ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE PELOTAS
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO

ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

E objeto deste Procedimento de Manifestacdo de Interesse a selecdo de projetos,
levantamentos, investigacbes estudos de viabilidade, para a concessdo de uso de espago publico
destinado a pista de eventos de cultura e lazer, para a pratica de arrancadas, desfile de escolas de
samba e outros, no municipio de Pelotas/RS.

A construcdo do empreendimento visa acabar com os transtornos causados pelo desfile de
escolas de samba no periodo de carnaval, bem como dos praticantes de arrancadas de carro. Assim,
solucionando definitivamente problemas de barulho e sujeira decorrentes desses eventos de rua, dando
destinacdo a imdvel publico localizado em &rea mais afastada do centro, com infraestrutura adequada

para receber esses e muitos outros eventos de cultura e lazer.
2. DO IMOVEL

O imével destinado a pista de eventos situa-se a av. Zeferino Costa s/n, terreno com area total de

120.000,00m?, conforme planta de orientagdo anexa.
3. DIRETRIZES E PREMISSAS PARA ELABORACAO DOS ESTUDOS

3.1 Os ESTUDOS deveréo ter como premissas:

| — A adog&o de modelo de CONCESSAO da PISTA DE EVENTOS, que n&o implique qualquer aporte ou
dispéndio de recurso pelo MUNICIPIO;

Il — A exploragdo do local de forma que melhor viabilize a promog¢do de eventos culturais e de lazer
como, no minimo, desfile de escolas de samba e pratica de arrancadas de veiculos automotores, entre
outros;

Il = A vocacdo da PISTA DE EVENTOS para sediar a maior diversidade de eventos populares de cultura
e lazer, de cunho nacional e internacional;

IV — a exploracdo de empreendimentos acessoérios que permitam a geracdo de receita e oferecam
utilidades aos USUARIOS e a populacdo em geral, a exemplo de centros de convencéo, espacos de

conveniéncia, centros comerciais, pragas de alimentacéo etc.

V - A reserva de duas semanas por ano, durante o carnaval, para a utilizacdo do MUNICIPIO na

promocédo do desfile de escolas de samba da cidade.

3.2. Os proponentes tém liberdade para apresentar alternativas para o aproveitamento e utilizacdo do
imovel para outras finalidades além da pista de arrancada e sambo6dromo, desde que acompanhadas
dos respectivos estudos de viabilidade, projetos de engenharia, estudos de mercado, ambientais,

avaliagcdo econdmico-financeira e de viabilidade juridica, bem como demais insumos que, no seu
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conjunto, permitam a avaliagéo integral da viabilidade pelo Municipio e o desencadeamento do processo
licitatorio para a concessao.

3.3 Todos os quadros, tabelas e demais informag¢des numéricas apresentadas pelos AUTORIZADOS
deverdo estar contidas em planilhas do software Microsoft Excel, com todas as memdrias de célculo
utilizadas, com as respectivas férmulas, de forma auditavel, completa, manipulavel e permitindo analises

de sensibilidade.

3.4. Tratando-se de precos deverdo ser cotados exclusivamente em moeda corrente nacional, e para a
composicao do preco unitario, o arredondamento devera ocorrer na segunda casa dos centavos; quanto
ao preco total, sera o produto deste pela quantidade correspondente, obedecendo o arredondamento
acima mencionado.

3.5. Ndo serdo consideradas versdes digitaveis em arquivos PDF ou em outros formatos que néo

permitam total acesso ao seu contetdo.

