CONCORRENCIA N° 01/2023

Concorréncia que tem por finalidade a selecao de proposta mais vantajosa para

celebracéio de contrato de CONCESSAO ONEROSA DE USO DA SERRARIA

SOUZA PINTO, observadas todas as regras e condi¢cdes deste EDITAL e seus
ANEXOS

MINUTA DE CONTRATO
ANEXO Il - CADERNO DE ENGENHARIA
APENDICE Ill: RELATORIO DE CAPEX E REPEX
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1 DISCLAIMER

Considerando o projeto de concessdo do empreendimento denominado SERRARIA
SOUZA PINTO, este estudo objetiva auxiliar o dimensionamento dos custos e das
variaveis que interferem na modelagem econdmico-financeira e subsidiar a parcela de
valores que serédo referéncia para o contrato de concessao no que tange as intervencdes

de engenharia.

Os valores apresentados neste apéndice sdo meramente referenciais, sendo de
responsabilidade da CONCESSIONARIA a definicdo dos custos a serem estimados e
efetivamente incorridos durante a concessédo, sob sua conta e risco. Assim, fica claro o

carater nao-vinculante do referido relatério, ndo sendo base a ensejar qualquer pedido

de reequilibrio econdmico-financeiro por parte da CONCESSIONARIA, caso os valores

executados figuem distintos dos apresentados neste documento.

Nenhuma declaracdo, garantia ou compromisso (expresso ou implicito) estd sendo
emitida e nenhuma responsabilidade foi ou sera assumida pela Secretaria e/ou seus
diretores, representantes, empregados, agentes ou assessores externos com relagcéo a
adequacao, precisdo, completude ou razoabilidade das premissas adotada neste

documento

Ademais, o leitor deste apéndice deve assumir por sua prépria conta e risco a
responsabilidade de analisa-lo e revisa-lo, o que ndo representa recomendacdo de
investimento, ou qualquer compromisso de futuro financiamento por parte desta

Fundacao Clovis Salgado.

Em suma, este documento procura relatar os produtos concernentes a estimativa de
custos e registrar as premissas adotadas na elaboragdo do estudo de Capex e Repex.

Abaixo apresenta-se a tabela resumo do Capex e do Repex:
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ESTUDO DO CAPEX - SESOP

Descricao Unid. Prec¢o Custo Total
PROJETOS (PRIMEIRO ANO) R$ 87.755,84

1.1 {IMPLANTAGCAO DE CFTVE SEGURANCA VB R$ 12.514,38
1.2 {INTERVENGOES PARA ADEQUAGCAO DO PATIO DESCOBERTO| VB R$ 19.774,54
1.3 {INTERVENGOES PARA REFORMA GERAL VB R$ 17.051,93
1.4 {INTERVENGOES PARA ADEQUAGCAO DA ACESSIBILIDADE VB R$ 5.673,55
1.5 {INTERVENGOES PARA ADEQUAGCAO DO SISTEMA SPDA VB R$ 11.246,88
1.6 {LICENCIAMENTO URBANISTICO VB R$ 21.494,56

CUSTO DIRETO (SEGUNDO ANO) R$ 2.653.148,18
| 2.1 |IMPLANTAGAO DE CFTV E SEGURANCA
2.2 [INTERVENGCOES PARA ADEQUAGAO DO PATIO DESCOBERTO R$ 920.421,88
2.3 |INTERVENCOES PARA REFORMA GERAL R$ 1.349.136,77
2.4 [INTERVENGCOES PARA ADEQUAGAO DA ACESSIBILIDADE R$ 77.579,46
25 |INTERVENGOES PARA ADEQUAGAO DO SISTEMA SPDA R$ 148.356,86

SIEIEIEIE

CUSTO INDIRETO (SEGUNDO ANO) R$ 690.215,70

| 3.1 |IMPLANTACAO DE CFTVE SEGURANCA VB R$ 3.960,77
32 |INTERVENCOES PARA ADEQUACAO DO PATIO DESCOBERTO | VB R$ 83.497,0
3.3 | INTERVENCOES PARA REFORMA GERAL VB RS 68.727,01
3.4 |INTERVENCOES PARA ADEQUACAO DA ACESSIBILIDADE VB R$ 8.860,09
35 |INTERVENCOES PARA ADEQUACAO DO SISTEMA SPDA VB R$ 8.145,50
3.6 |CANTEIRO DE OBRAS GERAL VB R$ 517.025,24

TOTAL CAPEX NO PRIMEIRO ANO (PROJETOS) R$ 87.755,84

TOTAL CAPEX NO SEGUNDO ANO (OBRAS - CUSTO DIRETO E

CUSTO INDIRETO) R$ 3.343.363,88

CAPEX TOTAL R$ 3.431.119,72

ESTUDO DO REPEX - SESOP

Descricao Unid. Preco Custo Total
REINVESTIMENTOS R$ 3.624.088,69

| 1.1 {INTERVENCOES NO PERIODO DO 3° AO 5° ANO- 4° ANO R$ 72.135,28
1.2 {INTERVENGCOES NO PERIODO DO 6° AO 9° ANO- 8° ANO R$ 897.033,74
1.3 |INTERVENCOES NO PERIODO DO 10° AO 13° ANO- 12° ANO R$ 1.557.985,25

1.4 {INTERVENGOES NO PERIODO DO 14° AO 17° ANO- 16° ANO
1.5 {INTERVENGOES NO PERIODO DO 18° AO 20° ANO- 19° ANO

R$ 989.578,48
R$ 107.355,94

SIEIEIEIE

REPEX TOTAL | R$ 3.624.088,69
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2 ORCAMENTACAO

2.1 METODOLOGIA E PREMISSAS CONSIDERADAS PARA ELABORACAO
DO ORCAMENTO

2.1.1 O projeto

A SERRARIA SOUZA PINTO - SESOP é de propriedade do Estado de Minas Gerais. Em
1997, e sua gestédo e utilizacéo foi concedida a Fundacao Clovis Salgado, por meio de
Termo de Cessao de Uso firmado junto a Secretaria de Estado de Cultura e Turismo —
Secult. Desde entdo, o local funciona como espaco cultural, voltado a receber eventos

dos mais variados formatos.

Situada na regidao central de Belo Horizonte, em local de facil acesso, a SESOP tem
estrutura de aproximadamente 4 mil m2 de area construida e é adequada a instalagéo e
montagem para acolher eventos dos mais variados formatos artisticos, culturais e

empresariais, como grandes feiras, exposi¢cdes, congressos, shows e festivais.

Escopo
O escopo do presente estudo consiste na elaboragcdo de estimativa de Capex e Repex
para subsidiar a modelagem de CONCESSAO da SERRARIA SOUZA PINTO — SESOP.

Neste estudo, define-se como Capex 0s investimentos necessarios para execugado das
intervencdes obrigatorias do projeto de concessdo. Ja o conceito de Repex define os
reinvestimentos necessarios para recuperar a vida util dos sistemas construtivos e

instalados na Edificacao.

Para a elaboracéo do estudo de CAPEX, foi realizada vistoria no imovel e observadas as

principais necessidades de intervencdes. Sao elas:

e Modernizacao do sistema de seguranca e CFTV;
e Adequacédo da area do patio descoberto;

e Reforma geral;

e Adequacao de acessibilidade;

e Adequacao do sistema de SPDA,

e Reforma geral dos muros de divisa.
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Foram realizados estudos preliminares e anteprojetos de engenharia para permitir o
levantamento das intervengdes novas e utilizados os projetos executivos anteriores para

os levantamentos dos elementos existentes na edificacao.

