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TERMO DE REFERENCIA

Estudos para Licitacao sob o regime de Parceria Publico-Privada com a
estruturacao de Projeto para a construcao de empreendimentos residenciais e
comerciais, a serem empregados como Préprio Nacional Residencial a fim de
atender ao pessoal que compora as instalacoes das Organizacoes Militares do
Complexo Naval em Itaguai- Médulo 1.

1. INTRODUCAO

A Estratégia Nacional de Defesa — END, aprovada por meio de Decreto n® 6.703, de
18/12/2008, tem o objetivo de modernizar o aparato nacional de defesa. Uma das
diretrizes da estratégia é fortalecer o setor nuclear, considerado de importancia
estratégica, estando explicito que o Brasil precisa levar a cabo, entre outras iniciativas
que exigem independéncia tecnoldgica em matéria de energia nuclear, o projeto do
submarino de propulsdo nuclear.

Neste sentido, estd em andamento o Programa de Desenvolvimento de Submarinos
(PROSUB), em parceria com a Franca. A escolha desse pais se deu ap6s processo de
busca de um parceiro internacional que atendesse aos anseios do Brasil para a
construcado do submarino nuclear.

Assim, em 23 de dezembro de 2008, o Brasil celebrou varios acordos e ajustes de
natureza politica, técnica e comercial com a Republica da Franga, nos quais foram
estabelecidas as condicoes gerais da parceria firmada entre os dois paises para a
conducao do referido programa.

O Contrato principal do PROSUB dispde sobre as condi¢des gerais norteadoras dos
documentos contratuais subordinados, dentre os quais o contrato 4, que tem como
objeto a construcdo, equipagem e comissionamento do estaleiro e da base naval. O
estaleiro € dedicado a construcdo e manutencdo de submarinos convencionais e
nucleares. J4 a base naval abrigard a frota brasileira de submarinos, bem como
recebera o efetivo profissional vinculado as atividades afetas aos submarinos.

Desta forma, o Comando da Forgca de Submarinos e quase que a totalidade de suas
Organizagdes Militares subordinadas serao transferidas para a area de ltaguai, além da
Companhia de Fuzileiros Navais para Guerra Nuclear, Quimica, Bioldgica e
Radioldgica e do Centro de Intendéncia da Marinha em Itaguai, que serdo criados e
instalados no Complexo Naval de ltaguai, o que acarretard a movimentacao de cerca
de 2.000 militares e servidores civis para aquela area.

2. OBJETIVO
2.1. O objetivo deste Termo de Referéncia é dar conhecimento do escopo do Projeto
de construcdo e manutencao de residéncias e centro de servigos na Vila Branca para

que os interessados possam apresentar estudos para a sua modelagem. O Projeto
envolve a estruturacdo de um dos modulos da PPP  que construira e mantera os
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empreendimentos que contemplardo setores comerciais e setores habitacionais a
serem empregados como Proprios Nacionais Residenciais (PNRs) na regidao de Campo
Grande e em area a ser definida posteriormente pela MB. Cada centro de servigos que
atendera a essas residéncias também sera aberto ao publico externo. A modelagem do
projeto que constitui o primeiro mdédulo, localizado em Campo Grande, serd composta
de Estudo de Demanda, Estudo de Arquitetura e Engenharia, Estudo Socioambiental,
Avaliacdo Econdémica, Modelagem do Negécio e Avaliagdo Financeira, e Modelagem
Juridica para todo o empreendimento.

3. ESCOPO DO PROJETO:

Os autorizados a apresentar estudos deverao realizar, no minimo, as atividades
abaixo descritas, para 0 modulo referente a regido de Campo Grande. Os prazos de
execucao destes estudos passarao a contar da data de autorizacao especifica.

3.1. Elaborar Estudo de Demanda por meio de pesquisa identificando o impacto
gerado, na regido, pela implantacdo das residéncias e do centro de servigos a ser
instalado, nas areas definidas pela MB e assim buscar melhores solucées para o
atendimento das necessidades das familias que residirao nos PNR. Este estudo devera
considerar um intervalo temporal de 35 anos.

Localizagao do empreendimento: Avenida Brasil n® 44.878 — Guandu do Sape — Campo
Grande — Rio de Janeiro — RJ.

3.1.1. O estudo devera considerar que o empreendimento, por parte da Marinha do
Brasil, contara no minimo, com:

a) 788 unidades habitacionais com area construida de cerca de 100 m? cada, contendo
trés quartos (sendo uma suite), sala, banheiro social, cozinha, area de servico e
dependéncias completas. Destas, 396 (trezentas e noventa e seis) ja estao
construidas, e deverdo sofrer manutencao pela autorizada, cabendo inspeg¢édo conjunta
entre a MB e a autorizada, visando definir se havera necessidade de reformas. As 392
novas unidades deverao ser construidas e mantidas pela concessionaria.

b) construcdo de escola de ensino fundamental, conforme previsto no art. 53, da Lei
Municipal Complementar 72, de 27 de julho de 2004. A manutencéo, operacao ou a
necessidade de novos investimentos do equipamento publico ndo sera considerada
como objeto da PPP.

c) creche para criancas entre 0 e 5 anos, conforme previsto no art. 53, da Lei Municipal
Complementar 72, de 27 de julho de 2004. A manutencéo, operagao ou a necessidade
de novos investimentos do equipamento publico ndo sera considerada como objeto da
PPP.

