ANEXOV -
TERMO DE REFERENCIA

1. INTRODUCAO

1.1 O presente Termo de Referéncia tem por objetivo detalhar as condi¢cbes a
serem observadas no desenvolvimento dos estudos técnicos objeto do Edital de
Procedimento de Manifestacao de Interesse - PMI SETUR 001/2017, o qual tem por
objetivo analisar as receitas e 0s custos de investimentos necessarios a viabilizacdo
da estruturacdo de Concessao Publica.

1.2. O presente Termo de Referéncia estabelece as diretrizes e premissas do
estudo que orientam sua elaboracdo, e devem ser interpretadas como indicativas.
Os interessados séo incentivados a propor inovacdes nos estudos e nas
concessoes.

1.3. A qualquer momento o PODER CONCEDENTE podera efetuar alteracfes
neste Termo de Referéncia.

1.4. Os ESTUDOS TECNICOS para estruturagdo da concessdo da area do
PARQUE deverao ser efetuados em fase Unica e deverdo conter detalhadamente
todos os dados, informacgdes, procedimentos adotados, justificativas e resultados
obtidos referentes aos itens constantes deste Termo de Referéncia, de maneira a
permitir a avaliagéo e eventuais altera¢des, a critério do PODER CONCEDENTE.

1.5. Os ESTUDOS TECNICOS dever&o ser apresentados na forma de relatorios
com todas as informacdes correlatas (fotos, ilustracdes, figuras, tabelas, planilhas,
especificacdes, referéncias e outras), facilitando sua compreensao, utilizacdo e
manipulacdo. Deverdo ser fornecidas, além das memdrias de calculos e resultados,
todas as bases de dados e formulas utilizadas, de forma a permitir a auditoria e
replicacdo de todas as etapas de execucdo dos estudos até a obtencdo dos
resultados finais. Ndo serdo aceitos dados apresentados em formato de arquivo que
nao possibilite acesso total ao conteudo, incluindo a possibilidade de copia dos
dados para uso em outros documentos ou formatos.

1.6. As planilhas eletronicas deverdo permitir edicdo e alteracdo de todos os
seus campos, devendo apresentar as formulas e links, e ndo somente os dados
deles resultantes. Nao poderd haver nas planilhas entregues, senhas, travas ou
outros dispositivos que comprometam sua utilizacdo. Em caso de utilizacdo de
macros, demonstrar por meio de manuais o seu racional de funcionamento.

1.7. A data para entrega dos ESTUDOS TECNICOS esta indicada no item 7,
deste Edital.

1.8. Durante todo o periodo de elaboragdo dos ESTUDOS TECNICOS, a(s)
empresa(s) e pessoa(s) fisica(s) autorizada(s), sempre que solicitada(s), devera(éo)
disponibilizar informacdes que permitam a avaliacdo parcial, tanto do contetdo
guanto do cronograma referentes aos trabalhos em desenvolvimento.
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1.9. A lista de produtos consta do Item 6 deste Termo de Referéncia.

1.10. A estrutura e o conteudo definidos nos Itens 5 e 6 sdo referenciais. Desde
gue devidamente justificadas, alteracfes poderao ser admitidas em funcéo de:
1.10.1. Inovacdes tecnoldgicas ou aprimoramento de técnicas e meios para 0
levantamento e tratamento de dados e informacoes;

1.10.2. Aprimoramento na modelagem da concesséo e nas estruturas das minutas
de Edital e Contrato;

1.10.3. Sintese de dois ou mais topicos em um, subdivisdo de um tépico em dois ou
mais, mudanca de nomenclatura técnica, alteracdo na sequéncia de apresentacao e
outras alteracdes restritas aos aspectos de “forma” dos documentos que resultem
em ganhos em termos de clareza, concisdo, coeréncia e precisao;

1.10.4. Determinacdes, orientacdes e premissas estabelecidas pelo GTE, assim
como eventuais ajustes apresentados durante o desenvolvimento dos estudos.

1.11. O item 7 deste documento estabelece o apoio técnico até a assinatura do
Contrato de Concesséo, a ser prestado pela empresa ou pessoa fisica que tiver seu
estudo selecionado.

1.12. A avaliagdo, a selecédo e a coordenacdo da adaptacdo dos ESTUDOS
TECNICOS seréo realizadas pelo GTE.

1.13. O estudo selecionado sera utilizado nas demais etapas necessarias a
concessao da area do Parque Estadual Agropecuario Floriano Varejao, incluindo,
mas nao se limitando as audiéncias publicas, a avaliacdo pelo Tribunal de Contas do
Estado e ao processo licitatorio.

2. JUSTIFICATIVA DO EMPREENDIMENTO

2.1. Considerando a Lei Complementar n°® 384, publicada em 03 de abril de
2007, a Secretaria de Estado do Turismo, doravante denominada SETUR, tem por
finalidade planejar, coordenar, fomentar e fiscalizar o desenvolvimento do turismo,
objetivando a melhoria da qualidade de vida das comunidades, a geracdo de
emprego e renda e a divulgacdo em nivel estadual, nacional e internacional do
potencial turistico do Estado do Espirito Santo;

2.2. De acordo com a Lei Municipal 3.820/2012 referente ao Plano Diretor do
Municipio de Serra, o Parque Estadual Agropecuario Floriano Varejao localiza-se na
Zona Eixo Estruturante 01, que apresenta como objetivo principal centralizar
atividades de comércio e servigos, principalmente as de abrangéncia municipal e
regional; aproveitar o potencial do sistema viario implantado, melhorando as
condicdes de ligacdo entre bairros e entre municipios; otimizar a capacidade do
transporte coletivo, e estimular o desenvolvimento econémico do municipio de forma
integrada aos aspectos sociais, ambientais e culturais da regido em que se insere.
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2.3. A proposta de revitalizar e ampliar o PARQUE encontra-se em conformidade
com a proposta de usos e ocupacao estabelecida no Plano Diretor, fortalecendo,
desse modo, a tendéncia de ocupacdo ndo residencial de maior porte e baixo
gabarito, que é caracteristica da regido, bem como em conformidade com o Plano
de Desenvolvimento Sustentavel do Turismo do Estado do Espirito Santo - 2025,
constando do Macroprograma n® 4 — Diversificacdo da Oferta Turistica, em seu
Projeto n° 5 - Polo de Eventos.

