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CONSIDERACOES INICIAIS

O conteudo deste documento inclui ideias, conceitos e material de propriedade da Fundacao Clovis Salgado — FCS, devendo ser
usado exclusivamente para subsidiar a discussao sobre o tema proposto;

E estritamente proibida a reproducio deste documento por qualquer meio ou uso para quaisquer outros fins que nao estejam
relacionados com a promog¢ao do projeto de concessaoem questao;

Nao fazem parte do escopo desta discussao quaisquer consideracdes, definicdes ou interpretacdes legais, regulatorias, fiscais
ou contabeis, de modo que eventuais esclarecimentos podem ser solicitados a Comissao de Contratacao, nos termos do Edital
de Concorréncia 01/2023;

Este trabalho nao constitui, sob nenhuma hipétese, oferta de qualquer vantagem no processo licitatorio;

A sessaode roadshow sera gravada e registra em ata;

As visitas técnicas a Serraria Souza Pinto poderao ser solicitadas nos termos previstos no Edital de Concorréncia 01/2023.
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A SERRARIA SOUZA PINTO

) Edificagao remanescente dos primeiros tempos da cidade de Belo Horizonte, a Serraria Souza Pinto foi

! restaurada em 1997 para se transformar em um dos espacos culturais mais emblematicos da capital mineira;

Esta localizada na regidao central de BH, junto ao Parque Municipal, a Avenida dos Andradas e ao Viaduto

Santa Tereza;

: Integra o conjunto paisagistico e arquiteténico da Praca Rui Barbosa - Praca da Estacdo, tombado pelo
/25\ IEPHA/MG e PBH nas décadas de 1980 e 1990, respectivamente, em nivel de fachada e volumetria;

Empreendimento versatil, capaz de receber eventos artisticos, culturais e empresariais, como grandes feiras,

exposicoes, congressos, shows e festivais;

Capacidade total da area interna (salao): 5.200 pessoas em pé / 2.500 pessoas sentadas.
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A SERRARIA SOUZA PINTO

AREA TOTAL: 8.489 m2*

B Saldo/Mezanino - 3.826 m2
I Area externa - 4.320 m?

10 Sanitarios/Lanchonete — 142 m?

B Area administrativa — 201 m?2

* Medidas referenciais. Fundagao MINAS v
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INFRAESTRUTURA ATUAL
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INFRAESTRUTURA ATUAL
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EVENTOS
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OBJETIVOS

% Modernizacao do equipamento
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Aumento da
qualidade dos
servicos prestados

Revitalizagcao da
infraestrutura do
equipamento

Potencializacao de
atividades culturais e
turisticas

Aprimoramento
da ocupacao no
equipamento




VISAO GERAL

Objeto:
Concessao de uso da Serraria Souza Pinto - Sesop
Gestéao direta ou indireta do ativo - produtos, servicos e eventos
em geral
Exploracao de outras atividades econdmicas - bares,

lanchonetes, restaurantes etc.

Nao é objeto da Concessao:
« Exploracao de outros ativos da FCS, como o Palaciodas Artese o
CEFART;
« A vendaou transferéncia permanente da Serraria Souza Pinto ao
parceiro privado;
« Controle nafiscalizacdo das atividades artisticas, culturaise

turisticas em Minas Gerais - FCS

* Referéncia: VPL da Receita Bruta

Modalidade
Concorréncia

Prazo da Concessao
20 anos

Critério de Julgamento
Maior outorga fixa

Outorga fixa minima
587 mil

Outorga variavel

Investimentos: Capex +
Repex
R$ 7 milhdes

Prazo para execucao do
Capex
2 anos

Opex (estimado)
R$ 34 milhdes

Receita (estimada)

08% a 13% da receita bruta R$ 64 milhdes
anual
WACC/TIR Valor do contrato (estimado)*
13,69% R$ 23 mi
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INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS - CAPEX

@ PROJETOS - R$ 87 MIL
@ SEGURANCA e CFTV - 174 MIL

ADEQUACAO DO PATIO
DESCOBERTO - R$ 1,02 MILHAO

INVESTIMENTOS
OBRIGATORIOS

@ ADEQUACAO SPDA - R$ 189 MIL
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REINVESTIMENTOS - REPEX

« Investimentos de forma consistente e constante sao essenciais para garantir que a Serraria esteja sempre bem cuidada!

