PREFEITURA DE
SAO PAULO
CONCORRENCIA EC/007/2022/SGM-SEDP
PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP) NA MODALIDADE CONCESSAO ADMINISTRATIVA PARA
A IMPLANTAGAO, ADMINISTRAGAO, MANUTENGAO E CONSERVAGAO DE CENTROS
EDUCACIONAIS UNIFICADOS (CEUS) NA CIDADE DE SAO PAULO

as solicitagdes de i
Data do Pedido | N2 Item - Clausula Sugestdo / Opinido / Critica / Esclarecimento Resposta
A Tabela 1 indica novo valor de CAPEX de 394,673 milhGes para os cinco CEUs (incluso Projetos e excluso Mobiliario). A soma das areas|
construidas dos CEUs que constam no Plano de Ocupagio Referencial (POR) é de 86.218,80 m?, resultando em um valor médio de|
construgdo de aproximadamente R$ 4.580/m. Se retirarmos as areas Complementares e de Piscinas e Quadras Descobertas, tem-se éreal
de 81.344,20 m?, resultando em um valor médio de construgdo de aproximadamente R$ 4.852/m?, estando ainda abaixo das referéncias
construtivas, como pode ser visto no esclarecimento anterior da Concorréncia EC 002/2022, item 15 de 29/04/22, onde um dos|
solicitantes colocou umareferéncia de concorréncia para construéo de CEUS no municipio de S30 Paulo no ano de 2015, sendof g¢ jarace-se que o Plano de Negbcios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execucio das obrigagdes
identificado que o valor proposto pelos da concorréncia foi R$ 4.183,09 por m? de drea construida na base| N o ala
_— ) . . B N e se trata de referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo Il do Contrato - Plano
14/07/2022 1 [07_Anexo_V_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial _v7 - Tabela 1 - Investimentos estimados por CEU (R$ Milhdes) | de Janeiro 2016 (atualizando pelo INCC para abril de 2022), o valor por m? é de R$ 6.297,78 por m? de drea construida. Ha aspectos que| X o cr Ny - N .
N N « N N o A Referencial de Mobiliarios. Cabe a licitante a devida alocagdo dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
precisam ser considerados, como os impactos da pandemia, inflagdo elevada e inseguranca institucional e juridica que podem até afetar a . . > ° 8
financiabilidade do projeto. Outra questio é que uma concessio, tem como objetivo principal a prestago de servigos, podendo ser] 05 €nCargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaboragdo da sua proposta Comercial.
precedida de obras que resultara em maior empenho da Concessionaria em executar as obras com a qualidade adequada para que a)
mesma possa operar dentro das expectativas desta prestagio de servigos de longo prazo, evitando-se também os conflitos entre o
Executor e o Operador. Reforga-se o que j4 foi colocado anteriormente que, mesmo com a eficicia da Concessionaria, o fato de ser umal
concesso ndo altera os pregos de mercado. Desta forma, solicitamos a revisdo dos valores de CAPEX compativeis com o atual cenario|
6 afim de evitar um desequilibrio do contrato logo no seu inicio.
Na Tabela 1 do PNR ha indicagdo de valor para Mobiliario de R$ 18,493 milhGes. Tendo em vista que estes ativos geralmente tém vida il
57 Anexo__do Edital_plano_de_negorios_referencial v7 - “Tabela 1 — Investimentos estimados por CEU. (gg|MeO" 94 © Prazo desta PPP, ndo identificamos no Fluxo de Caixa Projetado da Tabela 4, o reinvestimento para isso. Na Clusula 5.2 do Esclarece-se que o Plano de Negécios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execugdo das obrigagdes
o o e o " e o y item de Custos e Despesas, cita o item "(vii) manutengdes gerais, incluindo manutengdes, reparos e substituicoes de MOBILIARIOS" ese trata de referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo Il do Contrato - Plano
14/07/2022 2 Milhges)"; "Tabela 2 — Custos e despesas anuais estimados por CEU (R$ MilhGes)" e "Tabela 4 — Fluxo de Caixa projetadol C . 3 . . ) L . . N ) )
do Plano de Negbcios de Referéncia (RS Milhdes)" Entendemos que 0s méblllarlus sdo al‘\vus, portanto, de}/erlam constar ct?mu reinvestimento e nau~ como despésa ial de Mobilidrios. Cabe a licitante a devida alocagdo dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
entendemos ser necessario valor especifico para isso (reinvestimentos), além do item de manutencdo, que inclui os reparos deldos encargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaborag&o da sua proposta Comercial.
mobilidrios e eventuais substituicdes por danos/avarias.
Pela Tabela 2, o valor médio mensal por CEU para fornecimento de dgua, energia, esgoto, gis e telefone, é de R$ 55.000,00. Analisando|
os dados disponibilizados, dos esclarecimentos anteriores da Concorréncia EC 002/2022, mais especificamente os dados médios de|
energia elétrica e dgua/esgoto dos CEUs das DREs de S3o Mateus e b. 3, chega-se a0 valor nal e-se que o Plano de Negdcios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execugdo das obrigagdes
