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1. APRESENTACAO

A Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal - TERRACAP, empresa publica
vinculada a Secretaria de Estado de Economia e Desenvolvimento Sustentavel do Distrito Federal, pelo
presente Termo de Referéncia e pelo Procedimento de Manifestacdo de Interesse - PMI - Edital de
Chamamento Publico de Estudos n2 02/2017 - TERRACAP, apresenta diretrizes para a participa¢do dos
interessados no desenvolvimento de estudos de viabilidade técnica, econdmico-financeira, juridico-
institucional e projeto de negdcio para a estruturacdo de parceria visando a implantagao,
moderniza¢do, gestao, operacao e manutengdo do Aeroporto Executivo de Brasilia considerando os
aspectos urbanisticos e ambientais.

2. OBIJETO

O presente Termo de Referéncia tem como objeto a apresentacao das diretrizes basicas
para a formulacao da respectiva Manifestacao de Interesse, indicando os levantamentos e os estudos
de viabilidade técnica, econOmico-financeira e juridico-institucional necessdrios para avaliar a
elegibilidade do projeto de implantacdao, modernizacdo, gestao, operacao e manutencdao do Aeroporto
Executivo de Brasilia, considerando os aspectos urbanisticos e ambientais. Além disso, devem ser
identificadas as razdes que justificam a estruturacdo e contratacdo de uma parceria, seja uma
Parceria Publico-Privada - PPP ou Concessdo, e possibilitando a conclusdo quanto ao arranjo
institucional mais eficiente para fornecimento dos servicos/produtos.

3. DESCRIGAO DA AREA OBJETO DA PARCERIA

A area de implantagdo do Aeroporto Executivo de Brasilia estd localizada na
denominada “Area Isolada Cava de Cima” n2 03 - Rodovia DF-251 - Sdo Sebastido-DF, fazendo parte do
imoével Papuda 2, incorporado ao territério do Distrito Federal, em Terras desapropriadas pertencentes
ao patrimdénio da Companhia Imobilidria de Brasilia - TERRACAP, conforme Matricula n2 18.690,
registrada no 22 Cartério de Registro de Imdveis do Distrito Federal.

O acesso é realizado por meio da rodovia DF-251 em bom estado de conservagao,
distando aproximadamente 33 quildbmetros da Esplanada dos Ministérios e 39 quildbmetros do
Aeroporto Internacional de Brasilia.

A 4rea esta localizada em Zona Rural de Uso Controlado - ZRUC e interfere com a
drea de prote¢ao de manancial - APM S3o Bartolomeu (parte Sul), conforme zoneamento
estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT, aprovado pela
Lei Complementar n2 803/2009 e atualizado pela Lei Complementar n2 854/2012.

De acordo com o Mapa B, constante do Anexo 7 do presente edital, a area objeto do
presente estudo, chamada de Area Isolada 03, tem area de 977,3459 hectares.

4. JUSTIFICATIVA

A area do estudo foi objeto de Contrato de Concessao de Uso, considerado ilegal por
forca da Decisdo do TCDF n? 6779/2007 e da decretacdo de inconstitucionalidade do Decreto n@
19.248/98, nos autos da ADI n2 2006.002.004.311-04, pelo TIJDFT, tornando a ocupacdo irregular.

A area de interesse é objeto de Acdo Judicial n2 2014.01.1.164393-2, da 42 Vara da
Fazenda Publica do Distrito Federal, ajuizada pela TERRACAP. O julgamento da demanda ocorreu em
19/04/2017, sendo favoravel a Companhia. Portanto, as circunstancias atuais autorizam a TERRACAP a
pleitear a imediata expedicdo do mandado de imissdao na posse da drea.

De acordo com o documento “Resumo das caracteristicas inscritas no cadastro do



Aerédromo Privado Botelho” (fl. 197 do Processo Administrativo n? 111.002.190/2015), existe na
referida drea um Aerédromo que, atualmente possui uma pista de pouso e decolagem de 1.550 metros
de comprimento por 23 metros de largura, com superficie de asfalto. Porém, estima-se que o
comprimento da pista tenha aproximadamente 1.700 metros.

Conforme observado em visita técnica realizada em margo de 2017, o pavimento é de
asfalto frio e tem espessura que viabiliza somente pousos e decolagens de aeronaves menores. Além
disso, o asfalto frio existente oferece risco permanente as aeronaves ao serem colocadas em
movimento, em razao da possibilidade da brita solta atingir e danificar as hélices ou turbinas,
especialmente estas ultimas.

Na referida visita técnica, identificou-se a existéncia de aproximadamente 90 hangares
com tamanho médio de 324 m? (18 m x 18 m), assim como a demarcac¢do de area e construcdo de
inimeros outros, e que existem cerca de 200 aeronaves estacionadas nos aludidos hangares.

Constatou-se também, por ocasido da permanéncia da equipe no local, em tempo nao
superior a duas horas, a decolagem e pouso de algumas aeronaves de pequeno porte bem como o
treinamento em um helicéptero identificado com o simbolo da Policia Federal. Noticia-se, contudo, o
uso do espaco também por aeronaves publicas em treinamento do Corpo de Bombeiros Militar do
Distrito Federal (CBMDF), Policia Militar do Distrito Federal (PMDF), Policia Rodoviaria Federal (PRF),
Policia Civil do Distrito Federal (PCDF) e Departamento de Transito do Distrito Federal (DETRAN/DF).
Essa informacdo pode ser ratificada pelos diversos oficios do CBMDF e PMDF, em que solicitam
autorizacdo formal para realizar instrugdo/treinamento de pilotos nas aeronaves no Aerédromo,
confirmando o interesse publico do empreendimento.

O abastecimento das aeronaves é realizado de forma absolutamente improvisada em
que pese a existéncia de estrutura de um posto de combustivel relativamente avancada, ainda sem
funcionamento e licenciamento ambiental.

O terminal de passageiros existente é extremamente precario e nao oferece condigdes
minimas de conforto e comodidade para uso e atendimento ao publico usudrio.

O acesso ao Aerddromo, a partir da rodovia DF-251 é realizado através de uma estrada
com aproximadamente 500 metros de extensdao, cujo ponto de entrada e saida é absolutamente
desprovido de qualquer sinalizacdo e critérios patrocinados pela engenharia de transito. Verifica-se a
auséncia de revestimento que resulte em garantias de trafegabilidade com o minimo de conforto e
seguranca e em péssimas condicdes de estrutura e conservacao, aspecto que dificulta e inibe
sobremaneira a utilizacao do mencionado aerédromo, mesmo com o modelo de uso precario atual.

Em relagao ao principal publico alvo do empreendimento, a aviagao geral, sabe-se que
apos a concessao do Aeroporto Internacional de Brasilia, como se ndao bastassem as dificuldades
conjunturais decorrentes do desempenho da economia, a concessionaria passou a criar algumas
barreiras tarifarias e burocraticas que resultaram em dificuldades operacionais para esse mercado e
Seus usuarios que, sem op¢ao, permanecem operando no local.

Outra dificuldade encontrada para os usuarios da aviacdo geral no Aeroporto
Internacional JK é com relacdo ao embarque e desembarque, que devem ser realizados no terminal
principal do aeroporto, junto com os passageiros da aviacdo comercial. Conforme relatos de usudrios
do servico, quando um passageiro da aviacao executiva decola em Brasilia, tem que passar pelo
terminal principal, por filas e equipamento de raio x e, apds isso, deve embarcar em uma Van para
chegar até a aeronave. Para o desembarque, o procedimento é o mesmo, ou seja, o usuario nao pode
descer da aeronave e se dirigir diretamente a saida dos hangares, pois tem que se dirigir até o
terminal principal para sair do aeroporto.

Cabe observar que o servico de Taxi Aéreo, mercado pouco explorado no Aeroporto
Internacional de Brasilia, de acordo com a Confederacio Nacional do Transporte - CNT?!, no Brasil é



composto por 197 empresas que possuem 2.193 aeronaves registradas e que tém capacidade para
atender mais de 3.000 municipios brasileiros.

