregos praticados, envolvendo ndo
somente atividades-ancora, como também atividades complementares associadas; e

Modelo de remuneracdo do concessiondrio, baseado na obtencdo de receitas com a
oferta de servicos cemiteriais e correlatos, incluindo potenciais tarifas de manutencao e
seguranca, entre outras possibilidades.

Os Estudos deverdo explicitar as premissas adotadas para a projecdo das receitas ao longo do

prazo contratual.

5.3.1.1. Andlise de viabilidade econdmico-financeira

A andlise de viabilidade econémico-financeira deve envolver os seguintes estudos, quando

aplicaveis:

a)

b)

d)

Andlise econdmica da modalidade de contratacdo do Projeto, residente na concessao
comum, 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 Projeto, seguindo as praticas contabeis e fiscais
vigentes a época da sua preparacao;

Relatdrio explicativo da modelagem econOmico-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)

e)

Premissas macroeconomicas e financeiras;

Avaliagdo e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR) adotada, se aplicavel;
Premissas fiscais e tributarias;

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

Descricdo 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, o prazo e as
condigdes de financiamento;



f)

g)

h)

i)

Cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantacao, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licencas de instalagao e
operacdo, se aplicavel;

Todas as fontes de receita;
Premissas para projecao de capital de giro;
Custos e despesas; e

Premissas para a recuperacao do investimento por parte dos acionistas ao longo do prazo
da concessao (distribuicao de dividendos, caso prevista; reducdo de capital etc.).

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

k)

o)
p)
Q)
r)
s)

t)

Estimativa de receitas auferidas pelo concessiondrio com a exploracdao comercial, bem
como receitas acessdrias, alternativas e complementares;

Taxa Interna de Retorno do projeto (TIR);
Alavancagem financeira maxima;

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

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

Avaliagdo e justificativa para o prazo de concessao adotado;

Ano do primeiro retorno de equity;

Primeiro e ultimo ano de pagamento das dividas;

Contrapartidas a serem pagas em razdo da exploracdo da area e dos servicos prestados; e

Outras que se julgar necessarias.

O modelo financeiro deverd incluir, se aplicavel:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Painel de controle (sumario);

Premissas;

Demonstracao de Fluxo de Caixa;
Demonstracdo de Resultados de Exercicio;
Balanco Patrimonial;

Termos e condi¢bes de financiamento;



g)

h)

j)

k)

Investimentos e manutengdes periddicas;

Custos de operagdo e manutencao;

Andlises de sensibilidade;

Quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e

Outros elementos que se julgar necessarios.

Modelagem juridica

Os Estudos deverdo detalhar justificadamente as definicdes fundamentais a serem incluidas
nas minutas do Edital e do contrato, a saber:

a)
b)

c)

d)

f)

g)

h)

i)
k)
1)

m)

n)
o)

p)

Objeto da contratacdo;
Critérios de julgamento da licitacdo;

Eventuais critérios de qualificagcdo técnica e econdmico-financeira e demais requisitos
para a celebracao do contrato;

Eventuais condicGes precedentes a assinatura do contrato;
Prazo e valor estimado do contrato;
Mecanismo de remuneracdo do concessionario e fontes de receitas do concessionario;

Matriz de risco e medidas mitigatdrias de eventual responsabilizacdo da Administracao
Publica Municipal no tocante as obras e servicos;

Eventual contrapartida a ser paga a Administracdo Publica Municipal em razdo da
exploracdo da drea dos Cemitérios e Crematdrios e dos servigcos prestados, tais como
eventuais mecanismos de pagamento pela outorga, ou eventual compartilhamento de
receitas;

Obrigacdes das partes, incluindo a eventual descricdo de seguros de contratacdo
obrigatdria pelo concessiondrio;

Sancgdes e penalidades aplicdveis nas hipdteses de infracdo;
Mecanismo de fiscalizagdo do contrato;
Estrutura de garantias;

Procedimentos necessarios para garantir os direitos dos usudrios dos Cemitérios e
Crematorios;

Bens reversiveis;
Potenciais interfaces institucionais com os agentes envolvidos; e

Aspectos tributdrios da contratagao.

Devera conter ainda:



a) Descrigdo de procedimentos para obtencdo de licenciamentos, autorizagdes e correlatos;

b) Andlise de diretrizes regulatdrias ambientais, de zoneamento, de impacto no transito e de
outros aspectos de natureza juridico-regulatéria aplicaveis;

¢) Indicagdo dos requisitos para licenca ambiental prévia ou expedicdo das diretrizes para o
licenciamento ambiental dos Cemitérios e Crematdrios, se aplicavel; e

d) Indicacdo dos requisitos para o atendimento das regras de protecdo ao patrimonio
histdrico-cultural.