14/07/2022 3 07_Anexo_V_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial_v7 - Tabela 2 — Custos e despesas anuais estimados por CEU (R$| Tabela 2, ainda sem a considerar o fornecimento de gés e telefone, portanto, este valor serd mesmo que sejam is e se trata de referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo IIl do Contrato - Plano
Milhdes) - Item "Fornecimento de 4gua, energia, esgoto, gas e telefone" menores. Por mais que os projetos dos novos CEUs tenham como meta a otimizacao dos espacos, eficiéncia energética e uso racional dos|Referencial de Mobiliarios. Cabe a licitante a devida alocagdo dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
recursos, ngo h como assumir custos menores, ainda mais em um contrato de longo prazo, visto que a contraprestagio mensal méximaldos encargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaboragdo da sua proposta Comercial.
j4 foi determinada pelo Poder Concedente com base nestes valores, podendo gerar desequilibrio do contrato no inicio da operagao dos|
CEUs. Solicitamos a reviso dos valores de OPEX
Pela Tabela 2, 0 valor médio mensal por CEU para Pessoal/Administrativo, é de R$ 50.000,00. Este valor deve cobrir ndo somente as
pessoas que fardo a administragdo dos CEUs, mas também a equipe que far a gestio do contrato de concessio com atendimento as
exigéncias do Poder Concedente quanto as informagdes, relatérios, indicadores de desempenho, gestdo integrada, portanto, este valorl ¢ 1o ace-se que o Plano de Negdcios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execucio das obrigagdes
sera insuficiente para manter equipes capacitadas para a boa gestio dos CEUs. A planilha de custos do OPEX (Esclarecimento ne2 de| . N o ala
07_Anexo_V_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial_v7 - Tabela 2 - Custos e despesas anuais estimados por CEU (RS| N : M N L esetrata de referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo IIl do Contrato - Plano
14/07/2022 4 o o 23/06/22) informa a equipe administrativa para os 5 CEUs, porém o valor indicado ndo seré suficiente para cobrir os salarios e encagos) ) N - . ~ . .
Milhges) - Item "Pessoal/Administrativo" f da SPE. P N 5 RN fi 30 d trato, hé imite mi t d tidad Referencial de Mobilidrios. Cabe a licitante a devida alocagdo dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
ora a equipe da SPE. Por mais que a Concessionaria seja eficaz na gestio do contrato, ha um limite minimo em termos de quantidade e| . . > ° >
de perfil de profissionais para uma boa prestag3o de servigos, no havendo como assumir custos menores, ainda mais em um contrato de| 495 €NCargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaboragao da sua proposta Comercial.
longo prazo, visto que a contraprestagio mensal maxima ja foi determinada pelo Poder Concedente com base nestes valores, podendo|
gerar desequilibrio do contrato no inicio da operagdo dos CEUs. Solicitamos a revisio destes valores.
Pela Tabela 2, o valor médio anual por CEU para Manutengdes Gerais, é de R$ 600.000,00. Este valor nao sera suficiente, tendo em vista)
que, além da manutenco, ha que se considerar reformas pelo tempo de uso das instalagBes neste periodo de 25 anos. Uma referéncia ¢
a licitagio da SPOBRAS Ne 001/2022, cujo escopo é a reforma de 26 CEUs com tempo médio de operagio de 16 anos e valor médio de R$)
8,5 milhdes por CEU, o que demonstra que além das manutenges efetuadas nestas unidades, faz-se necessdria a execugdo de reformas| ¢ arece-se que o Plano de Negécios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execugo das obrigagdes
07_Anexo_V_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial_v7 - Tabela 2 - Custos e despesas anuais estimados por CEU (Rs|PS'© 1emPO de uso. Sabe-se que o padréo de execugio das obras tem impacto nas o que justifica a de maior e se trata de referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo Il do Contrato - Plano
14/07/2022 5 investimento em CAPEX, mas ha que se considerar que neste periodo de 25 anos do contrato, serdo necessarias reformas pelo usol

Gerais”

Milhdes) - Item reparos e de MOBILIARIOS)

intenso das instalagdes. Outro fator também que merece destaque s30 os roubos, furtos, depredagdes e vandalismo que precisam de um|
limite junto ao Poder Concedente, pois essa incerteza, torna dificil a projegao do resultado deste contrato. No ha como assumir custos|
menores, ainda mais em um contrato de longo prazo, visto que a contraprestagio mensal maxima ja foi determinada pelo Poder]
Concedente com base nestes valores, podendo gerar desequilibrio do contrato no inicio da operagéo dos CEUs. Solicitamos a revisao|
desses valores.

