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PROCESSO N° 1220.01.0002418/2020-34

O Estado de Minas Gerais, por intermédio da Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Econdmico, vem apresentar, por meio deste instrumento, as diretrizes para a participacao de
interessados no Chamamento Publico n° [-}/2020 do Centro Tecnologico de Capacidades
Avancadas — CTCA , nos termos do Decreto Federal n° 8.428, de 02 de abril de 2015; do art.
21 da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 e do art. 31 da Lei Federal n° 9.074, de
07 de julho de 1995, bem como nos termos do disposto no presente documento e em seus
anexos.

Este Termo de Referéncia delimita o escopo dos estudos a serem apresentados pelos
interessados no ambito do Chamamento Publico n°® xx/2020, fixando diretrizes de observancia
obrigatoria tanto na elaboragéo de propostas de realizacdo de estudos (as “Propostas”) pelos
interessados proponentes (os “Proponentes”) quanto na elaboragao dos estudos propriamente
ditos (“os Estudos”) pelo agente que vier a ser autorizado nos termos do Edital.

A documentacdo de habilitagdo deve estar acompanhada dos documentos exigidos no Edital e
devem permitir que a Administracdo Publica Estadual disponha de todas as informacdes
necessarias para proceder a analise formal e substantiva dos seus contetdos

Os Estudos devem atender as diretrizes previstas neste Termo de Referéncia, compreendendo
os elementos minimos relacionados a modelagem do negdcio, de engenharia e arquitetura,
operacional, econémico-financeira e juridica.introdugéo

1. INTRODUCAO

A economia mineira tem forte presenca do setor primario, onde a mineracdo e o agronegoécio
apresentam forte protagonismo, e de indUstrias tradicionais, principalmente siderurgia,
metalurgia, alimentos, maquinas e veiculos. Ainda que essa estrutura econdmica posicione
Minas Gerais na ponta de menor valor agregado das cadeias econdmicas globais, ha espacos
gue permitem a geracdo de oportunidades atreladas as novas dindmicas dos mercados.

A economia mineira, em valores de producao, € a terceira maior do pais, atras apenas de S&o
Paulo e Rio de Janeiro. No entanto, a dindmica econdbmica existente, marcada pelas cadeias
produtivas pouco integradas, representa entraves para a melhoria da qualidade de vida da
populacéo, o que é observado pelos resultados dos indices de desenvolvimento social. O indice
de Desenvolvimento Humano (IDH) de Minas Gerais € de 0,731 e o rendimento nominal mensal
domiciliar per capita de R$ 1.358,00, o que o posiciona como 0 9° colocado no ranking do IDH
e 0 10°no ranking do rendimento entre os estados brasileiros.

O alcance de um novo patamar de desenvolvimento de Minas Gerais exige a diversificagdo de
sua pauta econdmica rumo a setores de alta tecnologia, elevada integracao logistica e inseridos
na economia 4.0, pois sdo capazes de criar empregos de alta qualificacdo em massa, aumentar
a riqueza produzida e gerar mais tributos e bem estar para a sociedade. Nesse sentido, é
prioritario para o estado de Minas Gerais desenvolver estratégias e projetos para fomentar esse
ambiente, permitindo-o transitar para setores de alta tecnologia e alto valor agregado.

Nesse esfor¢co de desenvolvimento, o Estado de Minas Gerais elaborou o Plano Macroestrutural
do Vetor Norte da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) e o Master Plan Econémico
da RMBH. Esses planos procuram posicionar Minas Gerais estrategicamente nas cadeias de
maior valor agregado a partir das importantes valéncias ja encontradas na regiao, tais como a
formacdo de pessoas qualificadas e a disponibilidade de infraestrutura, bem como as
tendéncias da economia global.

Dentre os setores destacados no Master Plan Econémico com maior possibilidade de
crescimento e de fomentar a diversificacdo da economia de Minas Gerais, destacam-se 0s
setores aeroespacial e de defesa, tecnologia da informagédo e eletroeletrénico, bem como



ciéncias da vida e farmacos. Ressalta-se que o Master Plan Econdmico tem como base
geografica a Regido Econdmica Urbana centrada no Aeroporto Internacional Tancredo Neves,
dentro da logica de Aerotropole, com mobilidade de negécios baseados em tecnologia e
agilidade.

O Aeroporto Internacional de Belo Horizonte, situado nos municipios de Confins e de Lagoa
Santa, atendeu, em 2019, a mais de 11 milhGes de passageiros, dos quais cerca de 426 mil
foram de passageiros internacionais, com cerca de 102 mil voos. Destaca-se que o Aeroporto
ja possui uma capacidade instalada para receber 25 milhdes de passageiros por ano e tem em
seu planejamento estratégico de investimentos a construgdo de uma segunda pista de pousos e
decolagens, de modo a possibilitar a operagdo simultanea das pistas.

Em relagdo a movimentacdo de cargas, a mesma foi da ordem de 41 milhdes de toneladas ao
longo de 2019, sendo que quase 17 milhdes foram de cargas internacionais. A estrutura para
esse tipo de operacao conta com terminal exclusivo em uma éarea total de 12 mil m2, inclusive
com espaco dedicado para cargas perigosas e camaras frigorfficas. Essa formatacéo permitiu
a autoridade aduana brasileira, certificar o aeroporto como Operador Logistico Autorizado,
ratificando a qualidade e seguranca nas suas operagdes e fazendo-as serem reconhecidas
internacionalmente.