O Relatério Final da Comissdao de Servicos de Infraestrutura - Cl - Subcomissao

Temporaria Sobre Aviacdo Civil - CISTAC?, apresenta alguns dados sobre o taxi aéreo no Brasil: 177
empresas, 510 avides e 240 helicépteros, 1,7 milhdo de passageiros transportados por ano, 250 mil
empregos diretos e indiretos e RS 1 bilhdo em impostos recolhidos por ano.

A TERRACAP também ja foi consultada e realizou reunides com duas empresas do ramo
de Taxi Aéreo interessadas em investir no Aeroporto Executivo de Brasilia (Lider Aviagao e Helisul Taxi
Aéreo). Entretanto, entende que outros ramos se interessardo em investir no empreendimento
devidamente estruturado e legalizado.

Neste contexto, o Aeroporto Executivo toma novos contornos a medida que suas
vantagens comparativas emergem com significado singular e especial para se constituir em
alternativa, mediante a implementacao célere das evidentes e necessarias melhorias na sua estrutura,
a aviacao executiva regional e nacional, considerando, entre outras questdes, a localizacdao geografica
de Brasilia em relagdo as demais regides do Brasil.

Diante da necessidade de atender a demanda aqui demonstrada, constata-se que a
administracdo desse empreendimento e a exploragdao das atividades comerciais exigem niveis de
especializacdo e de agilidade que sdao incompativeis com a atuagao da Administra¢cdo Publica. Como
observado em diversas experiéncias no mundo, a solu¢gdao mais utilizada nessa situagao é a parceria
com a iniciativa privada, com o objetivo de delegar a execugdao das atividades de implantagao,
modernizag¢ao, gestao, operagao e manutengao do empreendimento.

Atualmente, a TERRACAP ndo realiza a gestdo e manutencdo da area em que se
encontra o Aerédromo. Percebe-se que as dinamicas de governo, a falta de especializacdao no negécio
e 0s instrumentos administrativos burocraticos dificultam a adequada gestao do espaco.

Desta forma, considerando as diferentes escalas de abrangéncia a serem abordadas e a
necessidade de definicado da melhor forma de ocupag¢ao da drea para que atinja os objetivos
desejados, sera adotado o Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) para a obtencdao dos
estudos técnicos, econémico-financeiros e juridico-institucionais necessarios para a formulagao de
parceria com a iniciativa privada.

1 Confederagdo Nacional do Transporte -CNT. Transporte e economia —transporte aéreo de passageiros. 2015. Disponivel em:
<http://www.cnt.org.br/Estudo/estudo-transporte-economia-trasporte-aereo-passageiros-cnt>. Acesso em 24/03/2017.

2 Senado Federal. Relatério Final da Cl-CISTAC. 2013. Disponivel em:
<http://www.senado.leg.br/comissoes/Cl/CISTAC/REL/CISTAC Relatorio VersaoFinal 08-03.pdf>. Acesso em 24/03/2017.

5. REGISTRO E AUTORIZACAO DE OPERACAO DO AERODROMO

O Aerdédromo, designado SIQE, se encontra regularmente inscrito perante a Agéncia
Nacional de Aviag¢do Civil - ANAC até 27/01/2024, conforme Portaria ANAC n2 222/SAl, de 27 de
janeiro de 2014, publicada no Diario Oficial da Unido (DOU) de 28/01/2014.

Ocorre que esse registro junto a ANAC é limitado, tendo em vista que trata o Aerédromo
como privado, portanto, de acordo com o Cddigo Brasileiro de Aeronautica - CBA (Lei n? 7.565, de 19
de dezembro de 1986), Art. 30, § 2°, aerddromos privados so6 poderdo ser utilizados com permissdo de
seu proprietdrio, vedada a exploracdo comercial (grifo nosso).

Portanto, para que seja permitida a exploracdo comercial, o aerédromo deve ser
publico. De acordo com o Art. 36 do CBA:

Art. 36. Os aerédromos publicos serdo construidos, mantidos e explorados:

| - diretamente, pela Unido;


http://www.cnt.org.br/Estudo/estudo-transporte-economia-trasporte-aereo-passageiros-cnt
http://www.senado.leg.br/comissoes/CI/CISTAC/REL/CISTAC_Relatorio_VersaoFinal_08-03.pdf

Il - por empresas especializadas da Administracdo Federal Indireta ou suas
subsidiarias, vinculadas ao Ministério da Aerondautica;

Il - mediante convénio com os Estados ou Municipios;

IV - por concessdao ou autorizacao.

E, para que seja considerado um aeroporto, deve ser dotado de instalacdes e

facilidades para apoio de operacdes de aeronaves e de embarque e desembarque de pessoas e cargas
(Art. 31, I, do CBA).

Essa diferenciagcdao entre Aerédromo e Aeroporto é bem definida no Blog Sobrevoo, do

Departamento de Controle do Espaco Aéreo - DECEA3:

Aerédromo é um termo bem mais abrangente do que aeroporto. E simplesmente
toda e qualquer area (pista) destinada a pouso, decolagem e movimentacdo de
aeronaves. Isso em meio terrestre ou mesmo aquatico. Basta haver uma pista de
pouso e decolagem com os requisitos técnicos minimos exigidos pelas autoridades
reguladoras e temos um aerédromo.

J4 o aeroporto, por outro lado, é um aerédromo bem mais estruturado. Dotado de
instalagGes, infraestrutura e pessoal para o embarque e desembarque em
aeronaves de pessoas e cargas. Um terminal de passageiros, por exemplo.

Assim, todo aeroporto é necessariamente um aerédromo também. Mas nem todo
aerédromo é um aeroporto (...).

De acordo com o Art. 30 do CBA:

Art. 30. Nenhum aerddromo civil poderd ser utilizado sem estar devidamente
cadastrado.

§ 1° Os aerédromos publicos e privados serdo abertos ao trafego através de
processo, respectivamente, de homologacdo e registro.

O CBA prevé a possibilidade de que a construcdo, administracdo e explora¢dao

aeroportudria sejam realizadas por outras pessoas juridicas diversas da Unido.

Além disso, determina que os aerddromos publicos serdo construidos, mantidos e

explorados:

Diretamente pela Unido - Aerddromos publicos administrados pelo Comando da Aerondutica
(COMAER);

Por empresas especializadas da Administragdo Federal Indireta ou suas subsididrias -
Aeroportos administrados pela Infraero;

Mediante convénio com os Estados ou Municipios - Aerddromos publicos delegados aos outros
entes da federacao;

Por Concessao - Aeroportos delegados a iniciativa privada por meio de leilao publico;

Por Autorizagao - Aerddromos publicos administrados pela iniciativa privada, autorizado por
meio de ato do poder publico.

O Plano Geral de Outorgas - PGO, publicado pela Portaria n2 183, de 14 de agosto de

2014 (DOU de 15/08/2014, fls. 5-6), estabelece as diretrizes e os modelos para a exploragdo de
aerédromos civis publicos. Em seu Art. 32, determina a forma de exploracao dos aerddromos civis
publicos:

Art. 32 Os aer6ddromos civis publicos serdo explorados por meio:

| - da Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria - Infraero, ou suas
subsidiarias;

Il - de concessao;

Il - de autorizagdo;

IV - do Comando da Aeronautica - Comaer;



V- de delegacdo a Estados, Distrito Federal ou Municipios.

Diante da determinacdo do CBA e sendo a TERRACAP uma empresa publica de direito
privado, entende-se que para a TERRACAP o modelo de exploracdao adequado para o Aeroporto
Executivo publico é a Autorizacao.