Referencial de Mobilisrios. Cabe  licitante a devida alocagio dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
dos encargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaboragdo da sua proposta Comercial.




Pela Tabela 2, o valor médio mensal por CEU para Manutencdo de Areas Verdes, é de aproximadamente R$ 8.600,00. Este valor serd|

para cobrir 2 mio de obra com encargos sociais mais o material para reposicio e manutengso das| Esclarece-se que o Plano de Negdcios trouxe uma estimativa de valores de custos e investimentos para execugdo das obrigagdes
14/07/2022 6 U7_Anexo_\/_do_Edlta\_PIano_de'_negoclos_referencwa\_v7 - Tabela 2 - Custos e despesas anuais estimados por CEU (R$|espécies vegetais. Por mais que a Concessionéria seja eficaz na contratagdo deste servico, ha que se considerar a grande area verde que|contratuais e se trata de documento meramente referencial, como também o é Apéndice Il do Anexo Il do Contrato - Plano
Milhes) - Item "Manutengéo de Areas Verdes" deverd ser conservada, ndo havendo como assumir custos menores, ainda mais em um contrato de longo prazo, visto que a|Referencial de Mobilidrios. Cabe a licitante a devida alocagdo dos custos que entender devidos para o cumprimento adequado
contraprestagdo mensal maxima j4 foi determinada pelo Poder Concedente com base nestes valores, podendo gerar desequilibrio do] dos encargos previstos no instrumento contratual e seus anexos, assim como a elaboragio da sua proposta Comercial.
contrato no inicio da operagdo dos CEUs. Solicitamos a reviséo destes valores.
Conforme clausula 6.5.2. "A CONCESSIONARIA devera disponibilizar, desde a DATA DA ORDEM DE INICIO até a DATA DO|
LICENCIAMENTO os campos de futebol e espagos livres inseridos nas parcelas da AREA DA CONCESSAO onde seréio implantados os CEUs|
"03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - Clausula 652" e|Ermelino Matarazzo e Grajau para uso pela comunidade e USUARIOS." E, conforme esclarecimento anterior da Licitagdo EC 002/2022) . . . . .
guozpozz 7 ]"07_Anexo_V_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial_v7 - Cladslas 5.3 5.4 e Tabela 4 " item 6 de 25/04/22, foi informado que a modelagem do projeto incorporou estas despesas pré-operacionais. Nos Custos e Despesas do| -5|C2ECe-5€ due tais despesas pré-operacionais foram incorporadas no OPEX Direto.
Fluxo de Caixa Projetado do PNR, constam nos dois primeiros anos, os custos e despesas com parte da equipe administrativa e seguros,
conforme clésusulas 5.3 e 5.4 do PNR. Poderiam indicar onde se encontram estas despesas pré-operacionais?
0O crédito PIS/COFINS dividiu-se entre OPEX e CAPEX. Para o calculo de crédito PIS/COFINS de OPEX considerou-se a alinea
14/07/2022 g [07-Anexo_v_do_Edital_Plano_de_negocios_referencial v7 - Tabela 4 ~ Fluxo de Caixa projetado do Plano de Negcios{Poderiam detalhar como foi elaborado o calculo do credito de PIS/COFINS? Entendemos que o valor de crédito ests acima do quef"Servisos Terceirizados e Utilidades” e aplicou a esta alinea a aliquota de PIS/COFINS. Para o célculo de crédito PIS/COFINS de
de Referéncia (R$ Milhges) normalmente se considera nas modelagens. CAPEX considerou-se a porcentagem de participagio de materiais e despesas administrativas, advinda do CUB, aplicou-se a
aliquota de PIS/COFINS sobre tal porcentagem e, por fim, multiplicou-se pelo valor de contraprestagao referente ao CAPEX.
08_Anexo_lli_do_Contrato_CEC_PPP_Novos_CEUs_v30_limpa - 2. DIRETRIZES DE PROJETO E OBRA - Diretrizes Gerais de|Poderiam esclarecer melhor esta clausula? Gostariamos de entender se, se trata de um dnico evento durante todo o prazo da concesséo
Projeto e Obra - A Cladsula 2.14. cita que "Na hipdtese de alterado da atividade ofertada nos ambientes que se destinamfou, pode ocorrer mais vezes em um periodo de 23 anos, visto que, da forma como & colocado, é "sob risco exclusivo” daf ¢ |- o e <o que o evento em questdo, e por conseguinte o seu custo, pode ocorrer mais de uma vez no periodo de operagdo dos
14/07/2022 9 [a uso miltiplo, conforme especificadas no APENDICE | ~ PROGRAMA DE NECESSIDADES, o PODER CONCEDENTE podera| CONCESSIONARIA. Esse tipo de incerteza, torna dificil a projegéo do resultado deste contrato que, s6 pelo longo prazo, o torna arriscado) . o o y o T
solicitar 3 CONCESSIONARIA, sob risco exclusivo desta, a remobiliagio da(s) salals), até o limite de RS 500 mil (quinhentos|em um ambiente de instabilidade institucional, politica, juridica e econdmica. O concessiondrio tem que prever estas incertezas para] CCU 355iM como também existe a possibilidade de ndo ocorréncia de tal situacdo.
mil reais), para o conjunto dos CEUs, em um periodo de um ano". avaliar a viabilidade do contrato, visto que a contraprestagao mensal maxima ja foi determinada pelo Poder Concedente.
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX DA ALOCACAO DE RISCOS - CLAUSULA 322 RISCOS EXCLUSIVOS| 272 3ssumir in esse risco, a Conce deveria cid-lo, porém, apesar de ser um risco previsivel, ele tem
P . . . " para uma e de seguro, além do fato de ndo caber na contraprestacio maxima que jaf " . -