2.4, O PARQUE esté situado na Rodovia do Contorno, Rodovia BR-101, km 01,
S/N, Bairro Carapina, no municipio de Serra, na Regido Metropolitana da Grande
Vitoria. Criado em 1985, tinha como objetivo ser uma area destinada a realizacdo de
exposicoes e feiras agropecuarias, leildes de animais para o grande publico.

2.5. A area do PARQUE totaliza 133.643,03 m?, sendo 29.298,75m2 de area
construida computavel, conforme Tabelas 01 a 05, constantes do Item 8 deste
Termo de Referéncia. A Figura 01, abaixo, apresenta a planta baixa humanizada da
estrutura do PARQUE.

Figura 01 - Planta Baixa Humanizada

N,

} », g Espagos de Uso Restrito
= s (o8 N )
- b, N Espagos Multiusos Cobertos
/.I' D %% g - pag
™ DS Multiusos D
\\ D Espacos Multiusos Descobertos
;'.. ‘%/
Jardimos  EsPacoJose .. o
Moraes s ~
f Pista ol s e
§ ) i’;ma / b Estacionamento de \\ .
A - Fundos
pe——
| Pista Grama 01
b i : i
Espaco * | . dardim 03
Pedra Azul
5 - e LA see
: i F E .53
L
b Jardim 01
_ Jardim 02
: | Escritérios Estacionamento de ‘
f t P frente / <
Vot e & ¥ 4 4
Mﬁ,_-_n/ semzeasseessraensessove ®

Fonte: Estudo de Impacto de Vlzmhanga ElIV, 2016 — PMS.

2.6. Em 28 de dezembro de 1998, o Governo do Estado do Espirito Santo, por
meio da Aderes’, assinou, pelo prazo de 20 (vinte) anos, o Contrato de

'Aderes — Agéncia de Desenvolvimento em Rede do Estado do Espirito Santo; atual Agéncia de
Desenvolvimento das Micro e Pequenas Empresas e do Empreendedorismo.
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Arrendamento n® 02/982, tendo como objeto a exploracéo e a organizacdo de feiras,
exposi¢des, mostras, eventos culturais, shows, leildes e convencgbes, além de
locacdo de espacos comerciais e publicitarios.

2.7. Em marco de 2016 foi concluido o Estudo de Impacto de Vizinhanca® — EIV
para o licenciamento e a regularizacdo do funcionamento das atividades do
PARQUE. Neste, concluiu-se que a maior parte da estrutura fisica do
empreendimento, incluindo areas cobertas e descobertas, apresenta potencialidade
para ampliacdo e modernizacdo, assim como possibilidades diversificadas de
utilizacdo, podendo atuar como areas vinculadas ao exercicio de atividades de
exploracdo e organizacao de feiras, exposicdes, mostras, eventos culturais, shows,
leildes e convencgdes, além de locacdo de espagos comerciais e publicitarios ou para
areas de suporte e apoio, conforme o modelo de atividades que estiverem sendo
realizadas.

2.8. No Item 8, constam tabelas com informagdes dos eventos realizados nos
anos de 2014 a 2016, com dados de publico, dias de utilizacdo e estacionamento.

2.9. Dentre os eventos realizados anualmente, destacam-se a realizacdo de
feiras nacionais e internacionais, quais sejam: Vitéria Stone Fair / Marmomacc
América Latina, que se trata de uma das mais importantes feiras de rochas
ornamentais do mundo; MEC SHOW, maior feira capixaba de metalmecéanica,
energia e automacdao; e Super Feira Acaps Panshow, convencao e feira de negocios
de supermercados e padarias do Espirito Santo.

2.10. Atualmente, para a realizacdo dos eventos, as empresas organizadoras
firmam contratos de prestacédo de servicos, em diversas areas, tais como gestdo de
estacionamento, portaria e recepcdo, limpeza, remocdo de residuos solidos,
seguranca patrimonial, decoracdo e montagem de stands, servicos elétricos,
servicos de alimentagcdo, dentre outros, gerando renda, postos de trabalho e
impostos, movimentando a economia local e o desenvolvimento da industria de
eventos no Estado do Espirito Santo.

2.11. Situado em uma &rea estratégica, de titularidade do Governo do Estado, o
PARQUE estd a 6 km de distancia do Aeroporto de Vitéria. Além disso, esta as
margens da Rodovia BR-101 e da Rodovia do Contorno de Vitoria (extensédo da BR-
101, que faz a ligacédo desta com a BR-262), principais vias federais de acesso ao
Estado do Espirito Santo e de ligacdo aos Estados de Minas Gerais, Bahia e Rio de
Janeiro.

2.12. Em razdo da proximidade do PARQUE com a Capital, concentram-se no
entorno, em um raio de aproximadamente 18 km, a rede hoteleira de Vitdria,
shopping centers e os distritos industriais do municipio de Serra, nas regides de
Carapina e Laranjeiras, com destaque para as areas do Centro Industrial

’Processo Administrativo SEGER n° 36680958/2007.
*Processo da Prefeitura Municipal da Serra n° 10.637/2015.
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Metropolitano de Vitoria (CIVIT | e CIVIT IlI) e do Terminal Industrial Multimodal da
Serra (TIMS).

2.13. Além de abrigar as principais feiras de negécios, o PARQUE também é
utilizado para a realizacdo de grandes shows de artistas nacionais e festivais de
musica. A area disponivel possibilita receber uma gama diversificada de eventos,
dos mais variados portes.

2.14. Embora seja o maior espaco de eventos do Estado do Espirito Santo para a
realizacdo de eventos de médio e grande portes, apdés mais de 30 anos de
existéncia, a estrutura concebida apresenta a necessidade de modernizacéo, para
atender as demandas do atual mercado de eventos.

2.15. Desde a sua inauguragcdo, em 1985, o empreendimento recebeu algumas
reformas estruturais. No entanto, existe a premente necessidade de readequacédo de
todo o equipamento, considerando o padrdo de exceléncia dos mais modernos
centros de eventos que, na atualidade, propiciam aos organizadores e visitantes
todo o conforto, flexibilidade, modularidade, tecnologia e estruturas prontas para a
realizacdo dos mais variados tipos de eventos.