De acordo com a Secretaria de Aviacio Civil*, a modalidade de outorga de
aerédromo civil publico por meio de autorizacdo é destinada aos interessados em explorar
comercialmente infraestruturas aeroportudrias de propriedade privada, inclusive mediante
recolhimento de tarifas. A regulamentacao exige que tal estrutura siga as seguintes diretrizes:

e Exploragdao exclusiva ao processamento de operagdes de servicos aéreos privados, de servigos
aéreos especializados e de taxi-aéreo;
e Execugdo por conta e risco do autorizatario;

e O autorizatario responde diretamente por suas obrigacdes e pelos danos e prejuizos que causar
Ou para 0s quais vier a concorrer;

e Nao ha discriminacdo de usuarios;
e Cumprimento as normas da ANAC e do Comando da Aeronautica (COMAER);

e Nao ha priorizagdao de trafego para os aeroportos autorizados em relagdao a aviagao regular e
nao-regular;

e Regime tarifario estabelecido pela ANAC, com valores livres e recolhimento de Ataero -
Adicional de Tarifa Aérea.

Em termos gerais, a outorga é formalizada em duas etapas:
1. Expedi¢do de Portaria do Ministério dos Transportes, Portos e Aviacdo Civil - MT aprovando o
Plano de Outorga Especifico do aerédromo pretendido; e
2. Expedicdo de Termo de Autorizacdo pela ANAC, na qualidade de poder concedente.
Cabe ressaltar que a outorga de autorizacdo para exploracdao de aerédromo nao

substitui nem dispensa a exigéncia de obtencao, pelo autorizatario, de alvaras, licencas e autorizacdes
necessarias a sua implantacao, construcao e operacgao.

Ainda no site, a Secretaria de Aviacio Civil® indica a Base Legal para o modelo de
exploracdo por autorizacao:

e Constituicao Federal

“Art. 21. Compete a Unido:
Xl - explorar, diretamente ou mediante autorizagdao, concessao ou permissao:

c) a navegacado aérea, aeroespacial e a infraestrutura aeroportuaria”
e Lein26.009/73 (Tarifas Aeroportuarias e Aeronauticas):

“Art. 12 Os aeroportos e suas instalacdes serdo projetados, construidos, mantidos, operados e
explorados diretamente pela Uniao ou por entidades da Administracao Federal Indireta, especialmente
constituidas para aquelas finalidades, ou ainda, mediante concessao ou autorizagao obedecidas as
condigOes nelas estabelecidas.”



e Lein?7.565/86 (CBA):

“Art. 36. Os aerédromos publicos serdo construidos, mantidos e explorados:
| - diretamente, pela Unido;

Il - por empresas especializadas da Administracao Federal Indireta ou suas subsidiarias, vinculadas ao
Ministério da Aeronautica;

Il - mediante convénio com os Estados ou Municipios;

IV - por concessao ou autorizagao.”
e Lein211.182/05 (Lei de criacdo da ANAC):

“Art. 82 Cabe a ANAC adotar as medidas necessdrias para o atendimento do interesse publico e para o
desenvolvimento e fomento da aviacdo civil, da infraestrutura aerondutica e aeroportuaria do Pais,
atuando com independéncia, legalidade, impessoalidade e publicidade, competindo-lhe:

XXIV — conceder ou autorizar a exploracao da infraestrutura aeroportuaria, no todo ou em parte;”
e Lein212.379/11 (SNV):

"Art. 62. A Unido exercera suas competéncias relativas ao SFV, diretamente, por meio de drgdos e
entidades da administragao federal, ou mediante: (...)

Il - concessao, autorizacao ou arrendamento a empresa publica ou privada;”
e Lein210.683/03 (SAC-PR):

“Art. 24-D. A Secretaria de Aviac¢do Civil compete: (...)
IV - elaborar e aprovar os planos de outorgas para exploracdo da infraestrutura aeroportuaria, ouvida a
Agéncia Nacional de Aviacao Civil (Anac);”

e Decreto N2 7.871/12:

DispOe sobre as condi¢cdes de delegacdao da exploracao de aerédromos civis publicos por meio de
autorizagao.

e Medida Provisdria n? 726, de 12 de maio de 2016:
Altera e revoga dispositivos da Lei no 10.683, de 28 de maio de 2003, que dispde sobre a organizagao

da Presidéncia da Republica e dos Ministérios.

Os procedimentos e documentos requeridos para a obteng¢do do instrumento de outorga
por autorizacdo estdo disponiveis no link “http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-
informacao/outorgas/procedimentos-e-documentos-requeridos”.

No item 8 do texto acessado pelo referido link, em “Documentos e informagdes
necessarias”, exige-se a certiddo de 6nus original atualizada da(s) matricula(s) do(s) imdvel(is), copia
autenticada em cartério ou outros documentos que comprovem a titularidade da propriedade, de
direito de superficie, enfiteuse, usufruto, direito real de uso, ou de outro direito real compativel com o
objeto de autorizacdo e que lhe assegure a faculdade de usar ou gozar dos imdveis que constituirdo o
sitio aeroportuario, incluindo faixas de dominio, edificacGes e terrenos relacionados a explora¢do do
aerédromo.


http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-informacao/outorgas/procedimentos-e-documentos-requeridos

3 Departamento de Controle do Espago Aéreo -DECEA. Tira-teima SobreVoo: Aerédromos. 2015. Disponivel em: <
https://www.decea.gov.br/blog/?tag=aerodromos >. Acesso em 31/03/2017.

4 Secretaria de Aviagdo Civil. Autorizagdo. 2014. Disponivel em: <http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-informacao/outorgas/autorizacao >.
Acesso em 31/03/2017.

5Secretaria de Aviagao Civil. Base Legal. 2016. Disponivel em: <http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-informacao/outorgas/base-legal >.
Acesso em 31/03/2017.

6. AERODROMO EM ZONA RURAL / PDOT

O Estatuto da Terra, na forma do regulamento dado pelo Decreto n2 62.504, de 08 de
abril de 1968, admite a utilizagao do solo rural para instalagao de aeroportos, bem como para as
atividades de que deles naturalmente decorrem:

Diz o Estatuto da Terra (Lei n2 4.504, de 30 de novembro de 1964):

Art. 42 Para os efeitos desta Lei, definem-se:

I - "Imével Rural", o prédio rustico, de drea continua qualquer que seja a sua
localizacdo que se destina a exploragdao extrativa agricola, pecudria ou agro-
industrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de
iniciativa privada; (grifo nosso)

O Decreto n? 62.504/1968 estabelece o seguinte:

Art. 22 Os desmembramentos de imdvel rural que visem a constituir unidades com
destinagdo diversa daquela referida no Inciso | do Artigo 42 da Lei n2 4.504, de 30 de
novembro de 1964, ndo estdo sujeitos as disposi¢des do Art. 65 da mesma lei e do
Art. 11 do Decreto-lei n? 57, de 18 de novembro de 1966, desde que,
comprovadamente, se destinem a um dos seguintes fins:

()

Il - Desmembramentos de iniciativa particular que visem a atender interesses de
Ordem Publica na zona rural, tais como:

a) Os destinados a instalacdo de estabelecimentos comerciais, quais sejam:

1 -postos de abastecimento de combustivel, oficihnas mecanicas, garagens e
similares;

2 - lojas, armazéns, restaurantes, hotéis e similares;
3 -silos, depdsitos e similares.

b) os destinados a fins industriais, quais sejam:

1 - barragens, represas ou acudes;

2 - oleodutos, aquedutos, estacGes elevatodrias, estacdes de tratamento de agua,
instalagGes produtoras e de transmissdo de energia elétrica, instalagOes
transmissoras de radio, de televisdo e similares;

3 - extragOes de minerais metalicos ou ndo e similares;

4 -instalacdo deindustrias em geral.

c) os destinados a instalacdo de servigos comunitdarios na zona rural quais sejam:

1 - portos maritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos, estacGes ferroviarias ou

rodoviarias e similares; (grifo nosso)

A legislagao local, de acordo com o PDOT, também admite os mesmos usos,

por remissao expressa a legislacdo acima transcrita:

Art. 59. O Macrozoneamento divide o territdrio do Distrito Federal, de acordo com

as vocagoes intrinsecas as areas e aos objetivos deste Plano Diretor, em:

(...)