3.6. Devera ser entregue, juntamente com a midia digital (CD ou pen drive), carta de encaminhamento
contendo, como anexo, Resumo Executivo o qual devera, de forma resumida, apresentar as ideias
gerais dos estudos e de ada um dos produtos descritos no ANEXO | — Termo de Referéncia, bem como

conter uma andlise e justificativa dos beneficios da implanta¢éo da(s) solucao(des) sugerida(s).
4. Caderno | — Estudo de mercado

4.1 E desejavel a exploracdo do maior nimero de atividades para a pista de eventos, visando a
promoc¢do de cultura e lazer, com centros treinamento, exploracdo de espacos comerciais, praca de

alimentacgéo etc.
4.2 Devera contemplar:

a) apresentacdo da insercdo da pista de eventos na cidade, evidenciando os modos de acesso do
publico até o local através de transporte publico coletivo ou ndo, bem como a conexao dos usuarios com

os diversos negocios e servigos oferecidos no local.

b) analise de competitividade da pista de eventos diante de outros empreendimentos similares na regido.
Estudo de como o empreendimento vai se inserir no mercado e na sociedade apds a concessao

(previsao do modelo de negdcio dos servigos para a pista de eventos).

¢) projecdo da demanda, considerando cada seguimento (praticantes de arrancadas, sambistas e outros
usuérios dos demais destinagdes sugeridas) ao longo de no minimo 5 (cinco) e no maximo 30 (trinta)

anos.

d) os fatores que afetam as projecfes por segmento, tais como premissas de modelagem, metodologia e
aspectos técnicos, inclusive testes estatisticos e disponibilidade de toda a base de dados e modelagem

para efeito de reproducéo pelo poder concedente.

Rua Menna Barreto, 752 — Areal CEP 96077-640
Telefone: (53) 3227-1513
E-mail: seplag.licitacoes@gmail.com



MUNICIPIO DE PELOTAS
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO

4.3 Devera ser apresentado casos similares de pista de eventos ou empreendimentos da mesma

natureza para sustentar as propostas e resultados apresentados, incluindo variagfes sazonais.

4.4 Devera ser apresentada a forma de remuneracdo pelos bens e ou servicos disponibilizados,
observada a natureza do instituto escolhido para viabilizar a parceria, avaliando fontes de receitas e de
como serdo apropriadas e evoluirdo ao longo do periodo da concesséo, considerando os resultados

obtidos nas proje¢cfes de demanda.
5. Caderno Il - Estudo de engenharia e afins

5.1 O relatério de estudos de engenharia e afins devera conter o inventario das condi¢Bes existentes no
local; andlise de desenvolvimento da pista de eventos; e estimativa de custos de investimento, contendo,
no minimo, as especificacdes abaixo para um anteprojeto:

a) estética do projeto arquitetdnico, tracado geométrico e/ou projeto da area de influéncia;

Proposta de concepc¢éo da obra/servico de engenharia;

)
¢) Projetos anteriores ou estudos preliminares que embasaram a concepgao proposta;
d} Levantamento topografico e cadastral;
e) Pareceres de sondagem;

f} Memorial descritivo dos elementos da edificagdo, dos componentes construtivos e dos

materiais de construcao contendo os padr6es minimos para a contratagao.

5.2 Deverd ser feita andlise das necessidades de licenciamentos ambientais para adequac¢éo do espaco
ao interesse publico, com relatério de impacto ambiental e de acessibilidade.

5.3 O anteprojeto deverd considerar as caracteristicas basicas necessarias para promover desfile de
escolas de samba e arrancadas de veiculos automotores, com capacidade maxima para publico de 40mil

pessoas, conforme segue:

5.3.1 Sambdédromo

5.3.1. 1. Barracdes:

- 7 barracées com tamanho estipulados de 25m de largura x 55m de comprimento x 13m de altura, onde
cada um servira para duas entidades;

- cada barracédo devera ser divididos em 2, sendo que cada lado desta divisdo devera ter no sentido

oposto ao portdo de saida/entrado dos carros alegoricos:

. Porta de acesso em duas folhas;

. 2 andares:

. Acomodacéo local com 12,5m x 5m;

. 1 sanitario masculino e 1 feminino com chuveiros;
. 1 cozinha;
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. 1 local para descanso;