Para a elaboracdo do estudo de REPEX, o complexo foi subdividido em sistemas
construtivos, utilizando como referéncia a Norma de Desempenho NBR-15.575-1, para
efeito de se estimar a vida 0til dos sistemas construtivos e instalados na Edificacdo e

assim melhor avaliar a necessidade de reinvestimentos nos mesmos ao longo do tempo.

Considerando a complexidade do espaco, procurou-se avaliar os sistemas de acordo com
o seu nivel de desempenho adequado, de modo a atender os requisitos minimos dos
usuarios relativos a Seguranca, Habitabilidade e Sustentabilidade, considerando os

fatores conforme apresentados na NBR-15.575-1 e que seguem descritos abaixo:

Nivel de Seguranca:
e Seguranca estrutural;
e Seguranca contra fogo;

e Seguranca no uso e na operacao;

Nivel de Habitabilidade:
e Estanqueidade;
e Desempenho térmico;
e Desempenho acustico;
e Saude, higiene e qualidade do ar;
e Funcionalidade e acessibilidade;

e Conforto tatil e antropo dinamico.

Nivel de Sustentabilidade:
e Durabilidade;
e Manutenibilidade;

e Impacto ambiental.

Eventuais danos causados em virtude do uso do espaco por terceiros, assim como as
manutencgdes rotineiras, realizadas para manter o complexo em funcionamento, sem a

intencdo de prolongar sua vida util ou promover reparagcdo ou modernizag¢do, foram
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consideradas no estudo de Opex, ndo sendo necesséaria sua consideragdo como

reinvestimentos.

Considerando que os limites superior e inferior nas vidas Gteis de substituicdo dos

elementos podem variar a depender de diversos fatores, as mesmas foram estimadas

caso a caso, observando as caracteristicas locais do empreendimento.

Restricdes do escopo:

N&o foram produzidos projetos executivos para a elaboracdo dos levantamentos
e orcamentacdo, que foram realizados com base em estudos preliminares e
anteprojetos.

N&do foram considerados nos estudos o0s elementos construtivos relativos a
sonorizacdo, uma vez que cada evento utiliza seu aparato sonoro proprio, sendo
gue o sistema de audio existente no espaco da SESOP fica praticamente
inoperante durante os mesmos.

N&o foram considerados os custos componentes do Opex.

Premissas:

Projeto:

Para efeito de estimativa de vida util, foi considerado que uma reforma permite o
elemento avaliado obter um acréscimo em sua vida util, mas n&o o retorna com
estado qualitativo e quantitativo do inicio da sua vida util.

Uma atuacdo visando uma restauracdo retorna o elemento analisado a sua
condicao qualitativa e quantitativa do inicio de sua vida util.

Uma modernizacdo pode retornar o elemento a um nivel de qualidade melhor ao

gue 0 mesmo possuia no seu inicio de vida util.

Durabilidade: Conforme definicdo da NBR-15575 “A durabilidade de um produto
se extingue quando ele deixa de atender as fun¢bes que lhe forem atribuidas, quer
seja pela degradacdo que o conduz a um estado insatisfatério de desempenho,
quer seja por obsolescéncia funcional.”

Vida util: Conforme definicdo da NBR-15575 “A vida util € denominada como o
periodo de tempo compreendido entre o inicio de operacdo ou uso de um produto
e 0 momento em que seu desempenho deixa de atender aos requisitos do usuario

preestabelecidos.”
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e O valor final atingido de vida uatil (VU) sera uma composicado de valor tedrico
calculado como vida uatil de projeto (VUP) influenciado positivamente ou
negativamente pelas acdes de manutencao, intempéries e outros fatores internos
e de controle do usuério e externos (naturais) fora de seu controle.

e Foi considerada a implantacdo de um sistema de manutencdo eficiente,
contemplando gestdo e registro dos planos de acdo tomados, no sentido de
manter os sistemas das edificacdes em bom estado de conservacdo e de

funcionamento.

2.1.2 Premissas Gerais e Pontos de Atencdo:

As necessidades de investimentos foram estimadas considerando o bom senso e as boas

praticas de engenharia.

Necessidade de comprometimento na implantacdo de um sistema de gestdo e de
registros de informacéo eficientes sobre as manutencgdes, revisdes e intervengdes nos
sistemas da SESOP de forma a se ter uma melhor estimativa de vida Gtil dos elementos

construtivos e sistemas instalados na Serraria Souza Pinto.

Na elaboragcdo do Opex, deverdao ser considerados os custos de conservagao de
elementos da edificacdo que, por serem tidos como rotineiros e de pequeno impacto, néo

foram incluidos no presente calculo do Repex.

Para as intervencgfes obrigatorias, considerou-se a elaboracdo de projetos e execucao
das obras em 24 (vinte e quatro) meses., contados da data de publicacéo do extrato do
CONTRATO.

Para o Repex foi adotado o periodo de 20 anos, o mesmo definido para a concessao,
com ciclos de investimentos de aproximadamente 3 anos e 4 anos, concentrando nos

seguintes anos: 4°, 8°, 12° 16° e 19°.

Como uma das premissas adotadas no calculo do Repex para a distribuicdo dos
investimentos ao longo do tempo, levou-se em consideracdo que o estado de
conservacdo devera estar adequado e com vida util ainda ativa dos elementos

construtivos e sistemas instalados na SERRARIA SOUZA PINTO, possibilitando assim,
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ao final do prazo de sua concesséo, 0 seu pleno recebimento pelo 6rgdo concedente,
estando a SESOP plenamente apta e operacional para suas demandas usuais.

2.1.3 Documentos de Referéncia:

e Projetos executivos utilizados na reforma da SESOP em 2013-2014.
e Tabela referencial de precos do SETOP-Sem desoneracao — out -2022.
e Tabela referencial de precos do SINAPI-Sem desoneracao — out -2022.

e Tabela referencial de pregcos do ORSE-Sem desoneragéo — out -2022.

3 CAPEX e REPEX

3.1 Custo Direto
De forma a detalhar e estruturar os estudos de CAPEX e REPEX, abaixo relacionamos
0s sistemas construtivos considerados e as principais consideracdes e observacoes

adotadas para elaboracéo dos estudos.

A Norma Técnica de Desempenho n° 15.575 foi utilizada com o intuito de permitir a melhor
diviséo e estruturagdo dos sistemas construtivos e, assim, a melhor estimativa de vida util

dos mesmos.

Atraveés da vistoria, procurou-se conhecer as caracteristicas dos elementos construtivos
e assim melhor classificad-los nas diretrizes da Norma e, dessa forma, estimar o seu

periodo de vida util e as necessidades de reinvestimentos.

Abaixo relacionamos o0s principais elementos/sistemas com as suas respectivas
consideracOes a respeito dos elementos que compde e o que foi considerado para a
modelagem do CAPEX e do REPEX.

a) Estrutura Principal (Componentes estruturais da edificagéo):

Elementos considerados: Fundacdes, Blocos de fundacdes, Pilares e vigas embutidos

e a vista.
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CAPEX: Nao foram estimados investimentos nestes elementos da construcao, pois nao
foram verificadas anomalias aparentes que implicassem na realizacdo de intervengdes

neste momento.

REPEX: Estes elementos, apesar de ndo possuirem anomalias aparentes, sdo elementos
gue possuem a mesma idade de construcdo da edificacdo, desde 1912, foram
restauradas na ultima reforma da edificacdo em 2012, e tem muita importancia no
contexto de uma edificag&o de valor histérico além de grande relevancia para a seguranca
do empreendimento, em caso de uma falha nos mesmos, podera comprometer a
seguranca e o funcionamento do espaco como um todo. Foi considerada a contratacdo
de uma consultoria especializada no 12° ano com emisséo de laudo e ART avaliando a
estabilidade das estruturas e indicando as acdes necessarias para a sua correta

preservacgao.

b) Estruturas auxiliares:

Elementos considerados: Estruturas no muro de divisa, reforma dos bancos de
concreto, escadas e rampas internas e externas, gradil de divisa, estruturas metalicas de
sustentacdo dos equipamentos de ar-condicionado, substituicdo do gradil por muro na

divisa com o lote vizinho.