3.1.2. O estudo de demanda devera dimensionar centros comerciais com espacos para
padarias, supermercados e farmacia, que possam atender a populacéo que ocupara os
PNR e a demanda externa, composta por residentes e transeuntes da regiéo.

3.1.3. O objetivo dos Estudos de Demanda é produzir subsidios que servirdo de base
para a elaboracdo do Estudo de Arquitetura e Engenharia e para a Avaliacado
Econdmica e Avaliacdo Financeira do empreendimento, com as respectivas premissas
identificadas.



3.1.4. O Estudo de Demanda devera estar concluido em até 60 (sessenta) dias da data
de autorizacao para apresentacao de cada projeto.

3.2. Elaborar Estudo de Arquitetura e Engenharia para a construcao e reforma dos
empreendimentos residenciais e comerciais, o qual devera se basear em pesquisas de
campo feitas com os moradores que ja habitam a area da Vila Branca e estar de
acordo com as posturas do Cédigo de Obras dos respectivos municipios onde serao
construidas as novas edificagbes, bem como com as prescricdes técnicas
normatizadas pela ABNT e as Normas e diretrizes para constru¢cées da Marinha do
Brasil, reguladas pela Diretoria de Obras Civis da Marinha (DOCM), e conter no
minimo:

3.2.1. Para a area residencial a ser construida:

a) construcdo de prédios (residenciais multifamiliares) no terreno do Complexo
Naval Guandu do Sapé. Os prédios serao em estrutura mista de concreto convencional
e blocos de concreto, sendo que os pilotis contemplam escada enclausurada a prova
de fumaca (PF) e antecamara, depdésito de lixo, elevadores e portaria.

b) pavimento de cobertura com uma circulagdo, escada enclausurada a prova de
fumaca (PF) e laje impermeabilizada que da acesso aos telhados e caixa d’agua.

C) As unidades habitacionais deverao conter ainda o seguinte padrdo minimo de
acabamento:

Sala e circulagao: Piso — porcelanato
Rodapé — madeira ou MDF
Parede e Teto — pintura sobre massa corrida
Esquadria - aluminio

Suite e quartos: Piso — porcelanato
Rodapé — madeira ou MDF
Parede e Teto — pintura sobre massa corrida
Esquadria - aluminio

Banheiros: Piso — ceramica
Parede — azulejo
Teto — rebaixo em gesso com pintura sobre massa corrida
Bancada — granito
Loucas — Celite, Incepa, Deca ou similar
Metais — Fabrimar, Deca ou similar

Cozinha/Area de servigo:Piso — ceramica

Parede — azulejo

Teto — rebaixo em gesso com pintura sobre massa
corrida

Bancada — granito

Loucas — Celite, Incepa, Deca ou similar

Metais — Fabrimar, Deca ou similar
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d) Prever pelo menos 1 (uma) vaga de garagem por unidade habitacional e 200
outras vagas que se destinardo a parqueamento multiuso de todas as unidades
habitacionais (vagas para visitantes).

e) Area de lazer composta de:
e.1) 01 quadra poliesportiva cercada por alambrado;

e.2) 02 areas de recreacao para criangas de 01 a 05 anos (parquinho), sendo
uma a ser implantada na area ja construida;

e.3) 01 campo de futebol society;

e.4) 01 espaco de convivéncia, composto por churrasqueiras com espaco
parcialmente coberto para mobiliario, banheiros (masculino e feminino), com
capacidade para até 30 pessoas por churrasqueira.

f) Central de coleta seletiva de lixo e instalagdo de servico integrado de coleta de lixo
que agrupem os PNR ja construidos.

g) Subestacao elétrica independente.

h) Fornecimento ininterrupto de agua, com equipamentos de bombeamento adequado,
e distribuicdo para toda a area.

i) Sistema de comunicacao entre unidades habitacionais e portaria.

j) Construcdo de muro (03 metros de altura) no limite entre o terreno onde serdo
edificados os PNR e as instalacoes do CIAMPA. Neste limite existe um corrego, o
projeto do muro devera levar em consideragdo o menor custo de construcdo e
manutencdo do muro, considerando o seu projeto.

k) A fachada dos prédios a serem construidos devera obedecer aos mesmos padroes
de materiais e cor dos prédios ja existentes.

O projeto devera prever os servicos de limpeza, manutencdo e conservacao das

1)
areas comuns da area residencial e externas a esta area.

