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1. ANEXO1I
2. TERMO DE REFERENCIA

1. INTRODUCAO

1.1. Este Termo de Referéncia apresenta o contexto do Projeto “PIER
TURISTICO DA FOZ DO RIO PEREQUE” objeto do presente EDITAL DE
CHAMAMENTO PUBLICO N° 007/2018, bem como as diretrizes para a elaboracéo
dos estudos no ambito do Procedimento de Manifestacao de Interesse (“PMI”) n°
001/2018.

1.2.  Os estudos devem estar acompanhados dos documentos exigidos no EDITAL e neste
ANEXO I, e devem permitir que o CGP disponha de todas as informagdes necessarias para
proceder a andlise formal e substantiva dos seus contetdos, nos termos do Edital e deste

Termo de Referéncia.

1.3.  Os Estudos devem atender as diretrizes previstas neste Termo de Referéncia,
compreendendo os elementos minimos relacionados a modelagem operacional,

econdmico-financeira, juridica, de engenharia e arquitetura a seguir descritos.

1.4. Os requisitos para analise de Propostas e para avaliacdo e sele¢do dos Estudos
especificados no Edital devem ser interpretados em conjunto com as diretrizes constantes

deste Termo de Referéncia.
2. pIRETRIZES CONCEITUAIS
3. AREA PARA O EMPREENDIMENTO

2.1. A constru¢do de um Pier Turistico sobre o molhe executado na Foz do Rio Perequé,
alia dois importantes interesses publicos: a protecdo da costa e a oferta de um moderno

ambiente de lazer, turismo, servigos e nautica, conforme imagens meramente exemplificativas

abaixo:
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4. DOS PROJETOS, ESTUDOS E LEVANTAMENTOS.

2.2.  Os trabalhos para os Projetos, Estudos e levantamentos do Pier Turistico deverdo ser
apresentados levando em consideragdo as demandas listadas a seguir e descritas nos topicos

adiante:
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2.2.1. Estudo preliminar arquitetonico e urbanistico, com plantas, cortes, perspectivas
e demais elementos, executados em escalas compativeis e que permitam a perfeita

compreensao do empreendimento;

2.2.2. Estudo preliminar das obras de mar: enrocamento e dragagem, levando em
consideragdao os impactos que as obras possam causar no Rio Perequé, com relagdo ao

assoreamento e na melhoria da agua do Rio;

2.2.3. Memorial descritivo basico do projeto, considerando o mix de lojas, servigos,
vagas nauticas, espacos de lazer, acesso publico, estética, integragdo ao ambiente,
sustentabilidade ambiental e demais componentes, baseados nas necessidades dos
usuarios, turistas, na comunidade local e do entorno do empreendimento e nas

condigdes mercadologicas da regido;

2.2.4. Diagnéstico ambiental simplificado, com identificacio e avaliagdo dos
principais impactos ambientais do projeto na area de constru¢cao do molhe, na praia e

no Rio Perequé;

2.2.5. Proposi¢do de medidas mitigadoras aos principais impactos negativos

identificados;

2.2.6. Proposicao dos planos e programas de monitoramento e gestdo ambiental

associados as fases de constru¢do e operacao do empreendimento;

2.2.7. Estimativa do numero de pessoas que frequentardo diariamente a area de

influéncia;

2.2.8. Demanda adicional por servigos publicos e por infraestrutura na localidade de

inser¢dao do empreendimento;
2.2.9. Modifica¢ao do ambiente paisagistico;
2.2.10. Avaliacdo Economica e financeira do projeto;

2.2.11. Estudo de viabilidade econdmica do projeto;
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2.2.12. Estimativa da criacdo de vagas de emprego;

2.2.13. Influéncia na economia local;

2.2.14. Plano de Ordenamento Nautico e do trafego aquaviario do projeto;
2.2.15. Levantamento Batimétrico;

2.2.16. Caracterizagao Geotécnica do leito marinho;

2.2.17. Demais documentos complementares, porventura necessdrios, a serem

apresentados a critério da proponente ¢ da concedente.
3. CONTEUDO DOS ESTUDOS

5. Os estudos devem contemplar a modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica e

de engenharia e arquitetura do Projeto, conforme as diretrizes a seguir descritas.
6. MODELAGEM OPERACIONAL

3.1. A modelagem operacional devera apresentar a forma e o dimensionamento da
administracdo do Pier Turistico e de seus servigos relacionados, podendo, eventualmente,

detalhar formas de exploragao comercial.