Além disso, esta instalado no Aeroporto Internacional o Centro de Manutencdo da Gol Linhas
Aéreas, especializado em aeronaves Boeing e habilitado para a prestacdo de servigos para
outras empresas. Ha ainda no sitio aeroportuario areas disponiveis para a instalacdo de novos
hangares.

A estratégia de promoc¢ao da nova matriz produtiva conta também com o Aeroporto Indudstria,
com grande potencial em consolidar um grande hub logistico no Aeroporto Internacional de Belo
Horizonte e em auxiliar no aumento da competitividade de Minas Gerais na facilidade de
realizar transporte aéreo.

O Aeroporto Indastria € um entreposto aduaneiro especial aplicado na importacéo e exportacao
de bens que permite a armazenagem de mercadoria em local alfandegado com suspenséo do
pagamento dos impostos incidentes, podendo as mercadorias passarem por operacgdes de: | -
exposicao, demonstracao e teste de funcionamento; Il - industrializacdo; e Il - manutengcdo ou
reparo. O Ato Declaratério n° 5 de 24 de marco de 2020 da Receita Federal do Brasil habilitou
0 Aeroporto a iniciar as operagoes.

Essa infraestrutura logistica e operacional do Aeroporto Internacional, especialmente do
Aeroporto Indastria, acarreta em potencial de transbordamento e multiplicacdo dos efeitos de
geracdo de empregos e rendas para além da circunscricdo do aeroporto. Para tanto, €
necessario preparar a regido para prover solucdes tecnolégicas e logisticas para que 0s
servicos e processos do entorno possam se organizar e potencializar os seus efeitos
econdmicos atrelados aos do aeroporto. Em especial para as micro e pequenas empresas, €
importante que o poder publico simplifique os processos de inovacao e provenha infraestrutura
compartilhada, proporcionando que estas empresas aumentem sua competitividade e se
integrem as cadeias globais de valor e comércio, aumentando o fluxo de importagdo e
exportacao.

A principal area alvo, identificada no Masterplan Econémico, para inducdo do potencial de
desenvolvimento induzido pelo aeroporto € o Centro Tecnoldgico de Capacidades Avancadas
(CTCA), que se encontra no municipio de Lagoa Santa. A area de propriedade do Estado de
Minas Gerais possui localizacdo privilegiada para atracdo de grandes investimentos em
cadeias de alto valor agregado e sera a materializacédo da estratégia do governo estadual para
o desenvolvimento econémico calcado em inovacdo, capacitacdo, logistica integrada e
maximizacéo do bem-estar da populacéo.

2. O CENTRO TECNOLOGICO DE CAPACIDADES AVANGADAS (CTCA)

O CTCA é um projeto do Estado de Minas Gerais que busca potencializar o desenvolvimento
tecnologico, a producdo cientifica e industrial dos setores econdmicos ja identificados,
considerando os componentes ja instalados em Belo Horizonte e na Regido Metropolitana.

Trata-se de empreendimento com éarea total de 1.598.151,86 m?, localizado em terreno de
propriedade do Estado de Minas Gerais, situado na area urbana do Municipio de Lagoa Santa,
registrado sob n° 36.528 as fls. 174, L° 3-BB do Servico Registral de Iméveis da Comarca de
Santa Luzia, sendo a area supracitada contigua a area onde esta instalado o FABLAB ITR,
primeiro laboratorio fabrica de ligas e iméas de terras raras no Brasil, com inauguracéo prevista



para julho de 2020. Abaixo o Mapa da localizacdo do CTCA.

Fonte: Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Econbmico de Minas

O objetivo do CTCA é criar 0 ambiente de desenvolvimento para as empresas de Minas Gerais,
aproveitando-se da localizagéo privilegiada a poucos minutos do Aeroporto Internacional de
Belo Horizonte, possibilitando a instalagdo de um centro empresarial, industrial e tecnolégico de
referéncia para a América Latina e permitindo que as pequenas e médias empresas possam se
integrar nas cadeias globais de valor, sendo um grande suporte de desenvolvimento para o
aeroporto industria.

O CTCA se insere na Aerotropole Mineira, projeto estratégico do Governo Estadual que busca
implantar uma viséo inteligente de ocupacéo do solo com governanca ambiental e infraestrutura
customizada, alinhada ao entendimento de que o crescimento econdmico do presente para
frente serd impulsionado pela mobilidade de negdcios de base tecnolégica.

O CTCA surge como equipamento responsavel pela geracdo de conhecimento, inovagédo e
criacdo de ambiente de negdcios na Aerotropole, sendo a manifestagéo fisica dessa estratégia
e constituindo um dos pilares da politica de diversificacdo econdmica e criacdo de empregos
gualificados, além do auxilio a formacdo de mao de obra altamente qualificada e da
contribuicdo a agregacao de valor a economia mineira. A sua construcdo e implantacdo no
municipio de Lagoa Santa tém como objetivo tornar a Aerotropole Mineira base de um polo da
industria aeroespacial e de defesa, tecnologia da informacéo e eletroeletrénica, ciéncias da
vida e farmaco e de desenvolvimento tecnoldgico.