3.2.2. Para a area comercial:

a) A instalacdo dos equipamentos comerciais basear-se-a no estudo de demanda,
devendo a MB ser consultada na instalagdo de qualquer destes equipamentos.

b) Devera existir a previsdo de estacionamento que seja compativel com a demanda
prevista para a area comercial. Todos 0s acessos para a area comercial serdo voltados
exclusivamente para a Av Brasil, ndo sendo permitido nenhum acesso para as laterais
ou para a divisa com o CIAMPA.

c) Construcdo de area de estacionamento, junto a area comercial, mas segregada
desta, destinada aos veiculos de clientes da Policlinica Naval. Esta area deve
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comportar até 200 veiculos e possuir acesso de veiculos independente da area
comercial, devendo ser calcada, iluminada, com todas as vagas marcadas, drenagem
de agua de chuva e area de circulacédo de veiculos. A circulacdo de pessoas deve ser
limitada devendo possuir um acesso voltado para a Av Brasil (pessoas e veiculos) e
outro acesso exclusivo de pessoas para a area comercial.

d) Construcdo de nova area de estacionamento para veiculos particulares das
guarnicoes do CIAMPA e da Policlinica Naval. Esta area se situa proximo ao ginasio de
esportes existente no CIAMPA. Devera ter calcamento, iluminacédo, drenagem de agua
de chuva, acessos (dois), todas as vagas marcadas e circulacao de veiculos.

e) Instalagdes para uma escola de ensino fundamental, para atender, no minimo 250
(duzentos e cinquenta) alunos, com adequagao baseada no estudo de demanda.

f) Instalacbes para uma creche, para atender, no minimo, 100 (cem) criancas com
idade compreendida entre 0 e 5 anos, com adequacdo baseada no estudo de
demanda.

g) Central de coleta seletiva de lixo.

h) Subestacao elétrica independente.

i) Fornecimento ininterrupto de agua, com equipamentos de bombeamento adequado,
e distribuicao para toda a area.

3.2.3. Para as areas residencial e comercial:
a) Estacao de tratamento de esgoto

b) Instalagcbes para rede de telefonia fixa e mével, TV por assinatura e internet.
Estender esses servicos as instalacées de PNR ja construidos.

c) Sistema de reaproveitamento de agua das chuvas.
d) Sistema de deteccao de fumaca e incéndio.

e) Servigo de vigilancia desarmada para todo o complexo, por 24 horas, 07 dias por
semana.

f) Construcao e pavimentacado de via de acesso, com aproximadamente 1000m, com
uma ponte de aproximadamente 100m, mantendo as mesmas especificagcdes para o
suporte de carga das vias ja existentes. Esta via de acesso devera ser provida de toda
a sinalizacao horizontal e vertical que se fizer necessaria.

g) Manutencdo da pavimentacdo e da sinalizacdo horizontal e vertical das vias ja
existentes.

h) Construgcdo, desde o corte do Rio Prata do Mendanha, até a edificagdo do
Ambulatério Naval de Campo Grande, ao longo dos limites Oeste e Sul do terreno da
MB, de barreira fisica no minimo do tipo muro em alvenaria, com pelo menos 03 metros
de altura e colocacao no topo de arame farpado, em toda a sua extensao.



i) Segregacdo da parte condominial de toda a &area externa com barreira fisica no
minimo do tipo muro em alvenaria, com pelo menos 03 metros de altura e colocagédo no
topo de arame farpado, em toda a sua extenséo.

j) Construcao de um pértico com guarita integrada ao sistema de seguranca, incluindo
portdes e outras instalagdes para abrigar o pessoal que ira fazer o servico de guarda
(até 5 pessoas, composto por sala com porta, banheiros (masculino e feminino) e
janelas e um alpendre protegido de chuva) localizado a cerca de 500 metros do atual
pértico da Fabrica de Municdo e ao Complexo de OM, em Campo Grande, junto ao
extremo sul do limite oeste terreno da MB, na Avenida Brasil. Esta guarida sera
operada pela MB.

k) Construcdo de um novo portico com guarita junto a margem sul do Rio da Prata do
Mendanha, para o controle do acesso pela Rua Um Mil e Vinte, a Fabrica de Municao e
ao complexo de OM. Esta guarida sera operada pela MB.

l) Implantacédo de sistema de seguranca que considere a instalacao de barreiras fisicas
e eletrdnicas para impedir acessos nao autorizados.

m) Implementacao de sistema de iluminacao de areas comuns, que preveja eficiéncia
energética sem o comprometimento da seguranca.

3.2.4. Elaboracdo de estudos para vigilancia eletrénica, contemplando os prédios a
serem construidos e os que ja estdao construidos, no minimo, com os seguintes
sistemas descritos abaixo variando apenas o quantitativo dos equipamentos em funcao
das dimensdes ou area a ser monitorada e de suas particularidades:

a) CFTV - Monitoramento da Area Externa: Cameras instaladas em postes e
interligadas através de fibra 6ptica, localizadas em areas estratégicas e em quantidade
suficiente para permitir abranger toda a area do empreendimento. Junto as cameras
deverdo ser instaladas caixas para instalacdo ao tempo, para acomodacdo de
equipamentos auxiliares, no-break, terminadores de fibra Optica e todos os demais
acessorios necessarios para o perfeito funcionamento. A gravacao, controle e gravacao
das imagens devera ser feita numa Central de Monitoramento;

b) Central de Monitoramento: Devera ser localizada em area dotada de seguranca
fisica e preparada para abrigar os operadores do sistema de vigilancia. A esta central
sera convergido todos os sinais do sistema de CFTV, armazenados e monitorados 24
horas por dia, 7 dias por semana por operadores adequadamente preparados para
analisar as ocorréncias e tomar as decisdes baseadas em procedimentos padrdes a
serem criados pela MB,;