2.16. Tal fato torna 0 momento oportuno para a realizacdo do PROJETO NOVO
PARQUE, contemplando as reformas e melhorias necessarias a indastria de
negocios e eventos. Este novo contexto servirh também como propulsor para uma
intervencdo urbanistica ainda mais significativa, a qual terA& como objetivo o
desenvolvimento urbano do entorno do empreendimento.

2.17. Considerando-se o conhecido cenario de restricdo orcamentéria e financeira
do Governo do Estado, a preméncia das intervengdes no empreendimento e as
diversas possibilidades de modelagem operacional, juridica e financeira que
viabilizem a modernizacdo, ampliacdo e gestdo do negdcio, faz-se tecnicamente
conveniente e oportuna, do ponto de vista do interesse publico, a publicacdo do
presente Edital de Procedimento de Manifestacdo de Interesse - PMI, de forma a
captar a percepcao do mercado e possibilitar, aos eventuais agentes interessados, a
participacdo nos estudos de estruturacdo e modelagem do empreendimento, cujo
objetivo € revitalizar, modernizar, otimizar, ampliar, diversificar, operar, manter e
gerir o PARQUE.

2.18. Neste sentido, a formacédo de parcerias com a iniciativa privada é de suma
importancia para canalizar recursos financeiros voltados para investimentos desse
porte. Além disso, a participacdo privada nesse segmento pode ajudar a elevar a
produtividade desse tipo de servi¢o, incrementando e modernizando a atual &rea do
PARQUE, garantindo a competitividade do Estado do Espirito Santo frente ao
mercado de negdcios e eventos em suas amplitudes nacional e internacional,
configurando-se como polo de geracdo de negdcios e atracao de turistas. Nestas
condicdes, o setor privado contribuira dando ainda mais impulso ao crescimento da
economia capixaba.
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3. OBJETIVOS

3.1. Objetivo Geral

3.1.1. Obtencdo de estudos técnicos, econbmico-financeiros e juridicos para
estruturacdo de projeto de concessdo da area do Parque Estadual Agropecuario
Floriano Varejéo.

3.2. Objetivos Especificos

3.2.1. Garantir a permanéncia das atuais feiras e eventos presentes no Calendario
de Eventos do Estado e atrair novas exposi¢des, feiras, congressos, convencoes,
eventos esportivos, culturais e de entretenimento para o Estado do Espirito Santo,
mantendo a finalidade principal do Parque Estadual Agropecuario Floriano Varejao
como centro de feiras de negoécios e eventos e como um vetor de desenvolvimento
socioeconémico para a Regido Metropolitana da Grande Vitoria;

3.2.2. Proporcionar ao Estado um equipamento moderno, que atenda aos padrbes
nacionais e internacionais de qualidade, conforto e seguranca;

3.2.3. Promover o aumento do fluxo de turistas e visitantes na Regido
Metropolitana da Grande Vitéria e no Estado do Espirito Santo com a decorrente
geracdo de emprego e renda para a populacao;

3.2.4. Prever a integracdo viaria com os diferentes modais de transporte, sendo
obrigatdria a previsdo de conexdao do empreendimento com as rodovias BR-101 e
BR-262, via Rodovia do Contorno, e com o Aeroporto de Vitéria.

3.2.5. Assegurar a sustentabilidade do empreendimento nas esferas ambiental,
social e urbanistica principalmente no que tange a populacdo do entorno do
empreendimento; e

3.2.6. Propiciar a acessibilidade as edificagbes, mobilidrio, espacos e
equipamentos ja estabelecidos e para os equipamentos a construir de acordo com
as referéncias normativas vigentes.

4. DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO
4.1. O Parque Estadual Agropecuéario Floriano Varejao encontra-se devidamente

regularizado em nome do Estado do Espirito Santo registrado sob matricula n°® 224,
do livro n° 2, Cartorio de Registro Geral de Imoveis da Serra — 22 Zona.
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Fonte: Secretaria de Estado de Gestao e Recursos Humanos — SEGER.

4.2. A area do empreendimento compreende o trecho delineado em vermelho
(area 1) com a éarea total de 133.643,03m?, sendo 29.298,75m2 de area construida.
Os trechos delineados em amarelo (area 2) onde estd o Regimento da Policia
Montada com &rea de 17.586,91m2 e em verde (area 3) onde esta localizada a Sede
do 6° Batalhdo da Policia Militar com éarea de 9.232,21m2, ambas também de
titularidade do Estado do Espirito Santo, ndo compdem a area do empreendimento.

421 Caso o0 estudo indique a necessidade de ampliacdodo Novo
Parque, englobando o trecho delineado em amarelo (area 2), o projeto devera
apresentar justificativa, comprovando, através do custo de oportunidade e da
vantagem comparativa, a sua inclusdo no empreendimento.

4.3. Os indices urbanisticos estabelecidos para a Zona de Localizacdo do
Empreendimento (Eixo Estruturante 01) sdo os constantes no Anexo 6/01 da Lei n°
3.820/2012 (PDM), conforme abaixo:

4.3.1. Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 1,2;

4.3.2. Taxa de Ocupacao Maxima: 60%;

4.3.3. Taxa de Permeabilidade Minima: 10%;

4.3.4. Gabarito Maximo: 3 pavimentos;
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4.3.5. Altura Maxima: Em conformidade com o Plano Especifico da Zona de
Protecdo do Aerddromo de Vitéria, conforme Anexo 18 do PDM,;

4.3.6. Afastamentos Minimos: Frente: 10 m; Fundos: 3m; Laterais: 1m+h/10;

4.3.7. Vagas de estacionamento e carga e descarga: Em conformidade com a Lei
4459/2016. Como o empreendimento esta sujeito a apresentacdo e aprovacao do
EIV, este indicard a demanda real por vagas e area de embarque e desembarque.

