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Anexo n° I - Termo de referéncia/SECULT/GAB/2021

PROCESSO N2 1410.01.0000436/2021-84
ANEXO | — TERMO DE REFERENCIA DETALHAMENTO DO ESCOPO PARA A REALIZAGCAO DOS ESTUDOS

1. INTRODUCAO

O presente Termo de referéncia contém o escopo dos ESTUDOS que se pretende receber dos AUTORIZADOS
no ambito do PMI.

Os termos grafados em caixa alta terdo o mesmo significado daqueles descritos no item 3. DEFINICOES do
EDITAL.

As informacdes técnicas sobre o(s) IMOVEL(IS) disponibilizadas no item 3 e respectivos subitens deste Termo
de Referéncia possuem carater orientativo, cabendo aos AUTORIZADOS realizar seus proprios levantamentos
e avaliacOes para a estruturacdo do ESTUDO a ser entregue.

2.0BJETO

O presente PMI visa orientar a participa¢dao de interessados na apresentacdo de projetos, levantamentos,
investigacdes e estudos (“ESTUDOS”), com a finalidade de auxiliar a Administragdo Publica Estadual na
estruturagdo de projeto de concessdo para reforma, restauro, implantagdo, operagdo, exploragdo e
manutencdo do(s) IMOVEL(IS) localizados no entorno da Praca da Liberdade, em Belo Horizonte — MG,
conforme diretrizes estabelecidas.

Os ESTUDOS a serem apresentados pelos AUTORIZADOS contribuirdo para a estruturacdo de concessao do(s)
IMOVEL(IS), , priorizando a autossuficiéncia econémica do projeto preferencialmente por meio de atividades
culturais e turisticas. Os ESTUDOS poderao:

| - Compreender um ou alguns dos imdveis relacionados no item 3;

Il - Estruturar projeto cuja sustentabilidade econémica seja analisada por conjunto ou
lotes de imoveis; e

I - Resultar na estruturagdo de mais de um contrato ou parceria.

3. AREAS A SEREM EXPLORADAS



3.1 PALACETE DANTAS E SOLAR NARBONA

Localizagdo: Rua Santa Rita Durao, encontro com a Avenida Cristévao Colombo - Lourdes. Imdveis localizados
no mesmo terreno, sob a mesma matricula.

PALACETE DANTAS

Pavimento/Espaco

Descrigao do Espago

12 pavimento

388,48 m?, distribuidos entre 08 salas, sem auditério ou sala

multiusos, pisos em madeira, cozinha e dois banheiros, e alpendre.

22 pavimento

380,19 m?, distribuidos entre 06 salas, sem auditério ou sala

multiusos, pisos em madeira com marchetaria; dois banheiros. Janelas
voltadas para a praga com balcdes e

alpendre.

Estacionamento

Estacionamento descoberto em brita com area de 392,00 m?2.

Construgao
Externa -

Casa entre o Dantas e o
Narbona

56,32 m?, sendo um galpdo com divisdrias internas fazendo o layout de 4 salas.

SOLAR NARBONA




Pavimento/Espaco

Descrigao do Espacgo

12 pavimento

195,00 m? distribuidos entre 06 salas, sem auditdrio ou sala multiusos; 02 banheiros;
almoxarifado e DML. Pisos em

tabuado de madeira.

22 pavimento

195,00 m? distribuidos entre 04 salas e um sal3o, sem auditdrio

ou sala multiusos; 02 banheiros.

3.2 CASA AMARELA

Localizagdo: R. Santa Rita Durdo, 1275 - Funcionarios/Belo Horizonte MG - 30.140-110




Pavimento/Espaco

Descrigdao do Espago

Pavimento Unico

108,16 m? de area edificada contendo 04 salas, sendo uma maior para multiuso, com
capacidade para 30 pessoas, refeitdrio com

copa, 03 banheiros (sendo 01 PCD) e alpendre.

Espaco externo -
Deck

29,6 m? sendo executado em madeira ecoblock, assentado sob

pontaletes e envernizado com verniz naval.

3.3 CASA AZUL

Localizagdo: Rua da Bahia, 2287 - Funcionarios/Belo Horizonte MG — 30.160-012.