c) Infra-Estrutura: Deverd ser considerada toda a infra-estrutura necessaria para
fixacdo dos equipamentos e acomodacao dos condutores elétricos e de sinal para
todos os sistemas seja subterranea, aérea ou aparente. Deverdo ser atendidas as
recomendagdes com relagdo a separacao de tipo de condutores, secdo minima,
ocupacgcao maxima e acessorios de fixacao e mudanca de direcao;

d) Ligagbes Elétricas e de Sinais: Deverdo ser considerados todos os tipos de cabos
para ligacdo de cada equipamento e sistema a partir de fontes existentes. Deverao ser
atendidas as recomendagbes dos fabricantes e normas vigentes com relagéo ao tipo de
cabo, secao, forma de conexao e demais variaveis de cada sistema.
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3.2.5. Especificacdes técnicas do Projeto Basico:

3.2.5.1. Os parametros geométricos de projeto a serem utilizados para as instalagcbes
do empreendimento deverao ser os estabelecidos na legislacao vigente no ambito da
Marinha do Brasil, regulada pela Diretoria de Obras Civis da Marinha e anexas a este
Temo de Referéncia.

3.2.5.2. Os projetos basicos deverao apresentar as solugdes de engenharia propostas
e as correspondentes justificativas das solugdes adotadas.

3.2.5.3. O projeto devera apresentar solucées de modo a posicionar as construgdes e
equipamentos de forma a aproveitar os fatores climaticos (eficiéncia energética,
ventilagcdo, circulacao etc) e naturais (vegetacéo, chuvas, etc) de forma a compor um
projeto harmonico e integrado, além de ambientalmente sustentavel.

3.2.5.4. A estrutura de apresentagdo de projetos devera ser composta de projetos
basicos, relatérios de projeto, memadrias de calculo dos quantitativos e cronogramas
fisicos de implantacao.

3.2.5.5. Todos os projetos deverdao ser desenvolvidos de acordo com as normas
técnicas do Ministério da Defesa (MD), Marinha do Brasil (MB), Ministério dos Esportes,
Ministério da Educacado e Cultura (MEC), Governo do Estado do Rio de Janeiro,
Governo dos Municipios onde estiverem instalados, CREA e ABNT.

3.2.5.6. O projeto devera ser ambientalmente sustentavel, conforme o Sistema Leeds
ou outra certificacdo igualmente reconhecida. Havendo conflito entre tais regulamentos
e as normas atualmente existentes, a divergéncia deve ser explicitada para
manifestagédo da MB sobre o tema.

3.2.5.7. O projeto devera permitir a acessibilidade de pessoas com necessidades
especiais as instalacdes e acessos a serem construidas.

3.2.5.8. Dimensionamento basico da solucado técnica de referéncia contendo projetos
basicos, memoria de calculo dos quantitativos e cronogramas fisicos e fisico-
financeiros dos seguintes componentes:

3.2.5.9. Estrutura predial, propriamente dita, com todos os seus componentes e
acessorios.

3.2.5.10. Preparagao e urbanizagdo do entorno da area predial construida; evitando
proximidade de areas alagadicas e que necessite de grandes obras de terraplanagem.

3.2.5.11. Informacao sobre taxas de utilizacao do terreno a ser ocupado na entrega do
projeto e nas possiveis ampliagcdes, contemplando estudos de terraplanagem, de
fundacéao e de topografia do terreno.

3.2.5.12. Todos os prédios, construcbes, equipamentos urbanos dos PROJETOS,
bosques, parques, jardins, ruas, vias de acesso, cercas, muros, posteamento, sistemas
de iluminacéo e forga (inclusive subestacao e sistema gerador emergencial de energia),
caixas d’agua, cisternas, fossas, sistema de drenagem e redes de esgoto, sistema de
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captacdo de aguas da chuva, patios, estacionamentos, garagens, e quadras, devem
ser entregues juntamente com a area habitacional. Todas as unidades habitacionais
dever&o contar com medidores individuais de luz, agua e gas.

3.2.5.13. As instalagcbes comerciais deverdo estar em condicbes plenas de
funcionamento considerando para isto instalagdes elétricas, hidraulicas e cabeamentos
(telefonia e internet) bem como seu fechamento e trancamento que permitam a
seguranga das mesmas.

3.2.5.14. O projeto de arquitetura devera desenvolver e apresentar plantas e memorial
descritivo de todos os prédios, construcdes e equipamentos. Para cada uma das
estruturas devera ser desenvolvida, em arquivo digital vetorizado destravado (aberto
para edicao) em formato CAD, e cépia impressa, em escala compativel com o projeto:

3.2.5.14.1. Planta baixa

3.2.5.14.2. Plantas de fachadas

3.2.5.14.3. Planta de perspectiva

3.2.5.14.4. Plantas de cortes

3.2.5.14.5. Planta de situacao (Master Plan)
3.2.6. O projeto arquitetdnico devera incluir ainda:

3.2.6.1. Orcamento detalhado, contemplando cronograma fisico-financeiro das obras e
servicos associados a construcdo, operagcdo e manutencdo da solucao técnica de
referéncia, a ser desenvolvida em conformidade com as especificacées deste Termo de
Referéncia, bem como das medidas socioambientais a serem identificadas, conforme o
item 3.3, dentro do horizonte minimo de 5 anos e maximo de 35 anos.