. 1 local para refeicées;

. Sala para costureiras;

. Sala para confeccdes de alegorias;

. Sala para materiais;

5.3.1.2 Local préoximo aos barracdes para administracéo:

- 1 sala recepcao de 3m x 3m;

- 1 sala de 4m x 4m que servira de secretéria e arquivo;

- 1 Saldo que suporte 50 pessoas para uma reuniao;

- 1 sanitario masculino;

- 1 sanitario feminino

5.3.1.3 Requisitos da passarela do samba:

- 350m de comprimento;

- 11 metros de largura;

- Area de concentracdo com 150m em linha reta;

- Na entrada da passarela, devera ter o 1° recuo da bateria e carro de som, com dimenc¢des de 26 de
largura x 28 de comprimento;

- O segundo recuo devera ser localizado a 200 m do inicio do desfile;
- Area de dispersdo semicircular com 70 metros de raio;

- Area em frente aos barracées com 30 metros de largura;

- Capacidade para 35.000 pessoas entre arquibancadas e camarotes.
5.3.2 Pista de arrancada:

5.3.2.1 Pista

- Deve ter largura de 20 metros;

- 201 metros de pista tratada para as arrancadas;
- Frenagem de 100 metros;

- 700 metros totais de pista;

- nos primeiros 300 metros € necessario a constru¢cao de muros de contencdo nas laterais da pista, para
protecéo dos usuarios.

5.3.2.2 Pista lateral de retorno:

- 5 metros de largura

5.3.2.3 Arquibancadas:

- estrutura até os 300 metros iniciais da pista
5324 Box:

- 20 box medindo 5m x 5m

5.3.25 Barracdes:
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- 4 barracdes com dimensdes de 25x30.
5.3.2.6 Estacionamento:

- Area de estacionamento de no minimo 50m x 150m

5.3.2.7 Area de eventos:
- 300m x 30m.
533 AREAS EM COMUM PARA AS DUAS ATIVIDADES

- Estacionamento para visitantes;

- Banheiros com vestiarios

- Area destinada a administrac&o e recepcao;
- Arquibancadas;

- Camarotes;

- Area com Playground:;

- Area destinada para alimentacéo e quiosques durante os eventos.
5.4. Definicdo de indicadores de desempenho

5.4.1 Deverdo ser definidos os indicadores de desempenho que espelhem a qualidade, operacionalidade
e equilibrio econémico-financeiro desejavel para os servi¢os prestados;

5.4.2 Os indicadores contemplardo uma demonstracdo das metas e resultados a serem atingidos e 0s
respectivos prazos de execugdo, bem como os critérios objetivos de avaliagdo de desempenho a serem

utilizados.

5.4.3 A efetividade dos indicadores de resultado sera avaliada em fungdo de sua capacidade de aferir,
de modo permanente e objetivo, o desempenho do ente privado em termos qualitativos e/ou
quantitativos, conforme se aplique, bem como de pardmetros que vinculem o montante da remuneragao

aos resultados atingidos.
5.5. Estimativa de custos de investimentos

5.5.1 A estimativa de custos de investimentos devera ser realizada a partir da determinacao
dos quantitativos dos investimentos, compativeis com memoria de célculo de investimentos, referenciada
nos elementos do anteprojeto utilizado, em quantidades agregadas principais, tendo como base as
quantidades, precos e demais elementos do anteprojeto apresentado, possuindo precisdo e

confiabilidade compativeis com o seu nivel de detalhamento.

5.5.2. O custo global devera ser compativel com obras semelhantes no Brasil, e baseado no sistema de
custos que utilizem como insumo valores de mercado do setor especifico do projeto, aferidos, em
gualquer caso, mediante orcamento sintético, elaborado por meio de metodologia expedita ou

parameétrica.