Atualmente, encontra-se implementada a avenida de acesso a area e a estrutura fisica para
implantacdo de um centro de formacgdo tecnoldgica que inclui espagco para instalacdo de
laboratérios. Além disso, em area contigua ao terreno, encontra-se o LABFAB TR, projeto
desenvolvido pela Companhia de Desenvolvimento de Minas Gerais (CODEMGE) cuja
inauguracdo esta prevista para julho de 2020 e que representa um grande avango na agregacao
de valor nas reservas de terras raras existentes no estado.

O laboratorio-fabrica pretende desenvolver novas composi¢cdes para processos produtivos,
equipamentos e instrumentagdo, atendendo a demanda de aplicacdes do mercado nacional e
internacional. Destaca-se 0 vasto leque de aplicacdo dos componentes de terras-raras, que vao
desde a industria téxtil, passando pela de petrdleo, metalirgica a industria de alta tecnologia,
como turbinas edlicas, carros hibridos, televisores de tela plana, smartphones, lampadas
fluorescentes compactas, imas permanentes, catalisadores de gases de escapamento, lentes
de alta refracdo, ceramica, LED, baterias, entre outras.

H&a ainda um plano para o loteamento, bem como o faseamento de sua implantacdo que séo
apresentados, respectivamente, na figura e no quadro abaixo. Esse material ndo € vinculante do
projeto e é apresentado para fins de consideracdo do Proponente, devendo a melhor solucédo
urbanistica ser apresentada como um dos itens deste Chamamento[1].
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Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Area da Fase {m’) 466.060,61 | 343.118,68 | 788.972,57| 1.598.151,86
Ne de Lotes 75 93 76 244
Sistema Vidrio {m°) 83.532,88 | 44.238,18 | 37.984,53 | 165.755,59
Area Verde {m°) - - 349.681,79| 349.681,79
Area de Lazer (m?) 18.208,54 | 16.216,13 | 8.506,10 | 42.930,77
APP (m?) - - 32.055,53 | 32.055,53
Area Institucional (m?) | 88.554,40 - - 88.554,40

Fonte: Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Econdmico de Minas Gerais

O CTCA sera destinado a construcdo, instalacdo e operacdo de instituicdes de ensino e/ou
pesquisa, industrias e prestadores de servi¢os de tecnologia voltadas ao mercado aeroespacial
e defesa, tecnologia da informacéo e eletroeletrénicos, ciéncias da vida e farmacos. Contara
também com area de servicos, para usos multiplos, que inclua centro

O CTCA seréa destinado a construcao, instalacdo e operacao de instituicdes de ensino e/ou
pesquisa, industrias e prestadores de servigos de tecnologia voltadas ao mercado aeroespacial
e defesa, tecnologia da informagédo e eletroeletronicos, ciéncias da vida e farmacos. Contara
também com area de servicos, para usos multiplos, que inclua centro comercial, incorporando
todos os investimentos necessarios a implantacdo do negécio, de acordo com projeto
urbanistico a ser elaborado.

Para a modelagem do projeto, deve-se considerar a proximidade e influéncia do Aeroporto
Internacional de Belo Horizonte e da infraestrutura logistica e operacional que ele oferece, em
especial o Aeroporto Industria, capaz de gerar vantagens competitivas para as empresas que
se instalarem no CTCA. Ainda devem ser consideradas as instituicdes de exceléncia em ensino
e pesquisa e as vantagens do ambiente de negocios presentes na RMBH. Também deve ser
levado em conta a qualidade de vida oferecida em Lagoa Santa e RMBH.



O projeto pretende estimular acées inovadoras de elevado potencial tecnolégico capaz de atrair
empresas dos setores de alto valor agregado elencados para o empreendimento, promovendo
condi¢des para a formacao profissional em quantidade e qualidade suficientes para atender as
demandas destes setores. Sao objetivos especificos do projeto:

e Implantacdo de infraestrutura customizada para o preferencial estabelecimento de
empresas dos setores aeroespacial e defesa, tecnologia da informacdo e
eletroeletronica, e ciéncias da vida e farmacos, bem como de instituicdes de ensino
atuando nos niveis profissionalizante, superior e de pesquisa e desenvolvimento
para consolidar o Estado de Minas Gerais como um polo de desenvolvimento
tecnoldgico do Pais;

e Capacitar mao de obra e gerar empregos qualificados, a fim de aumentar o nivel de
renda e melhorar a qualidade de vida no municipio e na regiéo;

e Alinhar os interesses e necessidades dos segmentos econdmicos alvo em termos
de formacao profissional e desenvolvimento de solugdes tecnoldgicas;

e Fomentar a formagdo de um cluster da indlstria aeronautica em Minas Gerais,
atraindo empresas provedoras de servicos de montagem, manufatura, manutencao,
reparo e revisdo de aeronaves e de suas partes, além do desenvolvimento de
tecnologia aeronautica nacional;

e Gerar sinergia com as decisfes e escolhas estratégicas da Forca Aérea Brasileira
(FAB) para impulsionar o desenvolvimento da industria aeroespacial e de defesa em
territério mineiro;

e Criar um ambiente institucional, incluindo o compartilhamento de infraestrutura de
laboratorios de pesquisa, servicos de base cientifico-tecnoldgico, equipamentos e
outras instalacdes, para expansao dos setores econdmicos ja destacados;

e Atuar como uma zona secundaria de apoio as empresas que se instalarem no
Aeroporto Industria, fomentando a logistica avancada e a consolidacdo de um hub na
regiao;

e Contribuir para a consolidacdo do Estado, por sua localizacdo geografica
privilegiada, como um emergente hub de investimentos nacionais e internacionais
da industria de alto valor agregado, com um potencial de geracdo de
aproximadamente 5.000 postos de trabalho diretos de alta qualificac&o.