Pavimento/Espaco Descrigdao do Espago

192,60 m? distribuidos entre hall, saldo e sala de reunides, sem
12 pavimento
auditorio ou sala multiusos; 03 banheiros (sendo 01 PCD).

189,7 m? distribuidos entre hall, 02 salas, auditério para 70
22 pavimento
pessoas, e varanda.

Construcdo Externa - Café | 30,99 m? de espaco para lanchonete com bancada e pia.

4. DIRETRIZES URBANISTICAS

Os ESTUDOS deverdao considerar os parametros urbanisticos do Plano Diretor de Belo Horizonte (Lei
Municipal n? 11.181/19) e legislagdo pertinente.

Destaca-se que, no Plano Diretor em vigor todas as vias no entorno da Praga da Liberdade sao classificadas
como vias de cardter misto, nas quais sdo admitidas atividades de médio impacto urbanistico,
predominantemente conviventes com o cotidiano da vizinhanga, com potencial de polarizacdo de outras
atividades econémicas (Grupos |, Il ou Ill, listadas no Anexo XlIl da Lei Municipal n2 11.181/19).

Para obter mais informacGes relativas ao uso do imével, recomenda-se que seja feita uma consulta prévia a
Prefeitura de Belo Horizonte.

Algumas informagGes estdo disponiveis no link http://alf.siatu.pbh.gov.br/(op¢do "Simulagdo de Consulta
Prévia (Pessoa Juridica e MEI)"). Serd necessario informar o indice cadastral de IPTU, area utilizada e
atividades pretendidas.



http://alf.siatu.pbh.gov.br/

Imovel indice cadastral de IPTU

Palacete Dantas e Solar Narbona | 005.012.004.001-3

Casa Amarela 005.012.006.001-2

Casa Azul 011.020.024.001-7

Ainda segundo a Lei Municipal n2 11.181/19, em seu Anexo lll: Mapa de areas de diretrizes especiais, os
imdveis em questdo estdo localizados na ADE Avenida do Contorno e na ADE Rua da Bahia Viva.

A ADE Avenida do Contorno é destinada a reforcar a identidade da drea central por meio da protecdo de
porcdo do territdrio reconhecida por seu valor simbdlico e cultural, correspondente a area urbana incluida
no plano de Aarao Reis, tendo como objetivos:

|. proporcionar a protecao e a valorizacdo do patrimoénio arquiteténico, cultural, ambiental e paisagistico;

II. valorizar o centro principal do Municipio, estimulando a convivéncia entre atividades econ6micas
tradicionais e modernas;

[Il. preservar o tragado urbano histérico;

IV. promover espaco urbano sustentdvel e acessivel aos mais diversos grupos sociais;

V. estimular os usos residencial e misto;

VI. estimular a qualificacdo e a apropriacao de edificagcdes vazias ou subutilizadas;

VII. fomentar atividades econOmicas caracteristicas de seus diversos setores;

VIII. garantir a manutencdo de ambiéncias caracteristicas de porc¢bes especificas do territério;

IX. configurar e qualificar os espacos publicos sob principios de acessibilidade universal e inclusao.

A ADE Rua da Bahia Viva é aquela que, em virtude de sua importancia histérico-cultural associada a sua
vocacdo de lazer, demanda a adog¢ao de medidas para o incremento de seu potencial, destacando-se no
ambito deste PMI o incentivo as atividades da economia criativa condizentes com suas vocacdes culturais.

5. DIRETRIZES DE PATRIMONIO

O tombamento estadual do Conjunto Arquitetonico e Paisagistico da Praca da Liberdade que compreende
jardins, alamedas, lagos, hermas, fontes e monumentos, bem como os prédios das Secretarias de Estado da
Fazenda, de Obras Publicas (antiga Sec. da Agricultura), da Educagdo (antiga Secretaria do Interior), de
Seguranca Publica e Interior e Justica, dos Paldcios da Liberdade e dos Despachos, incluindo as fachadas e
seus interiores, decoracdes, escadarias, pinturas e vitrais foi definido pelo Decreto n° 18.531, de 02 de junho
de 1977, sendo entdo inscritos no Livro de Tombo n° | — Arqueoldgico, Etnografico e Paisagistico —, no Livro
de Tombo n° Il — de Belas Artes — e no Livro de Tombo n° lll — Histdrico, das Obras de Arte Histdricas e dos
Documentos Paleograficos ou Bibliograficos.