3.2.6.2 Os custos unitarios deverao ser definidos com base em precos de mercado,
utilizando métricas amplamente aceitas e consolidadas, valendo-se para tanto de
dados constantes dos sistemas Sinapi e Sicro ou, quando inexistentes, de projetos
executados por empresas privadas, pesquisas de mercado e/ou licitacbes ja
executadas.

3.2.6.3 O orcamento deverd estar consubstanciado em planilha eletrénica, com
férmulas, detalhada por itens de custo e vinculada a memoéria de calculo de
dimensionamento;

Deverao ser indicados em colunas préprias nas planilhas de composicao de custos os
componentes de custos em moeda estrangeira, provenientes de importacdo de
equipamentos, veiculos, materiais de construgdo, combustiveis e outros, caso haja.

3.2.7. Na elaboracdo dos estudos, planos e projetos, a AUTORIZADA devera
contemplar solucées técnicas que melhor atendam ao interesse publico e as politicas
do setor habitacional, considerando ainda: atendimento ao objetivo dos PROJETOS no
sentido de atender a demanda habitacional, e a responsabilidade socioambiental.



3.2.8. Sempre que cabivel, deverdo ser indicados os Codigos de Postura, Manuais de
Projeto e Normas Técnicas que forem seguidas para a elaboracdo dos projetos
basicos.

3.2.9. Sempre que houver a possibilidade de adocao de diferentes materiais, técnicas
ou solucdes executivas, a(s) alternativa(s) escolhida(s) deve(m) estar fundamentada(s)
em argumentos técnicos e socioambientais embasados que permitam identificar a sua
relacao custo-beneficio.

3.2.10. Os Estudos de Arquitetura e Engenharia deverdo vir acompanhados de
Membérias de Calculos, em que constarao justificativas técnicas e econémicas para a(s)
alternativa(s) proposta(s), com exposi¢des claras das metodologias adotadas, bem
como de planilhas eletrénicas com os quantitativos resultantes.

3.2.11. Os Estudos de Arquitetura e Engenharia servirdo como subsidios e elementos
de consulta para as fases posteriores de elaboracdo da modelagem econémico-
financeira e juridica dos PROJETOS, além do projeto de servigo de vigilancia.

3.2.12. As premissas aqui estabelecidas servem de parédmetro, mas a autorizada
podera propor ou sugerir mudangas, que serdao submetidas a aprovacao do Ministério
do Planejamento, Orcamento e Gestdo, Ministério da Defesa, Marinha do Brasil e/ou
dos érgaos por eles indicados.

3.2.13. Os Estudos de Arquitetura e Engenharia deverao estar concluidos em até 180
dias da data de autorizacao para apresentacao dos projetos.

3.3. Elaborar Estudos Socioambientais contemplando, no minimo, os seguintes itens:

3.3.1. Identificagdo, avaliacdo e definicio de medidas remediadoras do passivo
ambiental eventualmente existente nos terrenos a serem utilizados para as construcoes
das novas instalagdes.

3.3.2. Avaliagdo dos impactos ambientais das obras e servicos associados a
implantacdo do PROJETO, fazendo-se, ainda, uma estimativa dos investimentos em
compensac¢des ambientais. Esses investimentos deverdo considerar, por exemplo,
contencao dos eventuais impactos visuais, gasosos € sonoros € outros servicos que se
facam necessérios.

3.3.3. Identificacdo de areas de protecdo ambiental ou ambientalmente sensiveis, com
destaque para pontos criticos e principais riscos ambientais.

3.3.4. Identificacdo dos problemas ambientais ou passivo ambiental existente no
terreno a ser utilizado, e definicdo das agdes a serem tomadas, incluindo o custo
dessas acoes.

3.3.5. Diretrizes dos 6rgaos ambientais estaduais e federais para elaboracao e estudo
de mitigacdo do passivo ambiental. A elaboragcdo do EIA/RIMA ficara a cargo da
Contratada.

3.3.6. Diretrizes para os licenciamentos ambientais dos empreendimentos.
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3.3.7. Os Estudos Socioambientais deverao estar consubstanciados em Relatérios de
Avaliacbes Socioambientais, os quais deverdo apontar as medidas e solucées de
carater social e ambiental necessarias a implantacdo dos PROJETOS, inclusive com
indicacdes das licengcas ambientais exigidas, das diretrizes para sua obtencdo, do(s)
orgao(s) responsavel(eis), e de quaisquer outros estudos exigidos pelo(s) 6rgao(s)
ambiental(is) pertinente(s) e custos respectivos.

3.3.8. Os Estudos Socioambientais devera estar concluido em até 120 dias da data de
autorizacao para apresentacao do projeto.

3.4. Elaborar Avaliagées Econdmicas do PROJETO, contemplando, no minimo, os
seguintes itens:

3.4.1. Conversdo dos custos de mercado associados ao PROJETO, em custos
econdmicos, evidenciados a valor presente.

3.4.2. Avaliacdo das externalidades positivas e negativas associadas ao PROJETO, as
quais devem, sempre que possivel, ser mensuradas e abranger, entre outros, os
impactos dos PROJETOS nas areas de implantacdo dos empreendimentos.

