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O presente Termo de Referéncia define o escopo dos ESTUDOS a serem
realizados, no ambito do Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI), com o
objetivo de instruir futuro certame licitatério para exploracdo, manutencéo e expansao
do Aeroporto Internacional de Cabo Frio-RJ.

As informacdes técnicas disponibilizadas e as diretrizes do presente Termo de
Referéncia possuem carater orientativo, cabendo as PESSOAS AUTORIZADAS,
realizar seus proprios levantamentos e avaliagdo para a estruturacédo do estudo a ser
elaborado.

O presente PMI tem por objeto a obtencdo e selecdo de projetos,
levantamentos, investigacdes e estudos de modelagem técnica, econémico-financeira
e juridica, para subsidiar a concessdo da exploracdo, manutencao e expansdo do
Aeroporto Internacional de Cabo Frio, localizado no Estado do Rio de Janeiro, nos
termos do presente Termo de Referéncia e demais disposi¢cdes do Edital.

2.1. O AEROPORTO INTERNACIONAL DE CABO FRIO

MUNICIPIO DE CABO FRIO
MAPA
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Descrigdo da infraestrutura do aeroporto

Dados basicos do aeroporto internacional de Cabo Frio:
- Nome Oficial: Aeroporto Internacional de Cabo Frio (SBCB)

- Endereco: Estrada Velha de Arraial do Cabo s/n — Praia do Sudoeste, CEP
28905-970 — Caixa Postal n° 111685 — Cabo Frio / RJ

- Cdodigo IATA: CFB

- Cdodigo ICAO: SBCB

- Classificacdo: O Aeroporto de Cabo Frio possui as seguintes
classificagoes:

Classe Il — em relacdo a movimentacdo de passageiros Il segundo
critérios do RBAC 153:

Classe 4E —em relacdo a aeronave de projeto e as dimensdes de pista
(RBAC153/154)

Classe AP-1 em relacéo aos requisitos de seguranca de acordo com RBAC
107
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- Elevacéo do aerédromo: Elevacdo do aerédromo e o geoide de

referéncia
ALTITUDE [COORDENADA PLANA |COORDENADA ONDULAQAO
Y=7.462.474,26 22°55°06.69°°S
6,60 003" h - 5,39
X=801.649,99 42°03°33.20°°W
Elevagao e o geoide de referéncia das cabeceiras da pista
COORDENADA
CABECEIRA |ALTITUDE COORDENADA PLANA UTM ,
GEOGRAFICA
DA PISTA (M) (SAD 69)
(SAD 69)
Y=7.461.988,48 22°55°24.09°°S
RWY 10 2,70 N R
X=799.146,69 42°0500.63 W
Y=7.462.474,26 22°55°06.69°°S
RWY 28 6,60 o A R
X=801.649,99 42°03°33.20°W

Coordenadas: 22°55°15,39”S / 042° 04°16,91”"W

2.2. A INFRAESTRUTURA DO AEROPORTO INTERNACIONAL DE CABO FRIO

Os principais componentes do sitio aeroportuario atualmente homologado no

aeroporto Internacional de Cabo Frio s&o descritos a seguir:

- Area patrimonial: 1.731.530.98 m2

- Pista de pouso e decolagem com dimensdes:
Rumo: 10/28;
Dimensodes: 2.550m x 45m;

Faixa de pista: 1.700m x 30m asfalto

- Patio de aeronaves: 160m x 75m asfalto

- Terminal de passageiros: 211,00m?2

- Estacionamento: 1.500,00m?2
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[ 3. CONTEXTUALIZACAO

O Aeroporto Internacional de Cabo Frio esta situado a poucos quildmetros das
Bacias de Campos e de Santos, principais polos produtores de petréleo do pais, e por
isso consolidou-se como um importante complexo utilizado pela Petrobras, e por

grande numero de empresas multinacionais e nacionais ligadas a atividade de
exploracdo de petréleo e gas.

Num raio de 600 km do Aeroporto Internacional de Cabo Frio é gerado 70% do
PIB nacional e reside 42% da populacao brasileira. O Aeroporto esta localizado a
aproximadamente 140 km do Rio de Janeiro (RJ), a 85 km de Macaé (RJ), a 580 km
de S&o Paulo (SP), a 576 km de Belo Horizonte (MG), e a 438 km de Vitoria (ES).

A localizacé@o do Aeroporto é considerada estratégica ndo apenas para o setor
petrolifero, mas também para diversos segmentos da industria da Regido Sudeste,
com grande potencial de diferencial logistico, permitindo agilidade no acesso de
cargas e passageiros a regiao mais populosa e produtiva do pais.