O Palacete Dantas, o Solar Narbona, a Casa Amarela e a Casa Azul encontram-se abrangidos pelo perimetro
de tombamento estadual do Conjunto Arquitetdnico e Paisagistico da Praga da Liberdade. Grande parte
deste Conjunto recebe também tombamento municipal desde o ano de 1994, conforme processo n.



01.059227.95-69, integrando o Conjunto Urbano da Praga da Liberdade, Av. Jodo Pinheiro e Adjacéncias. A
Casa Amarela é tombada também pelo municipio conforme Deliberagdo 31/08/1990 - Ratificacdo
26/09/1990.

Para qualquer intervencdo nos edificios, os ESTUDOS deverdo observar as diretrizes dos érgdos de protecdo
do patrimonio cultural municipal e estadual, além da legislagao pertinente.

6. DIRETRIZES GERAIS

O conjunto de Diretrizes Gerais apresentado nesta secdo constitui premissa para a qualificacdo e gestao
necessaria a regido objeto deste PMI. Os ESTUDQOS devem se pautar pela premissa de que o imovel se insere
no perimetro do Circuito Liberdade, um complexo voltado para a difusdo e fruicao culturais, para o
desenvolvimento turistico, para a preservacdo do patrimoénio histdrico e cultural, bem como para atividades
de lazer e recreagao, observadas as seguintes diretrizes:

I. Preservar o patrimoénio histérico-cultural e artistico representado pelo imdvel, respeitadas as eventuais
limitacdes de tombamentos incidentes, bem como as normas aplicaveis;

Il. Garantir a unidade paisagistica e arquiteténica que caracteriza e emoldura o Circuito Liberdade, a qual Ihe
confere referéncia historica e estética;

lll. Assegurar a manutencdo de um ambiente coeso no Circuito Liberdade, com usos e equipamentos
preferencialmente ligados ao lazer, turismo e cultura;

IV. Apoiar a estruturacdo de produtos e servicos turisticos especializados, com vistas a ampliacdo e
diversificagdo da Oferta Turistica.

V. Promover atividades que propiciem diversificacdo do perfil dos frequentadores do Circuito Liberdade,
atraindo novos publicos para a apropriacdo dos espacos e promovendo programacao atrativa aos usuarios do
local;

VI. Incorporar elementos no espago que proporcionem usos e apropriagdes que considerem a vocagao do
Circuito Liberdade para eventos culturais, como exposi¢oes, apresentacdes e manifestacbes artisticas;

VII. Trabalhar de acordo com as legislacdes e conveng¢des internacionais, nacionais, estaduais e municipais
correspondentes a cada matéria, sobretudo para uso do logradouro, veiculacdo de engenho de publicidade,
preservac¢do do patrimonio histérico e manutengao das areas verdes;

VIIl. Desenvolver atividades que desempenhem e conciliem as fung¢des educativa, sociocultural, estética e de
lazer do Circuito Liberdade;

IX. Resguardar a fungao sociocultural do Circuito Liberdade por meio da provisdo de espaco de interagao
social;

X. Incrementar a funcdo de lazer no Circuito Liberdade por meio de oferta de diversificadas possibilidades de
lazer, promocado de eventos em datas comemorativas, oportunidade de recreacao;

Xl. Atender aos pardmetros de suportabilidade e de “carga” tendo em vista a protecdo e conservacao do
complexo urbanistico arquitetdnico e sua adequada fruigao;

XIl. Projetar e consolidar a imagem do Circuito Liberdade internacionalmente como polo atrativo de turismo,
negacios e cultura;

XIll. Tornar o imdvel e seu entorno mais atraentes para o publico em geral e a eventuais parceiros;

XIV. Buscar a desoneracdao da Administracdo Publica Estadual por meio da exploracdo de fontes de receitas
alternativas e da atracdo investimentos privados, tendo em vista a garantia da sustentabilidade financeira



dos projetos no longo prazo;

XV. Assegurar que o modelo proposto para o imdvel promova a racionalizacdo operacional e econ6mica do
uso da infraestrutura instalada;