3.4.3. Avaliacbes dos custos de oportunidade do poder publico (taxa de desconto
social).e

3.4.4 Comparacao em termos econémicos, da implementagdo do Projeto estruturado
nos moldes tradicionais, cujas obras e servicos sejam contratados sob a égide da Lei
n.2 8.666 de 1993, com a execucdo do PROJETO publicos estruturado nos moldes da
Lein.? 11.079 de 2004..

3.4.5. As avaliagbes Econdmicas deverdao estar consubstanciadas em relatérios de
Avaliacdes Econdmicas, os quais deverao vir acompanhados de planilhas eletronicas,
com férmulas, que considerem todos os custos e beneficios econémicos e sociais
associados ao PROJETO.

3.4.6. As avaliagoes Econbmicas deverao estar concluidas em até 210 dias da data de
autorizacao para apresentacao do projeto.

3.5. Elaborar Modelagens dos Negocios e Avaliacoes Financeiras do PROJETO,
contemplando, no minimo, os seguintes itens:

3.5.1. Modelo de gestao operacional , com a definicdo da abrangéncia das atividades e
servigos que deverao ficar a cargo da futura Contratada, devendo o modelo prever
ainda a possibilidade de obtencao de receitas acessorias.

3.5.2. Consolidagcédo dos custos dos investimentos, de manutencéo, de operacao, de
despesas administrativas, dos custos das medidas mitigadoras e compensatérias de
carater social e ambiental associados ao PROJETO e identificados nos Estudos de
Engenharia e nos Estudos Socioambientais.

3.5.3. Avaliacao do custo de capital proprio do investidor e de terceiros, com base em

metodologia de finangas corporativa amplamente aceita e outras premissas financeiras
necessarias a avaliacao do PROJETO.
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3.5.4. Elaboragédo da matriz de risco do PROJETO, com a identificagdo dos riscos
associados aos empreendimentos, das partes que deverao suporta-los e das medidas
de mitigagdo, bem como uma andlise de sensibilidade ou outra metodologia
compativel.

3.5.5. Deverdao ser apresentados Indicadores de Desempenho objetivos a serem
medidos periodicamente com vistas a garantir os niveis de servigos aplicaveis na
construcdo e manutencdao do empreendimento. Esses indicadores de desempenho
deverdo ser descritos e justificados, de forma a evitar redundancia ou irrelevancia do
indicador e estar acompanhados pelo valor ou faixa de valores na qual se considera
que o servico esteja sendo atendido de forma parcial ou que ndo esteja sendo
atendido. (Atentar para o fato de que sera necessario apresentar os indicadores de
nivel de servico para cada tipo de unidade-habitacional, de lazer, de apoio, etc.).

3.5.6. Devera ser identificada a taxa de ocupacdo que permita a manutencédo e
preservagao das unidades habitacionais enquanto desocupadas.

3.5.7. Os servicos de manutencdo interna nas unidades habitacionais a serem
construidas e das ja construidas e instalacbes comerciais ficaram a cargo da
AUTORIZADA, no periodo que estes estiverem desocupados, e deverao obedecer aos
padrbes estabelecidos na DGMM-601.

3.5.8. A consultoria devera, em seu modelo financeiro, propor e justificar a duracéo da
concessao, dentro do horizonte minimo de 5 anos e maximo de 35 anos, de forma a
permitir a solucdo 6tima, que leve em consideragcdo prazo para construcao e
amortizacdo dos investimentos previstos, curva de obsolescéncia das tecnologias
utilizadas na operacao e o melhor interesse do cliente do servigo.

3.5.9. As Avaliagbes Financeiras devera estar consubstanciadas em Relatério de
Avaliacdo Financeira, o qual deve vir acompanhado de planilha eletrbnica, com
férmulas e no minimo o seguinte conteudo:

3.5.9.1. Descricao do PROJETO;

3.5.9.2. Formacao da Receita;
3.5.9.2.1. Projecdes de Demanda;
3.5.9.3. Investimentos;
3.5.9.3.1. Cronograma de Investimentos;
3.5.9.3.2. Niveis de Servico;
3.5.9.3.3. Depreciacgao;
3.5.9.3.4. Consideracoes acerca da adocao de padrdes internacionais das normas
contabeis: ICPC-01(IFRIC12) e regras de transicao;
3.5.9.4. Custos Operacionais e Administrativos;
3.5.9.5. Estudo de Recuperacao e Protecdo Ambiental:
3.5.9.5.1. Levantamento e diagndstico do Passivo ambiental;
3.5.9.5.2. Diretrizes para recuperacao e protecao ambiental,
3.5.9.5.3. Plano indicativo e Especificacdes técnicas para recuperacdo ambiental
3.5.9.6. Premissas Financeiras:
3.5.9.6.1. Indice de Cobertura do Servico da divida;
3.5.9.6.2. Financiamento;
3.5.9.6.3. Politica de Dividendos;
3.5.9.6.4. WACC (Weighted Average Cost of Capital);
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3.5.9.6.5. Taxa de Desconto do VPL da Contraprestacéo;
3.5.9.7. Outras premissas:
3.5.9.7.1. Seguros:
3.5.9.7.1.1. Seguros de Danos Materiais;
3.5.9.7.1.2. Seguros de Maquinas e Equipamentos de Construcao;
3.5.9.7.1.3. Seguros de Lucros Cessantes;
3.5.9.7.1.4. Seguros de responsabilidade civil e trabalhista;
3.5.9.7.1.5. Risco de Engenharia;
3.5.9.7.1.6. Risco Operacional;
3.5.9.7.2. Garantias:
3.5.9.7.2.1. Garantia para apresentacao da Proposta;
3.5.9.7.2.2. Garantia de desenvolvimento e Operacgao do Projeto (Garantia
de performance);
3.5.9.7.3. Tributos;
3.5.9.7.4. Capital de Giro;
3.5.9.7.5. Resumo das Premissas - Caso Base;
3.5.9.7.6. Resultados Financeiros: Caso Base;
3.5.9.7.7. Andlise de Sensibilidade:
3.5.9.7.7.1. Risco de receita;
3.5.9.7.7.2. Investimentos;
3.5.9.7.7.3. Risco Operacional;
3.5.9.7.7.4. Combinacao de Cenarios;
3.5.9.7.8. Meta de retorno;
3.5.9.8. Consideracoes Finais:
3.5.9.9. Resumo dos Resultados;
3.5.9.10. Prazo da Concessao,
3.5.9.11. Estrutura de precos;
3.5.9.12. Forma e Nivel da Contraprestacéao do Governo;
3.5.9.13. Indexacao da Contraprestacao;
3.5.9.14. Riscos.

3.5.9.15 A planilha de avaliagdo financeira devera ainda conter pelo menos os
seguintes itens:

3.5.9.15.1 Premissas macroeconO6micas relevantes para o modelo financeiro,
contendo, entre outros itens, as taxas de juros reais e nominais utilizadas nas
premissas de financiamentos e a(s) taxa(s) de inflacdo estimada(s) para
inflacionar ou deflacionar os diversos itens da avaliacao financeira;

3.5.9.15.2 Demonstracdo de resultados padronizada, em modelo contabil de
acordo com a legislacao brasileira, contendo, no minimo, as contas de receita
bruta, impostos sobre vendas, receita liquida, custo dos produtos ou servicos
vendidos, lucro bruto, despesas administrativas, despesas comerciais, outros
despesas operacionais, lucro operacional, EBITDA, receitas financeiras,
despesas financeiras, juros sobre o capital proprio, lucro antes de impostos
sobre o lucro (LAIR), Imposto de Renda, Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido, lucro liquido e dividendos distribuidos;

3.5.9.15.3 Balanco padronizado, destacando, pelo menos, as principais contas
do ativo (caixa, estoques, clientes e imobilizado bruto e liquido, adicées no
imobilizado, depreciacdo anual e depreciagdo acumulada), passivo
(fornecedores, salarios, impostos e financiamentos) e patriménio liquido (capital
social e lucros/prejuizos acumulados);
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3.5.9.15.4 Fluxo de caixa, que separe, no minimo, as atividades operacionais, de
investimento e financiamento e evidencie o capital de giro da operacéo, o fluxo
de caixa do projeto e o fluxo de caixa livre da empresa ap6s a atividade de
financiamento; e

3.5.9.15.5 Devera ser utilizada metodologia CAPM (Capital Asset Pricing Model)
para definicdo do retorno do acionista. Todas as tabelas e dados utilizados
devem fazer parte da planilha financeira, de modo a permitir a rastreabilidade
dos dados e recélculo dos resultados.

3.5.10. Na elaboracao dos estudos, planos e projetos a AUTORIZADA devera adotar a
premissa que o empreendimento to devera ser entregue em até 24 meses apos a
assinatura do Contrato.

3.5.11. As Modelagens dos Negécios e Avaliagdes Financeiras do PROJETO deverao
estar concluidas em até 240 dias da data de autorizacéo para apresentacao do projeto.

3.6. Elaborar Modelagem Juridica do PROJETO, as quais deverao contemplar, no
minimo, os seguintes itens:

3.6.1. Andlise dos aspectos juridicos e regulatérios pertinentes ao encaminhamento do
PROJETO para fins de concessao administrativa, inclusive os relativos aos passos e
cronograma de tarefas a serem cumpridas pelo 6rgao licitante.

3.6.2. Diretrizes para obtencao das licengas e autorizagdes necessarias a implantacao
do PROJETO.

3.6.3. Elaboracdo das minutas de Edital e Contrato que reflitam as modelagens do
PROJETO desenvolvidas em 3.5.

3.6.4. Elaboracdo de Resumos Executivos dos projetos, explicitando suas principais
caracteristicas.

3.6.5. As Modelagens Juridicas do PROJETO deverdo estar concluidas em até 270
dias da data de autorizacao para apresentacao do projeto.