As rodovias RJ-124 (1), BR-101 (2), BR-116 (4 e 5), SP-065 (6) e BR-040 (7 e
8) ja possuem pista duplicada, facilitando acesso de veiculos de passageiros e de
carga ao Aeroporto, enquanto que a RJ-106 (3) e BR-101 (9) ainda se encontram com
infraestrutura de méo uUnica.

Com relacéo ao Municipio, o aeroporto se localiza mais precisamente no bairro
Praia do Sudoeste, a cerca de oito quildbmetros do centro da cidade, que € por sua vez
0 centro referencial na regiéo.

O Aeroporto dispde de éareas exclusivas para aluguel e oferece servicos
abrangentes de logistica. Em areas contiguas, ha terrenos disponiveis para a
implantacdo de armazéns, centros de distribuicdo e industrias, em instalacdes que
podem ser alfandegadas ou para cargas domésticas.

Toda a regido dos lagos possui notavel vocagdo turistica em virtude das
belezas naturais de caracteristica litoranea, razéo pela qual o Aeroporto de Cabo Frio
se consolida como um importante pilar de desenvolvimento para o turismo da Regiéo.

Companhias brasileiras como LATAM e Azul operam voos regulares ligando
Cabo Frio a Sao Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte. E companhias estrangeiras,
como Lan e Andes, fazem voos regulares sazonais trazendo turistas do Uruguai, da
Argentina e do Chile para os balneérios de Buzios, Arraial do Cabo, Cabo Frio e outros
municipios da regido.
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| 4. ESCOPO DOS ESTUDOS

As PESSOAS AUTORIZADAS no presente PMI deverdo apresentar 0s
ESTUDOS em consonancia com o disposto no EDITAL, a ser feito com base neste
Termo de Referéncia e na Legislacdo aplicavel a espécie.

CADERNOS OBRIGATORIOS:

Cadernol — Estudo de mercado;

Caderno 2 — Estudo de engenharia;

Caderno 3 — Estudos ambientais;

Caderno 4 — Avaliacdo econdémico-financeira,
Caderno 5 — Estudos de viabilidade juridica.

Os cinco cadernos deverao observar o detalhamento do escopo e as premissas
estabelecidas neste Termo de Referéncia, incluindo a demonstragcdo comparativa de
custo e beneficio da proposta do empreendimento em relacdo a opcodes
funcionalmente equivalentes, e o impacto socioeconémico das propostas.

4.1. DIRETRIZES E PREMISSAS PARA ELABORACAO DOS ESTUDOS

Os ESTUDOS deverao ser desenvolvidos em conformidade com as Normas,
manuais, Instru¢des, Procedimentos, especificacdes em vigor, em especial as
exaradas pelo Comando da Aeronautica (DECEA), Agéncia Nacional da Aviacéao Civil
(ANAC), Secretaria da Aviagdo Civil da Presidéncia da Republica (SAC/Minfra),
complementadas, quando couber, com normas de organismos internacionais, como a
Organizacao de Aviacgao Civil Internacional (OACI).

Deverao ainda ser elaboradas, considerando o potencial de aproveitamento
das areas nao operacionais disponiveis no Aeroporto Internacional de Cabo Frio,
inclusive para fins imobiliarios e de revitaliza¢do urbanistica.

Os ESTUDOS deverao ter como premissas:

| — A adocao de modelagem para exploracéo, manutencao e expansao do
Aeroporto Internacional de Cabo Frio, que NAO implique qualquer aporte
ou dispéndio de recursos pelo MUNICIPIO;

Il — A exploragéo do aeroporto de forma que melhor se harmonize com as
politicas de desenvolvimento do MUNICIPIO, permitindo a melhor
coexisténcia com o0s demais equipamentos e estruturas existentes e
planejadas;
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Il — A vocacdo do aeroporto, de cunho nacional, internacional ou sub-
regional;

IV — A exploragdo de empreendimentos acessoérios que permitam a
geracado de receita e oferecam utilidades aos usuarios e a populacdo em
geral, a exemplo de iniciativas educacionais e profissionalizantes, centros
de convencédo, espacos de convivéncia, centros comerciais, pracas de
alimentacao, etc.

As PESSOAS AUTORIZADAS tém liberdade para apresentar alternativas para
0 aproveitamento e utilizacdo dos espacos para outras finalidades, e deverao, nesses
casos, apresentar os respectivos estudos de viabilidade, projetos de engenharia,
estudos de mercado, estudos ambientais, avaliagdo econdmico-financeira e de
viabilidade juridica, bem como demais insumos que, no seu conjunto, permitam a
avaliacdo integral da viabilidade do projeto pelo MUNICIPIO e a respectiva incluséo
no versao final do projeto utilizado no processo licitatério para a concessao.