6. Caderno Ill = Estudos Ambientais
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6.1 O Relatorio de Estudos Ambientais devera conter uma avaliagcdo da situagéo socioambiental da pista
de eventos: localizacao; caracteristicas do entorno; andlise completa do histérico e da situagdo atual das
licencas ambientais e condicionantes correlatas a obras e operacdo do empreendimento; analise de
autorizacdo para supressédo de vegetacdo e medidas de compensacao ambiental; analise de controle de

ruidos e ameaca ao sossego publico durante a ocorréncia dos eventos.

6.2 Devera ser apresentado o impacto ambiental do empreendimento, com descricdo dos principais
riscos, restricbes e impactos socioambientais do plano de desenvolvimento do estudo de engenharia,

bem como estratégias/medidas de mitigacdo especificas para cada risco identificado.

6.3 Previsdo de cronograma para 0 licenciamento ambiental do empreendimento pela futura

concessionaria.

6.4 Definicdo do custo atinente ao licenciamento ambiental completo para viabilizacdo da pista de

eventos.
7. Caderno IV — Avaliagc&o econdmico-financeira

7.1 Devera ser feita estimativa de receitas através da avaliacdo das fontes e de como sera a evolucao
durante a concesséo, considerando os resultados obtidos nas projecdes de demanda, com previsdo das

receitas resultantes de tarifas, da exploracdo de atividades comerciais no seu interior.

7.2 Estimativa da receita indireta do empreendimento em hotéis, restaurantes e outros setores
econdmicos da cidade e regido.

7.3 Deve constar, minimamente, os fatores que afetam as projecdes de receita por atividade, tais como
premissas de modelagem, metodologia e aspectos técnicos, andlises de contratos comerciais com
indicacdes dos parametros utilizados e disponibilizacdo da base de dados para reproducédo do Poder
Concedente.

7.4 Indispenséavel analise de benchmarking e modelo de negécios, o gerenciamento da capacidade e a
necessidade de investimentos, tipos de servi¢cos, custos eficientes e lucratividade. Deve ser proposto um
modelo de negdcio para o conjunto do empreendimento, para os diferentes segmentos e fontes de

receita, considerando potenciais for¢as, oportunidades, fraquezas e ameacas ao projeto.

7.5 Devera ser feita estimativa de custos de operacdo, a partir da determinacéo dos quantitativos dos
investimentos compativeis com memoria de calculo de investimentos, referenciada nos elementos do

anteprojeto.

7.5.1 Os precos unitarios deverdo ser baseados nos sistemas oficiais de preco, ou em precos de

mercado.

7.5.2 os custos operacionais deverdo ser baseados em referéncias de custos eficientes, inclusive com

benchmarking de outros empreendimentos semelhantes. Deverdo ser considerados os custos de
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manutencdo da infraestrutura e das instalagBes, custo de pessoal, material de consumo, servicos
publicos e servigos contratados ou terceirizados — todos compativeis com as solugdes adotadas para o

desenvolvimento da pista de eventos.

7.6 O relatério de avaliagdo econdmico-financeira devera conter o método de flux de caixa descontado
com o objetivo de avaliar a atratividade do projeto para o setor privado, focado na possibilidade de
autossustentabilidade, considerando-se os resultados dos estudos da demanda, das estimativas de
receita, incluindo as acessdrias, dos custos de opera¢ao, manutencao, custos ambientais, investimentos,
valor de ressarcimento deste PMI, impactos financeiros decorrentes das premissas estabelecidas e da

andlise de risco juridica.

7.7. Devera ficar demonstrada a vantagem econdmica e operacional da proposta e a melhoria da
eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a outras possibilidades de execucao direta

ou indireta, em especial as concessoées regidas pela Lei Federal n® 8.987, de 13 de fevereiro de1995.