Foram elaborados ao longo dos anos os seguintes estudos e projetos, que estardo disponiveis
no site da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico para consulta e avaliagdo do Proponente
habilitado para a realizacdo dos estudos:

e Versao anterior do Master Plan do CTCA - Davila Arquitetura

e Projetos basicos de engenharia e EIA/RIMA, considerando a proposta de Master
Plan urbanistico do item “a” acima.

e Requalificacdo do sistema viario de acesso a area

Os investimentos no Centro Tecnolégico de Capacidades Avangadas traréo retorno econémico
e social ao Estado de Minas Gerais na forma de geracdo de empregos, aumento do nivel de
renda de seus cidadaos, aumento da competitividade e internacionalizagdo das empresas
nascentes, fomento ao desenvolvimento cientifico e tecnoldgico, atracdo de industrias de alta
tecnologia, atracdo de investimentos privados, elevacéo da receita de impostos dentre outros
beneficios indiretos. No que diz respeito a execugdo das obras, também havera geragédo de
empregos diretos e indiretos.

No médio e longo prazo, considerando as demais acdes a serem implementadas na
Aerotropole de Belo Horizonte, espera-se observar uma transformacéo do cenario econémico
da regido, consolidando os objetivos supracitados.

3. OBJETO DO CHAMAMENTO PUBLICO

Este Chamamento Publico visa a obtencdo de estudos, levantamentos e propostas para a
implantagcdo e operacdo do CTCA, incluindo as modelagens de engenharia e arquitetura,
operacional, econdmico-financeira e juridica que viabilizem os investimentos necessarios no



projeto, bem como a estratégia de desenvolvimento, implantacédo e gestdo do empreendimento,
considerando especialmente as premissas que seguem:

e O modelo nao devera prever contraprestacdo publicas;

e O administrador do empreendimento devera prover solugbes para aumento da
competitividade das pequenas e médias empresas, como laboratérios e estruturas
compartilhadas e a prestacdo de servicos de internacionalizacdo a precos
acessiveis;

e O projeto podera ser faseado, aproveitando da infraestrutura existente para geracao
de fluxo de caixa;

e Destinacéo de areas para centros de exceléncia e desenvolvimento tecnolégico;

e Possibilidade de um mix de solugdes, incluindo usos comerciais como, por exemplo,
hotéis e shoppings centers e demais usos identificados no estudo de mercado;

e Prover solucdes para os projetos que demandam desenvolvimento tecnoldgico no
Brasil e no mundo; e

e Devera adotar o conceito de cidades humanas, inteligentes e sustentaveis, prevendo
a instalacao de fibra 6tica e demais estruturas necessarias;

e Devera considerar area de preservacao ambiental.
Especificamente, busca-se obter informacgdes para a estruturacdo de um projeto que:

e Desenvolva o Master Plan final para o CTCA, articulado com o Plano de Negdcios;

e Desenvolva um modelo de gestdo operacional para implantacdo de infraestrutura
completa necessaria ao funcionamento adequado do CTCA,;

e Viabilize o0 modelo de negdcios que permita os investimentos na infraestrutura do
CTCA;

e Incentive a utilizacao eficiente dos espacos construidos ou ndo da area;

e Proponha as infraestruturas minimas necessarias para o desenvolvimento
tecnoldgico e o modelo de compartilhamento de infraestruturas de pesquisa para as
pequenas e médias empresas;

e Desenvolva os modelos de receita, custos (running costs) e investimento do
empreendimento;

e Elabore um Estudo de Viabilidade Técnico-Econémica (EVTE);
e Proponha um plano de negdcios.
e Identifiqgue os parceiros ancoras para aceleracédo do desenvolvimento do projeto.

O proponente habilitado podera apresentar diferentes usos para as areas, incluindo o
desenvolvimento de solugdes comerciais, como shopping center e hotéis, e residenciais, desde
gue mantenha um percentual significativo de desenvolvimento da area util do terreno para a
alocacdo de empreendimentos industriais dos setores foco e para empreendimentos de
desenvolvimento tecnolégico que promovam a integracdo entre empresas e pesquisas. Durante
a elaboracdo dos estudos do Chamamento Pdulblico, esse percentual podera ser
justificadamente revisto. O imoOvel consta no rol do Fundo de Investimento Imobiliario da Lei
Estadual n° 22.606, de 20 de julho de 2017 e a cidade de Lagoa Santa esta elencada como
beneficiaria da Lei Estadual n® 13.449, de 10 de janeiro de 2000 (Lei Pr6-Confins).

Cada uso diferente podera ser tratado como uma unidade de negdcios e podera
apresentar solucdes financeiras distintas. Poderdo ser propostas solucdes de
concessdo real de direito de uso, estruturacdo de fundos imobilidrios bem como
deverdo ser indicadas fontes de recursos disponiveis para captacdao, em especial para
o fomento as atividades de pesquisa. NAO DEVERA SER CONSIDERADA NENHUMA
SOLUCAO QUE DEMANDE APORTE RECURSOS DO ESTADO.

3.1 Conteudo da entrega



Os estudos deverao ser elaborados em etapas, de modo a permitir a analise dos estudos pela
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico concomitante a execucao dos trabalhos. As etapas
devem ser apresentadas no Plano de Trabalho a ser elaborado pelo proponente.