5. ESCOPO DOS ESTUDOS TECNICOS
5.1. Diretrizes Gerais

5.1.1. Espera-se obter, ao final do prazo indicado no item 7.1 do Edital, ESTUDOS
TECNICOS para a revitalizagdo, modernizacdo, otimizagcdo, ampliagéo,
diversificacdo, operacdo, manutencdo e gestdo do empreendimento denominado
PROJETO NOVO PARQUE, contemplando:

5.1.1.1. a exploracdo de um Centro de Exposicbes, Eventos e Feiras como atividade
ancora, ficando a critério do PROPONENTE AUTORIZADO apresentar as diversas
possibilidades de potenciais empreendimentos associados;

5.1.1.2. solu¢des de engenharia e arquitetbnicas sustentaveis, modelos de negocios
e de exploracdo comercial que contemplem a geracdo de receitas associadas a
realizagdo de exposigcdes, feiras, congressos e eventos esportivos, culturais ou de
entretenimento, além de outras receitas comerciais, como por exemplo: a exploracao
direta ou indireta de meios de hospedagem, estacionamentos, bares, lojas,
restaurantes, a comercializacdo de direitos de nome, exploracdo publicitaria,
telecomunicacdes e servigos, entre outros.

5.1.2. Prioritariamente, os ESTUDOS TECNICOS deverdo apresentar solucdes
gue gerem o maior retorno financeiro ao Estado, como o modelo de concessdo com
outorga, podendo ser concebidas outras solucBes contratuais e societarias, em
detrimento daquela, desde que juridicamente validas, justificadas e que resguardem
0 interesse publico.

5.1.3. O PROPONENTE AUTORIZADO podera apresentar estudos adicionais que
considerar pertinente, oportuno e/ou necessario, para justificar sua proposta.

5.2. Premissas dos ESTUDOS

5.2.1. Para a elaboracdo dos ESTUDOS TECNICOS, deve o PROPONENTE
AUTORIZADO levar em consideragdo as seguintes premissas quanto as
intervencdes necessarias no contexto deste Edital:

5.2.1.1. Considerar a proximidade do término do contrato de arrendamento e a
necessidade de manutencdo dos eventos previstos para o ano-calendario de 2019 e
subsequentes;

5.2.1.2. A fim de viabilizar e minimizar os impactos com as obras e, principalmente,
executar uma implantacdo sem paralisar as atividades e eventos previamente
agendados, é fundamental que os ESTUDOS TECNICOS considerem a implantaco
em fases;
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5.2.1.3.Em um contexto de restricAo orcamentaria, sera necessario que O0S
ESTUDOS TECNICOS apontem solugbes que atraiam investimentos privados
suficientes a viabilidade do empreendimento e que assegurem maior vantagem
econdmica ao Erario;

5.2.1.4. A presenca de comunidades urbanas no entorno do empreendimento indica
a necessidade de os ESTUDOS TECNICOS proporem solugdes urbanas, ambientais
e sociais que maximizem os efeitos positivos da modernizacdo trazida pelo
PROJETO NOVO PARQUE e viabilizem medidas mitigadoras de impactos
negativos, em especial na mobilidade e na poluicdo sonora; e

5.2.1.5. Com o propdésito de fortalecer a capacidade competitiva das empresas locais
e regionais, bem como ampliar a importancia econémica do setor de eventos do
Estado do Espirito Santo, os ESTUDOS TECNICOS devem levar em considerag&o o
adensamento da cadeia produtiva local.

5.3. Estudos de Arquitetura e Engenharia

5.3.1. Os ESTUDOS deverao observar o seguinte:

5.3.1.1. Implantar as edificacdes, estruturas de apoio e a infraestrutura necessarias
para ampliacdo das areas expositivas para realizacdo de feiras, exposicoes,
congressos, convengdes e eventos em geral;

5.3.1.2. Primar pela modularidade dos pavilhdes e possibilidade de simultaneidade
na realizacdo de eventos de diferentes portes;

5.3.1.3. Construir estacionamentos com numero de vagas compativeis com as
dimensdes e necessidades do empreendimento;

5.3.1.4. Construir acessos para carga-descarga e toda a infraestrutura logistica
necessaria para 0s eventos, de modo a minimizar 0os impactos, permitindo a
simultaneidade das atividades e a menor lacuna de prazo para as locacgoes;

5.3.1.5. Implantar tratamento acustico para a area destinada a realizacdo de eventos
externos e outros equipamentos para eventos culturais que tenham apresentacdes
artisticas;

5.3.1.6. Assegurar a climatizacdo e conforto térmico para as estruturas internas que
serdo destinadas aos eventos;

5.3.1.7. Avaliar e complementar projetos de melhorias viarias do entorno do Novo
Parque, em atendimento as exigéncias das legislacdes municipal, estadual e federal;
5.3.1.8. Implantar tecnologias que viabilizem a sustentabilidade do empreendimento,
em especial quanto a fontes alternativas de energia, captacdo e reuso de agua,
tratamento dos efluentes e do residuo sélido;

5.3.1.9. Garantir as instalac6es de TIC — Tecnologia da Informa¢do e Comunicacéo
necessarias ao pleno funcionamento de todas as dependéncias da estrutura do
Novo Pargque, bem como a disponibilizagéo de acesso a internet, sem fio; e

5.3.1.10. Apresentar projetos sociais que englobem, necessariamente, a
participagdo da comunidade do entorno do Novo Parque.

5.3.2. O projeto preliminar de arquitetura e engenharia € compreendido como o
conjunto de elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado,
para caracterizar a obra e 0s servicos das quais séo objeto. Elaborado com base
nas indicacdes dos estudos técnicos preliminares, assegura a viabilidade técnica e o
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adequado tratamento do impacto ambiental e urbano do Novo Parque, possibilitando
a avaliagédo do custo da obra e a definicdo do prazo de execugéo, devendo, em seu
conjunto, esclarecer 0s seguintes pontos:

5.3.2.1. a solucao escolhida de forma a fornecer visao global do projeto e identificar
todos os seus elementos constitutivos;

5.3.2.2. 0s elementos necessarios para embasar a elaboracdo do Edital de Licitagdo
€ anexos;

5.3.2.3. 0 orcamento dos investimentos necessarios a implantacdo do projeto com os
itens de custo separados em elementos de maior representatividade sobre o valor
do investimento, a ser resumido em cronograma fisico-financeiro pelo prazo
contratual.

5.3.3. Nos elementos de projeto deverdo ser apresentadas as premissas
norteadoras a serem adotadas na elaboracéo dos projetos executivos, respectivos a
cada um dos empreendimentos previstos pelo futuro parceiro.

5.3.4. Os estudos de engenharia e arquitetura devem seguir as recomendacdes
das normas brasileiras aplicAveis a cada area de projeto e atender a legislacédo
vigente.