XVI. Fomentar a integracdao com os permissionarios existentes no entorno; e

XVIIl. Promover a acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

Os ESTUDOS devem apresentar, tanto quanto possivel, solugdes financeiramente vidveis e que resguardem a
maximizacdo do interesse publico. A proposta de adocdo do formato juridico devera vir detalhada e
justificada nos estudos a serem entregues. Em todos os casos, devem ser demonstrados:

I. A viabilidade economica do projeto, com a exposicao das metas e resultados a serem atingidos, prazos de
execucdo e de amortizacdo do capital investido, previsdao de receitas acessorias, bem como a indicacdo dos
critérios de avaliacdo ou desempenho a serem utilizados;

II. A vantajosidade econ6bmica e operacional da proposta para a Administracdo Estadual e a melhoria da
eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a outras possibilidades de execug¢do direta e
indireta, privilegiando-se, tanto quanto possivel, a desoneracao dos cofres publicos; e

[ll. A conveniéncia e oportunidade da contratacdo do projeto, mediante identificagdo das razdes que
justifiguem a opc¢do pela modelagem juridica proposta, considerando a natureza, relevancia e valor de seu
objeto.

Para a analise de fontes provenientes de receitas alternativas, complementares, acessérias ou de projetos
associados, o AUTORIZADO poderd considerar a realizacdo de eventos educativos, culturais ou de
entretenimento, a exploracdo de lanchonetes, restaurantes, lojas, servicos de aluguel de equipamentos
esportivos e de lazer, servicos de foto comercial, acdes de marketing, comercializacdo de direitos de nome
(naming rights), exploragao publicitaria, de telecomunicagGes e de servigcos, entre outros.

Para a andlise da exploracdo de eventuais atividades, o AUTORIZADO devera considerar as limitagdes fisicas e
de publico do espaco, a seguranca e o conforto dos usudrios, bem como as diretrizes de interven¢do no
patrimoénio histdrico-cultural, atentando-se para o impacto gerado em relagdo aos niveis admissiveis de
emissdo sonora, de iluminacdo e de aumento no trafego de veiculos no entorno, além das limitacGes legais.

Para a propositura de reforma, readequacdo e restauro dos espacos, equipamentos ou areas atualmente
existentes no imdvel, o AUTORIZADO devera respeitar as diretrizes do paragrafo anterior, bem como a
legislagdo vigente, em especial o previsto no Plano Diretor de Belo Horizonte (Lei Municipal n 11.181/2019).

E vedada a apresentacdo de ESTUDOS que considerem:

¢ Concessdo de incentivos fiscais e tributarios ndo previstos na legislacao; e

e Previsdo de alteracgado legislativa.



7.  VISITAS TECNICAS

Os INTERESSADOS e AUTORIZADOS poderdo realizar visita técnica ao(s) IMOVEL(IS) para conhecimento e
verificacdo das condicdes existentes, de modo a permitir a verificacdo de quaisquer dados ou subsidios que
julgarem necessdrios ou convenientes para a adequada elaboragdo dos ESTUDOS.

Os INTERESSADOS e AUTORIZADOS deverao manifestar interesse em realizar a visita técnica mediante
requerimento a SECULT por meio do e-mail parcerias@secult.mg.gov.br, com antecedéncia minima de 5
(cinco) dias da visita, conforme item 7.5 do edital.

As visitas técnicas poderdo, a critério da SECULT, ser acompanhadas por servidor publico ou outro
representante especialmente designado, e deverao seguir todas as normas de biosseguranca impostas pelas
autoridades em decorréncia da pandemia, conforme diretrizes dos drgaos de saude.

Poderdo ser feitas quantas visitas técnicas forem necessarias, a critério do INTERESSADO e AUTORIZADO,
com a participacdo de quantas pessoas o interessado julgar necessdrias, respeitadas eventuais
impossibilidades de ordem técnica, devidamente justificadas pelo Poder Publico, além das eventuais
medidas impostas pelos poderes estaduais e municipais para enfrentamento da pandemia do coronavirus.

As pessoas participantes deverdao estar relacionadas no requerimento de visita. O transporte de todo o
pessoal indicado pelo INTERESSADO e pelo AUTORIZADO ao(s) local(is) da visita técnica correra por conta de
cada INTERESSADO e AUTORIZADO.