CAPEX: Foram considerados investimentos nos seguintes elementos: reforma do muro
de divisa, reparo dos bancos de concreto, revisdo das estruturas de sustentacdo dos
aparelhos de ar condicionado, remocao de gradil e construgédo de novo muro de divisa

com lote vizinho.

Estes investimentos objetivardo o reestabelecimento da qualidade destas estruturas e

permitir o seu uso com nivel de desempenho adequado.

REPEX:

Reforma dos muros e constru¢cdo do muro novo (alvenaria e estruturas): Considerou-se
uma vida util média destes elementos superior a 25 anos, sendo previsto investimento
inicial no CAPEX para reparacéo destes elementos, ressaltando que as necessidades de

conservagcao destas estruturas estardo consideradas nos custos de operacdo e na

manutencao.
a ) - S imen e
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Reforma dos bancos de concreto: Foi estimada uma vida util média de 10 anos e foi

considerado mais um reinvestimento em reparo dos mesmos entre o 10° e 12° ano.

Gradil de divisa e portdes de acesso: Foi estimado um percentual do investimento inicial
para reparacgdo geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de concesséao.

Estrutura de sustentacdo do ar condicionado: Foi estimada uma vida util média de 10
anos e foi considerado mais um reinvestimento em reparo dos mesmos entre o0 10° e 0

12° ano.

Escadas e rampas internas e externas: Estes elementos apresentam estruturas em bom
estado de conservacao e pode-se estender a eles 0 mesmo entendimento usado para as

estruturas principais da edificacao.

c) Vedacgles externas: Fachadas de vedacédo da edificacdo principal e do prédio

anexo.

Elementos considerados: Alvenarias construtivas das fachadas externas.

CAPEX:
Na vistoria realizada, observou-se que estes elementos apresentavam estruturas
estaveis e poucas anomalias, sendo considerada uma estimativa para a correcdo de

pequenas trincas e intervengdes como furos na alvenaria que nao foram recompostos.

REPEX:

Considerando-se que estas estruturas apresentam boa qualidade e de que havera a
realizacdo de correcdes no inicio do processo de concessao através do CAPEX inicial,
foi considerado que estas estruturas acompanham a vida Gtil das estruturas principais da
edificacdo com vida média de 50 anos e que as necessidades futuras de intervencao

nestas estruturas serdo absorvidas na manutencéo e operacao.

d) Vedacgbes internas: Paredes, divisorias, guarda-corpo e corrimao.

Elementos considerados: Alvenarias construtivas das paredes internas, divisorias dos

banheiros, paredes em fibra de madeira dos camarins, guarda-corpo e corrimao.
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CAPEX:

Foram considerados investimentos iniciais para tratamentos de pontos com pequenas
fissuras e pontos deteriorados nas alvenarias internas do prédio anexo e do saldo de
eventos. Também foram considerados servigos de revisdo geral das paredes de fibra de

madeiras dos camarins/oficinas.

Para as divisérias dos banheiros, foi considerada sua substituicdo por divisérias de
granito.

Para os guarda-corpos e corrimdos, foram considerados servicos de adequacgédo dos
corrimaos utilizados nas escadas, substituindo os equipamentos simples por corrimaos

duplos.

REPEX:
Paredes de alvenaria interna: Considerou-se uma vida Gtil média superior a 25 anos e o
investimento inicial no CAPEX. Foi estimado um percentual do investimento inicial para

reparacao geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de concessao.

Paredes de fibra de madeira dos camarins/oficinas: Foi estimado um percentual do
investimento inicial para reparacdo geral destes elementos distribuidos ao longo do

periodo de concessao.

Divisorias dos banheiros: Considerou-se uma vida util média de 25 anos e o investimento
inicial no CAPEX. As necessidades de conservacdo destas estruturas estaréo

consideradas nos custos de operacao e na manutengao.

Considerando uma reforma geral dos revestimentos dos banheiros e lanchonete no 12°
ano foi considerada a substituicao total das divisérias.

e) Cobertura:

Elementos considerados: Coberturas, calhas, rufos da edificagcao principal e do prédio

anexo, coberturas em policarbonato de marquise lateral e da area de convivéncia.

CAPEX:
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Cobertura da edificacao principal: Foi considerada uma revisédo geral na cobertura para

verificar pontos de infiltracdo e eventual interferéncia com as calhas.

Observa-se também que na face interior do telhado hé instalacdo de um revestimento
acustico, possivelmente de vermiculita projetada, que necessita de avaliacdo de um

especialista sobre sua recomposicao.

Calhas e rufos: Considerada a revisdo geral das calhas com substituicdo de trechos
danificados.

Cobertura do prédio anexo: Considerada a remoc¢do da cobertura por completo e a

execucdo de nova impermeabilizacdo com manta e a remontagem da cobertura.

Calhas e rufos do prédio anexo: Considerada a limpeza e revisdo geral com substituicdo

dos trechos danificados.

Coberturas da marquise e da area de convivéncia em policarbonato: Foi considerada uma
revisao geral destas coberturas, considerando-se a instalacao correta das guarnigdes e
fixacOes das placas nas emendas com aproveitamento das placas, foi adotado um valor
de 60% do valor de instalacdo de uma nova cobertura completa para contemplar as

estruturas auxiliares de apoio, guarnigdes e fixacoes.

REPEX:

Cobertura da edificagcdo principal: Considerando-se a dificuldade em se realizar a
substituicdo das telhas, a existéncia de revestimento acustico na face inferior da cobertura
e gque na vistoria ndo foram relatados nenhum ponto de vazamento ou de goteiras, como
estimativa foi considerado o valor do investimento inicial para reparacdo geral destes

elementos distribuidos ao longo do periodo de concessao.

Calhas e rufos edificacao principal e edificacdo anexa: Considerando que a média de vida
util dos dispositivos € em torno de 5 a 6 anos, como estimativa foi considerado o valor do
investimento inicial para reparacao geral destes elementos distribuidos ao longo do

periodo de concessao.
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Cobertura em policarbonatos da marquise e da area de convivéncia: Foi estimada uma
vida 0til de mais 20 anos e foi considerado um reinvestimento contemplando uma reviséo
geral, e adotando-se um percentual de 40% do valor considerado no investimento inicial

distribuidos ao longo do periodo de concessao.

Revestimento acustico na face inferior do telhado: Ha a necessidade de andlise por
profissional especializado para determinacdo da estimativa de vida Gtil e de acfes para a
manutencéo deste revestimento, foi estimado um percentual do valor de instalagéo para

reparacao geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de concesséao.

f) Revestimentos internos aderidos:

Elementos considerados: Piso em korodur/granitina, rebocos, ceramicas e

revestimentos em laminados melaminicos.

CAPEX:
Piso interno do saléo de eventos tipo Korodur/Granitina: Considerado no investimento

inicial a limpeza e aplicacdo de nova resina nestes pisos.

Rebocos: Foram considerados investimentos iniciais para sanar pontos com

deterioragao.

Revestimentos ceramicos dos banheiros e da Lanchonete: Foi considerada uma revisédo
geral para a troca pontual de pecas danificadas, onde foi considerado um percentual de

5% da area total.

Revestimentos em Laminados melaminicos: Foi considerada uma revisdo geral para a
substituicdo pontual de locais danificados. Foi considerado um percentual de 5% para

substituicdo, onde necessario.