5.4. Estudos Econdmico-Financeiros

5.4.1. O estudo econdmico-financeiro consolidara os resultados dos estudos de
demanda, receitas, custos, investimentos, utilizando-se as premissas definidas neste
Termo de Referéncia. O Estudo deve ser realizado em conformidade com as
técnicas mais consagradas de economia e financas.

5.4.2. O estudo devera necessariamente apresentar:
5.4.2.1. PAYBACK (simples e descontado);

5.4.2.2. Taxa Interna de Retorno (TIR);

5.4.2.3. Valor Presente Liquido (VPL);

5.4.2.4. Fluxo de Caixa Livre do Acionista;

5.4.2.5. Fluxo de Caixa Livre da Empresa;

5.4.2.6. Valor da Empresa na Perpetuidade;

5.4.2.7. Custo do Capital dos Acionistas (CAPM);
5.4.2.8. Custo do Capital de Terceiros;

5.4.2.9. Custo Médio Ponderado do Capital (WACC);
5.4.3.10. Necessidade de Capital de Giro (NCG);
5.4.2.11. Capital de Giro Liquido (CGL);

5.4.2.12. Saldo de Tesouraria (ST).

5.4.3. Caso as condi¢cbes comerciais e financeiras nao resultem na viabilidade do
empreendimento no modelo de concessao prioritariamente indicado, com base nas
premissas estabelecidas neste Termo de Referéncia, o autorizado devera
apresentar cenarios alternativos para a estruturacéo do projeto em tela.
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5.4.4. O autorizado devera adotar as seguintes premissas, a serem definidas pelo
Poder Concedente ao longo do periodo dos estudos:

5.4.5. Premissas macroeconémicas:

5.4.5.1.IPCA, PIB, TJLP e SELIC;

5.4.5.2. Premissas do projeto;

5.4.5.3. Taxa de desconto do fluxo de caixa n&o alavancado;

5.4.5.4. Prazo de Concessao;

5.4.5.5. Metodologia de depreciacdo deverd, para efeito tributério, seguir as normas
da Receita Federal do Brasil.

5.4.6. Premissas tributarias:

5.4.6.1. Incidentes sobre as receitas — ISSQN e PIS/COFINS;

5.4.6.2. Incidentes sobre o lucro - IRPJ e CSLL;

5.4.6.3. Incentivos tributarios e beneficios fiscais oriundos de programas de
desenvolvimento regional;

5.4.6.4. Demais tributos.

5.4.7. Premissas relativas ao financiamento de referéncia:

5.4.7.1. Volume de recursos de terceiros disponivel para captacdo, medido por meio
da relacdo capital de terceiros / Total de Investimentos;

5.4.7.2. Custo do financiamento (Indexador mais spread);

5.4.7.3. Prazos de amortizacado e caréncia;

5.4.7.4. Indice de Cobertura do Servico da Divida — ICSD e Relac&o PL/Ativos.

5.4.8. Premissas relativas as verbas contratuais:
5.4.8.1. Ressarcimento dos estudos de viabilidade da concessdao - montante
correspondente ao valor permitido ao autorizado.

5.4.9. Premissas relativas aos seguros e garantias:

5.4.9.1. Valores de mercado, com cotacdes anexadas, de Seguros e Garantias que
Sd0 necessarias durante a concessdo, contendo no minimo: risco operacional;
responsabilidade civil; risco de engenharia; garantia de execucéo.

5.4.10. Os valores das premissas enumeradas acima poderao ser atualizados, ap6s
a declaracdo do autorizado vencedor e antes de eventual licitagdo do
empreendimento. Todas as demais premissas necessarias para acessar 0S
resultados finais esperados que estejam sob responsabilidade da(s) empresa(s)
provedora(s) dos estudos deverdo ser pormenorizadamente demonstradas,
apontando inclusive a(s) fonte(s) da informacao e o racional utilizado para obtencéo
das mesmas.

5.4.11. Nos estudos de viabilidade econdmica, as projecdes devem considerar a

inflacdo do periodo, explicitando os métodos de sua estimacéao.

5.5. Estudos Juridicos
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5.5.1. A modelagem juridica devera envolver a analise da fundamentacéo legal e
regulatéria, bem como deverda propor formas de contratacdo, considerando as
premissas constantes deste Edital de Procedimento de Manifestacdo de Interesse -
PMI. A sugestdo da modalidade de contratacdo deverd estar embasada em
avaliacdo juridica da viabilidade de modelos institucionais alternativos, ou
complementares, para financiamento e implantacdo do projeto. A modalidade de
contratacao escolhida deve ser claramente detalhada e justificada.

5.5.2. Os ESTUDOS TECNICOS deverdo detalhar as responsabilidades do
Governo do Estado do Espirito Santo e do(s) futuro(s) parceiro(s), deixando claro
quais riscos serdo assumidos por cada uma das partes, bem como identificar e
equacionar as potenciais interfaces institucionais com todos os agentes envolvidos.

6. PRODUTOS DOS ESTUDOS TECNICOS

6.1. Produtos a serem entregues:

6.1.1. Produto 1: Viabilidade Técnica;

6.1.2. Produto 2: Modelo Operacional;

6.1.3. Produto 3: Estudos Econdmico-Financeiros;
6.1.4. Produto 4: Modelagem Juridica,

6.1.5. Produto 5: Relatério Executivo.

6.2. Para a elaboracédo dos estudos técnicos para estruturacdo da concessao da
area do Novo Parque, a(s) empresa(s) e/ou pessoa(s) fisica(s) autorizada(s) deverao
realizar os levantamentos e estudos necessarios aqui definidos.

6.3. Salienta-se que devera constar, em cada um dos produtos/tomos que
compdem os Produtos 1 a 5, a relacdo do (s) responsavel (is) técnico (s) pela
elaboracao daquele produto/tomo.