Il —Macrozona Rural destinada predominantemente as atividades do setor
primario, ndo excluida a presenca de atividades dos setores secundario e terciario;

()

Art. 81. O desenvolvimento de atividades na Macrozona Rural devera contribuir
para a dinamica dos espagos rurais multifuncionais voltada para o


https://www.decea.gov.br/blog/?tag=aerodromos
http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-informacao/outorgas/autorizacao
http://www.aviacao.gov.br/acesso-a-informacao/outorgas/base-legal

desenvolvimento de atividades primdrias, ndo excluidas atividades dos setores
secundadrio e terciario.

(..)

Art. 82. E permitida a implantagio de equipamentos comunitarios e atividades de
apoio a populacdo residente nesta macrozona.

(..)

Art. 83. Na Macrozona Rural, é proibido o parcelamento do solo que resulte em
lotes inferiores a 2 (dois) hectares e inferiores as dimensdes dos lotes
determinadas por zoneamento ambiental ou plano de manejo das unidades de
conservagdo em que estiver inserido, devendo ser averbadas as respectivas
reservas legais.

Pardgrafo Unico. Excetuam-se do disposto no caput os desmembramentos para fins
de instalagio de estabelecimentos comerciais e equipamentos comunitarios
destinados ao apoio a populagio da area rural em que se encontrarem inseridos,
conforme indicado no art. 22 do Decreto federal n? 62.504, de 8 de abril de 1968.

7. DETALHAMENTO DO ESCOPO PARA A REALIZACZ\O DOS ESTUDOS TECNICOS
7.1. ESTUDOS DE VIABILIDADE TECNICA
7.1.1. Diagnostico de Situagao Atual do Equipamento

Diagnodstico da situacao das unidades fisico-funcionais existentes considerando os
aspectos urbanisticos, ambientais, bem como da gestao, opera¢ao e manutengdao do equipamento por
meio da coleta de informagdes sobre:

a) Perfil e frequéncia do cliente/consumidor ao equipamento existente;
b) Anadlise da situagao fisica do referido equipamento;

c) Analise da situa¢ao dos licenciamentos e alvaras do equipamento;
d) Levantamentos dos servicos e precos praticados;

e) Resultado econémico-financeiro das operagdes ja realizadas;

f) Estrutura de gestao, operagao e manutengao.

7.1.2. Estudos de Engenharia e Afins

O Relatério de Estudos de Engenharia e Afins devera conter:

a) Inventario das condi¢Oes existentes na drea do empreendimento;
b) Analise de desenvolvimento do sitio aeroportuario;

c) Estimativa de custos de investimento (CAPEX) e operagao (OPEX).
7.1.2.1. Inventario das condi¢Oes existentes

i. Inventario das instalagGes existentes da drea do empreendimento em estudo, com descricdo e
detalhamentos dos bens que constituirdao a parceria, a situa¢ao patrimonial das areas que
compdem o atual sitio aeroportuario;

ii. O zoneamento funcional do aeroporto e os planos de protecdo de obstaculos e ruido em vigor;

iii. Avaliagdo da capacidade instalada, considerando a demanda atual, indicando as limitagGes
fisicas/operacionais existentes e as melhorias necessarias para atender a pardmetros minimos
de nivel de servico adequado, especialmente quanto aos seguintes sistemas: terminal de
passageiros, terminal de carga aérea, pistas e patio de aeronaves, administrativo e de
manutencdo, apoio as operagdes, apoio as companhias aéreas, industrial de apoio,
infraestrutura basica e ambiental.



7.1.2.2. Analise de desenvolvimento do sitio aeroportuario

Vi.

Apresentacdo da solucao mais adequada para o desenvolvimento do aeroporto, contemplando-
se uma concepg¢ao modular e balanceada para fins de expansao, com apresentacao das fases de
implantagao.

Andlise e sugestdo de equacionamento das possiveis restricoes de trafego aéreo e
interferéncias nas operag¢des do aeroporto (inclusive considerando as ampliages futuras) e de
aeroportos proximos, principalmente o Aeroporto Internacional de Brasilia, para cada fase/etapa
de planejamento, de acordo com a solucao adotada, considerando-se as limitacdes impostas
pelas zonas de protecao de aerddromo e auxilios a navegacao aérea e com as informacdes
disponibilizadas pelo Departamento de Controle do Espa¢o Aéreo - DECEA, além da avaliagao do
Plano Basico de Zona de Protecao de Aerédromos - PBZPA, Plano de Zona de Proteg¢ao de
Auxilios a Navegacdao Aérea - PZPANA, dos obstaculos e das superficies limitadoras de
obstaculos, do Plano Basico de Zoneamento de Ruido - PBZR e das restricdes de uso do solo e
curvas de ruido.

Apresentacdo de anteprojeto de engenharia, com as fases/etapas de implantagdo consistentes
com as projecbes de demanda, atendendo aos parametros e especificagdes técnicas minimas,
que busque maior eficiéncia a utilizagao das instalagdes e, ainda, considerando a maximizacdao
do retorno esperado do projeto.

O anteprojeto devera indicar, ainda que de forma preliminar, o cronograma de execuc¢do da
obra, podendo ser feita uma referéncia a projetos semelhantes e apresentar desenhos
esquematicos, croquis ou imagens, quando necessarios para o perfeito entendimento dos
principais componentes da obra, ou ainda outras investiga¢des e ensaios, quando couber.

O anteprojeto devera considerar as normalizacdes da Agéncia Nacional de Aviacao Civil - ANAC
e, subsidiariamente, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) relativas a conforto,
ruido, ergonomia, iluminagao e outros. No caso de inexisténcia de normas brasileiras que tratem
dos aspectos anteriormente relacionados, devera ser considerada a boa pratica internacional do
setor aeroportuario.

Além disso, avaliacdo do desenvolvimento de novos equipamentos, de natureza gregaria,
capazes de proporcionar o uso continuo do espaco e a integracdao do Aeroporto Executivo de
Brasilia a rotina das areas proximas e ao Distrito Federal.

7.1.2.3. Estimativa de custos de investimento (CAPEX) e operagdao (OPEX)

Determinagdo dos quantitativos dos investimentos, referenciada em projetos-padrao
compativeis com os demais elementos do projeto basico utilizado, em quantidades agregadas
principais ou em outras metodologias aplicaveis, observando-se:

Precos unitdrios baseados em sistemas oficiais de preco, em pre¢cos de mercado ou em valores
referenciais admitidos pela Administragdao Publica, principalmente pelos érgaos de fiscalizagao
e controle.

A estimativa de custo global dos investimentos devera ter como base as quantidades, precos e
demais elementos do projeto, possuindo precisdao e confiabilidade compativeis com o nivel de
detalhamento do elemento técnico sob andlise.

Quando verificada a existéncia de obras inacabadas no sitio aeroportuario, deverdao ser
avaliadas as condicOes das obras e quanto do executado é possivel de ser aproveitado na
expansdo prevista para o desenvolvimento do sitio.

Os custos operacionais deverao ser baseados em referéncias de custos eficientes, inclusive com



benchmarking de outros aeroportos ou aerédromos semelhantes. Tais custos deverdao conter,
além dos custos de manutengao e de capital, custos de pessoal, material de consumo, servigos
publicos e servigos contratados ou terceirizados. Os custos de pessoal deverdao retratar uma
estrutura organizacional hipotética do operador e todos os custos deverdao ser compativeis com
as solugdes adotadas para o desenvolvimento do sitio aeroportuario.

7.1.3. Estudos Ambientais

Por se tratar de atividade potencialmente impactante, a proposta de empreendimento
deverd percorrer o rito de licenciamento ambiental, onde serd avaliada a viabilidade ambiental para
implantacdo do projeto através de estudos amplos, no aspecto ambiental, em razdo da complexidade
da proposta de empreendimento.

A depender do modelo de negdcio a ser empenhado, o processo de licenciamento
ambiental devera ser conduzido pelo empreendedor particular, junto ao Instituto Brasilia Ambiental -
IBRAM.