Os documentos deveréo ser entregues em arquivo digital em formato Microsoft
Word e os mapas e plantas deverdo ser devidamente georreferenciados e
apresentados em formato editavel (.dgn, .dwg, .shapefile, .kml ou similar).

4.1.1. Caderno 1 | Estudo de Mercado

Devido a distancia que o Municipio de Cabo Frio estd da Capital do estado do
Rio de Janeiro, e de centros de interesse logistico, bem como notavel apelo turistico
da regido, acredita-se na capacidade do aeroporto desta cidade para a melhoria do
servico da aviacao executiva, de carga e de passageiros no Estado do Rio de Janeiro.

Ademais a localizacdo do aeroporto € notavelmente estratégica para o setor
Petrolifero, que como sabido, é capaz de gerar receitas expressivas, atrair
investimentos, gerar empregos diretos e indiretos, e impactar a receita do Municipio.

E desejavel a exploracdo do maior nimero de atividades para o aeroporto,
como aviagdo regional, sub-regional e internacional, centros de treinamento,
exploracéo de espagos comerciais, espagos culturais e etc.

l. Avaliacdo de demanda:
Deveréa contemplar:

Apresentacao da inser¢cao do aeroporto na malha local, evidenciando a sua
interface com outros modos de transporte existentes e a integracdo desses aos
servigcos do aeroporto (ex: rodovias, ferrovias ou outros meios de transporte que
possibilitem o acesso ao aeroporto), bem como a utilizagéo de heliponto para conectar
0s usudrios aos diversos destinos de negdécios dessas regides.
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Delimitacédo das regides de influéncia do projeto por tipo de trafego, com dados
demograficos e socioecondmicos, dados de movimentacdo de passageiros,
aeronaves e carga, relacionados ao aeroporto e suas regides de influéncia, analise de
variaveis regionais, considerando-as caso sejam significativas para os resultados, e
caracterizacdo de talhada do perfil de utlizagdo da infraestrutura, seja dos
passageiros, das cargas processadas ou do tipo de trafego aéreo.

Andlise de viabilidade e competicdo intermodal (com demais modos de
transporte), na medida da compatibilidade da metodologia de projecéo adotada e da
disponibilidade dos dados necessarios a tais analises. Estudo de como o aeroporto
se insere na malha aérea doméstica e internacional brasileira apdés a concessao
(planejamento do modelo de negdcio de servicos aéreos para 0 aeroporto).

Projecdo de demanda, considerando separadamente cada segmento entre
passageiros, aeronaves, cargas e suprimentos; aviacdo comercial, executiva,
cargueira e offshore, bem como perfil (regular, ndo-regular, doméstica, internacional,
conexdo, etc.) ao longo de um periodo sugerido de projecdo de 25 anos, com
avaliacdo da relacédo do crescimento econémico e com o desenvolvimento de outros
aeroportos que estejam nas mesmas regioes geogréficas de influéncia.

Projecdo de demanda de hora-pico para os diferentes componentes
aeroportuarios (pista, patio, terminal de passageiros e estacionamento) ao longo de
um periodo sugerido de 25 (vinte e cinco) anos.

A evolucdo das demandas (irrestrita anual e de hora-pico) considerando
eventuais restricbes operacionais apontadas nos estudos preliminares de engenharia
e afins. Nas proposicdes de recomendacdes utilizadas nas projecdes de demanda,
constar os fatores que afetam essas projecdes 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 reproducéo
pelo Poder Concedente.

Il. Analise de Benchmarking de demanda:

Devera contemplar a analise de aeroportos com caracteristicas similares ao
aeroporto objeto do presente estudo, com fornecimento de dados, para sustentar as
premissas e 0s resultados apresentados nas caracterizacbes e nas projecdes da
demanda, incluindo variagfes sazonais e periodos de pico, para aviagao regular.

lll. Avaliacdo de Receitas:

Devera contemplar a forma de remuneracdo pelos bens ou servigcos
disponibilizados, observada a natureza do instituto escolhido para viabilizar a parceria,
avaliando as fontes de receita e de como serdo apropriadas e evoluirdo ao longo do
periodo da concessdo, considerando os resultados obtidos nas projecdoes de
demanda.
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4.1.2. Caderno 2 | Estudos de Engenharia e afins

O relatério de Estudos de Engenharia e afins devera conter o inventério das
condicBes existentes no aeroporto; andlise de desenvolvimento do sitio aeroportuario;
e estimativa de custos de investimento, conforme especificacbes abaixo. E desejavel,
também, a exploracdo do maior nimero de atividades para o0 aeroporto, como aviacao
regional, sub-regional e internacional, centros de treinamento, exploracéo de espacos
comerciais, espacos culturais, etc.