_ 20 o CICLO 02 -62A0 9° ANO
CICLO01-32A05°ANO RS 897 MIL

R$ 72 MIL

CICLO 03 - 102 AO 132 ANO

Ciclo de R$ 1,56 MILHOES
reinvestimentos TOTAL:
3,6 MILHOES
CICLO 05 -18° A0 20:_’ ANO
(FIM DA CONCESSAOQ)
R$ 107 ML CICLO 04 - 142 AO 17° ANO
R$ 989 MIL
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CAPEX e REPEX - COMPOSICAO

CAPEXE REPEX

= PINTURA

= OUTROS

= INTALAGCOES PREDIAIS EMBUTIDAS

= EQUIPAMENTOS FUNCIONAIS MANUTENIVEIS E SUBSTITUIVEIS -
ALTO CUSTO DE MANUTENCAO OU DE RELEVANCIA PARA O
ESPACO

= INSTALAGCOES PREDIAIS APARENTES

= QUIPAMENTOS FUNCIONAIS MANUTENIVEIS E SUBSTITUIVEIS -

MEDIO CUSTO DE MANUTENCAO

= PISOS EXTERNOS

= COBERTURA

= REVESTIMENTOS INTERNOS ADERIDOS
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OPERACAO

ADMINISTRACAO PROMOCAO DE
E GESTAO EVENTOS

LICENCAS E
ALVARAS

OUVIDORIA

MANUTENCAO CONSERVACAO SEGURANCA
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OPEX- COMPOSICAO

= PESSOAL

= CUSTOS ASSOCIADOS A MAO-DE-
OBRA

® TAXAS SEGUROS E GARANTIAS

= SISTEMA DE DETECGCAO, ALARME
E ILUMINACAO DE EMERGENCIA

= MANUTENCAO DE EQUIPAMENTOS

= OUTROS

OPEX

>
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PLANOS DE TRANSICAO E OPERACAO

Termo de Transferéncia
de Bens Reversiveis

«Concessionaria passaaoperar a

Assinatura do Contrato SESOP de formaintegral.

Transicao Operacional Plano de Operacao
*Fase 1 - Planejamento: até 30 «Até 60 dias apos data de eficacia
dias apos assinatura do contrato do contrato
*Substitui o Plano de Transicao e
+Fase 2 - Execucéo: até 60 dias deve ser executado durante toda
apos término dafase 1 aconcessao

« As novas autorizacdes necessarias aos usos explorados na Sesop devem ser obtidas pela Concessionaria;
« Cabera a Concessionaria dar continuidade as autorizacdes atualmente providenciadas pela FCS;
« Vedadaa conversao da Sesop em Templo Religioso ou Sede Politico/Partidaria;

« Autorizada a exploracao publicitaria e de Naming Rights, desde que respeitadas as disposicdes legais e de patrimdnio cultural.

e ae MINAS o
Clovis LCCODEMGE| "5 A L
Salgado - oo GERAIS .. 15




DIREITOS E ENCARGOS DA CONCESSIONARIA

DIREITOS

» Autonomia para gestao e operacao, respeitados os limites legais e de contrato;

 Uso e exploracéao da Sesop, nos termos do contrato;
» Obter, aplicar e gerir os recursos financeiros;

« Comercializar os Naming Rights do empreendimento.

ENCARGOS

» Executar as intervencdes obrigatorias e reinvestimentos;

» Garantir a seguranca, manutencao e conservacao do empreendimento;

« Obter e/ou renovar as autorizagoes, alvaras, licencas e aprovagdes obrigatorias;

» Efetuar os pagamentos de outorga fixa e variavel;

« Arcar com os tributosincidentes sob o imovel e suas atividades;
« Manter vigentes a Garantia de Execucao e demais seguros necessarios;

« Adotar mecanismos de ouvidoria, integridade e medidas de controle ambiental;

* Proteger o Patrimdnio Historico, seguindo as deliberagbées do CDPCM-BH e do IEPHA;

« Garantir a acessibilidade arquiteténica e comunicacional.
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PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL: PREMISSAS

Data base: Janeiro/2023;
Valores constantes (n&o consideram o efeito dainflacao);