O Plano de Trabalho deve contemplar a modelagem de engenharia e arquitetura, operacional,
econdmico-financeira e juridica, conforme as diretrizes a seguir.

Caderno 1 - Modelagem de engenharia e arquitetura

A implantacdo do empreendimento exige a elaboracdo do Masterplan Urbanistico da area,
respeitando os parametros de uso e ocupacgéo do solo municipais. Além disso, o proponente
devera trabalhar com solugdes relacionadas aos conceitos de cidades humanas, inteligentes e
sustentaveis, infraestrutura de servicos de base tecnoldgica, iluminacéo inteligente, transporte e
energia sustentaveis e a reciclagem e reuso dos rejeitos gerados pela ocupacdo da area. E
essencial que o plano contemple uma estrutura de redes de fibra ética capaz de suportar
elevada demanda, considerando as aplicacdes pretendidas para o espaco.

O Masterplan Urbanistico devera definir as diretrizes gerais do empreendimento levando em
consideragao a proposta de destinacéo pelo Estado de Minas Gerais, as exigéncias legais e as
condicdes topogréficas, geoldgicas/geotécnicas e ambientais do terreno. Cabe ressaltar que o
territorio de Lagoa Santa ja possui mapeamento de suas areas carsticas pelo CPRM - Servico
Geologico do brasil, podendo ser usado como referencial para a elaboracdo dos
projetos. Deverdo ser definidas as estratégias de aprovacdo ambiental e urbanistica e também
a estratégia comercial, tendo como resultado a definicdo das fases de implantacdo do projeto
ao longo do tempo.

Para a propositura da estruturagdo de equipamentos, areas ou instalagbes, os Agentes
Autorizados deverdo apresentar projetos de engenharia e arquitetura, respeitadas as normas
técnicas aplicaveis.

Os elementos apresentados devem permitir a avaliagdo do custo das obras, a definicdo do
prazo de execucao e a alocacao dos riscos relacionados a execucao do Projeto.

A modelagem de engenharia e arquitetura pode ser compreendida como o conjunto de
elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar a obra
ou servico, ou complexo de obras ou servigos relativos ao Projeto, elaborado com base nas
indicacbes dos estudos técnicos preliminares, que assegurem a viabilidade técnica e o
adequado tratamento do impacto ambiental do empreendimento, e que possibilitem a avaliacdo
do custo da obra e a definicdo do prazo de execucdo, devendo em seu conjunto, esclarecer os
seguintes pontos:

a) Masterplan de Desenvolvimento do CTCA, que contenha os elementos de projeto basico
conforme a lei 8.987 e que devera conter as regras de uso e ocupacédo do solo e o faseamento
da implantacdo da infraestrutura;

b) Estudo de massa, abordando o potencial de geracéo de valor dos terrenos, em vista da altura
maxima e o gabarito das construcdes, as taxas de permeabilidade do solo e os indices de
aproveitamento mais aconselhados para o empreendimento;

c) Desenvolvimento da solucdo escolhida de forma a fornecer visédo global do Projeto e
identificar todos o0s seus elementos constitutivos com clareza;

d) Solucdes técnicas globais e localizadas, em detalhamento suficiente para ndo comprometer
a capacidade do parceiro privado em matéria de inovacbes e melhoramentos durante a
execucao do Projeto;

e) Orcamento dos investimentos necessarios a implantacdo do Projeto, com os itens de custo
desagregados em elementos de maior representatividade sobre o valor do investimento, a ser
resumido em cronograma fisico-financeiro pelo prazo do contrato; e

f) Apresentar estudo de pré-viabilidade ambiental da proposta de ocupacgéo, indicando a
legislacéo aplicavel e os estudos ambientais necessarios, informando ainda o orgcamento e 0s
prazos estimados para o licenciamento ambiental da implanta¢do do projeto.

Dentre os elementos da modelagem de engenharia e arquitetura deverao ser apresentadas as
premissas norteadoras da elaboracado dos projetos executivos pelo futuro concessionario.

Na elaboracdo da modelagem de engenharia e arquitetura deveréo ser consideradas solugoes
ambientais, incluidas as de acessibilidade, de logistica reversa dos equipamentos a serem
substituidos ou descartados e de destinacédo adeauada de residuos.
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E desejavel que a modelagem de engenharia e arquitetura considere métodos construtivos
modernos, garantindo padrdes de qualidade dos materiais e servicos e acabamentos duraveis
e adequados para o uso por grande fluxo de pessoas. Além disso, deve ser planejado com os
conceitos de cidade inteligente e sustentavel.

A modelagem de engenharia e arquitetura, quando propor a realizacdo de intervencbes
edificaveis, devera descrever o resultado do Coeficiente de Aproveitamento (CA), a Taxa de
Ocupacdo (TO) e a Taxa de Permeabilidade (TP) da area estudada ap0s as eventuais
intervencdes pretendidas.