6.4. O orcamento associado aos custos da concessédo devera ser apresentado de
forma detalhada por produto/tomo.

6.5. Produto 1 - Viabilidade Técnica

6.5.1. Os produtos dos ESTUDOS TECNICOS de engenharia e arquitetura
deverdo ser apresentados, no minimo, com o contetdo a seguir listado:

6.5.1.1. Anteprojetos e plantas esquematicas;

6.5.1.2. Descricao técnica das solucdes de engenharia e arquitetura adotadas na
proposta apresentada,

6.5.1.3.Plano de implantagdo, dimensionamento e caracterizacdo dos
empreendimentos previstos;

6.5.1.4. Orcamento detalhado contendo estimativa dos investimentos e despesas de
implantagdo exigidas, descriminados em seus principais itens (materiais,
equipamentos, obras civis, despesas ambientais, aprovagbfes e licenciamentos,
dentre outros);

6.5.1.5. Dimensionamento quali-quantitativo, com as devidas especificacdes dos
equipamentos e mobiliarios necessarios ao efetivo funcionamento do Novo Parque;

Pé4gina 29 de 39



6.5.1.6. Formatacdo e descricdo do gerenciamento de residuos, necessarios a
operacionalizacdo do Novo Parque, apresentando o detalhamento e orgamento para
sua coleta e processamento; e

6.5.1.7. Cronograma fisico-financeiro.

6.6. Produto 2 — Modelo Operacional

6.6.1. O relatério do modelo operacional devera conceituar e descrever 0s
sistemas, seus parametros técnicos e de desempenho, 0s investimentos
necessarios em equipamentos, sistemas e edificagcbes (sua locacdo ou
terceirizacdo), os cronogramas de implantacdo, o pessoal a ser alocado a cada
sistema e seus custos, considerando a sinergia entre os sistemas, 0s demais custos
operacionais de cada sistema (exemplo: energia, manutengdo, limpeza e
seguranca), as frequéncias de operacao (quando aplicavel) e as fontes de referéncia
em termos de custos ou precos unitarios.

6.6.2. Deverdo ser previstos 0s seguintes sistemas/servicos:

6.6.2.1. EdificacOes e Instalagbes Operacionais;

6.6.2.2. Sistema de Tecnologia da Informacdo e Comunicacao (TIC);

6.6.2.3. Administracao da Concessionaria;

6.6.2.4. Centro de Controle Operacional (CCO);

6.6.2.5. Guarda, Monitoragao e Vigilancia Patrimonial.

6.6.3. Para a administracdo da Concessionaria, devera ser prevista estrutura
organizacional com pessoal e demais custos envolvidos.

6.6.4. O estudo devera apresentar estimativa e fontes dos custos correspondentes
as avaliacOes e relatorios de monitoragéo.

6.6.5. A planilha de consolidacdo dos resultados do Modelo Operacional devera
conter links as planilhas que a alimentam.

6.6.6. Processo de Or¢camentacdo — Modelo Operacional:

6.6.6.1. Apresentacdo de uma Planilha Orcamentaria compativel com o Modelo de
Operacao;

6.6.6.2. Valores de mercado, com cotacdes anexadas, de equipamentos, mobiliario e
servicos terceirizados, dentre outros, levando-se em conta 0s impostos e taxas
incidentes;

6.6.6.3. Os servicos terceirizados deverdo ser apresentados de forma analitica,
devendo ser demonstrado separadamente o histograma de recursos;

6.6.6.4. Salarios de profissionais que atuardo na operacao, com base nas tabelas de
referéncia utilizadas no estudo, devidamente justificada a fonte;

6.6.6.5. A data-base a ser considerada nos estudos acerca do Modelo Operacional
devera ser a mesma definida para os estudos de engenharia;

6.6.6.6. As orientacbes e premissas preconizadas neste Edital deverdo ser
obedecidas.

6.6.7. Plano de Negdcio:

6.6.7.1. Modelo de negdcio;

6.6.7.2. Modalidade de contratacao, justificando o modelo que apresente a maior
vantagem econdmica para o Estado do Espirito Santo;

6.6.7.3. Servigos a serem prestados;

6.6.7.4. Modelo de Receitas:

6.6.7.4.1. Estudo de mercado;

6.6.7.4.2.  Projecdo de demanda em todo o horizonte temporal do contrato;
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6.6.7.4.3. Previsdo de receitas, diretas e indiretas, da exploracdo do
empreendimento;

6.6.7.4.4. Estimativas detalhadas de custos e despesas “OPEX” (despesas
diretas, indiretas, tributos, depreciacdo, remuneracdo do investidor, demais
despesas pertinentes).

6.6.7.5. Plano de investimentos e reinvestimentos “CAPEX”, contendo no minimo:
6.6.7.5.1. Detalhamento do investimento;

6.6.7.5.2.  Cronograma de investimento;

6.6.7.5.3. Estratégias de implantacao;

6.6.7.5.4. Detalhamento do reinvestimento;

6.6.7.5.5.  Cronograma de reinvestimento;

6.6.7.5.6. Plano de reversdo dos bens reversiveis ao final do contrato,
destacando a questdo da vida util desses bens, que devera apresentar tempo
suficiente para uma nova contratagao.

6.7. Produto 3 - Estudos Econdmico-Financeiros

6.7.1. Valor do contrato — VPL das Receitas.

6.7.2. Analise de sensibilidade do Valor do Contrato em relacédo as variaveis-chave
(Demanda, Investimentos, Custos e Despesas Operacionais, entre outras julgadas
como pertinentes).

6.7.3. Deverda estar contida nos estudos econdmico-financeiros a apresentacédo do
comportamento dos seguintes demonstrativos, durante todo o periodo de vigéncia
do contrato:

6.7.3.1. Fluxo de caixa projetado, do empreendimento, do acionista e dos
dividendos;

6.7.3.2. Modelagem financeira (DRE, Balango Patrimonial, Fluxo de Caixa, etc.);
6.7.3.3. Cronograma detalhado das Despesas de Capital e dos Custos e Despesas
Operacionais;

6.7.3.4. Fluxo de investimentos e reinvestimentos;

6.7.3.5. Fluxo de depreciacao e amortizacao;

6.7.3.6. Fluxo de financiamentos e amortizacoes;

6.7.3.7. Elaboragdo do modelo econémico-financeiro;

6.7.3.8. Estrutura de financiamento e analise de risco;

6.7.3.9. Indicadores econdémicos (TIR, VPL, Breakeven, Payback, etc.);

6.7.3.10. Estimativa do orcamento geral do contrato;

6.7.3.11. Demonstragéo da viabilidade econdmico-financeira com detalhamento,
ao longo do periodo do contrato, dos recebimentos, custos, margens, lucro e
EBITDA.