REPEX:

Piso interno do saldo de eventos tipo Korodur/Granitina: Na vistoria realizada, observou-
se que o0 piso apresenta um bom estado de conservacdo, sendo considerado
reinvestimento para revisdo geral com polimento e aplicacdo de nova resina, foi
estimando o mesmo valor do investimento inicial aplicando 50% no 8° ano, e 50% no 16°

ano.
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Rebocos internos: Considerando-se 0s reparos iniciais e a realizacdo de manutencoes
nos sistemas de drenagem da cobertura para evitar infiltracdes, pode-se considerar estes
elementos com uma vida util proxima dos 25 anos e que a sua conservagao estara

considerada nos custos de operacdo e ha manutencao.

Revestimentos ceramicos dos banheiros e da Lanchonete: Considerando-se que estes
ambientes possuem um uso intenso, foi adotado um reinvestimento para uma revisao
geral com trocas completa dos revestimentos, foi considerada a aplicacéo de 50% no 8°
ano, e 50% no 16° ano.

Revestimentos em Laminados melaminicos: Considerando-se que estes ambientes
possuem um uso intenso, foi adotado um reinvestimento para uma revisao geral com
trocas completa de laminados, foi considerada a aplicagéo de 50% no 8° ano, e 50% no

16° ano, coincidindo-se com a troca das ceramicas.

g) Revestimentos internos nao aderidos:

Elementos considerados: Revestimentos de madeira, revestimentos em espelhos,

fechamentos em vidro temperados, forros de gesso e de PVC.

CAPEX:
Revestimentos de madeira da Sala Preservada: Foi considerada uma revisdo geral
nestes revestimentos, com tratamento e imunizagdo das madeiras e tratamento das

juntas.

Revestimentos das paredes em espelhos: Nao foram considerados investimentos nestes

elementos.

Fechamento de vidro elevador: Nao foi considerado investimento nestes elementos.
Forros de gesso e PVC: Foram considerados investimentos iniciais nestes elementos
para tratamento de pontos com ocorréncia de infiltracdo e para corre¢cdo dos pontos de

interferéncia com as instalagdes, principalmente as de ar condicionado e dos exaustores.
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REPEX:

Revestimentos de madeira da Sala Preservada: Este espaco possui grande valor
historico, visando promover uma melhor conservagdo do mesmo foram considerados
reinvestimentos em revisdo geral similar ao investimento inicial com a aplicacdo de 50%

no 8° ano, e 50% no 16° ano.

Revestimentos das paredes em espelhos: Nao foram considerados reinvestimentos
nestes elementos, considerando-se sua conservacao custeada nos custos de operacéo
e manutencdo. Sao elementos frageis e que, se por ventura forem danificados na
realizacdo de eventos, podem ser substituidos considerando a responsabilizacdo do

evento.

Fechamento de vidro elevador: Ndo foi considerado reinvestimento nestes elementos,

considerando-se sua conservagao custeada pela operagédo e manutencéao.

Forros de gesso e PVC: Considerando-se que para a manutengcdo em instalacdes
diversas no entreforro, sempre sera necessaria a intervencgao nestes elementos, visando
uma melhor habitabilidade e proporcionando saude, conforto e higiene.

Foi estimado o valor do investimento inicial para reparacao geral destes elementos

distribuidos ao longo do periodo de concessao.

h) Revestimentos de fachadas aderidos:

Elementos considerados: Rebocos e molduras decorativas das fachadas em

argamassa.

CAPEX:

Rebocos e componentes decorativos em argamassa das Fachadas: Na vistoria realizada
foi verificado que estes elementos apresentavam bom estado de conservacao,
apresentando anomalias pontuais devido a infiltracbes ou acgOes para correcdo de
instalagbes que nao foram devidamente reparadas. Foi considerada a realizacdo de uma

revisado geral com o objetivo de tratamento destes pontos observados.

REPEX:
Rebocos e componentes decorativos em argamassa das Fachadas: Foi considerado um

reinvestimento no 8° ano e no 16° ano, estimando-se o mesmo valor do investimento
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inicial, visando ao tratamento de alguma anomalia que possa se desenvolver pois estes

elementos estdo expostos ao tempo e sujeitos a sofrerem a¢des de vandalismo.

i) Revestimentos de fachadas ndo aderidos:

Elementos considerados: Chapins/ tapa muros/ Placas

CAPEX:
Chapins/ tapa muros/ Placas: Considerou-se um investimento inicial para verificar a

fixagdo destes elementos e a substituicdo de pontos deteriorados, caso necessario.

REPEX:
Chapins/ tapa muros/ Placas: Considerando-se que sdo elementos sensiveis e que estdo
expostos ao tempo, como estimativa foi considerado o valor do investimento inicial para

reparacao geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de concesséao.

j) Pisos externos:

Elementos considerados: Calgamento das ruas de acesso laterais direita e esquerda,
piso da &rea de convivéncia, construcdo de novos passeios e de novo pavimento na area

do pétio externo.

CAPEX:
Pavimentos das ruas de acesso lateral esquerda e direita: Considerado um investimento

inicial com objetivo de limpeza, revisdo geral do pavimento e rejuntamento.

Piso da area de convivéncia: Considerado um investimento inicial para realizar uma

revisao geral e refazer a aplicacéo de resina no piso.

Novos passeios na area do patio descoberto: Considerados como investimentos novos

para adequacao do pétio descoberto.

Novos pavimentos na area do patio descoberto: Considerados como investimentos novos

para adequacao do patio descoberto.
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REPEX:

Pavimentos das ruas de acesso lateral esquerda e direita: Considerando-se que sao
elementos de interesse historico e que estdo sujeitos ao desgaste e intempéries, como
estimativa foi considerado o valor do investimento inicial para reparacédo geral destes
elementos distribuidos ao longo do periodo de concessao.

Piso da area de convivéncia: como estimativa foi considerado o valor do investimento
inicial para reparacdo geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de

concessao.

Novos passeios na area do patio descoberto: Elementos considerados como novos,
porém estardo sujeitos a um uso intenso. Foi considerado um reinvestimento estimado
em 5% do investimento inicial, com o objetivo de uma revisdao geral no 12° ano,

coincidindo com a revisao dos revestimentos externos existentes no complexo.

Novos pavimentos na area do patio descoberto: Elementos considerados como novos,
porém estardo sujeitos a um uso intenso. Foi considerado um reinvestimento estimado

em 5% do investimento inicial com o objetivo de uma revisdo geral no 12° ano.

k) Pinturas:

Elementos considerados: Pintura em geral das vedacgdes internas e externas, pintura
das estruturas, pintura das esquadrias, pinturas dos muros, pintura das rampas e

escadas.

CAPEX:
Foi considerado um investimento inicial com o objetivo de reparacdo completa das

pinturas dos elementos componentes do complexo.

REPEX:

Considerando-se a atuacao eficiente da manutencdo e estimando-se a vida Util destes
elementos entre 6 e 10 anos, foi estimando o mesmo valor utilizado no investimento inicial
considerada aplicados 50% no 8° ano e 50% no 16° ano para a renovacao das pinturas

de todos os elementos.
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[) Impermeabilizagbes manutenivel sem quebra de revestimentos:

Elementos considerados: rejuntamentos de ceramicas e pisos, impermeabilizacédo da

laje da cobertura do prédio anexo, impermeabilizagao da caixa d’agua.

CAPEX:

Rejuntamento das ceramicas e pisos das areas molhadas: Foi considerado investimento
inicial objetivando a substituicdo geral dos rejuntes das areas molhadas dos banheiros e
lanchonete.

Impermeabilizacdo da laje de cobertura do prédio anexo: Foi considerado como
investimento inicial a substituicAo completa da impermeabilizacdo desta laje.