O Relatdrio de Estudos Ambientais devera conter:

a) Resultados de estudos de engenharia que contemple eventuais andlises ja procedidas por
6rgao ambiental competente, se houver;

b) Avaliagdao dos impactos e riscos ambientais associados ao projeto e possiveis expansdes de
um aeroporto executivo;

) Identificagdao dos passivos existentes e avaliagdo dos estudos ambientais existentes, se
houver;
d) Avaliacdo da adequacao dos estudos preliminares de engenharia e afins as normas e

melhores praticas aplicaveis ao meio ambiente, segundo a legislacao vigente, inclusive no que se
refere ao zoneamento do ruido e do uso do solo;

e) Avaliacdao das medidas mitigadoras, das solugdes e das estratégias a serem adotadas para a
viabilizagao do projeto do ponto de vista socioambiental, quando aplicavel;

f) Diretrizes e previsao de cronograma para o licenciamento ambiental do empreendimento pelo
futuro parceiro privado, quando aplicavel;

g) Definicao do custo atinente ao licenciamento ambiental, incluindo passivos existentes e
implantacao de medidas mitigadoras, solugdes e estratégias para viabilizagao do projeto do ponto de
vista socioambiental; e

h) Criacdo de indicadores para avaliar o desempenho da gestdo ambiental do operador
aeroportuario;

i) Por se tratar de aeroporto em Zona Rural de Uso Controlado - ZRUC e interferir com a area de
protecdo de manancial - APM S3do Bartolomeu (parte sul), a proposta devera analisar a viabilidade da
implantacdo do empreendimento quanto a legislacdo vigente, especialmente o Estatuto da Terra (Lei
n? 4.504, de 30 de novembro de 1964), Decreto n? 62.504/1968 e o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal (PDOT), aprovado pela Lei Complementar n? 803/2009 e atualizado pela
Lei Complementar n2 854/2012.

7.2. ESTUDOS DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

O Relatdrio de Avaliacdo Econdémico-financeira devera conter a modelagem econdmico-
financeira pelo método de fluxo de caixa descontado, com objetivo de avaliar a atratividade do projeto
para o setor privado, focando na possibilidade de sua auto sustentabilidade, considerando-se os
resultados dos estudos de demanda, das estimativas de receitas, incluindo as acessodrias, dos custos



de operagdo, manutengdo e expansao, custos ambientais, investimentos, impactos financeiros
decorrentes das premissas estabelecidas e da analise de risco e juridica, due dilligence e outros, e
sendo avaliados os beneficios fiscais de projetos dessa envergadura.

A modelagem econdmico-financeira deverd contemplar ainda outros elementos
pertinentes usualmente adotados no mercado, como o calculo de parametros de viabilidade de
projetos tradicionais (TIR, TIRM, VPL, PayBack, PayBack descontado, taxa de retomo do acionista, taxa
de retorno do projeto, entre outros) e o estabelecimento de premissas de financiamento, tributarias,
macroeconOmicas, etc.

Solicita-se a projecao pelo periodo minimo de 30 (trinta) anos para exploragdo, com
seus efeitos incorporados na planilha de avaliagao econémico-financeira para fins de determinagao da
viabilidade do empreendimento. Além da projecdo para o periodo de 30 anos, os ESTUDOS TECNICOS
poderao apresentar proposta de prazo de parceria inferior ou superior ao indicado, de acordo com a
viabilidade econ6mica verificada.

Os estudos de viabilidade econémico-financeira deverao conter os itens a seguir.
7.2.1. Estudos de Mercado

O Relatodrio de Estudos de Mercado devera conter andlises de:

a) Avalia¢do da demanda;

b) Analise da concorréncia;

c) Avaliacdo de receitas;

d) Andlise de benchmarking;

e) Solugao comercial.

7.2.1.1. Avalia¢ao da demanda

i. Delimitac¢do da regido de influéncia do projeto, com dados demograficos e socioeconémicos;

ii. Dados de movimentagdo de passageiros, aeronaves e carga relacionados ao aeroporto e suas
regides de influéncia;

iii. Analise de varidveis regionais, considerando-as caso sejam significativas para os resultados.

iv. Projecdo de demanda, considerando-se, separadamente, cada segmento (passageiros,
aeronaves e cargas) e perfil (regular, ndo-regular, doméstica, internacional, conexdo etc.), ao
longo de um periodo sugerido de projecao de 30 (trinta) anos, com avaliacdo, em especial, da
relagdo com o crescimento econémico;

V. Evolugdo da demanda, considerando eventuais restricdes operacionais apontadas nos estudos
preliminares de engenharia e afins. Nas proposi¢cdes de recomendagdes utilizadas nas proje¢des
de demanda, sugere-se constar, minimamente, os fatores que afetam essas proje¢des por
segmento, tais como premissas da modelagem, metodologia e aspectos técnicos, inclusive
testes estatisticos e disponibilizacdo de toda a base de dados e modelagem para efeito de
reproducao pela TERRACAP.

7.2.1.2. Analise da concorréncia

i. Andlise da competi¢do intramodal (entre aeroportos e aerédromos) e intermodal (demais modos
de transporte), na medida da compatibilidade da metodologia de projecdo adotada e da
disponibilidade dos dados necessarios a tais andlises;

ii. Analise de como o respectivo aeroporto vai se inserir na malha aérea doméstica e internacional
brasileira, apds a parceria.



7.2.1.3. Avaliagao de receitas

Avaliacdo das fontes de receita, considerando os resultados obtidos nas projecdes de demanda;

Previsao das receitas resultantes de tarifas aeroportuarias, da exploragao de atividades ligadas
a aviacgao civil (ex.: balcdes de check-in, lojas das companhias aéreas, hangares entre outras
facilidades), das atividades comerciais no aeroporto (ex.: restaurantes, estacionamentos, lojas,
etc.);

Exploracdo das dreas no sitio aeroportudrio (ex.: hotéis, centros comerciais, Fly-in, areas
diversas para atividades econémicas, etc.).

7.2.1.4. Analise de benchmarking

Andlise de aeroportos e aerédromos com caracteristicas similares ao objeto Aeroporto Executivo
de Brasilia, considerando:

O gerenciamento da capacidade e a necessidade de investimentos, tipos de servicos, custos
eficientes e lucratividade, com fornecimento de dados para sustentar as premissas e o0s
resultados apresentados (tanto da avaliacdo da demanda quanto da receita);

Avaliacdo da demanda anual, as variacdes sazonais e os periodos de pico, para aviacao regular
e nao-regular, doméstica e internacional.

7.2.1.5. Solugdo comercial

7.2.2.
a)

b)

Devera ser agregada ao estudo de viabilidade econdmica uma solugdao comercial também viadvel,
ou seja, aliar uma proposta financeira com uma econbémica.

Estudos de Receitas, incluindo:
Projecao detalhada das receitas de cada negécio durante o periodo da parceria;

Levantamento de receitas alternativas, complementares, acessdrias ou de projetos

associados que possam favorecer o modelo de negécio indicado.

7.2.3.

a)

Proje¢oes de custos e despesas, incluindo:

Calcular e projetar os custos variaveis e fixos da operacdo do modelo proposto para cada

unidade funcional (OPEX);

b) Despesas e os tributos pagos pela contratada.

7.2.4. Modelo Econémico-Financeiro de cada negdcio, incluindo:

a) Calculo e proje¢do das receitas, despesas e custos anuais da contratada;

b) Projecao detalhada do custo de capital necessario para o financiamento do investimento
(CAPEX);

) Estimativa de investimentos fixos;

d) Quantificacdao da necessidade de capital de giro;

e) Inclusdo de investimentos pré-operacionais;

f) Calculo e detalhamento da depreciacao relativa aos investimentos que obrigatoriamente
deverao ser depreciados integralmente durante o periodo de projeto;

g) Estimativa de faturamento, elabora¢ao de demonstra¢des de resultado;

h) Elaboracao do fluxo de caixa detalhado do projeto;



i) Resumo das composicoes de capital do parceiro privado;

i) Anadlise dos beneficios e das alternativas consideradas ante os custos envolvidos na
concepcao, implementagao, gestdao, exploracdao e manutencao do equipamento objeto do estudo, por
uma perspectiva socioecondmica, de modo a considerar as externalidades positivas (economias) e
negativas (impactos ambientais);

k) Dimensionamento do projeto em termos de geragao de valor agregado para a sociedade, com
a identificacao do valor apurado por cada parte interessada identificada na Avalia¢do Institucional;

) Avaliacdo das cadeias econOmicas geradas impactadas pelo empreendimento, geracao de
emprego e eventuais externalidades, tanto positivas quanto negativas, do projeto.

