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RELATORIO DE REUNIOES DE SONDAGEM AO MERCADO - 2023
PROJETO DE CONCESSAO ONEROSA DE USO DA SERRARIA SOUZA PINTO

1. Introducdo

A Fundacdo Clovis Salgado (FCS), em parceria com a Secretaria de Estado de Cultura e Turismo
(SECULT), a Secretaria de Estado de Infraestrutura, Mobilidade e Parcerias (SEINFRA) e a Companhia
de Desenvolvimento de Minas Gerais (CODEMGE), realizou reunides com potenciais interessados na
concessao de uso da Serraria Souza Pinto - SESOP, de forma isondmica e transparente, visando avaliar
as alternativas de investimentos e de exploracdo do potencial da SESOP.

A possibilidade de agendamento das reunides com potenciais interessados foi divulgada em
https://fcs.mg.gov.br/concessao-serraria/ e http://www.ppp.mg.gov.br/projetos/projetos-em-
estruturacao/serraria-souza-pinto, além de constar do Regulamento de Consulta Publica publicado no
primeiro enderego eletronico, de modo que qualquer interessado poderia se candidatar a realizacéo de
uma reunido.

As reunifes virtuais ocorreram em trés rodadas, divididas de acordo com o nivel de estruturagdo do
projeto. A primeira rodada, realizada em fevereiro de 2023, apresentou o equipamento a ser concedido
e visou avaliar junto ao mercado os potenciais vislumbrados para o imovel.

A segunda rodada de reunides apresentou aos interessados o cenario descrito nas minutas publicizadas
durante o periodo de Consulta Publica, realizada de 04/07/2023 a 22/09/2023.

Ja a terceira rodada de reunides objetivou apresentar aos interessados 0 cenario do projeto apds a
consolidag&o das contribuicdes realizadas durante o periodo de Consulta Publica.

As apresentagbes utilizadas durante as reunibes foram disponibilizadas nos sites
https://fcs.mg.gov.br/concessao-serraria/ e http://www.parcerias.mg.qgov.br/.

Durante as reunides, esclareceu-se que o conteddo apresentado naquela oportunidade, incluindo
eventuais esclarecimentos e informagdes, ndo vinculam as partes e, por isso, ndo se confundem,
substituem ou complementam quaisquer documentos formais emitidos/publicados pelo Estado de
Minas Gerais.

As contribui¢bes descritas neste relatorio sdo exclusivas dos participantes do mercado, néo
necessariamente refletindo a posi¢do do Governo do Estado de Minas Gerais sobre o0 tema.
2. 12 Rodada de reunides
Datas das Reunides: 10/02/2023, 14/02/2023, 15/02/2023, 23/02/2023, 01/03/2023.
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Participantes: BTC PAR, Minascentro, Expominas BH/NG de Rosas Produg¢des, Grupo Secreto, DMDL

A 12 rodada de reunides teve como objetivo avaliar alternativas para o melhor aproveitamento turistico
e cultural da Serraria Souza Pinto, por meio de eventuais parcerias com o mercado privado, além de
analisar atividades potenciais para ampliacdo da vocacdo do ativo, diversificando a abordagem do
governo sobre o equipamento.

Foi apresentado o imdvel e suas caracteristicas técnicas, como localizacdo geogréfica, situacéo
patrimonial, capacidade, area, histérico de operacao, infraestrutura atual e os beneficios esperados com
a concessao.

Em relacdo aos pontos de convergéncia das contribuicbes feitas pelos potenciais interessados,
destacam-se 0s seguintes:

* A Serraria Souza Pinto possui grande potencial para realizagdo de eventos dos mais variados tipos e
grandezas.

« H& espaco para exploracgdo de receitas acessorias na Serraria Souza Pinto e essas sao importantes para
a viabilidade do projeto. O tombamento de fachada e da volumetria sdo um ponto relevante que podem
impactar a atratividade do projeto.

* Os aspectos de seguranca nos arredores da Serraria Souza Pinto podem ser considerados negativos
para a realizacdo de eventos no local.