A modelagem devera prever prazo de vigéncia contratual ndo inferior a 20 (vinte) anos.

Todos os elementos definidos a titulo de modelagem juridica deverdo ser apresentados sob a
forma de minuta de termo de referéncia de edital e respectivos anexos, nestes incluida a
minuta de contrato de concessdo comum, nos termos da Lei Federal n? 8.987, de 13 de
fevereiro de 1995.

A modelagem juridica proposta devera levar em conta as regras de prote¢do ao patrimonio
historico-cultural, em especial os tombamentos detalhados no memorando n2 18/DPH-G/2017
e sintetizados abaixo:

Cemitérios Tombados CONPRESP CONDEPHAAT IPHAN

Araga RES. SC 05/98

Consolagdo RES. 08/17 RES. SC 28/05
Processo
administrativo
(n2 2004-
0.194.439-1)
Imovel em drea
Freguesia do O envoltoéria (RES.
46/92)
Processo

Vila Nova Cachoerinha aberto (RES.
14/14)
Processo
administrativo
(n22016-
0.226.087-1)

Parelheiros

Sao Paulo

Modelagem de engenharia e arquitetura

Para a eventual propositura de novos espacos, equipamentos, areas ou instalagdes, ou
reforma ou readequagao dos Cemitérios e Crematdrios, bem como de respectivos
equipamentos, areas ou instalacGes, 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 definicdo do
prazo de execucdo e a alocacao dos riscos relacionados a execucao do Projeto.

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 relativos ao Projeto, elaborado com base nas
indicacbes dos estudos técnicos preliminares, que assegurem a viabilidade técnica e o
adequado tratamento do impacto ambiental do empreendimento, e que possibilitem a
avaliagcdo do custo da obra e a definicdo do prazo de execugdo, 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) Solugdes técnicas globais e localizadas, em detalhamento suficiente para néo
comprometer a capacidade do concessionario em matéria de inovacdes e melhoramentos
durante a execugdo do Projeto; e

¢) Orgamento 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 do contrato.

Dentre os elementos da modelagem de engenharia e arquitetura deverdo ser apresentadas as
premissas norteadoras da elaboragdo dos projetos executivos pelo futuro concessionario.

Na elabora¢do da modelagem de engenharia e arquitetura deverao ser consideradas solu¢des
ambientais, incluidas as de acessibilidade, de logistica reversa dos equipamentos a serem
substituidos ou descartados e de destinacdo adequada de residuos.

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

A modelagem de engenharia e arquitetura, quando propor a realizacdo de intervencoes
edificaveis, devera descrever o resultado do Coeficiente de Aproveitamento (CA), a Taxa de
Ocupacdo (TO) e a Taxa de Permeabilidade (TP) do Cemitério e Crematdrio estudado apds as
eventuais intervencdes pretendidas.

Observando as restricGes e determinac¢des contidas nos eventuais decretos de tombamento e
demais normas aplicdveis, os produtos da modelagem de engenharia e arquitetura deverdo 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 necessdrios a operagao do
contrato, nos termos da legislacdo em vigor;

b) Descricdo técnica das solugcdes de engenharia e arquitetura adotadas na proposta
apresentada;

c) Plano de implantagdo, dimensionamento e caracterizagdo dos Cemitérios e Crematdrio
previstos;

d) Identificacdo e cadastro de locais para implantacdo da infraestrutura necesséria e para
renovacado futura da infraestrutura dos Cemitérios e Crematério;

e) Estimativa dos custos e despesas de implantagdo exigidas, discriminados em seus
principais itens (materiais, equipamentos, obras civis, despesas ambientais, aprovacoes e
licenciamentos, dentre outros); e



f) Cronograma fisico-financeiro dos investimentos e orgamento dos custos operacionais e de
manutencao.

5.4. Produtos finais

Os Agentes Autorizados deverdo entregar, como produto final dos Estudos, a modelagem
operacional, econémico-financeira, juridica e de engenharia e arquitetura.

Duas sinteses do material deverdo, ainda, ser entregues:

a) 1 (um) Sumario Executivo do Projeto, que sintetiza, em linhas gerais, todas as modelagens
propostas; e

b) 1 (um) Caderno de Encargos, que sintetize, particularmente, as modelagens de
engenharia e arquitetura e operacional.

6. Formato e Protocolo dos Estudos

Os Estudos deverdo apresentar conteldo e linguagem compativeis com sua destina¢do, estar
escritos em lingua portuguesa e conter a bibliografia consultada, 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 pdaginas dos documentos digitalizados deverd constar a rubrica do
responsdvel 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 Administracdo, 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 a edicdo, 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
numéricas deverdo também ser apresentadas em formato “x/s” ou similar eletrénicas, com a
memoria de calculo devidamente registrada.