8. ESCOPO DOS ESTUDOS

Os participantes do PMI 001/2021 deverdo observar e apresentar os seguintes itens obrigatdrios, de acordo
com as diretrizes apresentadas neste Anexo I:

e Caderno | - Sumario Executivo;

e Caderno Il - Modelagem Operacional;
e Caderno Il - Estudos de Arquitetura/Restauracdo, Engenharia e Urbanismo
e Caderno IV - Modelagem Econbmico-Financeira;

e CadernoV - Modelagem Juridica;

Os cinco Cadernos deverdo observar o detalhamento de escopo e as diretrizes presentes neste Termo de
Referéncia.

As informacgdes, bem como toda a correspondéncia e documentos relativos a este PMI, deverdo ser redigidos
em lingua portuguesa, sendo toda a documentacdo compreendida e interpretada de acordo com o referido
idioma.


mailto:parcerias@secult.mg.gov.br

Admite-se o acréscimo de itens para além daqueles abaixo listados, desde que sejam respeitados os
formatos contidos nos itens abaixo, e desde que isso se constitua um instrumento para ampliacdo do
espectro de abordagem ou aprofundamento técnico.

Durante a elaboragdo dos estudos do PMI, a Administragao Publica, conforme art. 12 do Decreto Estadual n2
44.565/2007, podera, a seu critério e a qualquer tempo:

. - solicitar dos AUTORIZADO(s) informacgdes adicionais para retificar ou complementar sua manifestagao;
II. - modificar a estrutura, o cronograma, a abordagem e o conteldo ou os requisitos do PMI; e

Il - considerar, excluir ou aceitar, parcialmente ou totalmente, as informacgdes e sugestdes advindas do PMI.

Os ESTUDOS apresentados pelos participantes AUTORIZADOS deverao observar e apresentar os seguintes
itens obrigatérios, de acordo com as diretrizes apresentadas neste Termo de Referéncia:

8.1 Sumario Executivo — que deverd, de forma resumida, apresentar as ideias gerais dos ESTUDOS e de cada
um dos produtos descritos neste Termo de Referéncia, bem como apresentar uma analise e justificativa dos
beneficios da implantacdo da(s) iniciativa(s) sugerida(s), contendo ao menos:

8.1.1. Analise e justificativa dos beneficios da implantacdo da(s) iniciativa(s) sugerida(s) e seus impactos para
a Administracdo Publica Estadual;

8.1.2. Estudos de Benchmark;

8.1.3. Sintese de licencas, alvards e autorizaces para consecucao do projeto;
8.1.4. Sintese da modelagem operacional;

8.1.5. Sintese dos estudos de arquitetura/restauragdo, urbanismo e engenharia;
8.1.6. Sintese da modelagem econémico-financeira;

8.1.7 Sintese da modelagem juridica;

8.1.8 Outros pontos que o AUTORIZADO julgar relevantes para entendimento dos ESTUDOS.

Nesta etapa, sera necessaria a identificagdo de possiveis modelos de negdcio a serem implementados como
fonte de receita, atividades principais e acessdrias, base para o desenvolvimento dos estudos de viabilidade
economico-financeira, devendo conter os seguintes topicos:

a) Andlise quantitativa e qualitativa do publico que se pretende atender com a execucdo do projeto,
incluindo perfil e caracteristicas de cada nicho (perfil socioeconémico, interesses, comportamentos,
motivacdes);

b) Precos atuais e previsdes de reajuste, equipamentos e atividades a serem exploradas;
c) Receitas do Projeto;

d) Despesas do Projeto;



e) Possibilidades, equipamentos e atividades a serem exploradas;
f) Outros itens que tenham relevancia na andlise atual da demanda e nas projecdes futuras;

g) Possibilidades de mercado relativas as caracteristicas da regido, como eventos de turismo, feiras, acdes de
publicidade, dentre outros;

h) Detalhar as atividades comerciais, publicitarias e de operacdo e logistica vidveis no imovel.

Para a analise de fontes provenientes de receitas alternativas, complementares, acessérias ou de projetos
associados, pode-se considerar a realizacdo de eventos culturais ou de entretenimento, a exploracdo de
lanchonetes, restaurantes, pontos de venda de comida e bebida, lojas, servicos de aluguel de equipamentos
esportivos e de lazer, atividades de turismo, servicos de foto comercial, acbes de marketing, comercializacdo
de direitos de nome (naming rights), exploracdo publicitaria, telecomunicacGes e de servicos, entre outros.