Observando as restricdes e determinacdes contidas nos eventuais decretos de tombamento e
demais normas aplicaveis, os produtos da modelagem de engenharia e arquitetura deverao ser
apresentados, quando aplicavel, com o seguinte contetdo:

e Desde estudo conceitual até a elaboracdo dos elementos de projetos béasicos, tais
como anteprojetos, plantas esquematicas e projetos de engenharia necessarios a
operacéao do contrato, nos termos da legislacéo em vigor;

e Descricao técnica das solucdes de engenharia e arquitetura adotadas na proposta
apresentada;

e Plano de implantacdo, dimensionamento e caracterizagédo de futuros lotes;

e Identificacdo e cadastro de locais para implantagdo da infraestrutura necessaria e
para renovacgao futura da infraestrutura do CTCA;

e Estimativa dos custos e despesas de implantacdo exigidas, discriminados em seus
principais itens (materiais, equipamentos, obras civis, despesas ambientais,
aprovacgoes e licenciamentos, dentre outros); e

e Cronograma fisico-financeiro dos investimentos e or¢camento dos custos
operacionais e de manutengao.

Caderno 2 - Modelagem operacional (estruturacdo/desenvolvimento)

A modelagem de desenvolvimento e operacao devera apresentar a forma e o dimensionamento
da administracdo do CTCA, detalhando as formas de exploragdo comercial.

Os Estudos deverdo apresentar o plano de desenvolvimento, gestao e operacdo do CTCA.

Como resultado da modelagem operacional também deverao ser detalhados, para todo o prazo
contratual, dentre outros aspectos reputados pertinentes pelo Agente Autorizado:

e Proposta de sistema de mensuracdo de desempenho, com indicadores que
permitam estabelecer e avaliar a evolugdo do Centro, contendo ainda a definicéo
dos parametros a serem verificados, as metas, a metodologia de verificacdo e as
consequéncias associadas ao seu descumprimento, se for o caso.

e Plano operacional, que inclua os servicos a serem oferecidos para as empresas e
instituicbes que se instalarem na area, incluindo os servi¢cos de limpeza e seguranca
se for o caso.

e Plano de manutengdo que inclua relatério basico contendo a especificacéo,
dimensionamento, orcamento e planejamento das politicas de manutencdo a serem
realizadas para conservacdo e recuperacdo das estruturas de uso comum, da
infraestrutura de vias, sistemas elétricos, edificacdes e demais componentes do
Centro;

e Plano de marketing que inclua o orcamento e detalhamento das acdes a serem
empreendidas pelo Concessionario para a atracdo de empreendimentos, centros de
exceléncia e pessoas para o projeto, incluindo métricas de avaliacdo da execugéo
do Plano.

e Proposta de estruturacdo administrativa e de governanca contendo parametros para
a estrutura administrativa do empreendimento, tais como pessoal, capacidades,
funcbes necessarias e custos para a gestdo do empreendimento, bem como
diretrizes para a governanca do CTCA.

Caderno 3 - Modelagem econémico-financeira



A modelagem econdmico-financeira devera contemplar estudo da viabilidade e
sustentabilidade do Projeto do ponto de vista econdmico-financeiro, que incluira demonstracao
dos resultados quantitativos estimados para o Projeto, previsdo de aporte de recursos,
dimensionamento das garantias a serem oferecidas pelos agentes privados e alocacao
contratual de riscos.

O Plano de Negocios podera ser elaborado em conjunto ao Masterpan Urbanistico para que o
estudo vocacional das areas proporcione um intercambio de informagdes entre ambos,
colaborando para a constru¢cdo de um planejamento consistente. O Plano de Negdcios podera
propor Unidades de Negdcios que poderdo ter solucbes de financiamento distintas, mas
sempre com o objetivo de financiar as atividades de desenvolvimento tecnolégico e aumento da
competitividade das empresas. O Plano devera apresentar mecanismos para que uma Unidade
de Negédcio possa contribuir para a implantacdo da infraestrutura e a viabilizagdo de outra
Unidade que seja menos rentavel.

A proposta da Unidade de Negdcio de Desenvolvimento de Tecnologia devera incorporar
solucdes para as empresas, em especial as pequenas e médias, para o desenvolvimento de
tecnologias, tais como laboratérios compartilhados, tinel de vento, area de conferéncias e
auditorios para uso comuns, prestacao de servigcos de exportacdo e importacao, dentre outros
servigos a serem identificados pelo Proponente.

O estudo devera prever os impactos e beneficios socioeconémicos do empreendimento, por
meio de projecbes detalhadas, incorporando o0s ganhos sociais separadamente e
comparativamente nas analises realizadas. Deverdo ser desenvolvidos estudos de viabilidade
econdmico-financeira relacionados aos modelos propostos, conforme areas e parametros
definidos por Unidades de Negdcio no Master Plan Urbanistico.

Os Estudos deverdo expressar todos os valores em reais (R$), além de considerar a Norma
Contabil e o Regime Fiscal vigentes no Pais.

A andlise e a projecao de receitas dos equipamentos do CTCA deverdao compreender, quando
aplicavel:

e Estudo de demanda e sua projecdo ao longo do prazo contratual, considerando as
linhas de neg6cio e tipos de evento, servicos prestados e precos praticados,
envolvendo ndo somente atividades-ancora, como também atividades
complementares associadas; e

e Modelo de remuneracé&o do operador/gestor, baseado na obtencéo de receitas com
a oferta de servicos de locacao, built to suit, hotelaria, comercial, demais servicos
oferecidos pelo empreendimento;

Os Estudos deverao explicitar as premissas adotadas para a projecao das receitas ao longo do
prazo contratual.