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

Os Estudos deverdo ser protocolados na sede da SMDP no endereco indicado no preambulo do
Edital.

7. Critérios para Analise e Avaliacdo das Propostas de Projeto

A andlise e avaliacdo dos Estudos, a cargo da Comissdo Especial de Avaliacao, sera feita a partir
dos critérios abaixo e observara o disposto no item 5 do Edital.

Assim, as modelagens propostas nos Estudos serdo avaliadas, com rela¢dao a cada critério, a luz
dos seguintes parametros:



a) Observancia das diretrizes e atendimento do escopo do Chamamento Publico;

b) Consisténcia das informacdes que subsidiaram sua realizacdo e grau de abrangéncia
dessas informagdes, bem como das respectivas analises;

c¢) Compatibilidade com as melhores técnicas de elaboracdo, conforme normas e
procedimentos pertinentes e de sustentabilidade, bem como sua adequacdo a legislacdo
aplicavel e as normas técnicas emitidas pelos érgdos e pelas entidades competentes; e

d) Andlise comparativa de viabilidade econémico-financeira e de custo e beneficio dos
Projetos propostos, entre si e com solugdes alternativas.

Os critérios para avaliacdo dos Estudos atinentes a cada Bloco de Cemitérios e Crematdrios
estudado pelos Agentes Autorizados serdo os seguintes:

Modelagem Operacional

Critério

Aderéncia ao Edital de Chamamento Publico
Plano de Operacao

Plano de Manutencdo

Sistema de Mensurag¢do de Desempenho
Detalhamento dos dados apresentados
Caderno de Encargos

Modelagem Econémico-Financeira

Critério

Aderéncia Edital de Chamamento Publico

Estudo de Demanda

Modelo de Remuneragdo do Parceiro Privado

Resultado econémico — Valor Presente Liquido (VPL)

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

Modelagem Juridica

Critério

Objeto da contratagao

Definicdes do edital e da minuta do contrato

Critérios de julgamento da licitagcdo ou da sele¢do e qualificacdo
Mecanismo de remuneracdo e fontes de receitas do concessionario e
eventual preco pela outorga a ser pago a Administracdo Publica
Municipal

ObrigacGes das partes

Matriz de riscos

SancGes, mecanismo de fiscalizacdo da execucdo contratual e estrutura
de garantias

Bens reversiveis

Diretrizes regulatorias




Modelagem de Engenharia e Arquitetura

Critério

Visdo Global do Projeto

Solugdes técnicas globais e localizadas
Projeto de engenharia e arquitetura
Plano de implantacdo

A Comissdao Especial de Avaliacdo elaborard parecer de avaliagdo de cada Estudo,
considerando os critérios e os parametros apontados. Avaliard, portanto, se as modelagens
propostas em cada Estudo atendem, ndo atendem, ou atendem apenas parcialmente os
parametros que Ihes sejam pertinentes.

Ao final da avaliacdo, podera recomendar o aproveitamento total ou parcial do Estudo sob
exame, ou, ainda, o seu ndo aproveitamento.

As recomendac¢Ges da Comissdo Especial de Avaliacdo ndo vinculam a Administracdo Publica
Municipal quanto ao efetivo aproveitamento dos estudos analisados.

8. Ressarcimento

Os dispéndios com os Estudos efetivamente aproveitados pela Administragcdo Publica
Municipal para estruturacdo do Projeto serdo objeto de ressarcimento pelo vencedor da futura
selecdo publica, até o limite do valor global nominal de RS 2.800.000,00 (dois milhdes e
oitocentos mil reais), nos termos do item 6 do Edital. Os Estudos terdo como valor a quantia
méxima de RS 700.000,00 (setecentos mil reais) por Bloco.

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

O valor do ressarcimento, respeitado o limite acima indicado, ndo ultrapassara 5% (cinco por
cento) do valor total estimado previamente pela Administragdo Publica Municipal para os
investimentos necessarios a implementacdo do Projeto ou para os gastos necessarios a sua
operacdo e manutencdo durante o periodo do contrato, o que for maior.

Os Estudos efetivamente utilizados serdo ressarcidos com obediéncia a seguinte proporg¢ao:
a) Modelagem Operacional: até 25% do valor unitario por Bloco;

b) Modelagem Econdmico-Financeira: até 30% do valor unitario por Bloco;

¢) Modelagem Juridica: até 20% do valor unitario por Bloco; e

d) Modelagem de Engenharia e Arquitetura: até 25% do valor unitdrio por Bloco.

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

O valor do ressarcimento sera reajustado pela variagdo do Indice de Precos 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 prorrogacdao do prazo para sua
apresentacdo, até a data de ressarcimento.