7.2.5. Matriz de Riscos e Quantificagdo de riscos transferidos ao parceiro privado,
incluindo:
a) Identificacdo, caracterizacdo, impactos, custos e mitigacdo dos riscos relacionados com a

gestdo, operacdo e manutencao dos equipamentos objeto do estudo;

b) Identificacao, detalhamento e sugestao de compartilhamento dos principais riscos associados
ao projeto;

c) Andlise das implicagdes juridicas associadas a reparticdo de riscos contemplada na matriz
elaborada, por meio da identificagdo do mecanismo contratual do qual a referida alocagao poderia ser
efetivada;

d) Analise de Sensibilidade e Simulacao de Monte Carlo, com a evidenciacao das situacdes onde
o Valor Presente Liquido do projeto pode ser negativo, sua probabilidade de ocorréncia, assim como o
desenvolvimento de estratégias alternativas para o enfrentamento dessas situacdes.

7.2.6. Estudos de Ganhos de Eficiéncia - Estudos apresentando os ganhos de eficiéncia
derivados do tipo de contratagao escolhida, incluindo:

a) Construcdo de um comparador do setor publico, incluindo os riscos transferiveis, que reflita
os beneficios liquidos, ou custos liquidos, da gestao, operacdo e manutencdao por meio da execucao
direta Governo;

b) Andlise do custo beneficio (Value for Money);

c) Constru¢do de um fator de comparagdao privado que permita a comparagao com o setor
publico;

d) Descrigdo e andlise de fatores qualitativos que ndao tenham sido valorados na elaboragdao dos
comparadores;

e) Comparacgao das alternativas de modelagem juridico-institucional, indicando justificadamente

aquela que apresenta o melhor custo/beneficio social e econémico.

7.2.7. Critérios de remuneragdao e mecanismos de pagamento da parceria - definicao dos
critérios de remuneragao e seus mecanismos de pagamento desenvolvidos para o projeto de
parceria que deve trazer:

a) A obtencao de melhores resultados para a TERRACAP;

b) O assegurado retorno sobre o investimento;

c) A mitigagao dos riscos de demanda associados aos eventos artisticos e esportivos;
d) O incentivo a eficiéncia operacional e comercial do parceiro privado;

e) O aumento da competicdo na licitacao.



7.3. ESTUDOS DE VIABILIDADE JURIDICO-INSTITUCIONAL

Analise da viabilidade juridico-institucional, considerando os aspectos legais e
normativos atinentes ao modelo juridico sugerido, a luz da legislacdao vigente e também os aspectos
de gestao da parceria.

Na analise da viabilidade juridico-institucional é fundamental a definicdo de um
ambiente regulatério claro, estdvel e flexivel, que seja capaz de gerar seguranca para o0s
investimentos, a coopera¢dao econdmica entre os parceiros e a reducado de riscos.

A matriz de risco associado aos empreendimentos deve ser elaborada, contendo tanto
0s riscos controlaveis como os ndao controldveis, para que seja possivel tracar as diretrizes da
adequada alocacgdo e gestao do risco na regulamentac¢ao das clausulas contratuais.

Na regulamentac¢ao das cldusulas contratuais devem ser estabelecidos, de forma clara,
como sera efetuado o controle e acompanhamento da execugao da parceria, prevendo, dentre outros
assuntos, que:

e O licenciamento ambiental e o estudo de impacto de transito e respeito ao tombamento serao
de responsabilidade do Parceiro Privado. Contudo, por se estar diante de uma parceria de
interesse publico, cabera a TERRACAP apoiar o licenciamento ambiental, fornecendo suporte
técnico ao Parceiro Privado.

e A gestdo do desempenho sera realizada por meio de indicadores que deverao ser baseados em
premissas quantitativas e qualitativas objetivando fornecer subsidios para avaliagao, no
minimo, dos seguintes topicos: atingimento dos objetivos e resultados estratégicos por parte da
TERRACAP; desempenho do servico concedido e correspondente remuneragao do Parceiro
Privado.

e A gestdo dos ativos publicos cedidos ao Parceiro Privado e os que este venha a constituir
durante o periodo da parceria serd objeto de acompanhamento por parte da TERRACAP.

e A gestdo de relacionamento entre envolvidos na parceria serd conduzida pelo gerenciamento de
conflito de forma a evitar a rescisdao do contrato. Sendo assim, a minuta do contrato deverd
estabelecer estruturas de gestio para o relacionamento imparcial sendo encorajada a
negociacdo ou a media¢do entre as partes.

Os estudos de viabilidade juridico-institucional deverao conter os itens a seguir.
7.3.1. Definicdo do modelo de governanga da parceria

a) Definicao de como sera realizada a gestao do contrato, quais os atores publicos e privados
que serao envolvidos, com suas respectivas atribuicdes, em fungao das atividades de interesse
publico e privado e da prépria destinagdao dos equipamentos, garantindo que as ag¢des das partes do
Contrato sejam pautadas pelo retorno econ6mico e social esperado para os equipamentos do
Aeroporto Executivo de Brasilia.

7.3.2. Desenho e estruturag¢dao do arranjo institucional juridico mais vantajoso para o
projeto, claramente detalhado e justificado, contendo:

a) Analise juridica das competéncias da TERRACAP e do parceiro privado para a implantagdao do
modelo;
b) Mapeamento das opg¢des que a TERRACAP possui para viabilizar o arranjo juridico necessario

para a implementagao do projeto;

c) Indicagdao das ferramentas juridicas necessarias ao arranjo juridico institucional indicado, tais
como contratos, convénios de cooperagdo, contrato de programa, etc.;



d) Analise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais da TERRACAP que condicionam a
publicacao de editais de licitagao.

7.3.3. Elaboracdo de minutas de instrumentos licitatérios e demais documentos
necessarios a implementacgao do projeto, incluindo:

a) Minuta de leis, decretos, contratos, editais, termos de referéncia e seus anexos;

b) Pareceres juridicos que expressem a credibilidade do modelo;

c) Definicao das garantias a serem exigidas na licitacao;

d) Indicacao dos critérios de qualificacao dos licitantes, de julgamento e de estratégias de

negociacao até a contratacao, conforme as condi¢des da legislagao vigente;

e) Organizagao das tarefas e decisGes em documentos para a eventual publicacdao da consulta
publica;
f) Mecanismos que deverdao estar contratualmente presentes para disciplinar o equilibrio

econdmico-financeiro do contrato.

Tais documentos deverao incluir ao menos o resultado da realizagao das seguintes
tarefas:

g) Incorporagao das diretrizes consolidadas nos estudos mencionados acima nos documentos
para licitacao;

h) Identificacao dos requisitos a serem observados pelo parceiro privado;

i) Definicdo das garantias de proposta e de execug¢do contratual a serem exigidas na licitacdo e
no contrato;

j) Indicagao dos critérios de habilitagdo técnica, juridica e financeira dos licitantes,
k) Indicacao dos critérios de julgamento das propostas;
) Previsdo dos mecanismos que deverao estar contratualmente presentes para disciplinar o

equilibrio econémico-financeiro do contrato;

m) Definicao dos indices de desempenho a serem considerados;

n) Clausulas de rescisao, indenizagao, penalidade, encampacgdo e reversdo dos bens;

0) Regulagdo e fiscalizagao do contrato;

p) Penalidades para o inadimplemento das obrigagdes;

q) Estabelecimento de regras de pagamento vinculadas ao desempenho na execucdao do

contrato, bem como outros aspectos juridicos relevantes.