Impermeabilizacdo da caixa d’agua: Considerando-se a necessidade de manter os
critérios de potabilidade da agua e visando a seguranca e confiabilidade do reservatorio

metélico de agua, foi considerada a renovacéo da pintura interna deste reservatorio.

REPEX:
Rejuntamento das cer@micas e pisos das é&reas molhadas: Foi considerado o

reinvestimento no 12° ano, com estimativa de valor igual ao investimento inicial.

Impermeabilizacdo da laje de cobertura do prédio anexo: Foi considerado um
reinvestimento no 12° ano objetivando uma revisédo geral do sistema, considerando o

mesmo valor do investimento inicial.

Impermeabilizacdo da caixa d’agua: Considerando-se a necessidade de manter os
critérios de potabilidade da agua e visando a seguranca e confiabilidade do reservatorio
metélico de agua, foi considerado um reinvestimento no 12° ano para garantir a qualidade
da pintura interna deste reservatério, com um valor estimado igual ao do investimento

inicial.

m) Impermeabilizacbes manuteniveis somente com quebra de revestimentos:

Elementos considerados: Impermeabilizacdes nas areas de banheiros e lanchonetes.
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CAPEX:

N&o foram considerados estes servicos nos investimentos de CAPEX.

REPEX:

Considerando-se a substituicdo do revestimento das areas molhadas foi adotada a
substituicdo completa destas impermeabilizagdes no 12° ano.

n) Esquadrias externas da fachada:

Elementos considerados: Elementos construtivos das esquadrias da fachada de

madeira, de vidro temperado, de aco, portdes motorizados.

CAPEX:
Foram considerados investimentos para a revisdo geral de todas as esquadrias de

madeira, de vidro e metalicas.
Foi considerada a revisao geral dos portdes motorizados e das portas de vidro temperado.
A pintura destas esquadrias foi considerada no item proprio de pintura.

REPEX:
Como estimativa foi considerado o valor do investimento inicial para reparagédo geral

destes elementos, aplicados 50% no 8° ano e 50% no 16° ano.

0) Esquadrias internas:

Elementos considerados: Elementos construtivos das esquadrias internas de madeira, de

vidro temperado, de aco, portas dos boxes de banheiros.

CAPEX:
Foram considerados investimentos para a revisdo geral de todas as esquadrias de

madeira, de vidro e metalicas.

Foi considerada a substituicdo completa das portas de madeira dos banheiros publicos
uma vez que as existentes ja possuem um péssimo estado de conservacao.

A pintura destas esquadrias foi considerada no item proprio de pintura.
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REPEX:

Uma vez que sao espacos publicos de uso intenso, foram considerados mais dois
reinvestimentos para revisdo geral de todas as esquadrias, sendo um no 8° ano e outro
no 16° ano, acompanhando as revisfes e pinturas gerais do espa¢co, com 0 mesmo valor

estimado no investimento inicial.

p) Instalagdes prediais embutidas:

Elementos considerados: Elementos construtivos das instalagdes que para sua
manutenc¢ao ou substituicdo impliguem em escavagdes ou remogao de revestimentos nos
sistemas hidrossanitarios, elétricos, utilidades, seguranca, CFTV, sistema de
cabeamento estruturado, sistema de SPDA.

CAPEX:
Sistemas hidraulicos de agua fria embutidos (EXISTENTES): No estudo de CAPEX néo
foram considerados investimentos iniciais nas instalagbes hidraulicas de &agua fria

embutidas existentes.

Sistemas hidraulicos de &agua fria embutidos (NOVOS): Houve uma previsdo de
investimento em novas instalagdes embutidas, visando atender as necessidades da

implantacdo da adequacao do patio externo.

Reservatdrios de agua enterrados: Foram considerados investimentos iniciais para a

realizacdo de limpeza completa dos reservatorios enterrados.

Sistemas de drenagem existentes enterrados (TRECHO DO SALAO DE EVENTOS E DO
PREDIO ANEXO): Na vistoria realizada ndo foram identificadas anomalias ou
necessidades de investimentos iniciais nestes elementos. Nao foram relatados problemas

de funcionamento ou transbordos nestes trechos da rede.

Caixas de passagem de drenagem: Foram identificadas caixas sem tampa ou com tampa
de madeira improvisada e caixas com sujidades. Foi considerado no investimento inicial,

servigos para a instalagéo de novas tampas e limpeza destes dispositivos.

Novo sistema de drenagem do patio descoberto: Foram considerados investimentos para

implantacdo de um novo sistema de drenagem neste trecho.
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Sistema de esgotos enterrados (EXISTENTES): No estudo de CAPEX ndo foram
considerados investimentos iniciais nas instalacdes hidraulicas de esgotos embutidas

existentes.

Sistema de esgotos enterrados (NOVO — PATIO DESCOBERTO): Houve uma previsao
de investimento em novas instalacbes de esgoto embutidas, visando atender as

necessidades da adequacao do patio externo.

Caixas de passagem de esgotos (EXISTENTES): Foi considerado investimento para
execucdo de limpeza de caixas, principalmente nos trechos de interligacdo com a rede
nova do patio descoberto.

Caixas de gordura de esgotos (EXISTENTES): Foi considerado investimento para

execucgéao de limpeza de caixas.

Caixas de passagem de esgotos (NOVO — PATIO DESCOBERTO): Houve uma previsio
de investimento em novas instalagdes de esgoto, contemplando a construgéo de novas
caixas de passagem embutidas, visando atender as necessidades da adequac¢éo do patio

externo.

Caixas de gordura de esgotos (NOVO — PATIO DESCOBERTO): Houve uma previsio de
investimento em novas instalagbes de esgoto, contemplando a construgdo de novas
caixas de gordura embutidas, visando atender as necessidades da adequacédo do pétio

externo quando da instalacao de cozinhas provisorias.

Sistema Elétrico embutido (EXISTENTE): Foi considerado investimento para servicos de
revisao geral e limpezas de caixas de passagem, identificacdo de circuitos e organizagéo

de cabos.

Sistema Elétrico embutido (NOVO- PATIO DESCOBERTO): Foram considerados
investimentos na modernizacdo da iluminacdo externa do patio com a implantacéo de

NoOVos circuitos, posteamentos e luminarias.
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Sistema de hidrantes embutido (EXISTENTE): Na vistoria realizada ndo foram
identificadas anomalias ou necessidades de investimentos iniciais nestes elementos. Nao

foram relatados problemas de funcionamento ou vazamentos na rede.

Sistema de CFTV: Houve a consideracdo de investimentos na implantacdo de um novo
sistema de CFTV e de seguranca perimetral.

Sistema de cabeamento estruturado — embutido: Na vistoria realizada ndo foram
identificadas anomalias ou necessidades de investimentos iniciais nestes elementos. Nao

foram relatados problemas de funcionamento na rede.

Sistema de SPDA: Houve a consideragdo de investimentos para a contratacdo de um
estudo de gerenciamento de risco do SPDA existente, para provavel adequacédo do SPDA

existente e para a expanséo do SPDA existente para a devida protecdo do patio externo.

REPEX:

Sistemas hidraulicos de &gua fria embutidos: Estes sistemas embutidos estdo mais
protegidos por estarem sob revestimentos e possuem dificultadores para a sua
substituicdo como necessidades de escavacdes ou demolicdo de revestimentos, desta
forma sdo considerados com vida util mais elevada. Foi considerado que a conservagao

do sistema est& contemplada nos custos de operacdo e manutencao.

Considerando-se a substituicdo dos revestimentos dos banheiros, é prudente que se faca
a substituicao das instalacdes internas destes banheiros na mesma obra, desta forma foi
considerado o reinvestimento nas instalag6es hidraulicas de agua fria embutidas nos

banheiros e lanchonete no 12° ano.