Diante das consideracdes, os produtos deste caderno podem ser sintetizados
em:

|. Cadastro e avaliacédo dos sitios aeroportuérios:

O cadastro deveré conter estudo identificando a situacédo patrimonial das areas
gue compdem o0s atuais sitios aeroportuarios, o0 zoneamento civil/militar e funcional
dos aeroportos e os planos de zona de protecédo e de ruido em vigor. Especial atencéo
devera ser dada ao aspecto de ocupacédo por aglomerados urbanos, estabelecimentos
comerciais e industriais, ocupacdes clandestinas, acessos irregulares, processos
erosivos, estado de conservacdo dos dispositivos delimitadores, limpeza e
necessidade de recuperacédo paisagistica.

Devera apresentar as eventuais limitacdes fisicas/operacionais e nao-
conformidades existentes, considerando as interfaces do aeroporto com o0s 6rgaos
federais, estaduais e municipais, bem como compromissos de regularizacdo de
pendéncias e/ou investimentos firmados entre os operadores aeroportuarios atuais
com as autoridades.

Il. Inventario da Condicédo existente:

O relatério de Estudos de Engenharia e afins devera conter o inventario das
condicBes existentes no aeroporto; andlise de desenvolvimento do sitio aeroportuario;
e estimativa de custos de investimento, conforme especificagbes a seguir.
Apresentacdo de eventuais limitacdes fisicas/operacionais e nao-conformidades
existentes, considerando a operacéo atual e o minimo operacional definido para o
aeroporto; as interfaces do aeroporto com os 6rgaos federais, estaduais e municipais;
bem como compromissos de regularizacdo de pendéncias e/ou investimentos
firmados entre o operador aeroportuario atual e estas autoridades e/ou terceiros
particulares.

A avaliagédo da capacidade instalada, devera considerar a demanda atual, as
limitacdes fisicas/operacionais existentes e as melhorias necessarias para atender ao
balanceamento da infraestrutura e a parametros minimos de nivel de servico
adequado, conforme diretrizes estabelecidas para realizacdo dos estudos,
especialmente quanto aos seguintes sistemas: terminal de passageiros e estruturas
associadas (vias de acesso e estacionamento de veiculos), processamento de carga
aérea (terminais de carga), sistema de pistas, patios de aeronaves, aviacdo geral,
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administrativo e de manutencéo, apoio as opera¢des, apoio as companhias aéreas,
industrial de apoio, infraestrutura basica de atendimento ao aeroporto e infraestrutura
aeronautica.

lll. Desenvolvimento do sitio aeroportuario:

O desenvolvimento deverd contemplar a apresentacdo da solugdo mais
adequada para o desenvolvimento do aeroporto, considerando alternativas possiveis,
tais como o Plano Diretor do aeroporto elaborado pelo operador aeroportuario atual,
no que for aplicavel, bem como os estudos e projetos existentes para desenvolvimento
do sitio aeroportuario, contemplando uma concepc¢ao modular e balanceada para fins
de expansdo, com apresentacdo das fases de implantacdo e avaliacdo de obras
descontinuadas, com apresentacao de alternativa, se necessario.

Deverdo ser avaliadas as necessidades para atendimento das operagdes
aeroportuarias pretendidas no horizonte da concesséo.

IV. Analise de benchmarking da infraestrutura:

Devera ser realizada a analise de aeroportos com caracteristicas similares aos
aeroportos objeto do estudo, considerando, em particular, o gerenciamento da
capacidade e a necessidade de investimentos, tipos de servi¢cos, custos eficientes e
lucratividade, com fornecimento de dados para sustentar as premissas e 0s resultados
apresentados (tanto da avaliacdo da demanda quanto da receita), avaliando a
demanda anual, as variacdes sazonais e 0s periodos de pico.

O plano de desenvolvimento proposto devera considerar a avaliagdo do Plano
Basico de Zona de Protecédo de Aerddromos, Plano de Zona de Protecédo de Auxilios
a Navegacao Aérea, dos obstaculos e das superficies limitadoras de obstaculos, do
Plano de Zoneamento de Ruido e das restricdes de uso do solo e curvas de ruido.