3.2. Os Estudos deverao apresentar o plano de operagdo e manutencdo dos ativos e a
politica de gestdao de pessoal, com o detalhamento de custos e despesas. A estrutura fisica e de
pessoal necessaria para a adequada administracdo dos servigos devera ser descrita e

justificada.

3.3.  Como resultado da modelagem operacional, também deverao ser detalhados, para todo

0 prazo contratual, dentre outros aspectos:
7. a) plano de explora¢ao comercial dos empreendimentos;

8. b) estimativa detalhada dos custos administrativos (incluido 4agua, energia e

telecomunicagdes), operacionais e outras despesas; e
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9. ¢) proposta de sistema de mensuragdo de desempenho, com indicadores que permitam
estabelecer e avaliar o nivel de servigo, contendo ainda a defini¢do dos parametros a
serem verificados, metas, metodologia de verificacdo e as consequéncias associadas ao

seu descumprimento, se for o caso;

10. d) Melhores praticas, inovagdes e sugestdes nos procedimentos operacionais de
manutencdo da infraestrutura e dos equipamentos necessarios para adequada prestacao
de servigos objeto deste EDITAL, bem como da prestagdo dos servigos de apoio a

elas;

11. e) Andlise e detalhamento das tecnologias e equipamentos disponiveis para serem
utilizadas na consecucdo do objeto deste PMI, bem como suas vantagens e

desvantagens;

12. f) Plano de trabalho para instalagdo, operacdo e manutengdo das estruturas a

serem implantadas;
13. MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

3.4. A modelagem economico-financeira devera contemplar estudo da viabilidade e
sustentabilidade do projeto do ponto de vista econOmico-financeiro, que incluird
demonstragdo dos resultados quantitativos estimados para o projeto, previsdo de aporte de
recursos, dimensionamento das garantias a serem oferecidas pelos agentes publicos e privados

e alocacdo contratual de riscos.

3.5. Os Estudos deverdao expressar todos os valores em reais (R$), além de considerar a

Norma Contabil e o Regime Fiscal vigentes no Pais.
3.6. A andlise e a projecao de receitas deverdo compreender, quando aplicavel:

14.  a) estudo de demanda e sua projecdo ao longo do prazo contratual, considerando as
linhas de negbcios e tipos de eventos, servigos prestados e pregos praticados,
envolvendo ndo somente atividades 4ancora, como também as atividades

complementares associadas; e



15.

3.7.
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b) modelo de remuneragdo do parceiro privado, baseado na obtengdo de receitas com a

exploracdo comercial dos parques, incluindo os empreendimentos associados.

Os ESTUDOS deverao explicitar as premissas adotadas para a projecao das receitas ao

longo do prazo contratual.

3.8.

16.

17.

18.

19.

3.9.

Analise de viabilidade econdmico-financeira, contendo:

a) andlise econdmica da modalidade de contratacdo do empreendimento mais
vantajosa para a Administragdo Publica Municipal, considerando os aspectos de

custo-beneficio, custos de oportunidade, Value for Money, dentre outros;

b) modelo financeiro detalhado em planilha eletronica do tipo Microsoft Excel que
comprove a viabilidade financeira do negocio, seguindo as praticas contdbeis e fiscais

vigentes a época da sua preparagao;

c) relatorio explicativo da modelagem financeira, contendo a justificativa de todas as

premissas utilizadas; e
d) plano de negocios.

O modelo financeiro e o respectivo relatério devem apresentar as premissas que

embasaram os Estudos, incluindo, quando aplicavel:

20.

21.

22.

23.

24.

a) premissas macroecondmicas ¢ financeiras;

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

d) descrigao da estrutura de capital (préprio e/ou de terceiros);

e) descricdo do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte e/ou
longo prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancarios, utilizagdo de valores
mobilidrios, melhorias de créditos, hedge etc.), caso aplicavel, bem como o montante,

prazo e condi¢des de financiamento;



25.

26.

27.

28.

29.

