ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

Constitui objeto do presente PMI a obtengao de estudos, levantamentos, dados técnicos, e
demais insumos necessarios a estruturacdo de projeto de CONCESSAO COMUM para reforma,
qualificacdo, manutencado e gestao dos Mercados Municipais de Belo Horizonte com vistas ao
desenvolvimento econémico, social e sustentdvel destes espacgos publicos, priorizando-os como
ponto de convivéncia para a comunidade, observando-se o disposto no presente instrumento e
€m Seus anexos.

2. PRAZO PARA A ENTREGA

5.1. Os estudos deverdo ser entregues em até 90 (noventa) dias contados do fim do prazo para
entrega do TERMO DE CADASTRAMENTO, aos cuidados da PBH ATIVOS S.A., na Av. Getulio
Vargas, 1.245 - 122 andar — Savassi, CEP 30.112-024 - BELO HORIZONTE — MG.

3. PRODUTOS

Os Proponentes deverdo entregar os relatérios mencionados abaixo:

3.1. Relatdrio 1 - Estudos de Receitas:

a) projecdo detalhada das receitas do negdcio durante o periodo de concessdo;

b) levantamento de receitas alternativas, complementares, acessoérias ou de projetos associados
(incluindo a exploracdo de empreendimentos comerciais a serem instalados na area objeto do
projeto durante o periodo de concessdo) que possam favorecer o modelo de negécio indicado;

3.2. Relatdrio 2 - Projegdes de custos e despesas:

a) célculo e projecdo dos custos variaveis e fixos da operacdo do modelo proposto e as despesas
e os tributos pagos pela concessionaria.

3.3. Relatdrio 3 - Projegdes de Investimentos:

a) projecdo dos investimentos, com cronograma fisico-financeiro e de desembolso, indicando a
natureza dos itens de investimento.

3.4. Relatdrio 4 - Modelo Econémico-Financeiro do Empreendimento:

a) célculo e projecdo das receitas, despesas e custos anuais da concessionaria;
b) projecdo detalhada do investimento;

c) projecdo detalhada do financiamento do investimento;

d) estimativa de investimentos fixos;

e) quantificacdo da necessidade de capital de giro;



f) inclusdo de investimentos pré-operacionais;

g) estimativa de faturamento, elaboragdo de demonstragoes de resultado;
h) elaboracdo do fluxo de caixa detalhado do projeto;

i) elaboragdo do fluxo de caixa detalhado dos acionistas;

j) célculo de Taxa Interna de Retorno do Projeto;

k) célculo de Taxa Interna de Retorno do Acionista.

Todas as premissas deverao ser incorporadas e evidenciadas na elaboracdo da planilha que
deverd ser entregue junto ao relatdrio.

O modelo Econémico-Financeiro do empreendimento obrigatoriamente deve ser entregue no
formato de planilha MS-Excel ou equivalente.

3.5. Modelo Juridico:

Definicdo da Alocacdo de Riscos do Projeto e de todos os parametros juridicos necessarios,
inclusive o modelo de garantias e elaboragdao de memorando legal descrevendo os instrumentos
legais e a justificativa para a escolha. Devem ser apresentados minimamente os seguintes
cadernos para a licitagao:

i Edital de concessao
ii. Anexos do edital:

a. Anexo | — Modelos previstos no edital
b. Anexo Il — Diretrizes para garantia da proposta
c. Anexo lll — Diretrizes de elaboracdo e julgamento da proposta técnica
d. Anexo IV — Proposta comercial e plano de negdcios de referéncia
e. Anexo V —Elementos de Projeto Bdsico
f. Anexo VI - Caderno de Especificacdo de Servicos da concessionaria
g. Anexo VIl — Minuta do contrato de concessao
iii. Contrato
iv. Anexos do contrato

a. Anexo 1 — Edital

b. Anexo 2 — Proposta econdmica e plano de negdcios
c. Anexo 3 — Condicdes gerais de garantia

d. Anexo 4 — Mecanismos de pagamento

e. Anexo 5 — Sistema de desempenho

f. Anexo 6 — Governanca

g. Anexo 7 — Atos constitutivos da concessiondria

h. Anexo 9 — Diretrizes e cronograma de pagamento



3.6. Elementos de Projeto Basico

Desenvolver desenhos técnicos referentes aos elementos de projeto basico, definindo e
consolidando todas as informacgGes necessarias a fim de verificar sua viabilidade técnica, legal e
econdmica. Devem ser apresentados minimamente:

i conceituacao e memorial descritivo;
ii. Planta de Situacao;
iii. plantas baixas esquematicas de todos os niveis;

iv. estudos basicos dos layouts internos;
V. cortes e elevagdes;
vi. perspectivas ilustrativas.

3.6.1. O projeto proposto devera atender a legislacao urbanistica.
4. DIRETRIZES GERAIS

Os proponentes deverdo considerar as seguintes diretrizes para a realizacdo dos estudos de
cada espaco:

i Garantir a preservacao das atividades tipicas dos mercados;
ii. Considerar os aspectos socioculturais e urbanisticos da regido do empreendimento
e de seu entorno;

iii. Respeitar todas as condi¢des dos Termos de Permissdo Remunerada de Uso (inclusive
prazos) referentes aos atuais permissionarios;

iii. Criar condicOes de sustentabilidade do empreendimento;

iv. Criar condicGes para expansao da atividade econ6mica;

V. Respeitar as politicas publicas definidas para cada local;

vi. Regularizar as desconformidades relativas a obediéncia a normativa urbanistica no
imovel — terreno e edificagdes — bem como na area de abrangéncia do projeto;

vii. Considerar diretrizes especificas para cada espago, previstas nos Anexos Ill a VIII.

Serd encaminhado projeto de lei a Camara Municipal de Belo Horizonte que autoriza a
concessao dos mercados publicos municipais e assegura a continuidade do funcionamento das

atividades econdmicas dos atuais permissiondrios dos espacos publicos eventualmente
concedidos, respeitando todas as condicoes dos Termos de Permissdo Remunerada de Uso

vigentes, nos termos do que dispuser o edital de licitacao.