Para a andlise da exploracdo de eventuais atividades deve-se considerar as limitacdes fisicas e de publico do
imével, bem como respeitar o patrimonio histdrico-cultural, a seguranga e o conforto dos usuarios,
atentando-se para o impacto gerado e para a observancia das normas pertinentes.

8.2 Modelagem Operacional — que deverd conter, ao menos:

8.2.1. As atividades comerciais, publicitarias e de operacdo e logistica de acordo com o modelo de negécio a
ser proposto;

8.2.2. As atividades continuas de cunho cultural e/ou turistico de acesso ao publico em geral, ainda que em
carater acessorio, que serdo realizadas no(s) IMOVEL(IS);

8.2.3. Obrigagdes e responsabilidades do futuro contratado;
8.2.4. Descricdo de todos os servigos a serem prestados;
8.2.5. Principais procedimentos e as demais informacgdes relevantes para a execuc¢do dos servicos;

8.2.6. Melhores praticas, inovacdes e sugestdes nos procedimentos operacionais da manutencdo da
infraestrutura e dos equipamentos necessarios para adequada prestacdo de servicos;

8.2.7. Apontar, dentre as areas disponibilizadas, sua proposicdo para instalacdo dos equipamentos e a
utilizacdo (integral ou parcial) de equipamentos ja existentes na area;

8.2.8. Plano de trabalho para instalacdo, operacao e manutencdo de estruturas a serem implantadas;

8.2.9. Proposta de sistema de mensuracdao de desempenho com indicadores que permitam estabelecer e
avaliar a concessdo, contendo a definicdo dos parametros a serem verificados, metas, metodologia de
verificacdo e as consequéncias associadas ao seu descumprimento, se for o caso. Os indicadores de
desempenho deverdo estabelecer um padrdo operacional de exceléncia para o acompanhamento do
contrato de concessdo, respeitando o principio da eficiéncia administrativa e buscando alinhar o interesse
econdmico do futuro operador com o interesse publico;

8.2.10. Apontamento das licengas, alvards e autoriza¢des necessarias para execugao do objeto;

8.2.11. Estimativa, calculo e projecdo dos custos varidveis e fixos (operacionais, administrativos e de
manutengdo) e outras despesas (tributos) para execuc¢do dos servigos, de modo que as estimativas sejam
segregadas no maior nivel de detalhamento possivel;

8.2.12 O dimensionamento do pessoal para cada um dos servicos a serem prestados;

8.2.13 Levantamento de receitas alternativas, complementares, acessorias ou de projetos associados que
possam favorecer o modelo de negdcio indicado; e



8.2.14 Demais informagdes que o AUTORIZADO julgar pertinente.

8.3 Estudos de Arquitetura/Restauragdo, Urbanismo e Engenharia é compreendido como o conjunto de
elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar as implantagdes
propostas, devendo levar em consideracdo a realizacdo das atividades a serem exploradas na modelagem
operacional descrita pelo item 8.2 deste documento, e as necessidades de restauro do(s) IMOVEL(IS). Além
disso, o projeto devera ser elaborado com base nas indicacdes dos estudos técnicos, que assegurem a
viabilidade técnica e a adequada preservacdo e conservacao do patrimonio, e que possibilitem a avaliacdo do
custo da obra e a defini¢cdo do prazo de execugdo.

Para a propositura de reformas, readequacdes e restauro do imdvel, deverdo ser apresentados estudos
preliminares de arquitetura, restauracdo e urbanismo, respeitadas as normas técnicas aplicaveis e
atendimento a legislacao vigente.

Na elaboracdo dos ESTUDOS de Arquitetura/Restauracdo, Urbanismo e Engenharia deverdo ser consideradas
solucdes de acessibilidade e ambientais e, preferencialmente, solugdes que incluam fontes alternativas de
energia, logistica reversa e destinacdo adequada de residuos.

E desejavel que considere métodos construtivos modernos, garantindo padrdes de qualidade dos servicos e
materiais durdveis e adequados para os servicos objeto deste EDITAL.