» As necessidades de intervengdes na estrutura do local devem considerar/levar em conta a experiéncia
do usuério, como por exemplo, melhoria da climatizacdo, criacdo de novos banheiros fixos e
disponibilizacdo de estacionamento.

» Entende-se que, no contexto de concessdo do ativo, os empreendedores/produtores devam ter
autonomia para a realizagdo das intervengdes necessarias na Serraria Souza Pinto, para que possam
fazé-la da melhor forma possivel, garantindo a versatilidade do espago e dos eventos.

« A principal demanda do mercado de eventos atualmente é de espagos multiuso e multidisciplinares.
« O mercado de eventos estd muito aquecido, mas espera-se uma estabilizagcdo ao médio prazo.

» No geral, empresas que ja sdo concessionarias de ativos publicos possuem experiéncia na obtencéo
das licencas necessarias para operar e/ou modificar iméveis como o da Serraria Souza Pinto. No entanto,
é importante que o Poder Concedente preveja prazos alinhados com as praticas de mercado para
obtencg&o desses documentos.

3. 22 Rodada de reuniges:

Datas das reunides: 02/08/2023, 11/08/2023, 14/08/2023 e 15/09/2023
Participantes: Grupo Secreto, BTC PAR, A Macaco Industria Criativa e Hibrido.cc

A 2?2 rodada de reunides teve como objetivo apresentar a potenciais interessados a versdo do projeto
disponibilizada em Consulta Publica, no periodo de 04/07/2023 a 22/09/2023.

Foram apresentados o prazo de vigéncia previsto para a concessao, o valor minimo de outorga fixa, o
percentual de outorga variavel, os valores de investimentos e reinvestimentos, as condi¢des para
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assinatura do contrato, dentre outras informagfes, que estdo disponiveis no site
https://fcs.mg.gov.br/concessao-serraria/ no topico relacionado a Consulta Publica.

A seqguir, tem-se as principais contribuicGes registradas pelos participantes, separadas por tépicos:
3.1. Situacdo do imdvel:

» Grande potencial de exploracdo econdmica do equipamento, destacando-se a capacidade de lotacdo
do imovel na regido central de Belo Horizonte, além da possibilidade de realizacdo de eventos
corporativos e atividades culturais para a sociedade;

*» Preocupagdo com a realizacdo de intervencbes relacionadas ao tombamento do imével, como a
morosidade para a obtencédo de autorizaces;

« Sugestdo para rever a obrigagdo atribuida a futura concessionaria para regularizagao imobiliaria.

3.2. Valores de outorga:

» Sugestdo da adocdo de outorga fixa com valor mais reduzido, para viabilizar a participacdo de
interessados menos capitalizados.

» Sugestdo de diminuigdo das porcentagens de outorga variavel, ao argumento de que o equipamento
gue precisa de muito esforco comercial, como seria 0 caso da Serraria Souza Pinto, ndo poderia ter
outorga variavel alta, pois desestimularia o investimento privado na concessao.

* Destaque para 0 fato de que o valor minimo da outorga fixa somado aos valores de investimentos nos
dois primeiros anos ter sido considerado alto para o investidor privado.

3.3. Outras contribuic6es identificadas:
« Informagéo sobre a necessidade de investimento em comunicacao para potencializar o negécio;

« Do ponto de vista de produtores culturais, o periodo de 30 anos para concessao é considerado muito
alongado e pouco atrativo;

« Em relagdo a exigéncia de demonstracdo de indices econdémicos, pontuou-se a existéncia de
jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU) que dispensa essa exigéncia no caso de licitacdes
gue exigem garantia de proposta;

* Relatada dificuldade financeira para participar de futura licitacdo isoladamente, sendo indicada
necessidade de realizacdo de consorcio.

4. 32 Rodada de reunides

Datas das reunides: 23/10/2023, 27/10/2023, 10/11/2023 e 14/11/2023

Participantes: Hibrido.cc, Expominas BH, Minascentro, Grupo Secreto, A Macaco Inddstria Criativa e
BTC PAR.
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A 3% rodada de reunides teve como objetivo apresentar a potenciais interessados a versdo do projeto
apos as adequacdes realizadas a partir das contribuigdes recebidas na Consulta Publica, conforme
publicizado pelo Relatério Consolidado de Consulta Publica, disponibilizado em 11 de outubro de 2023.