7.8 A modelagem econdmico-financeira devera contemplar ainda outros elementos pertinentes,
usualmente adotados no mercado, como o calculo de pardmetros de viabilidade de projetos tradicionais
(TIR, VPL, taxa de retorno do acionista, entre outros) e o0 estabelecimento de premissas de
financiamento, tributarias, macroeconémicas, etc. Avaliagdo de atratividade do projeto para a firma e
para o acionista antes e ap6s a definicdo da outorga e projecao das necessidades de aporte de capital

ao longo da concessao.

7.9 Solicita-se a projecdo pelo periodo minimo de 30 (trinta) anos para exploracdo, com seus efeitos
incorporados nas planilhas de avaliacdo econdmico-financeira para fins de determinacéo da viabilidade
do empreendimento. Além da projecdo para o periodo de 30 anos, 0s projetos, levantamentos,
investigacdes e estudos poderdo apresentar proposta de prazo de concessédo inferior ou superior ao
indicado, de acordo com a viabilidade econdmica verificada, sem prejuizo de outras variacfes de

sensibilidade do projeto.

7.10 Devera ser entregue planilha consolidada do ESTUDO. A Planilha devera evidenciar as avaliagdes
econdmico-financeiras realizadas e permitir o calculo do valor pela outorga necessario a que o Valor
Presente Liquido do projeto torne-se zero, conforme diretrizes definidas pelo Poder Concedente.
Ademais, eventuais planilhas auxiliares utilizadas na elaboragdo do Relatério de Avaliagdo Econémico-
Financeira ou na Planilha Econdmico-Financeira Consolidada deveréo ser disponibilizadas juntamente

com a indicacdo dos seus vinculos.

8. Caderno V — Estudo de viabilidade juridica e edital.

8.1 Os ESTUDOS deverdo apresentar modelagem juridica em conformidade com os preceitos
estabelecidos para o PROJETO neste EDITAL, contendo: desenho e estruturacdo do modelo juridico;
avaliacdo de impacto e risco; Minutas de instrumentos juridicos e demais documentos.

8.2 O desenho e estruturacao do modelo juridico deveréa conter:
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a) Andlise juridica institucional, legal e regulatéria pertinentes ao projeto, incluindo aspectos regulatérios
ambientais, de patriménio histérico, de zoneamento, de transito e quaisquer outros aspectos de natureza
juridico regulatéria aplicaveis;

b) Andlise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais do ESTADO necessarios e condicionantes da
publicacdo do edital do PROJETO, indicando as ferramentas juridicas necessarias para as solugoes
propostas e formulando suas respectivas minutas, inclusive para fins de alteracdo legislativa, caso
necessaria;

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

d) Analise e justificativa juridica das disposi¢cdes a serem exigidas na licitagéo, tais como, mas nao se
limitando a:

d.1. tipo de licitagéo;

d.2. possibilidade e conveniéncia de se adotar a inversao de fases;

d.3. critérios de habilitagdo técnica, juridica e financeira dos licitantes considerados adequados;
d.4. permissdo ou ndo da participagdo de consorcios e eventuais limitacdes;

d.5. garantia de proposta;

d.6. critérios técnicos objetivos de julgamento das propostas; e

d.7. Caracteristicas e condi¢des para a criagdo de Sociedade de Propdsito Especifico — SPE,
com a politica de capital social minimo a ser mantido durante a execugéo do Contrato;

e) Andlise juridica das vantagens socioeconémicas do PROJETO.

8.3 A avaliacdo de impacto de impacto e risco devera apresentar:

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

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

c¢) Descrigéo analitica dos mecanismos de regulagao do equilibrio econdmico-financeiro do contrato; e

d) Andlise juridica contendo estruturacdo de sangBes e penalizagfes, mecanismos de fiscalizagéo,
mecanismos de resolucdo de controvérsias, e sugestéo de estrutura de garantias e seguro contratuais a
serem providas pelo parceiro privado.