Analise de viabilidade econdmico-financeira

A andlise de viabilidade econdémico-financeira deve envolver os seguintes estudos, quando
aplicaveis:

e Andlise econbmica da modalidade de contratacdo do Projeto, residente na
concessao de direito real de uso e/ou fundo de investimento imobiliario ou outra
modalidade de concessdo para administracdo privada sem participacdo de
recursos do governo estadual, considerando os aspectos de custo-beneficio, custos
de oportunidade, “Value for Money”, dentre outros e discriminados por unidades de
negoécios;

e Modelo financeiro detalhado em planilha eletrénica do tipo Microsoft Excel que
comprove a viabilidade financeira do Projeto, seguindo as praticas contabeis e
fiscais vigentes a época da sua preparacdo e discriminados por unidades de
negocios;

e Relatorio explicativo da modelagem econdémico-financeira, contendo a justificativa
de todas as premissas utilizadas; e

e Plano de negécios.



O modelo financeiro e o respectivo relatorio devem apresentar as premissas que embasaram
os Estudos, incluindo, quando aplicavel:

Premissas macroecondmicas e financeiras;

Avaliacéo e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR) adotada,;
Premissas fiscais e tributérias;

Descricdo da estrutura de capital (proprio e/ou de terceiros);

Descricao do tipo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte e/ou
longo prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancarios, utilizacdo de valores
mobiliarios, melhorias de créditos, hedge, etc.), caso aplicavel, bem como o
montante, o prazo e as condi¢gdes de financiamento;

Cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos, por etapa e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para obtencdo das licengas de
instalacdo e operacéo, se aplicavel;

Todas as fontes de receita;
Premissas para projecéo de capital de giro;
Custos e despesas; e

Premissas para a recuperacao do investimento por parte dos acionistas ao longo do
prazo da concesséo (distribuicdo de dividendos, caso prevista; reducdo de capital
etc.).

Descricdo das estimativas de arrecadacdo com emissdo e venda de cotas, de
despesas administrativas e com distribuicdo de dividendos, bem como estimativas
de utilizacdo de outros valores imobiliarios, caso a modalidade de contratacédo
envolva o uso de fundo de investimento imobiliério.

Os principais resultados do modelo financeiro deverédo incluir, se aplicavel:

Estimativa de receitas auferidas pelo concessionario com a exploracao comercial,
bem como receitas acessoérias, alternativas e complementares;

Taxa Interna de Retorno do projeto (TIR);
Alavancagem financeira maxima;

Producao de indicadores, a exemplo de exposicdo maxima, custo médio ponderado
de capital (WACC), payback, etc;

indice de Cobertura dos Servigos de Divida (ICSD) anual e médio;

Avaliacédo e justificativa para o prazo de concessao ou prazo de duracdo do Fli
adotado;

Ano do primeiro retorno de equity;
Primeiro e Ultimo ano de pagamento das dividas;

Contrapartidas a serem pagas em razdo da exploracdo da area e dos servi¢cos
prestados; e

Outras que se julgar necessarias.

O modelo financeiro devera incluir, se aplicavel:

Painel de controle (sumario);

Premissas;

Demonstracéo de Fluxo de Caixa;
Demonstracéo de Resultados de Exercicio;
Balanco Patrimonial;

Termos e condi¢des de financiamento;
Investimentos e manutencdes periddicas;



Custos de operagao e manutencgéo;

Analises de sensibilidade;

Quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e
Outros elementos que se julgar necessarios.

Caderno 4 - Modelagem Juridica-Institucional

O Proponente devera elaborar as Minutas de Contrato, do Edital e demais anexos, conforme o
modelo juridico proposto, além dos documentos complementares necessarios ao modelo de
negocios e operacao proposto, bem como Justificativa Técnica juridica que respalde a
modelagem proposta quanto a legalidade da contratacdo, que serdo o resultado dos estudos
juridicos que devem abordar os seguintes aspectos:

Objeto da contratagéo;

Analise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais do Estado que condicionam
a publicacéo de editais de licitagéo;

Analise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais do contratante que
condicionam a publicacdo de editais de licitacao;

Analise juridica da competéncia para a concessao do equipamento;

Mapeamento das opc¢les que o Estado possui para viabilizar o arranjo juridico
necessario para a implementacdo do projeto;

Identificacdo dos requisitos a serem observados pelo parceiro privado, caso seja
exigida a formacg&o de uma Sociedade de Propdésito Especffico;

Indicacdo das ferramentas juridicas necessarias ao arranjo indicado, tais como
contratos, convénios de cooperagéo, contrato de programa, entre outros;

Definicdo das garantias de proposta e de execucao contratual a serem exigidas na
licitag&o e no contrato de parceria;

Indicacdo dos critérios de qualificacao técnica, juridica e econémico-financeira e
demais requisitos para a celebragéo do contrato e realizacéo da licitagcéo;

Indicacéo dos Critérios de julgamento das propostas da licitacéo;
Definicdo dos indices de desempenho a serem considerados;

Clausulas de rescisao, indenizacdo, penalidades, encampacdo e reversao dos
bens;

Mecanismos de regulagéo e fiscalizacdo do contrato;
Penalidades para o inadimplemento das obrigacées;
Eventuais condicdes precedentes a assinatura do contrato;
Prazo e valor estimado do contrato;

Mecanismo de remuneracdo do parceiro privado e fontes de receitas do parceiro
privado;

Matriz de risco e medidas mitigatérias de eventual responsabilizacdo da
Administracdo Publica Estadual no tocante as obras e servi¢os;

Eventual contrapartida a ser paga a Administracdo Publica Estadual em razdo da
exploracdo da area do CTCA e dos servicos prestados, tais como eventuais
mecanismos de pagamento pela outorga, ou eventual compartilhamento de receitas;

Obrigacdes das partes, incluindo a eventual descricdo de seguros de contratacao
obrigatdria pelo parceiro privado;

Estrutura de garantias;
Bens reversiveis;

Potenciais interfaces institucionais com os agentes envolvidos, bem como outros
aspectos juridicos relevantes.