Foram apresentados 0 novo periodo da concessdo, bem como o resultado de outorga fixa minima
decorrente do aprimoramento da modelagem econémico-financeira, os percentuais de outorga variavel,
os valores de investimentos e reinvestimentos, os ajustes nos requisitos de qualificacdo técnica, dentre
outras informacgdes, que estdo disponiveis no site https://fcs.mg.gov.br/concessao-serraria/.

A seqguir, tem-se as principais contribuicGes registradas pelos participantes, separadas por tépicos:

4.1. Situacao do imdvel

» As caracteristicas arquitetdnicas da Serraria Souza Pinto sdo desfavoraveis, visto que ndo existe
isolamento acustico no local e h& necessidade de uma série de investimentos para tornar menos
conflitantes o local com a exigéncia dos Usuarios;

» Para ter uso diério na Serraria Souza Pinto, é necessario plano social no entorno, pois o entorno pode
afastar os clientes;

« Receio quanto a restricdo de investimento e operagdo do ativo por conta do tombamento do imével.

4.2. Prazo da concessao
» A reducéo do prazo de concessdo de 30 anos para 15 anos foi positiva para parte dos interessados.

 Por outro lado, foram identificadas manifestacbes negativas ao prazo de 15 anos da concessao, no
sentido de limitar a viabilidade de investimentos facultativos que podem ser realizados pelo parceiro
privado;

» Sugestdo de ampliacdo do prazo de concessdo ou caréncia em relacdo ao pagamento da outorga
variavel.

4.3. Valores de outorga

« Em relagdo ao valor minimo de outorga fixa, foi identificada manifestacdo de alguns interessados no
sentido de que o valor estaria baixo;

« Em relacédo a outorga variavel, houve manifestagdo afirmando que as porcentagens continuaram altas,
considerando que o cenario cultural ndo “consome” os eventos no ritmo projetado;

« Valor anual estimado para outorga varidvel continua alto, podendo acarretar a redu¢do significativa
da rentabilidade da concessionaria.

4.4. Investimentos a serem realizados

« Criticas em relag&o aos investimentos obrigatorios planejados para a concessao, pois, segundo alguns
interessados, eles sdo corretivos e ndo impactarédo a receita do negdcio;
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 Entendimento de que hé necessidade de investimentos ndo corretivos (facultativos), porém ndo ha
perspectiva de retorno em relagéo a investimentos de melhoria, como climatizacéo e remodelagao dos
sanitarios.

4.5. Obtencéao de receitas

 Eventos, por si s6, ndo sustentariam a concessao. Seria necessario pensar em outros tipos de receita,
como naming rights;

» Por outro lado, a futura concessionaria da Serraria Souza Pinto ndo podera contar com receita
acessoria para manter o negocio, pois a realizacdo dos eventos ainda seré o core business;

« Dificuldade de associar naming rights em imdveis que necessitam de importantes intervencgdes de
engenharia, como é o caso da Serraria Souza Pinto. O mercado apenas aceitaria uma proposta de naming
rights ap6s a recuperacéo estrutural do imovel.

4.6. Qualificacdo Técnica

* Sugestdo de comprovacao de realizacdo de eventos e ndo gestdo de espacos, de forma que produtoras
culturais importantes da regido de Belo Horizonte possam participar do processo licitatério;

» Sugestdo de gestdo de espagos a partir de 500 pessoas;

» Sugestdo de exclusividade de empresas mineiras para participacdo do certame licitatorio.

4.7. Outras contribuicGes identificadas

» Compartilhamento do risco da obtencgéo das licencas de obras e operacdo da Serraria Souza Pinto foi
visto como positivo;

« Informacdo de que ha articulagdo com grupo de investidores para participacdo na licitagdo, indicando
o interesse pela formacéao de consorcios.
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