14/07/2022 10 | DA CONCESSIONARIA - Clatsula 32.4k Comogdes sociais e/ou protestos publicos que comprometam a execugdo OBJETO|, Informa-se que o entendimento ndo sera incorporado.
</ou causem danos 205 BENS VINCULADOS A CONCESSAO foi determinada pelo Poder Concedente sem esse contingente. Entendemos que esse risco deve ser compartilhado com o Poder]
Concedente.
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 322 RISCOS EXCLUSIVOS|Por mais que se tenha servigos de Vigilancia, Seguranga e Monitoramento, sabe-se que pelas condiges locais e grande movimentagso de
14/07/2022 11 |DA CONCESSIONARIA - Claiisula 32.4n Roubos, furtos, destruigio, perda ou avarias nos BENS VINCULADOS A CONCESSAO) pessoas todos os dias da semana, o risco de roubos e ismo ¢é grande, portanto, que esse risco deve ser compartil ma-se que o nio sera incorporado.
ou nos ativos da CONCESSIONARIA, cuja materializagio no tenha sido provocada pelo PODER CONCEDENTE com o Poder Concedente, sendo estabelecido um limite/tolerancia.
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 32 RISCOS EXCLUSIVOS| . . - N
DA CONCESSIONARIA - Clataula 32,40 Perecimento, destruicao, roubo, furto, depredacdo, vandalismo, perda ou] 70" ™ U€ se tenha servisos de Vigidncia, Seguranca e Monitoramento, sabe-se que pelas condigdes locais  grande movimentago de
¥ A thcl . pessoas todos os dias da semana, o risco de depredagio e vandalismo é grande, portanto, entendemos que esse risco deve ser] . o
14/07/2022 12 |quaisquer outros tipos de danos causados aos BENS VINCULADOS A CONCESSAO, incluindo sua reposico e/ou reparo,| N . Informa-se que o entendimento n3o sera incorporado.
ressalvado o disposto no ANEXO IV - SISTEMA DE MENSURACRO DE DESEMPENHO no que se refere ao impacto no] cOTPrtinado com o Poder Concedente, sendo estabelecido um limite/tolerancia, ressalvado o disposto no ANEXO IV — SISTEMA D
MENSURAGAO DE DESEMPENHO no que se refere ao impacto no FATOR DE DESEMPENHO.
FATOR DE DESEMPENHO
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 322 RISCOS EXCLUSIVOS|
14/07/2022 13 |DA CONCESSIONARIA - Clausula 32.4p Sinistros que possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil nal Entendemos que na hiptese de CASO FORTUITO ou FORGA MAIOR, dever ser tratados na CLAUSULA 342 DOS RISCOS Informa-se que o entendimento ndo sera incorporado.
data de sua ocorréncia, inclusive riscos de engenharia e responsabilidade civil, as hipoteses de CASO FORTUITO oul COMPARTILHADOS.
FORGA MAIOR, bem como a variagdo no seu prego.
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 322 RISCOS EXCLUSIVOS|Entendemos que esse risco deve ser do Poder Concedente, caso a interrupgdo e/ou intermiténcia ndo tenha sido causada pela
14/07/2022 14  |DA CONCESSIONARIA - Cladsula 32.4u Interrupgio e/ou intermiténcia no fornecimento de energia elétrica, agua, ou|Concessionaria (Parceiro Privado), ressalvando o disposto no ANEXO IV - SISTEMA DE MENSURAGAO DE DI 0 no que se ‘ma-se que o ndo sera incorporado.
outros servigos necessarios ao funcionamento das atividades exploradas na CONCESSAO 20 impacto no FATOR DE DESEMPENHO.
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 32 RISCOS EXCLUSIVOS|
14/07/2022 15 |DA CONCESSIONARIA - Clausula 32.5h Custos incorridos e as perdas assumidas em razdo da alteragdo superveniente que alteragBes sup a0 contrato devem ser assumidas pelo Poder Concedente. Informa-se que o entendimento no sera incorporado.
normas do Corpo de Bombeiros, de normas técnicas e/ou de normas de seguranca
03_Minuta_do_Contrato_PPP_CEUs_v11 - CAPITULO IX ~DA ALOCAGAO DE RISCOS - CLAUSULA 322 RISCOS EXCLUSIVOS [No caso de existéncia de condigdes adversas do solo/terreno da AREA DA CONCESSAO que ndo sejam conhecidas até a data de
14/07/2022 16 | DA CONCESSIONARIA - Cladsula 32.6¢ Existéncia de condigdes adversas do solo/terreno da AREA DA CONCESSAO que publicagio do EDITAL e/ou que sejam de dificil identificagio/constatagio mesmo com a realizagio de sondagens, entendemos que este|Informa-se que o entendimento ndo serd incorporado.
comprovadamente atrasem o cronograma do PROGRAMA DE IMPLANTAGAO ou representem aumento de custos. risco deve ser tratado na CLAUSULA 342 DOS RISCOS COMPARTILHADOS.
Verificamos que houve a redugio da Nota de 3,9 para 3,8, além da alteragio da formula do 1QD (indice de Qualidade e Disponibilidade))
porém ainda permanece um sistema de mensurago rigoroso e que contempla 30% da composicio do calculo do FDit de cada CEU|
apurado por meio de Pesquisas de Satisfagio que podem ndo retratar o da C 0 ideal é que]
seja utilizado em menor proporgdo no célculo e em maior proporgéo para o conhecimento/entendimento da percepgao que os usudrios|
tem dos servigos, podendo direcionar ages de conscientizagdo ou esclarecimento ou de corrego. O parametro da Pesquisa de Satisfagaol
14/07/2022 17 |11_Anexo_IV_do_Contrato_SMD_v18 - 2. CALCULO DO FATOR DE DESEMPENHO (FD) para Nota 4 é "Desempenho Plenamente Satisfatorio” e para Nota 3 é "Desempenho Satisfatorio". Da forma como estes parametros|Informa-se que a sugestdo no sera incorporada.