Reservatérios de dgua enterrados: Foi considerado que a limpeza e conservacao dos
reservatérios enterrados estdo contempladas nos custos de operacdo e manutencao.

Sistemas de drenagem enterrado-existente: Ndo foram considerados reinvestimentos
para estes elementos, considerando-se que sua conservacdo e limpeza estéao

contempladas nos custos de operacao e manutencgao.
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Caixas de passagem de drenagem: Nao foram considerados reinvestimentos para estes
elementos, considerando-se que sua conservacdo e limpeza estdo contempladas nos

custos de operacao e manutencéo.

Novo sistema de drenagem do patio descoberto: N&o foram considerados
reinvestimentos para estes elementos, considerando-se que sua conservacao e limpeza

estdo contempladas nos custos de operacdo e manutencao.

Sistema de esgotos enterrados: Foi considerado que a conservacdo do sistema esta
considerada na operagéo e manutengao.

Considerando-se a substituicdo dos revestimentos dos banheiros, é prudente que se faca
a substituicdo das instalacdes internas destes banheiros na mesma obra, desta forma foi
considerado o reinvestimento nas instalagfes hidraulicas de agua fria embutidas nos

banheiros e lanchonete no 12° ano.

Caixas de passagem de esgotos: Nao foram considerados reinvestimentos para estes
elementos, considerando-se que sua conservacgéo e limpeza estdo contempladas nos

custos de operacao e manutengao.

Caixas de gordura de esgotos: Ndo foram considerados reinvestimentos para estes
elementos, considerando-se que sua conservacgéo e limpeza estdo contempladas nos

custos de operacao e manutencgao.

Sistema Elétrico: Foi considerado um reinvestimento de meia vida, aplicados no 12° ano

para modernizacao do sistema.

Sistema de hidrantes: Foi considerado um reinvestimento no 12° ano, para a renovacao

/ modernizacao do sistema e validagcdo do AVCB.

Sistema de CFTV e Seguranca: Foi considerada a substituicdo do sistema, com aplicacao

BN

de 50% no 8° ano e 50% no 16° ano, por estarem sujeitos a obsolescéncia dos

equipamentos do sistema.
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Sistema de cabeamento estruturado: Foi considerada a substituicdo do sistema a cada
10 anos, por estarem sujeitos a obsolescéncia dos equipamentos do sistema.

Sistema de SPDA: Foi considerada adequacéo total do sistema no investimento inicial e,
considerando ser um elemento de protecao e de seguranca para as edificacées e 0s seus
usuarios, foram adotadas revisdes periddicas, com valor estimado de 25% do valor da
implantacéo inicial, distribuidos ao longo do periodo de concesséao.

q) Instalacfes prediais aparentes:

Elementos considerados: Elementos construtivos das instalagdes que apresentam facil
acesso para manutencdes nos sistemas hidrossanitarios, elétricos, utilidades, seguranca,

CFTV, sistema de cabeamento estruturado e sistema de SPDA.

CAPEX:
Sistema de agua fria (torneiras, engates flexiveis): Sistema em bom estado de
conservagao, ndo apresentando danos ou anomalias aparentes. Nao foram considerados

investimentos iniciais para estes elementos.

Bancadas, loucas: Foi considerado investimento inicial nestes elementos para
substituicdo de uma cuba de louca no lavado da sala da geréncia, no restante observou-

se bom estado de conservacao e nao foram considerados investimentos adicionais.

Sistema de esgotos (grelhas e ralos, sifdo): Foi considerado investimento inicial para a
substituicdo das grelhas deterioradas.

Sistema de drenagem (ralos, descidas de agua) (EXISTENTES): Foi considerado
investimento inicial para a substituicdo das grelhas deterioradas e reposicionamento das

existentes.

Sistema de drenagem (ralos, canaletas, sarjetas) — (NOVOS — PATIO DESCOBERTO):

Foram consideradas a implantacéo de novos sistemas de drenagem no patio descoberto.

Sistema elétrico — EXISTENTE (tomadas, interruptores, redes internas): Foram
considerados investimentos iniciais para revisao geral do sistema elétrico e o reparo dos

trechos de iluminacéo dos jardins e da rua de acesso na lateral esquerda.
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Sistema elétrico -NOVO A SER IMPLANTADO NO PATIO: Considerada a implantacéo
de novo sistema de iluminacdo externa no patio descoberto e de infraestrutura para

permitir a conexao elétrica segura das estruturas provisorias de cozinhas e de banheiros.

Sistema elétrico — luminérias internas: Ndo foram considerados investimentos iniciais
para estes elementos, considerou-se que a sua conservacdo esta contemplada nos

custos de manutencgéo e operacao.

Sistema de hidrantes — instalacdes aparentes EXISTENTES: Considerou-se uma revisao

geral e pintura das tubulagfes aparentes.

Sistema de hidrantes — instalacbes aparentes (NOVAS PATIO DESCOBERTO):
Considerou-se a expansdo do sistema de hidrantes devido a adequacdo do patio

descoberto.

Sistema de CFTV - instalagbes aparentes: Considerou-se a instalacdo de um novo

sistema de CFTV mais moderno e confiavel.

Sistema de cabeamento estruturado — instalacdes aparentes — inclusive tomadas e
conectores: Foi considerado um investimento inicial visando revisdo geral e certificagédo

dos pontos existentes.

Sinalizacdo de PPCIP: Foi considerado um investimento inicial para revisdo geral das

placas de sinalizacao de prevencédo e combate a incéndio e panico.

REPEX:

Sistema de agua fria (torneiras, engates flexiveis): Sistema em bom estado de
conservagao nao apresentando danos ou anomalias aparentes, foi considerado que os
custos para a sua conservacado estardo contemplados nos custos de operacédo e

manutencao.

Foi considerada a previsdo de substituicdo dos revestimentos das areas molhadas,
lanchonete e banheiros no 12° ano, entdo foi adotado que a substituicdo das instalacdes

embutidas nestes ambientes fosse no mesmo periodo.
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Bancadas, loucas: Foi previsto a substituicdo no periodo de reforma dos revestimentos
das areas molhadas, lanchonete e banheiros no 12° ano.

Sistema de esgotos (grelhas e ralos, sifédo): Foi considerado reinvestimento no 12° ano,
visando a substituicdo destes elementos.

Sistema de drenagem (ralos, descidas de agua) (EXISTENTES): Considerando que
esses elementos ficam expostos ao tempo e a acdo de vandalismo, foi considerado

reinvestimento no 12° ano para a revisao geral destes elementos.

Sistema de drenagem (ralos, canaletas, sarjetas) — (NOVOS — PATIO DESCOBERTO):
Foi considerado um reinvestimento no 12° ano para reparo/ modernizagdo destes

elementos.

Sistema elétrico — EXISTENTE (tomadas, interruptores, redes internas): Considerando-
se que este sistema é importante para o funcionamento do espaco, Foi considerado um

reinvestimento no 12° ano para reparo/modernizacao destes elementos.

Sistema elétrico — NOVO IMPLANTADO NO PATIO: Considerando-se a situagcédo de
elementos expostos ao tempo e ao vandalismo, foram adotados reinvestimentos no 8°

ano e no 16° ano visando revisao geral do sistema.

Sistema elétrico — luminarias internas: Foi considerado um reinvestimento de meia vida,

estimado em 50% no 8° ano e 50% no 16° ano.

Sistema de hidrantes — instala¢gOes aparentes EXISTENTES: Considerou-se uma revisao
geral e pintura das tubulagbes aparentes. Foram considerados reinvestimentos

periédicos a cada 5 anos para a renovacéo do AVCB.