Intervencgdes obrigatdrias a serem realizadas em até 2 anos;

Considerado o pagamento de IPTU pela concessionaria até o ano 02 de concesséao;

Investimentos amortizados/depreciados pelo prazo da concesséo;
Receitas projetadas a partir de série historica de contratos firmados entre a FCS e produtores culturais;

Receita de Naming Rights a partir do ano 06 de concesséo (estimada com base em Benchmarking);

Custos e despesas operacionais relacionados as atividades de coleta e destinacao de residuos, manutencgao predial, vigilancia, controle de incéndio, limpeza periodica,
gestao, manutencéo e jardinagem do espaco, e outros que dizem respeito a manutencao da estrutura fisica e da capacidade operacional do equipamento.
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PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL: PROJECAO DE
RECEITAS

R$4.500.000

R$4.000.000

R$3.500.000

R$3.000.000

R$2.500.000

R$2.000.000

R$1.500.000

R$1.000.000

R$500.000

R$-
ANO ANO1ANO2ANO3ANO4ANO5ANOG6ANO7ANOS8ANO9 ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
BASE 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20

= Receita de operacao
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SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

« A mensuracao do desempenho se dara pelo calculo de INDICADORES DE DESEMPENHO e impactara diretamente

no valor a ser pago pelo parceiro privado ao Estado, anualmente.

Vigéncia
A partir do 20 ano fiscal da
QUADRO DE INDICADORES DE DESEMPENHO - QID CONCESSAO
INDICADORES DE ~ i

ID PONTUAGAO MAXIMA

DESEMPENHO o Periodicidade da Afericao

Semestral, por meio d~e VISTORIA DE
1 Manutengao 60 AFERICAQ
2 Conformidade 15
3 Operacao 25 Periodicidade de Avaliacao
Anual
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SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

NOTA DE DESEMPENHO (ND):
Pontuacao (Manutencao)
+
ND = 90 8% da receita bruta anual da . .
CONCESSIONARIA Pontuacao (Conformidade)
+
80 < ND < 90 9% da receita bruta anual da Pontuagéo (Operagéo)
CONCESSIONARIA
70 < ND < 80 10% da receita bruta anual da @
CONCESSIONARIA
100 pontos!
ND <70 13% da receita bruta anual da
CONCESSIONARIA
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CONDICOES DE PARTICIPACAO

A Empresas brasileiras ou estrangeiras em funcionamento no pais, isoladamente ou em CONSORCIO, incluindo fundos
HAB,I LITAC’AO de investimentos e entidades de previdéncia complementar
JURIDICA

Comprovar regularidade fiscal, social e trabalhista.

QU AL| F|C AG AO Comprovar experiéncia em gestao de equipamento com, no minimo 1.000 pessoas concomitantemente; ou producao
, de 4 eventos por ano com publico de, no minimo 1.000, pessoas
TECNICA

QUAL' Fl CACAO Balanc¢o Patrimonial, demonstracao de resultado de exercicios e demonstracdes contabeis dos dois ultimos

ECONOMICA exercicios sociais;

Certidao Negativa de Faléncia;
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CONDICOES PARA ASSINATURA DO CONTRATO

Integralizacéo do capital Prestagao da GARANTIA

social da SPE - 10% do Pagamento da DE EXECUCAO DO
Constituicio da SPE capital social minimo a OUTORGA FIXA aFCS CONTRATO

ser subscrito = R$ via DAE - Valor minimo de R$
392.697,54 1.154.937,31 (5% do valor

estimado no CONTRATO)

Apresentacéao do plano de Indicagao do seu
representantelegal e a

seguros para toda a Manutengao das estrutura de governangado
concessao condicoes de habilitacao CONTRATO, contendo a

«Engenharia exigidas no EDITAL equipe responsavel pela
+Risco operacional interface com o PODER

«Responsabilidade civil CONCEDENTE.
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PROXIMOS PASSOS - PREVISAO

Novembro

Revisao dos
documentos

Dezembro

Publicacao
Edital

Fevereiro Marco
Rodada de Sessao de Licitacao Assinaturado
Roadshow Contrato
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Envie um e-mail para:

serrariasesop@fcs.mg.gov.br
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