7.4. RELATORIO DO PROJETO DE NEGOCIO

O projeto de negdcio é o documento formal onde sdao registrados os motivos, as
oportunidades e as expectativas com relacdao ao negdcio, a descricdo da ideia ou percepcao sobre a
possibilidade de estabelecé-la. E o documento de planejamento capaz de mostrar toda a viabilidade e
estratégias, do ponto de vista estrutural, administrativo, estratégico, mercadolégico, técnico,
operacional e financeiro, demonstrando assim o formato do empreendimento de uma maneira mais
geral.

Deve apresentar carater conclusivo, com o objetivo de compatibilizar os estudos
realizados por meio de um apanhado geral das informag¢des e conteudos produzidos que comprovem a
viabilidade do projeto proposto, considerando todas as particularidades e externalidades existentes
entre os equipamentos objeto desse Termo de Referéncia.



O projeto de negdcio devera permitir a identificacao dos fatores chave para o avango do
projeto. Neste caso, deverdao ser considerados os seguintes aspectos:

e Viabilidade Técnica;

e Viabilidade juridico-institucional, considerando os aspectos legais e normativos atinentes ao
modelo juridico sugerido, a luz da legislacao vigente;

e Demonstragdo das vantagens comerciais, técnicas, econémicas e juridicas frente ao modelo
escolhido (viabilidade econdmico-financeira).

O Relatdrio Final do Projeto de Negdcio consolida os estudos de viabilidade técnica,
econdmico-financeira e juridico-institucional para implantacdo, modernizacdo, gestao, operacao e
manutengao do Aeroporto Executivo de Brasilia. Considerando ndo existir uma estrutura rigida para a
composicdo de um Projeto de Negdcio, torna-se necessario compreender que ele devera ter o minimo
de secdes que proporcionem um entendimento completo do negdcio ou projeto a ser testado.

Para o projeto de negdcio objeto deste escopo solicita-se uma estrutura minima para
apresentagao do relatodrio final, a saber:

a) Sumario executivo

b) Modelo do negécio;

c) Planejamento estratégico do negdcio;
d) Anadlise de mercado;

e) Plano de marketing;

f) Plano financeiro;

g) Modelo juridico-institucional;

h) Arranjo juridico-institucional;

i) Construgdo de cenarios;

i) Anexos

A seguir, estarao descritas diretrizes sobre cada um destes tdpicos a ser abordado no
projeto de negdcio.

7.4.1. Sumario Executivo

O Sumario Executivo é um resumo do Projeto de Negdcio. Nao se trata de uma
introdugdo ou justificativa e, sim, de um sumdrio contendo seus pontos mais importantes.

De acordo com Dornelas®, o Sumério Executivo pode ser considerado a parte mais
importante do Projeto de Negdcios pelos seguintes motivos:

e E normalmente a primeira parte que serd lida por qualquer pessoa interessada naquele Projeto
de Negdcio;
e Deve conter uma sintese completa do Projeto de Negdcio;

e Dependendo do seu conteudo e clareza, o leitor pode nao se interessar pelo Projeto de Negdcio
e ndao continuar a leitura.

Embora o Sumario Executivo compreenda a primeira parte do projeto, ele sé deve ser
elaborado apds a conclusdao do mesmo. Ao ser lido por interessados, ele devera deixar clara a ideia e
a viabilidade de sua implantacao. Informagdes mais detalhadas virao nas partes seguintes do projeto.



Devera ser agregada ao projeto de negdcio a apresentacao em PowerPoint, com os
pontos mais importantes de viabilidade técnica, econémica e juridica-institucional, para apresentacao
a Direcao da TERRACAP e aos interessados em participar de uma concorréncia para a futura parceria
nos moldes apresentados por aquele estudo.

O Sumadrio Executivo deverd focar nos seguintes aspectos:

a) Breve descricao do modelo de negécio;
b) Apresentac¢ao do conceito do negdcio;
c) Definicao da proposta de valor.

7.4.2. Modelo do Negécio

Segundo Reboucas’, o Modelo de Negdcio define a natureza de atuacio comercial que
uma empresa ira executar, como ela ira vender seus produtos e servicos. Define o valor que uma
organizacao oferta aos seus consumidores com o objetivo de gerar lucro e sustentabilidade a
empresa.

No contexto de gestdo, operagdao e manutencao dos equipamentos objeto deste
documento, o Modelo tem a pretensao de definir e especificar que produtos e servigos serao
oferecidos pelas unidades funcionais do Aeroporto Executivo de Brasilia, o que sera comercializado, e
como se sustentara. Ou seja, devera haver a definicao do escopo dos servigos e produtos a serem
ofertados pelos referidos equipamentos, apresentando seu conceito, objetivo e justificativa; a
delimitagdo dos produtos a serem oferecidos ao mercado; a explicagao sobre a forma pela qual os
equipamentos serao administrados, trazendo o papel da TERRACAP no negdcio, bem como de
eventuais parceiros. Em suma, devera, no minimo, apresentar:

a) Escopo do negdcio (conceito, objetivo e justificativa);
b) Produtos e servigos;

c) Defini¢ao do publico alvo;

d) Formato juridico da administragao;

e) Atribui¢cOes das partes no negdcio.

7.4.3. Planejamento Estratégico do Negdcio

Na secdao de Planejamento Estratégico é definida a situacao atual, objetivos, rumos e
metas da concepgao, implantacao, gestao, exploragcao e manutencao dos equipamentos.

Devera elencar, no minimo, os seguintes itens:

a) Missao e visdao do negdcio;

b) Mapeamento dos stakeholders do projeto;

) Matriz de responsabilidades;

d) Identificacao de riscos e plano de resposta aos riscos;

e) Andlise da matriz SWOT (FOCA) - Strengths (Forcas), Weaknesses (Fraquezas), Opportunities
(Oportunidades), Threats (Ameagas).

7.4.4. Andlise de Mercado

a) No projeto de negdcio, deve ser demonstrado que se conhece muito bem o mercado

consumidor dos produtos e servicos (turisticos, culturais, comerciais, etc.), que se pretende oferecer
nos equipamentos;

b) E preciso saber como o mercado estd segmentado, as caracteristicas do consumidor, andlise



da concorréncia, a participacdao de mercado do empreendimento e a dos principais concorrentes, os
riscos do negdcio, dentre outros;

c) A analise do mercado envolve pelo menos trés dimens&es: o mercado consumidor (mercado-
alvo) atual e potencial, os fornecedores e os concorrentes atuais e potenciais. Esta andlise da procura
e da oferta pressupde que nos resultados obtidos, devam ser apresentados dados estatisticos os quais
funcionem como indicadores para a viabilidade do negdcio, de acordo com a atuacdao do mercado;

d) E também importante: conhecer o cliente (publico alvo); definir o dmbito geografico de
alcance do negdcio; identificar os concorrentes; enunciar os pontos fracos e vantagens em relagao a
eles; estabelecer os fornecedores para dar resposta a todas as necessidades do negdcio.

7.4.5. Plano de Marketing
No plano de marketing devera constar:

a) A descricdo das estratégias de divulgagdo, comercializacgdo e promoc¢dao dos produtos e
servigos envolvidos no projeto;

b) Estimativa da receita gerada por cada bem ou servico pretendido, com a justificativa, em
temos de estratégia de marketing, da forma como se pretende atingir tais niveis de resultado.