Sistema de hidrantes — instalacdes aparentes (NOVAS — PATIO DESCOBERTO): Foi
considerado o reinvestimento para uma revisao geral/ modernizacéo da instalacao no 12°

ano.
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Sistema de CFTV — instalacdes aparentes: Foi considerada a substituicdo do sistema no
12° ano, por estarem sujeitos a obsolescéncia dos equipamentos componentes do

sistema.

Sistema de cabeamento estruturado — instalagcdes aparentes — tomadas e conectores:
Foi considerada a substituicio do sistema no 12° ano, por estarem sujeitos a
obsolescéncia dos equipamentos componentes do sistema.

Sinalizacdo de PPCIP: Como estimativa foi considerado o valor do investimento inicial
para reparacao geral destes elementos distribuidos ao longo do periodo de concesséao,
com o intuito de reviséo geral validagdo do AVCB.

r) Equipamentos funcionais, manuteniveis e substituiveis com médio custo de

manutengao:

Elementos considerados: Sistemas de  ar-condicionado, Sistemas de
ventiladores/exaustores dos camarins e do saldo de eventos, sistema de exaustores dos
banheiros, equipamentos de CFTV, equipamentos do sistema de alarme de incéndios,

acessorios do sistema de combate a incéndios.

CAPEX:
Sistema de ar condicionado de pequeno porte, tipo split system e ar de janela: Sistemas
com vida util baixa, seja por implicacdo de obsolescéncia ou por deficiéncias em

decorréncia de desgaste natural.

Sistema de ventilador da &rea das oficinas/camarins: Considerado a instalagdo de um

sistema novo no investimento inicial.

Sistema de ventiladores da area do saldao de eventos: Considerado um investimento
inicial para revisédo geral do sistema, estimado em 20% do custo da implantacdo de um

sistema novo.

Sistema de exaustores dos banheiros publicos e privativos feminino e masculino:

Considerada a instalagdo de um sistema novo no investimento inicial.
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Equipamentos CFTV (DVR/NVR, céameras) e sistema de seguranca perimetral:

Considerada a instalacdo de um sistema novo no investimento inicial.

Equipamentos SDAI (central de alarmes, botoeiras, sirenes): Considerado o investimento

inicial para uma revisao geral no sistema.

Acessorios sistema de combate a incéndios (mangueiras, chaves, bicos, esguichos):
Considerando que na vistoria ndo foram verificadas anomalias ou ocorréncias de

vazamentos, ndo foi adotado investimento inicial para estes sistemas.

REPEX:
Sistema de ar condicionado de pequeno porte, split system e ar de janela: Sistemas com
vida util baixa, seja por implicacdo de obsolescéncia ou por deficiéncias em decorréncia

de desgaste natural. Foi considerada substituicdo completa do sistema a no 12° ano.

Sistema de ventilador da area das oficinas/camarins: Foram considerados um
reinvestimento de meia vida, de 50%, no 8° ano e outro reinvestimento, de 50%, no 16°

ano.

Sistema de ventiladores da area do saldo de eventos: Foi considerado um reinvestimento

de meia vida, estimado em 50%, no 12° ano.

Sistema de exaustores dos banheiros publicos e privativos feminino e masculino: Foi
considerado um reinvestimento de meia vida, estimado no mesmo valor do investimento

inicial, no 12° ano.

Equipamentos CFTV (DVR/NVR, cameras) e sistema de seguranca perimetral: Foi
considerado um reinvestimento de meia vida, estimado no mesmo valor do investimento
inicial, no 12° ano, por estarem sujeitos a obsolescéncia dos equipamentos componentes

do sistema.

Equipamentos SDAI (central de alarmes, botoeiras, sirenes): Foi considerada a
substituicdo do sistema no 12° ano, por estarem sujeitos a obsolescéncia dos

equipamentos componentes do sistema.
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Acessorios sistema de combate a incéndios (mangueiras, chaves, bicos, esguichos):
Considerados um percentual do investimento inicial em reinvestimentos ao longo do

periodo de concessao, com o intuito de revisdo geral para renovacédo do AVCB.

s) Equipamentos funcionais, manuteniveis e substituiveis com alto custo de

manutencéo:

Elementos considerados: Sistema de exaustdo da lanchonete; redes de dutos dos
banheiros, redes de dutos dos camarins, casa de bombas dos hidrantes, casa de bombas
de recalque, elevador, sistema elétrico — quadros elétricos, sistema elétrico — barramento
blindado.

CAPEX:

Caixa de ventilagao do sistema de exaustédo da lanchonete: Sistema importante para o
funcionamento do empreendimento, considerando a manutencao da qualidade do ar. Foi
considerado um investimento inicial para revisao/substituicdo geral do sistema.

Rede de dutos exaustdo lanchonete: Sistema importante para o funcionamento do
empreendimento, considerando a manuten¢ao da qualidade do ar. Foi considerado um

investimento inicial para revisao/substituicao geral do sistema.

Rede de dutos ventilagdo/ exaustao oficinas/ camarins: Sistema importante para o
funcionamento do empreendimento, considerando a manutencao da qualidade do ar. Foi
considerado um investimento inicial para revisao/substituicdo geral do sistema.

Casa de bombas dos hidrantes: Foi considerado um investimento inicial para reviséo

geral do sistema, estimado em 60% do valor de implantacdo de um novo.

Casa de bombas de Recalque de &gua fria: Foi considerado um investimento inicial para
revisao geral do sistema, estimado em 30% do valor de implantacdo de um novo.
Elevador: Considerado um investimento inicial para adequacao do elevador existente as

diretrizes da Norma de acessibilidade.

Quadros de distribuicao elétrica: foi considerado um investimento inicial, estimado em

15% do valor de reposicao total, para realizagéo de revisao geral.

Barramentos blindados: Foi considerado um investimento inicial, estimado em 15% do

valor de reposicao total, para realizacédo de revisao geral.
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REPEX:
Caixa de ventilacdo do sistema de exaustdo da lanchonete: Foi considerado um
reinvestimento para revisado geral no 12° ano, com custo estimado em 50% do valor inicial;

€ um outro reinvestimento no 20° ano, estimado em 50% do investimento inicial.

Rede de dutos exaustdo lanchonete: Foi considerado um reinvestimento para revisao
geral no 12° ano, com custo estimado em 50% do valor inicial; e um outro reinvestimento

no 20° ano, estimado em 50% do investimento inicial.

Rede de dutos ventilagdo/ exaustdo oficinas/ camarins: Foi considerado um
reinvestimento para revisao geral no 12° ano, com custo estimado em 20% do valor inicial;
€ um outro reinvestimento no 20° ano, estimado em um valor de 20% do investimento

inicial.

Casa de bombas hidrante: Observa-se que este sistema € importante para o
funcionamento do empreendimento, foi considerado um investimento inicial para revisdo

geral e um reinvestimento no 12° ano para substituicdo/ modernizagéo.

Casa de bombas de Recalque de agua fria: Observa-se que este sistema € importante
para o funcionamento do empreendimento, foi considerado um investimento inicial para

revisao geral e um reinvestimento no 12° ano para substituicdo/ modernizacao.

Elevador: Considerando-se que o equipamento instalado ja se encontra ultrapassado,
adotou-se a substituicdo do equipamento no 8° ano e um reinvestimento no 16° ano

estimado em 5% do valor do investimento de um equipamento novo.

Quadros de distribuicao elétrica: foi considerado um investimento inicial estimado em 15%
do valor de reposicdo para realizagdo de uma revisdo geral, foram considerados um
reinvestimento de meia vida, estimado em 50% do investimento inicial no 8° ano e outro

reinvestimento, estimado no mesmo valor do inicial no 16° ano.