8.4 As minutas de instrumentos juridicos licitatérios e demais documentos necessarios a implementagéo
do projeto, séo:

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

b) Minuta de edital de licitacdo do projeto e seus anexos, bem como minuta do contrato e seus anexos,
0s quais deverdo conter, além das clausulas obrigatorias previstas no art. 55 da Lei Federal n°
8.666/1993 e nos arts. 23 e 23-A da Lei Federal n® 8.987/1995, ou de norma que as venha a substituir,
0s seguintes itens:

b.1) Defini¢cdes dos termos do edital e do contrato;

b.2) Disposicdo e definicdo dos mecanismos de remuneracéo vinculadas ao desempenho e fontes de
receitas do parceiro privado;
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b.3) Possiveis contrapartidas a serem revertidas ao ESTADO em razdo da exploragdo da area e dos
servicos prestados, tais como mecanismo de pagamento de outorga ou compartilhamento de receitas ou
lucros;

b.4) Mecanismos de fiscalizacéo e regulacdo do contrato;

b.5) Estrutura de garantias de proposta da licitacdo e de execucéo contratual;
b.6) Bens reversiveis;

b.7) Aspectos tributarios contratuais;

b.8) Mecanismos que disciplinem o equilibrio econdmico-financeiro do contrato;
b.9) Previséo e definicdo dos indices de desempenho a serem considerados;

b.10) Estabelecimento de regras de pagamento de outorga e compartilhamento de receitas vinculadas
ao desempenho na execuc¢ao do contrato;
b.11) Indicag@o de procedimentos necessarios para garantir o direito aos usuarios;

b.12) Edital devera conter dispositivo que condicione a assinatura do contrato de concesséo pelo
vencedor da licitacdo ao ressarcimento dos valores relativos a elaboracdo dos ESTUDOS, observados
os termos e condi¢fes deste EDITAL, bem como as disposi¢cdes do art. 31 da Lei Federal n® 9.074, de 7
de julho de 1995, e do art. 21 da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995;

b.13) A minuta de contrato devera conter o valor estimado do contrato, o periodo de duracéo (prazo da
concessao).
9. DAS VISITAS TECNICAS

9.1 Os INTERESSADOS e AUTORIZADOS poderéo realizar visita técnica as areas de concessao para
conhecimento e verificagdo das condi¢des existentes, de modo a permitir a inspecéo de quaisquer dados
ou subsidios que julgarem necessarios ou convenientes para a adequada elaboragdo dos ESTUDOS.

9.2 Os INTERESSADOS e AUTORIZADOS deverdao manifestar interesse em realizar a visita técnica
mediante requerimento & SEPLAG por meio do e-mail: seplag.licitacoes@gmail.com, com antecedéncia
minima de 2 (dois) dias.

9.3 As visitas técnicas deverdo ser acompanhadas por servidor publico ou outro representante
especialmente designado.

9.4 Poderdo ser feitas quantas visitas técnicas forem necessarias, a critério do INTERESSADO e
AUTORIZADO, com a participacdo de quantas pessoas o interessado julgar necessarias, respeitadas
eventuais impossibilidades de ordem técnica, devidamente justificadas pelo Poder Publico. As pessoas
participantes deverdo estar relacionadas no requerimento de visita. O transporte do pessoal indicado
pelo INTERESSADO e pelo AUTORIZADO ao(s) local(is) da visita técnica correrd por conta de cada
INTERESSADO e AUTORIZADO.

9.5 Competira também a cada AUTORIZADO, quando da visita técnica, seguir as orientacbes das
autoridades competentes, bem como utilizar equipamento de seguranca, EPl e EPC, nos casos
necessarios.

10. PRAZO

Os projetos, estudos, levantamentos ou investigacdes deverdo ser apresentados no prazo maximo de
120 dias a contar do primeiro dia Gtil subsequente a publicacdo do extrato de autorizacdo na imprensa

oficial do Municipio.

Rua Menna Barreto, 752 — Areal CEP 96077-640
Telefone: (53) 3227-1513
E-mail: seplag.licitacoes@gmail.com