Definicdo dos
e Aspectos tributarios da contratacao.
Devera conter ainda:

e Descricdo de procedimentos para obtencdo de licenciamentos, autorizacdes e
correlatos;

e Andlise de diretrizes regulatérias ambientais, de zoneamento, de impacto no transito
e de outros aspectos de natureza juridico-regulatoria aplicaveis; e

e Indicacdo dos requisitos para licenga ambiental prévia ou expedicdo das diretrizes
para o licenciamento ambiental da area;

e Parecer juridico sobre a legalidade da contratacéo

A modelagem devera prever prazo de vigéncia contratual ndo inferior a 20 (vinte) anos.
Produtos finais

O Agente Autorizado devera entregar, como produto final dos Estudos, cada Caderno da
modelagem conforme indicado nos itens anteriores. Duas sinteses do material deverdo, ainda,
ser entregues:

e 1 (um) Suméario Executivo do Projeto, que sintetize, em linhas gerais, todas as
modelagens propostas; e

e 1 (um) Caderno para cada uma das modelagens.

4. Cronograma

O cronograma proposto para a elaboracdo dos estudos ndo devera ser superior ao prazo de
120 (cento e vinte) dias e deverd prever entregas e reunibes intermediarias para
acompanhamento da Secretaria de Desenvolvimento Econémico.

5. Formato e Protocolo dos Estudos

Os Estudos deverdo apresentar contetdo e linguagem compativeis com sua destinacao, estar
escritos em lingua portuguesa e conter a bibliografia consultada, caso pertinente.

Os documentos assinados deveréo ser digitalizados e apresentados em formato “pdf’, sendo
copiados no ato das entregas, devolvendo-se ao Agente Habilitado o dispositivo fisico utilizado.
Em todas as paginas dos documentos digitalizados devera constar a rubrica do responsavel
pelo produto.

No caso de restricdo técnica ou de grande volume de documentos, os documentos serédo
copiados em até 5 (cinco) dias Uteis, quando os dispositivos fisicos poderdo ser retirados pelo
Agente Habilitado em até 30 (trinta) dias.

Além dos documentos digitalizados, o material devera ser disponibilizado, em meio digital, em
formato aberto que permita a edigdo, como “xIs”, “doc” ou similar. Mapas e plantas deverao ser

devidamente georreferenciados e apresentados em formato editavel: “dgn”, “dwg”, “shapefile”,
“kml”, ou similar.

Quadros e tabelas deverdo conter a fonte dos dados apresentados. As tabelas e planilhas
numeéricas deverdo também ser apresentadas em formato “xIs” ou similar eletrénicas, com a
memoaria de calculo devidamente registrada.

Os Estudos deverdo ser entregues na SEDE no endereco indicado no preambulo do Edital.
6. Ressarcimento

Os dispéndios com os Estudos efetivamente aproveitados pela Administracdo Publica Estadual
para estruturacdo do Projeto serdo objeto de ressarcimento pelo vencedor da futura selecéo
publica, até o limite do valor global nominal de R$ 3.902.162,27 (trés milhdes novecentos e dois
mil cento e sessenta e dois reais e vinte e sete centavos).), nos termos do item 8 do Edital.

O valor do ressarcimento ndo podera ultrapassar, em seu conjunto, 2,5% (dois inteiros e cinco
décimos por cento) do valor total estimado previamente pela administracdo publica para os
investimentos necessarios a implementacdo do empreendimento ou para 0S gastos



necessarios a operacao e a manutencao do empreendimento durante o periodo de vigéncia do
contrato, o que for maior, nos termos do art. 4°, 85°, lldo Decreto n°. 8.428/2015

Os Estudos efetivamente utilizados serdo ressarcidos com obediéncia a seguinte proporgao:

e Modelagem de Engenharia e Arquitetura: até 30% do valor unitario por Caderno;

e Modelagem Operacional: até 20% do valor unitario por Caderno;

e Modelagem Econémico-Financeira: até 30% do valor unitario por Caderno;

¢ Modelagem Juridica: até 20% do valor unitario por Caderno.
No caso de aproveitamento parcial dos Estudos, o ressarcimento dos Agentes Autorizados
observara o principio da proporcionalidade.

O valor do ressarcimento sera reajustado pela variagido do indice de Pregos ao Consumidor
Amplo — IPCA, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia — IBGE, entre 0 més da data de
apresentacdo dos Estudos, incluida, se for o caso, eventual prorrogacdo do prazo para sua
apresentacdo, até a data de ressarcimento.

eil , Documento assinado eletronicamente por Fernando Passalio de Avelar, Secretario(a)
ngm.'.-. L'j—_'] de Estado Adjunto, em 07/07/2020, as 13:35, conforme horario oficial de Brasilia, com
eletrénica fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n® 47.222, de 26 de julho de 2017.

»m A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
% http://sei.mg.gov.br/sei/controlador_externo.php?
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