3.10.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.
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f) cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantacao, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licengas de instalacao e

operacao, se aplicavel;

g) todas as fontes de receita;

h) premissas para projecao de capital de giro;
1) custos e despesas; €

j) premissas para a recuperacdo do investimento por parte dos acionistas ao longo do

prazo da concessao (distribuicdao de dividendos, caso previsto, reducao de capital etc.).
Os principais resultados do modelo financeiro deverao incluir, se aplicavel:

a) estimativa de receitas auferidas pelo parceiro privado com a exploracdo comercial,

bem como receitas acessorias, alternativas e complementares;
b) Taxa Interna de Retorno do projeto (TIR);
c¢) alavancagem financeira maxima;

d) producao de indicadores, a exemplo de exposi¢ao maxima, custo médio ponderado

de capital (WACC), payback etc.;

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

g) ano do primeiro retorno de equity;

h) primeiro e ultimo ano de pagamento das dividas;

1) contrapartidas a serem pagas em razdo da exploragdo da area e dos servigos

prestados;

J) premissas; demonstracao de Fluxo de Caixa;
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40. k) demonstragdo de Resultados de Exercicio;

41. 1) termos e condigdes de financiamento;
42.  m) investimentos e manutengdes periddicas;
43.  n) custos de operacdo e manutengao;

44. o) analises de Sensibilidade;

45.  p) quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e
46.  q) outras que julgar necessarias.

47. MODELAGEM JURIDICA

3.11. A modelagem juridica deverd propor a modalidade de contratagdo para o projeto,

embasada em avaliagdo juridica da viabilidade de modelos alternativos ou complementares.

3.12. A proposta de modelagem juridica deverd contemplar andlises e solugdes

institucionais, juridicas e regulatdrias pertinentes ao encaminhamento do projeto.
3.13.  Os Estudos deverao detalhar justificadamente, se aplicavel:

48.  a) as definic¢des do edital e da minuta do contrato ou parceria;

49.  b) o objeto da contratagdo ou parceria;

50.  c¢) os critérios de julgamento da licitagdo ou da selecao;

51. d) os eventuais critérios de qualificacdo técnica e econdmico-financeira ou os

requisitos para a celebragao das parcerias;
52.  e) os critérios para elaboragdo de proposta técnica, caso prevista;

53.  f) eventuais condigdes precedentes a assinatura do contrato ou termo e ao inicio do

prazo de execugdo do objeto (fase preliminar);



54.

55.

56.

57.

38.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

3.14.

67.
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g) o prazo e o valor estimado do contrato ou parceria;
h) o mecanismo de remuneracao do parceiro e as fontes de receitas do parceiro;

1) a matriz de risco e as medidas mitigatorias de eventual responsabilizacdo do poder

publico no tocante as obras e servicos;

J) a eventual contrapartida a serem pagas a Administracdo Publica Municipal em razao
da exploracdo da area e dos servigos prestados, tais como eventuais mecanismos de

pagamento de outorga, ou o compartilhamento de receitas;

k) as obrigacdes das partes, incluindo a eventual descricdo de seguros de contratagao

obrigatoria pelo parceiro;

1) as sangdes e penalidades aplicaveis as hipdteses de infracao;

m) o mecanismo de fiscalizagdo da parceria ou contrato e o verificador independente;
n) a estrutura de garantias;

0) os procedimentos necessarios para garantir o direito aos usudrios das areas;

p) os bens reversiveis;

q) as potenciais interfaces institucionais com os agentes envolvidos;

r) os aspectos tributarios do modelo de contratagdo escolhido; e

s) Sistema de mensuracdo de desempenho.

A modelagem juridica devera conter, a0 menos:

a) Relatério Juridico com: (i) anélise de todos os marcos regulatorios analisados na
concep¢do do projeto; (i) descricdo de procedimentos para obtencdo de
licenciamentos, autorizagdes e correlatos, incluidas as estimativas de prazo para esse
fim; e (ii1) indicagdo dos requisitos para licenca ambiental prévia ou expedi¢dao das

diretrizes para o licenciamento ambiental, se aplicavel.
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68.  b) Minutas completas de edital e contrato para a modalidade de contratagdo sugerida,
bem como de seus respectivos anexos, acompanhados de estudos juridicos que

expressem a credibilidade do modelo;

69.  c¢) Relatorio de Minutas de Atos Normativos com: minutas sugestivas de leis, decretos
ou outros atos normativos, quando o estudo contemplar solu¢des que dependam de

alteracdes legislativas; e

70.  d) Parecer Juridico justificando o modelo proposto e legalidade de implantagdo do

projeto.
3.15. Os modelos propostos deverdo prever prazo de vigéncia ndo inferior a 5 anos.
71. MODELAGEM TECNICA