7.4.6. Plano Financeiro

No Plano Financeiro, deverd ser elaborado um aperfeicoamento da analise financeira
realizada no Estudo de Viabilidade Econémica, contando com um cendrio negocial definido e
premissas refinadas. Esta analise devera ser feita tanto do ponto de vista da TERRACAP quanto do
ponto de vista dos eventuais parceiros. No minimo, devera conter:

a) Definicao das premissas;

b) Receitas;

c) Despesas;

d) Investimentos (incluir aquisicOes e contratagdes);

e) Fluxo de caixa;

f) Calculo da taxa minima de retorno;

g) Cdlculo do valor presente liquido do negdcio;

h) Estimativa de faturamento mensal,;

i) Fontes de financiamento;

j) Rentabilidade do projeto (Cdlculo do Valor Presente Liquido, Calculo da Taxa Interna de

Retorno do Projeto e do Acionista).
7.4.7. Modelo Juridico-Institucional

a) Definicdo da alocagdao de riscos do projeto e de todos os parametros juridicos necessarios,
inclusive o modelo de garantias e elaboragao de memorando legal descrevendo os instrumentos legais
e a justificativa para a escolha;

b) Definicao do modelo de governanca da parceria, estabelecendo como sera realizada a gestao
do contrato, quais os atores publicos e privados que serdao envolvidos, com suas respectivas
atribuicOes, em funcao das atividades de interesse publico e privado e da prépria destinacdao dos
equipamentos, garantindo que as acOes das partes do contrato sejam pautadas pelo retorno
econdmico e social esperado para os equipamentos do Aeroporto Executivo de Brasilia.

7.4.8. Arranjo Juridico-Institucional

Desenho e estruturacdo do modelo juridico mais vantajoso para o projeto, claramente



detalhado e justificado, contendo:

a) Andlise juridica das competéncias da TERRACAP e do parceiro privado para a implantacdo do
modelo;
b) Mapeamento das opcdes que a TERRACAP possui para viabilizar o arranjo juridico-

institucional necessario para a implementacao do projeto;

c) Indicacao das ferramentas juridicas necessdarias ao arranjo indicado, tais como contratos,
convénios de cooperagao, contrato de programa, etc.;

d) Analise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais da TERRACAP que condicionam a
publicacdo de editais de licitacao;

e) Plano de comunicagao para implantacdao do projeto, que permita que se estabeleca meios de
comunicacao efetivos e eficientes para todos os envolvidos. Deve-se identificar quem necessita da
informacdo (stakeholders), as necessidades de informacdo e os meios para transmiti-las (tecnologia
de comunicacdo).

7.4.9. Construgao de Cenarios

a) Tendo sido definido o modelo do negécio, seu planejamento estratégico, analisado o mercado
consumidor e avaliados os resultados financeiros, deverao ser simulados valores e situagdes diversas
para o empreendimento. Deverao ser construidos cenarios onde o negdcio obtenha resultados
pessimistas (queda nas vendas e/ou aumento dos custos) ou otimistas (crescimento do faturamento e
diminuicdo das despesas);

b) A partir dai deverao ser pensadas ag¢des para evitar e lidar com as adversidades ou entdao
para potencializar situa¢des favoraveis. Deverao ser feitas quantas simulagdes forem necessarias e
apresentadas solucdes alternativas (Plano B).

7.4.10. Anexos

Esta secdo deve conter todas as informacdes julgadas relevantes para o melhor
entendimento do Projeto de Negdcio. Por isso, ndo ha um limite de paginas ou exigéncias a serem
seguidas. Poderdao ser anexados, dentre outros:

a) Legislagdes e estudos pertinentes para o trabalho;

b) Plantas dos equipamentos;

c) Roteiro e resultados completos das pesquisas de mercado realizadas;
d) Material de divulgacdao do negdcio, folders, catalogos;

e) Estatutos, contrato social da empresa;

f) Planilhas financeiras detalhadas.

7.5. MINUTAS DOS DOCUMENTOS NEGOCIAIS

Deverao ser elaboradas as minutas dos documentos negociais para o modelo de
negoécio. Alguns dos documentos negociais possiveis estdo elencados abaixo, podendo ocorrer a
indicacao por outros no decorrer dos trabalhos:

a) Minuta de edital de licitacdo para parceria com a iniciativa privada;
b) Minuta do contrato de parceria;
c) Termo de Referéncia para a minuta do edital e os respectivos anexos técnicos;

d) Termo de Referéncia para matriz de riscos do projeto.



6José Dornelas. Sumdrio Executivo: a principal secdo de um Plano de Negdcios. Disponivel em:
http://www.josedornelas.com.br/artigos/sumario-executivo-a-principal-secao-de-um-plano-de-negocios/. Acesso em: 03 ago 2017.

7 Fernando Reboucgas. Modelo de Negdcio. Disponivel em: http://www.infoescola.com/administracao_/modelo-de-negocio/. Acesso em:
27 ago 2012.

8. APRESENTACAO DOS ESTUDOS

O material deverd ser disponibilizado, em duas vias impressas e em meio digital nos
formatos: xlsx, docx, .pdf e jpg. Devera apresentar conteudo e linguagem compativeis com sua
destinacdo, em lingua portuguesa, devidamente digitado e formatado, contendo a relacdo de obras
consultadas de acordo com as recomendac¢des normativas da ABNT.

Quadros e tabelas deverao conter a fonte dos dados apresentados. Em todas as paginas
devera constar a rubrica do responsavel pelo produto. A formatacao devera seguir as seguintes
recomendacdes: fonte Arial, tamanho 12, espagcamento entre linhas 1,5, margens superior e esquerda
de 3 cm e margens direita e inferior de 2 cm.

9. LEGISLACAO PERTINENTE

a) Decreto Federal n? 8.428, de 02 de abril de 2015 — Dispde sobre o Procedimento de
Manifestacao de Interesse a ser observado na apresentacdo de projetos, levantamentos,
investigacdes ou estudos, por pessoa fisica ou juridica de direito privado, a serem utilizados pela
administragao publica.

b) Decreto Distrital n? 33.157, de 26 de agosto de 2011 — Dispde sobre a coordenacdo politica
de parcerias publico-privadas no ambito do Governo do Distrito Federal, e da outras providéncias;

c) Lei Distrital n? 4.167, de 02 de julho de 2008 — Altera dispositivo da Lei n2 3.792, de 2 de
fevereiro de 2006, e da outras providéncias;

d) Decreto Distrital n? 28.813, de 27 de fevereiro de 2008 — Dispde sobre a inaplicabilidade do
Decreto n? 17.733, de 02 de outubro de 1996;

e) Resolugao TCDF n2 189, de 02 de fevereiro de 2008 — Dispde sobre o controle e a fiscalizagdo
de procedimentos de licitacdo, contratacdo e execucdo contratual de Parcerias Publico-Privadas
(PPPs), a serem exercidos pelo Tribunal de Contas do Distrito Federal;

f) Decreto Distrital n2 27.965, de 18 de maio de 2007 — Aprova o Novo Regimento do Conselho
Gestor de Parcerias Publico-Privadas do Distrito Federal - CGP e da outras providéncias;

g) Lei Distrital n2 3.792, de 08 de fevereiro de 2006 — Institui o Programa de Parcerias Publico-
Privadas do Distrito Federal e da outras providéncias;

h) Lei Federal n? 11.079, de 30 de dezembro de 2004 — Institui normas gerais para licitacao e
contratacdo de parceria publico-privada no ambito da administracao publica;

i) Lei Federal n? 9.074, de 07 de julho de 1995 — Estabelece normas para outorga e
prorrogacdes das concessdes e permissdes de servigos publicos e da outras providéncias;

j) Lei Federal n? 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 — Dispde sobre o regime de concessdo e
permissdao da prestacao de servicos publicos previstos no art. 175 da Constituicdo Federal, e da outras
providéncias.

k) Lei Federal n? 8.666, de 21 de junho de 1993 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da
Constituicao Federal, institui normas para licitagdes e contratos da Administra¢ao Publica e da outras
providéncias;

) Decreto Distrital n° 36.554, de 17 de junho de 2015 — Dispde sobre o Procedimento de
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Manifestacao de Interesse e sobre a Manifestacao de Interesse Privado em parcerias publico-privadas
e em concessao comum ou permissao de servicos publicos, arrendamento de bens publicos e
concessao de direito real de uso no ambito da administracao publica distrital.

10. DOCUMENTOS DE REFERENCIA

a) Relatério n° 0003/2017 - GENEP - Proposta de um Aeroporto Executivo. Geréncia de
Formatacao de Novos Empreendimentos - GENEP, maio de 2017;

b) Mapa georreferenciado da drea objeto do estudo.
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