Deverd conter, a0 menos:

8.3.1. Estudo conceitual, de forma a fornecer visdo global do projeto de reforma e restauro e identificar
todos os seus elementos constitutivos com clareza;

8.3.2. Memorial descritivo;

8.3.3. Planta de situacdo, plantas esquematicas de todos os niveis, estudos basicos dos layouts internos,
cortes, elevacdes e perspectivas ilustrativas, estudos de visadas;

8.3.4. Identificacdo e mapeamento de areas de implantacdo do projeto; e

8.3.5. Orcamento contendo estimativa dos investimentos e despesas de implantagdo exigidas, discriminados
em elementos de maior representatividade sobre o valor do investimento (materiais, equipamentos, obras
civis, despesas ambientais, aprovacoes e licenciamentos, dentre outros).

8.4 Modelagem EconOmico-Financeira — devera contemplar estudo da viabilidade e sustentabilidade do
projeto do ponto de vista econdmico-financeiro, que incluird demonstracdo dos resultados quantitativos
estimados para o projeto, previsdo de investimentos, prazo do contrato, vantagens econdmicas para o
Estado, entre outros. Os ESTUDOS deverdo expressar todos os valores em reais (RS), além de considerar a
Norma Contdabil e o Regime Fiscal vigentes no Pais. A analise e a projecdo de receitas, custos e investimentos
deverdo compreender, quando aplicavel:

8.4.1. Andlise de custo e beneficio do projeto;

8.4.2. Estudo de demanda e a sua projecdo ao longo do prazo contratual proposto, considerando as linhas de
negdcios, atividades e servigos prestados e pregos praticados, envolvendo os que serdo explorados;

8.4.3. Descricdo e dimensionamento das fontes de receitas (principais e acessérias), com respectivas
premissas e com base em projecdo de cendrios de demanda;

8.4.4. Projecdo dos investimentos, com cronograma fisico-financeiro e de desembolso, indicando a natureza
dos itens de investimento;

8.4.5. Projecdo detalhada das receitas do negdcio durante todo o periodo do futuro contrato;



8.4.6. Anadlise de utilizacdo de naming rights e patrocinios;

8.4.7. Modelo de remuneracao do futuro contratado e metodologia de cdlculo, incluindo férmulas, indices e
mecanismos para reajuste (se for o caso);

8.4.8. Estudo de dimensionamento e valoracdo de custos e despesas;

8.4.9. Estudo de dimensionamento e valoracado dos investimentos necessarios para instalacdo, manutencao e
operagao dos equipamentos; e

8.4.10. Valores de Outorga (Fixa e variavel).

A andlise de viabilidade econdmico-financeira devera envolver, no minimo:

8.4.11. Relatdrio explicativo da modelagem financeira, contendo a justificativa de todas as premissas
utilizadas; e

8.4.12. Modelo econémico-financeiro detalhado em planilha eletrénica em formato de tipo Microsoft Excel
gue comprove a viabilidade financeira do negécio, seguindo as praticas contabeis e fiscais vigentes a época
da sua preparagao, e que devera ser apresentado com férmulas de calculo abertas, permitindo conferéncia
das operacdes matematicas realizadas e a simulacdo posterior de diferentes cenarios e analise de
sensibilidade.

8.4.13. Plano de negdcios referencial.

O modelo econ6mico-financeiro e o respectivo relatério deverdo apresentar as premissas que embasaram os
ESTUDQS, incluindo, mas ndo se limitando a:

8.4.14. Premissas macroecondmicas e financeiras;
8.4.15. Avaliacdo e justificativa para a Taxa Interna de Retorno (TIR);
8.4.16. Premissas fiscais e tributarias;

8.4.17. Cronograma fisico-financeiro detalhado dos investimentos (CAPEX), por etapa e por fase de
implantacdo, caso haja, incluindo prazos para obtencado das licencas de instalacdo e operacao se aplicavel;

8.4.18. Premissas para projecao de capital de giro; e

8.4.19. Indicadores de desempenho e sistema de mensuracdo de desempenho.
Os principais resultados do modelo financeiro deverdo incluir:

8.4.20. Taxa Interna de Retorno do Projeto;

8.4.21. Avaliacdo e justificativa para o prazo de concessdao adotado, considerando os requisitos legais, a
sustentabilidade econémico-financeira e o desgaste da infraestrutura; e