3.16. A modelagem de engenharia ¢ compreendida como o conjunto de elementos
necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar as implantagdes
propostas, devendo levar em consideragdo a prestacdo dos servigos considerados na
modelagem operacional descrita neste documento. Além disso, a modelagem devera ser
elaborada com base nas indicagdes dos estudos técnicos, que assegurem a viabilidade técnica
e o adequado tratamento do impacto ambiental da infraestrutura, e que possibilitem a

avaliacdo do custo da obra e a defini¢ao do prazo de execugao

3.17. Desenvolver desenhos técnicos referentes aos elementos de anteprojeto, definindo e
consolidando todas as informagdes necessarias a fim de verificar sua viabilidade técnica, legal

e econdmica. Devem ser apresentados minimamente:

72.  a. Estudo conceitual, de forma a fornecer visdo global do projeto e identificar todos os

seus elementos constitutivos com clareza;
73.  b) Memorial descritivo;

74.  c) Elementos de anteprojeto, tais como anteprojetos, planta de situagdo, plantas baixas
esquematicas de todos os niveis, estudos basicos dos layouts internos, cortes e

elevacgdes e perspectivas ilustrativas, nos termos da legislacao em vigor, com anotagao

10



75.

76.

77.

78.

79.

3.18.
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da responsabilidade técnica (ART) quando aplicavel;

d) Descrigdo técnica detalhada das solugdes globais e localizadas, em detalhamento
suficiente para ndo comprometer a capacidade do eventual futuro contratado em

inovacdes e melhoramentos durante a elaboracdo do projeto executivo;

e) Identificagdo e mapeamento de areas de implantacao do projeto, além dos custos e
analise de regularidade da implantagdo deste tipo de empreendimento perante as

autoridades competentes;

f) Plano de implantacao ou reforma, dimensionamento e caracterizagcdo das estruturas

previstas;

g) Orcamento detalhado contendo estimativa dos investimentos e despesas de
implantacao exigidas, discriminados em elementos de maior representatividade sobre o
valor do investimento (materiais, equipamentos, obras civis, despesas ambientais,

aprovagoes e licenciamentos, dentre outros); e
h) Cronograma fisico-financeiro dos investimentos.

Na elaboracdo da modelagem de engenharia deverdo ser consideradas solucdes de

acessibilidade e ambientais e, preferencialmente, solugdes que incluam fontes alternativas de

energia, logistica reversa dos equipamentos a serem substituidos e descartados, e destinacao

adequada de residuos.

3.19. E desejavel que a modelagem de engenharia considere métodos construtivos

modernos, garantindo padrdes de qualidade dos servigos e materiais durdveis e adequados

para os servigos objeto deste EDITAL.

80. MODELAGEM AMBIENTAL

3.20. Meio Fisico: Apresentar os principais dados do meio fisico da area de influéncia do

empreendimento, com elaboracdo de textos descritivos (quando couber).

3.20.1. Caracterizacdo  climatoldgica  contendo:  precipitagdo  pluviométrica,

11
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temperatura do ar, umidade relativa do ar e velocidade do vento;
3.20.2. Caracterizagao local da geologia;

3.20.3. Caracterizagao local da geomorfologia;

3.20.4. Caracterizagao local dos solos;

3.20.5. Caracterizagao local dos recursos hidricos.

3.21. Meio Bidtico: Neste item, deverdo ser apresentados os dados e principais
caracteristicas da fauna e flora regional, de tal forma que, permita-se uma analise adequada da
estrutura e funcao ecolodgica dos elementos vivos predominantes na area de influéncia do

projeto.
3.21.1. Vegetacdo: descri¢ao e caracterizagao local da cobertura vegetal;
3.21.2. Fauna: descri¢ao e caracterizagao local da fauna;

3.21.3. Descrever se o empreendimento se encontra inserido em unidades de

conservagao.

3.22. Meio Socioeconomico: Devera ser conduzida uma pesquisa socioecondmica a partir
de dados primarios onde deverdo constar os seguintes aspectos: populacdo, atividades
econdmicas, emprego, renda, infraestrutura, habitagdo, trafego, lazer, uso do solo, esportes,

recreacao e atividades culturais.
3.23. CONCLUSOES

3.23.1. Apbés a consideracao de evidéncias, argumentos ou premissas apresentadas,
apresentar uma proposicdo final sobre a viabilidade técnica e ambiental do

empreendimento.
3.24. BIBLIOGRAFIA

3.24.1. Devera constar toda a bibliografia consultada e citada;
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3.24.2. Quadros, Tabelas e Figuras deverao conter a fonte dos dados apresentados.

NILZA NILDA SIMAS
Prefeita Municipal de Itapema-SC
Presidente do Conselho Gestor de Concessodes e Parcerias Publico-Privadas
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