6.7.4. Analise do impacto orcamentario e fiscal do projeto na contabilidade publica,
considerando a regulamentacdo pertinente e projecdes oficiais do Governo do
Estado do Espirito Santo.

6.7.5. Garantias envolvidas e como elas estao vinculadas ao projeto.

6.7.6. Na modalidade de contratacdo por Concessdo Comum, hipétese prioritaria
para o Estado, deve constar a previsdo de cobranca de outorgas fixa e variavel a
serem pagas, em funcdo da exploracéo da area e dos servigos prestados.

6.7.7. Caso a modalidade de contratacdo sugerida seja PPP, o estudo devera
apresentar:
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6.7.7.1. Modelagem econdmico-financeira para a determinacdo da contraprestacao
publica maxima a ser paga a concessionaria, respeitando o limite definido de 5% da
Receita Corrente Liquida - RCL do Estado, de acordo com o art. 28 da Lei Federal n°
11.079/2004;

6.7.7.2. Elaboracéo do relatério de Value for Money;

6.7.7.3. Mecanismo de pagamentos a concessionaria, considerando os indicadores
de desempenho.

6.8. Produto 4 — Modelagem Juridica

6.8.1. Como PRODUTO da modelagem juridica deverdo ser elaborados, dentre
outros documentos:

6.8.1.1. Relatério que contemple a solucdo contratual do(s) empreendimento(s) e 0s
arranjos institucionais e necessarios, indicando as possibilidades de contrapartidas,
em razdo da exploracdo da area e dos servicos prestados, se houver;

6.8.1.2. Parecer Juridico, contendo analise dos aspectos legais e normativos
atinentes ao modelo de concessao proposto, com a demonstracdo de suas
vantagens sociais, econdmicas e juridicas frente aos demais modelos estudados;
6.8.1.3. Minuta do Edital de Licitacdo para a contratacdo da concessado, contendo
todos os anexos, incluindo as diretrizes gerais e especificas e recomendagfes para
elaboracao de todos 0s projetos necessarios;

6.8.1.4. Minuta do Contrato da Concessdao a ser celebrado com a empresa
vencedora, incluindo Cadernos de Encargos;

6.8.1.5. Quadro de Indicadores de Desempenho, para avaliar o cumprimento do nivel
de servico estabelecido na minuta do(s) contrato(s), com a definicdo dos parametros
a serem verificados, a metodologia de verificacdo e as penalidades associadas ao
seu nao cumprimento, se for o caso;

6.8.1.6. Parecer indicativo da necessidade de prestacao de contragarantia publica
aos financiamentos a serem tomados pela futura Concessionaria e, em caso de
indicacao positiva, apresentar minuta de contrato de contragarantia;

6.8.1.7. Matriz de distribuicdo de riscos, contendo a descricdo de cada risco,
consequéncias da materializacdo do seu aspecto negativo, alocacao preferencial,
mecanismos de mitigacdo e penalizacdes, incluindo-se potencial estrutura de
garantias e plano de seguros a ser adotado;

6.8.1.8. Analise dos aspectos tributarios do modelo de contratacdo escolhido, bem
como as diretrizes regulatérias (municipais, estaduais e federais), ambientais, de
zoneamento, de impacto no transito e de outros aspectos de natureza juridico-
regulatéria aplicaveis ao(s) empreendimento(s).

6.9. Produto 5 - Relatorio Executivo

6.9.1. O Produto 5 consistird na sintese dos Produtos 1 a 4, levando-se em
consideracao o escopo do projeto desenvolvido, os resultados auferidos e principais
premissas utilizadas acerca dos temas Investimento e Operagao (CAPEX e OPEX),
o comportamento da demanda ao longo da concessdo e principais eventos que
influenciaram seu comportamento, o Valor do Contrato contendo cenérios de
sensibilidade, dentre outros elementos julgados como relevantes para uma analise
geral do projeto.
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7. APOIO TECNICO

7.1. O apoio técnico consistira no auxilio pelo PROPONENTE AUTORIZADO
vencedor ao GTE, no periodo de ajustes dos estudos, nas seguintes tarefas:

7.1.1. Adequacéo do estudo, caso seja necessario, incluindo disponibilizacdo dos
técnicos responsaveis para apresentar pormenorizadamente os dados, formulas,
metodologias de calibracdo de rede, demonstrando o racional das premissas
utilizadas.

7.1.2. Adequacdo dos estudos de engenharia, modelo operacional, estudos
econdmico-financeiros, juridicos e relatério executivo, caso seja hecessario.

7.2. Todos os estudos serdo entregues na forma de um Relatério Final,
acompanhado de planilhas abertas e demais formas de memoria de calculo,
contendo a consolidacdo dos trabalhos desenvolvidos, cujo contetido serd um Plano
de Negécios detalhado com as minutas de edital e contrato com todos os anexos
necessarios para a contratacdo do empreendimento.
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8. TABELAS

Tabela 01 - Pavilhdes fechados: 14.200 m2 de area construida

DENOMINACAO AREA CAPACIDADE DESCRICAO
— - - > -
Pavilhdo 1 3.800 m2 5.000 pessoas Utilizado para fe/wa até 1.500 m2 de area
montada e também para shows.
— - 7 P -
Pavilho 2 6.200 m2 12.500 pessoas Utilizado para fe/wa até 4.000 m2 de area
montada e também para shows.
Utilizado para feira até 3.000 m2 de &rea
Pavilhdo 3 4.200 mz 8.000 pessoas montada e também para shows. Possui
restaurante com 230m?2.

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, 2016 — PMS.

Tabela 02 - Pavilhdes abertos: 9.800 m2 de area construida

DENOMINACAO AREA CAPACIDADE DESCRICAO
Para feiras diversas com 4.000m2 de area
Pavilhdo 4 4.200m?2 Adaptavel
montada.
) Para feiras diversas com 2.900mz2 de area
Pavilhdo 5 3.100mz Adaptavel
montada.
Pavilhdo de - -
) 500m2 Adaptavel Utilizado para acomodacéo de equinos.
Equinos 1
Pavilhdo de . - . .
) 500m2 Adaptavel Utilizado para acomodacéo de equinos.
Equinos 2
Pavilh&o de N _
) 500m?2 Adaptavel Utilizado para acomodacéo de equinos.
Equinos 3

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, 2016 — PMS.