8.4.22. Outras que se julgar necessarias.

O modelo econdmico-financeiro deverd incluir minimamente as seguintes planilhas:
8.4.23. Premissas;

8.4.24. Painel de controle (sumario);

8.4.25. Receitas detalhadas por linhas de negodcios, tipos de produtos e/ou servicos prestados, com a
respectiva quantidade e precgos praticados;

8.4.26. Custos de operacdo e manutencao - OPEX;
8.4.27. Demonstragao de Resultados de Exercicio;

8.4.28. Balango Patrimonial;



8.4.29. Investimentos e manutengdes periddicas - CAPEX;
8.4.30. Outorgas e contrapartidas;
8.4.31. Quadro de usos e fontes de recursos, ano a ano; e

8.4.32. Outros elementos que se julgar necessarios.

8.5. Modelagem Juridica — os ESTUDOS deverao apresentar modelagem juridica no modelo de concessao de
uso, previsto no Decreto n? 46.467/2014. A modelagem juridica devera cumprir o que segue:

8.5.1. Apresentar analise dos fundamentos legais e de todas as demais normas pertinentes, a fim de detalhar
e complementar a escolha da modalidade de contratacdo. Devera ser indicado o regime juridico adequado
ao modelo proposto, que devera ser claramente detalhado e justificado.

8.5.2. Contemplar solugbes institucionais, juridicas e regulatdrias pertinentes ao encaminhamento do
projeto. Também deverdo ser consideradas na modelagem juridica os precedentes do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais e Tribunais Superiores, bem como dos Tribunais de Contas do Estado de Minas Gerais
e da Unido.

O desenho do modelo juridico devera apresentar, ao menos:
8.5.3. As minutas de edital, contrato e anexos necessarios para a licitacdo.
8.5.4. Os termos definidos do edital e da minuta do contrato;

8.5.5. Objeto da contratacdo, devendo o edital ter anexo especifico com as especificagbes dos servigos
(Caderno de Encargos);

8.5.6. Critérios de julgamento da licitacdo (ex: maior valor de outorga);
8.5.7. Eventuais critérios de qualificagdo técnica e econ6mico-financeira;
8.5.8. Critérios para elaboracao de proposta técnica, caso prevista;
8.5.9. Eventuais condi¢Oes precedentes a assinatura do contrato;

8.5.10. Prazo e valor estimado do contrato;

8.5.11. Mecanismo de remuneracao e fontes de receitas do contratado;

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

8.5.13. Eventuais contrapartidas a serem pagas a Administracdo Publica Estadual em razdo da exploragao da
area e dos servicos prestados, tais como mecanismos de pagamento de outorga, ou o eventual
compartilhamento de receitas;

8.5.14. Descricao detalhada de direitos, obrigacdes e encargos do parceiro publico e do parceiro privado;
8.5.15. Sancgbes e penalidades aplicaveis as hipéteses de infracdo;

8.5.16. Mecanismo de fiscalizacdo do contrato;

8.5.17. Descrigdo analitica dos mecanismos de regulacdo do equilibrio econémico-financeiro do contrato;
8.5.18. Bens reversiveis e outras eventuais regras sobre bens vinculados a contratacao;

8.5.19. Sistema de mensuragdo de desempenho que contemple, pelo menos: Indicadores de Gestdo,
Indicadores de Infraestrutura, Indicadores de Visita¢do, Indicadores de Satisfacdo dos Visitantes;

8.5.20. Diretrizes de Governanca contratada;



8.5.21. Potenciais interfaces institucionais com os agentes envolvidos; e

8.5.22. Aspectos tributarios do modelo de contratagdo escolhido.

9. CONSIDERAGOES FINAIS

Os ESTUDOS e demais documentos que compordao as manifestagcdes de interesse deverdo ser entregues no
prazo de 90 (noventa) dias corridos contados da publicacdo pela SECULT das AUTORIZACOES, observados
demais requisitos previstos no EDITAL.

Documento assinado eletronicamente por Lednidas José de Oliveira, Secretario de Estado, em
22/06/2021, as 18:26, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto
n247.222, de 26 de julho de 2017.
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