Barramentos blindados: Foi considerado um investimento inicial estimado em 15% do

valor de reposicao total para realizacdo de uma revisédo geral, foram considerados um
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reinvestimento de meia vida, estimado em 50% do investimento inicial no 8° ano e outro

reinvestimento, estimado no mesmo valor do inicial no 16° ano.

t) Paisagismo:

Elementos considerados: Elementos construtivos e plantas das areas de jardins da
SESOP.

CAPEX:
Foi considerado um investimento inicial para revisdo geral dos jardins implantados no

espaco da SESOP, realizando a limpeza e complementando as plantas faltantes.

REPEX:
Como estimativa foi considerado um percentual do investimento inicial em
reinvestimentos ao longo do periodo de concessédo, visando a revisdo geral e

adequacdes, onde necessario.

u) Adequacéo acessibilidade:

Elementos considerados: pisos tateis, demarcacdo de vagas reservadas para
deficientes, adequacéo do elevador, adequacao de corrimédo, adequacao de balcao de

atendimento, implantacéo de sinalizagao.

CAPEX:

Foi realizada uma previsdo de investimento inicial para adequacdo do espago as
diretrizes de acessibilidade e foram consideradas intervencées na adequacgédo do
elevador, sinaliza¢cGes do espaco, adequacdo de corrimdo, implantacao de pisos tateis e

adequacdes nos balcdes de atendimento.

REPEX:
Como estimativa foi considerado um percentual do investimento inicial em
reinvestimentos ao longo do periodo de concessdo, visando a revisdo geral e

adequacdes, onde necessario.
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v) Planos para Licenciamento Urbanistico

Elementos considerados: Elaboracdo de planos para atendimento ao Parecer de

Licenciamento Urbanistico.

CAPEX:

Foi realizada uma previsdo de investimento inicial para elaboracdo do Plano de
Comunicacdo Social, Plano de Controle de Ruido e Plano de Limpeza do Entorno da
SERRARIA SOUZA PINTO.

REPEX:
Como estimativa foi considerado um reinvestimento ao longo do periodo afim de manter

0s equipamentos aferidos e certificados.

3.2  Custo Indireto
Para o calculo do orcamento das intervencdes foram considerados como custos indiretos:

projetos, consultorias, canteiro de obras, equipamentos, administragéo local, mobilizag&o

e desmobilizagéo, despesas com limpeza e transporte de entulhos.

3.3 Incertezas
Consideram-se as incertezas adotadas para realizar provisées e para cobrir 0s riscos de
custos e tempo, bem como o nivel de maturidade dos projetos de engenharia, podendo
ser classificadas como abaixo:

e Imprecisao de Engenharia

Considerada com base do nivel de maturidade do projeto.

e Contingéncia

Considerada com relag&o aos riscos conhecidos ou identificados.

e [Escalation

Considerada como dependente do planejamento da execucao das intervencgoes.
A CONCESSIONARIA, sera responsavel por realizar seu estudo de risco conforme sua

estrutura e modelagem de forma a computar as incertezas descritas acima.
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3.4 Prazos
Para as intervencdes obrigatorias, considerou-se a elaboragéo de projetos e execuc¢ao
das obras no prazo de 24 (vinte e quatro) meses, contados da data de publicacdo do
extrato do CONTRATO.
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3.5 Tabela Resumo do Capex

ESTUDO DO CAPEX - SESOP

Descrigao Unid. Prego Custo Total

PROJETOS (PRIMEIRC ANO) R$ 87.755,84

11 IMPLANTAGAO DE CFTVE SEGURANGA VB R$ 1251438
12 INTERVENGOES PARAADEQUAGAD DO PATIO DESCOBERTO | VB R$ 1977454
13 INTERVENGOES PARAREFORMA GERAL VB R$ 17.051,93
14 INTERVENGOES PARAADEQUAGAD DAACESSIBILIDADE VB R$ 567355
15 {INTERVENGCOES PARA ADEQUACAD DO SISTEMA SPDA VB R$ 11.246,88
16 LICENCIAMENTO URBANISTICO VB R$ 21.494 56

n CUSTO DIRETO (SEGUNDO ANO) R$ 2.653.148,18

21 IMPLANTAGAQ DE CFTVE SEGURANGA VB R$ 157.653,21
22 {INTERVENGOES PARAADEQUACAD DO PATIO DESCOBERTO; VB R$920421,88
23 INTERVENGCOES PARAREFORMA GERAL VB R$ 1.349.136,77
24 {INTERVENGOES PARA ADEQUAGAO DA ACESSIBILIDADE VB R$ 77579,46
25 {INTERVENGOES PARAADEQUACAD DO SISTEMA SPDA VB R$ 148.356,86

n CUSTO INDIRETO (SEGUNDO ANO)

31 IMPLANTACAO DE CFTVE SEGURANGCA VB R$ 3960,77
32 {INTERVENGOES PARAADEQUAGAD DO PATIO DESCOBERTO | VB R$ 83.497,00
33 {INTERVENGOES PARAREFORMA GERAL VB R$ 68.727,01
34 INTERVENGOES PARA ADEQUAGAD DA ACESSIBILIDADE VB R$ 8.860,09
35 INTERVENGOES PARAADEQUAGAD DO SISTEMA SPDA VB R$ 8.145,50
36 CANTEIRO DE OBRAS GERAL VB R$517.025,24

4 |TOTAL CAPEX NO PRIMEIRO ANO (PROJETOS) R$ 87.755,84

TOTAL CAPEX NO SEGUNDO ANO (OBRAS - CUSTO DIRETO E

3 CUSTO INDIRETO)

R$ 3.343.363,88

6 |CAPE)( TOTAL | R$ 3.431.119,72

3.6 Tabela Resumo do Repex

ESTUDO DO REPEX - SESOP

Descrigcéo Unid. Preco Custo Total
1.1 {INTERVENGCOES NO PERIODO DO 3° AO 5° ANO- 4° ANO R$ 72.135,28
1.2 {INTERVENCOES NO PERIODO DO 6° AO 9° ANO- 8° ANO R$ 897.033,74
1.3 {INTERVENGOES NO PERIODO DO 10° AO 13° ANO- 12° ANO R$ 1.557.985,25
1.4 {INTERVENCOES NO PERIODO DO 14° A0 17° ANO- 16° ANO R$ 989.578,48
1.5 {INTERVENGOES NO PERIODO DO 18° AO 20° ANO- 19° ANO R$ 107.355,94

SEIEIEIE]

REPEX TOTAL R$ 3.624.088,69
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4 CONSIDERACOES

4.1 REFERENCIA DE BANCOS DE DADOS

Foram considerados como banco de dados planilhas de precos referenciais, sem
desoneracdo, com data base de out/nov-2022 - como SETOP, SINAPI, SUDECAP,
ORSE, COPASA e referéncias de outras obras similares executadas pela Codemge.

Considerou-se nas planilhas a referéncia de janeiro de 2023 — considerando o periodo
de realizagdo dos trabalhos, onde os precos das tabelas referenciadas acima séo

considerados validos.

4.2 BENEFICIOS E DESPESAS INDIRETAS (BDI):

O BDI utilizado no presente estudo de Capex levou em consideracdo o Acordao
N°2622/13 e Lei N° 13.161 DE 31/08/15, sendo adotada as taxas indicadas no Sistema
de Custos e Or¢camentos Referenciais de Minas Gerais (SICOR-MG), desenvolvido pela
SEINFRA e pelo DER, conforme abaixo:

e BDI utilizado para projetos 25,89% (sem desoneragcao — obra de edificag&o);

e BDI utilizado para consultoria de 22,11% % (sem desoneracéo — obra de
edificacao);

e BDI utilizado para obras e servigcos de 24,64% (sem desoneracdo — obra de
edificacao).

e BDI utilizado diferenciado para equipamentos, como elevador 20,80% (sem

desoneracao — obra de edificacdo);
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