4 - PRODUTOS

A serem feitos conforme detalhados nos itens 2 e 3 deste Termo de Referéncia.
4.1. Estudos de Demanda,;

4.2. Estudos de Arquitetura e Engenharia;

4.3. Estudos Socioambientais

4.4. Relatorios de Avaliagao Econdmica;

4.5. Modelagens do Negdcio e Relatérios de Avaliacao Financeira;

4.6. Modelagem Juridica;
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5 - METODOLOGIAS DE TRABALHO

5.1. O trabalho devera ser desenvolvido por meio da analise de estudos existentes,
coleta de dados e realizacdo de pesquisas de campo, elaboracdo de estudos e
relatérios técnicos especializados, assessoramento em reunides técnicas, visitas de
avaliacao a area de influéncia dos projetos e outras formas de atividades relativas a
estruturacdo dos PROJETOS.

5.2. Para realizagdo deste trabalho serdo disponibilizados, para as AUTORIZADAS,
informacdes, normas internas da MB relevantes para a realizacdo dos trabalhos e
estudos existentes acerca dos PROJETOS, sendo vedado as AUTORI ZADAS utiliza-
los para outros fins que nao sejam decorrentes do presente Estudo ou mesmo divulga-
los sem a autorizacao expressa e escrita da MB.

5.2.1. A vedacao quanto a divulgacdo e a utilizacdo para outros fins aplicam-se as
AUTORIZADAS também no que tange aos produtos por ela elaborados em decorréncia
do presente Estudo, sendo, nesse caso, necessdria, além da autorizagdo da MB,
também a autorizacao expressa e escrita do MPOG.

5.2.2. Pertencerao a Uniao todos os direitos sobre a propriedade intelectual e demais
estudos e documentos produzidos pelas AUTORIZADAS em decorréncia deste Termo
de Referéncia.

6 — CRONOGRAMAS DE ATIVIDADES

ATIVIDADE PRAZO (contados da PRODUTO
autorizacao)
Elaboragao de Estudos 45 dias Estudos de Demanda
de Demanda
Elaboracao de Estudos 150 dias Estudos de Arquitetura
de Arquitetura e e Engenharia
Engenharia
Elaboracao de Estudos 150 dias Estudos
Socioambientais Socioambientais
Elaboracgao de 180 dias Avaliacoes
Avaliacdo Econbémica Econémicas
Elaboracao de 210 dias Modelagem do
Modelagem do Negécio Negdcio e Avaliacao
e Avaliagédo Financeira Financeira
Elaboracao de 225 dias Modelagem Juridica e
Modelagem Juridica Resumo Executivo

7 — VALOR MAXIMO DO RESSARCIMENTO

7.1. Os projetos apresentados pelas AUTORIZADAS serao ressarcidos exclusivamente
pelo vencedor da licitacdo, desde que selecionados pela Unido e efetivamente
utilizados no eventual certame.

7.2. O valor nominal maximo a ser pago pela integralidade do Projeto é de R$
1.200.00,00 (um milhdo e duzentos mil reais). A tabela abaixo apresenta o valor
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maximo, em percentual, de ressarcimento para cada produto selecionado e
efetivamente utilizado:

Produtos Valor Percentual
Estudo de Demanda elaborado 15%
Estudo de Engenharia elaborado 20%
Estudo Socioambiental elaborado 15%
Relatério de Avaliacdo Econémica elaborado 12,5%

Relatério de Modelagem de Negdcio e o
A ) 12,5%

Avaliacdo Financeira elaborado

Minutas de Edital e Contrato elaborados 25%

8 — PRODUTOS

8.1. Os produtos e o resumo executivo deverdao ser submetidos para avaliacdo em
meio eletrébnico em formato editavel e, em formato que permita a modificagdo das
informagdes; quando se tratar de texto, deve ter extensdo.doc; e quando se tratar de
planilhas, graficos etc. deverdo ser entregue com todas as informacdes (tais como
férmulas e dados de fundo) necessarias para permitir futuras utilizacoes e alteracoes.

ApoOs a aprovagao, cada produto, relatério e o resumo executivo em suas versbes
definitivas deverdo ser apresentados em 3 vias impressas € 1 em meio eletrénico,
editavel, cujo formato permita a modificacao das informacdes; quando se tratar de texto
deve ter o formato extensédo.doc. No caso de planilhas, graficos etc. estes devem ser
entregues com todas as informacdes necessarias para permitir futuras utilizacées e
alteracoes.

Caso a conversao da versao eletrénica dos produtos, relatérios e do sumario executivo
aos formatos acima mencionados altere de qualquer forma a diagramacao original dos
arquivos, deverdo ser adicionalmente enviadas versdes eletrénicas dos arquivos no
formato originalmente produzido.

8.2. Todos os produtos e relatérios deverdo ser escritos em portugués e serao
avaliados por representantes indicados pela MB.

Pertencerdao a Unido todos os direitos sobre os produtos, relatérios e documentos
produzidos pelas AUTORIZADAS e selecionados pela Unido em decorréncia deste
Termo de Referéncia.

9. PERIODO DE EXECUCAO

As atividades relativas aos produtos descritos nos itens 3.1 a 3.6 serdo desenvolvidas
no prazo de 270 dias contados da data da autorizacdo para apresentagcao dos Projetos.

O projeto apresentado pela AUTORIZADA sera ressarcido exclusivamente pelo

vencedor da licitacdo, desde que selecionados pela Uniao e efetivamente utilizados no
eventual certame.
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