estdo colocados, a Concessionaria atende satisfatoriamente com Nota 3, sendo a Nota 4 percebida como algo além do satisfatério que,
em uma pesquisa de satisfagio com usurios, pode potencializar a questdo da subjetividade. Sugerimos a redugéo do percentual dos
indicadores avaliados por Pesquisas de Satisfagdo para 10%, além da redugdo da Nota de 3,8 para 3,5. Sem prejuizo ao disposto nal
Clausula 36.1 da minuta de contrato, sugere-se o estabelecimento de revisdes ordinérias dos indicadores de desempenho a cada dois|
anos.
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Diante da 22 republicagio da Concorréncia sob novo n® EC/007/2022/SGM-SEDP, ocorrida dois dias depois da data de entrega das|

propostas da Concorréncia n® EC/002/2022/SGM-SEDP de 14/06/2022, a qual foi “deserta” e, levando-se em considerago que houve)

mudangas significativas no valor de CAPEX e APORTE e, menos significativa no OPEX, que tem peso consideravel neste contrato de| S P
N " N Informa-se que a solicitagdo ndo sera aceita.

concessio de 25 anos, solicita-se prazo adicional de 60 dias para entrega das propostas, a fim de que seja feita uma melhor andlise dal

viabilidade desta concessio sem riscos de desequilibrios que podem prejudicar todas as partes envolvidas, Poder Concedente,

Concessiondria e 0s usudrios.