Tabela 03 - Espacos de eventos fechados: 3.440 m2 de area construida

DENOMINACAO AREA CAPACIDADE DESCRICAO
Espago Josel Utilizado para festas de formatura,
Moraes (atua 1.000 m? 1.200 pessoas
Cerimonial casamentos, entre outros eventos.
Cenério Hall)
Espaco Multiuso N _
(atual Bar/Boate | 1.600 m? 1.800 pessoas Utilizado para eventos diversos.
Country - Saloon)
720 pessoas Utilizado para realizar leildes de animais na
Espaco Pedra 840 m2

Azul

sentadas

Feira de Exposicao Agropecuaria.

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, 2016 — PMS.
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Tabela 04 - Espacgos de eventos abertos: 22.340 m2 de area construida

DENOMINACAO AREA CAPACIDADE DESCRICAO
Pista de Grama 1 | 3.400 m2 Adaptavel Utilizada para julgamento de equinos
Pista de Grama 2 | 1.100 m2 Adaptavel Utilizada para julgamento de equinos
. Utilizada para pista de prova e exposicdo de
veiculos destinados ao produtor rural.
E Utilizado para a realizacéo de shows; possui
spaco aberto - | 15000 m2 21.000 pessoas

show superior

677 vagas de estacionamento para veiculos.

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, 2016 — PMS.

Tabela 05 — Area Administrativa

DENOMINACAO AREA CAPACIDADE DESCRICAO
Escritério 01 190 m? Adaptavel Area Administrativa
Escrit6rio 02 140 m2 Adaptavel Area Administrativa
] ) 10 guichés e dois portbes de entrada e
Portaria - Adaptéavel

saida de veiculos

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, 2016 — PMS.
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Tabela 06 - Eventos realizados no Parque Estadual Agropecuario Floriano
Varejdo em 2014

DIAS DE PUBLICO TOTAL :
EVENTOS AL S S TIMADO TOTAL DE VEICULOS
SEM
FORMATURA UNESC 2 2.000 CONTROLEICOBRANGA
VITORIA STONE FAIR 4 22.000 4.030
VINDE VEDE 5 10.000 SEM
' CONTROLE/COBRANCA
ES MOVEL SHOW 4 7.000 1.272
EXPOMOVEIS 9 9.000 4.917
FEIRA DO BEBE 92 ED. 6 12.000 3.486
VILLA MIX 1 18.000 1.068
FEIRA DA BELEZA 4 8.000 2.300
CONASEMS 3 7.000 SEM
' CONTROLE/COBRANCA
SUPER ACAPS
S ANSHOW 3 18.000 1.756
FESTA JUNINA DA
EEaCAM 1 10.000 463
MEC SHOW 3 12.000 4.315
SEM
CUSTOM CAR 1 800 CONTROLE/COBRANCA
FEIRA DO BEBE 102 ED. 6 12.000 2.690
SEM
PREVENIR 3 6.000 CONTROLE/COBRANCA
SEM
GRANEXPOES 4 20.000 CONTROLEICOBRANGA
ESPIRITO ELETRICO 2 15.000 586
EXPOCONSTRUIR 3 8.000 2.473
CUSTOM CAR 1 800 SEM
CONTROLE/COBRANCA
TOTAL 65 197.600 29.356

Fonte: SETUR.
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Tabela 07 - Eventos realizados no Parque Estadual Agropecuario Floriano
Varejdo em 2015

EVENTOS REiIIf‘S ADCI;EAO PL’JE ;|Tc|:|a ';\FSOTAL TOTAL DE VEICULOS

VINDE VEDE 4 10.000 SEM CONTROLE/COBRANCA
VITORIA STONE FAIR 4 22.000 3.525
FEIRA DO BEBE 112 ED. 6 18.000 3.880
FEIRA DA BELEZA 4 5.000 2.000
CUSTOM CAR (04/2015) 1 800 SEM CONTROLE/COBRANGA
EXPOMOVEIS 9 9.000 4.410
MEC SHOW 3 12.000 SEM CONTROLE/COBRANCA
FORTLEV 1 1.000 SEM CONTROLE/COBRANCA
SUPER ACAPS PANSHOW 3 12.000 3.000
CONG. ESTADUAL RCC 2 5.000 SEM CONTROLE/COBRANGA
FEIRA DO BEBE 122 ED. 6 18.000 5.552
PREVENIR 3 4.000 590
FESTEJA 1 20.000 835
CUSTOM CAR (11/2015) 1 800 SEM CONTROLE/COBRANGA
EXPORURAL 3 6.000 SEM CONTROLE/COBRANCA

TOTAL 51 143.600 23.792

Fonte: SETUR.
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Tabela 08 - Eventos realizados no Parque Estadual Agropecuario Floriano
Varejdo em 2016

DIAS DE PUBLICO TOTAL ;

EVENTOS LA ESTIMADO TOTAL DE VEICULOS
VITORIA STONE FAIR 4 18.000 5.070
FORMATURA MEDICINA
RSO 2 2.000 340
ANIVERSARIO DA ALKAIDA 1 800 CONTROLSE%"OBR ANCA
SHOW VILLA MIX 1 23.000 638
ES MOVEL SHOW 3 5.000 670
FEIRA DO BEBE 132 EDICAO 6 16.000 3.937

SEM
CUSTOM CAR (ABRIL) 1 800 CONTROLEICOBRANGA
EXPOMOVEIS 9 10.000 3.790
43 BEAUTY FASHION FAIR 4 4.000 1.606
EXAGERADO OUTLET . 25 000 SEM
(MAIO) : CONTROLE/COBRANCA
SHOW CABARE 1 10.000 702
SHOW A GENTE FAZ A
EaTA 3 4.800 470
EXPOCONSTRUIR 2 8.000 800
RODA DE BOTECO 1 15.500 1.642
SHOW GAROTA VIP 3 21.000 539
MEC SHOW 3 10.000 880
SUPER ACAPS PANSHOW 3 14.000 3.056
SHOW FESTEJA 1 22.000 615
FEIRA DO BEBE 142 EDICAO 6 15.000 3.328
CUSTOM CAR (NOVEMBRO) 1 800 CONTROL L ebBR ANGA
EXAGERADO OUTLET
(NOVEMBRO) 4 28.000 5.083
TOTAL 61 253.700 34.066

Fonte: SETUR.
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