V. Anteprojeto de engenharia

A apresentacédo de anteprojeto de engenharia deve contemplar as fases/etapas
de implantagcédo consistentes com as projecdes de demanda do estudo de mercado,
atendendo aos parametros e especificacbes técnicas minimas, bem como
evidenciando o atendimento a todas as normas técnicas aplicaveis as solucdes de
engenharia apresentadas.

Deverao ser considerados os reinvestimentos para manutengdo/melhoria da
condicdo do pavimento, considerando a demanda projetada e o0s custos de
manutenc¢ao dos prédios das obras de engenharia ao longo do periodo da concesséo.

Deverao ser consideradas as normatizagdes da ANAC e, subsidiariamente, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) relativas a conforto, ruido,
ergonomia, iluminagéo e outros. No caso de inexisténcia de normas brasileiras que
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tratem dos aspectos anteriormente relacionados, deverd ser considerada a boa
pratica internacional do setor aeroportuario.

O anteprojeto devera conter elementos que permitam a plena caracterizacao
das obras previstas em cada fase/etapa de implantagdo, como desenhos
esquematicos, croquis ou imagens, quando necessarios para o perfeito entendimento
dos principais componentes da obra, ou ainda outras investigagdes e ensaios, quando
couber. Devera ser apresentada a caracterizacao das obras previstas, considerando-
se as informacdes legais e técnicas que regem e limitam o objeto da concesséo, bem
como a legislacdo complementar aplicavel ao setor.

Para fins de dimensionamento do terminal de passageiros, deverdo ser
considerados os parametros adotados pela ANAC na avaliagdo do nivel de servigco
dos componentes operacionais. Devera ser apresentado anteprojeto do terminal de
passageiros para cada fase/etapa de implantacdo da solugéo escolhida como mais
adequada para o desenvolvimento do aeroporto, bem como os calculos e planilhas
utilizados na elaboracéo do anteprojeto que evidenciem a utilizacdo dos parametros
da ANAC e da Associacdo do Transporte Aéreo Internacional (IATA), quando
aplicavel.

Quando verificada a necessidade de expansao da infraestrutura aeroportuaria,
deverédo ser realizadas, ou obtidas, investigacfes e ensaios geotécnicos de modo a
disponibilizar informacdes especificas para a intervencdo proposta, bem como
embasar tecnicamente a solucdo de engenharia escolhida.

Quando verificada a existéncia de obras inacabadas ou em execucéo no sitio
aeroportuario, deverao ser avaliadas as condi¢cdes das obras (bem como as condicfes
dos equipamentos e bens integrantes dessas obras) e quanto do executado ou em
execucao € possivel de ser aproveitado na expansao prevista para o desenvolvimento
do aeroporto.

O estudo de engenharia devera indicar o cronograma de execuc¢ao das obras
previstas em cada fase de expansdo do aeroporto, incluindo todas as atividades
previstas, embasando tecnicamente os prazos apresentados, podendo ser feita uma
referéncia a projetos semelhantes.

VI. Definicdo de indicadores de desempenho:

Deverao ser definidos indicadores de desempenho que espelhem a qualidade,
operacionalidade e equilibrio econémico-financeiro desejavel para 0s servicos
prestados.

Os indicadores contemplardo uma demonstracdo das metas e resultados a
serem atingidos e os respectivos prazos de execucéo, bem como os critérios objetivos
de avaliacdo de desempenho a serem utilizados.
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A efetividade dos indicadores de resultado sera avaliada em funcdo de sua
capacidade de aferir, de modo permanente e objetivo, 0 desempenho do ente privado
em termos qualitativos e/ou quantitativos, conforme se aplique, bem como de
parametros que vinculem o montante da remuneracdo aos resultados atingidos.

VII. Estimativa de custos de investimento:

A estimativa de Custos e Investimentos devera ser realizada a partir da
determinacdo dos quantitativos dos investimentos, compativeis com memoria de
calculo de investimentos, referenciada nos elementos do anteprojeto utilizado, em
quantidades agregadas principais, observando-se os elementos descritos a seguir.

Os precos deverédo ser baseados em sistemas oficiais de prego, em precos de
mercado ou em valores referenciais admitidos pela Administracdo Publica Federal,
principalmente pelos 6rgéos de fiscalizacé@o e controle.

A estimativa de custo global dos investimentos devera ter como base as
guantidades, precos e demais elementos do anteprojeto apresentado, possuindo
precisdo e confiabilidade compativeis com o nivel de detalhamento do elemento
técnico sob andlise. O custo global devera ser compativel com obras semelhantes no
Brasil ou no exterior, e baseado em sistemas de custos que utilizem como insumo
valores de mercado do setor especifico do projeto, aferidos, em qualquer caso,
mediante orcamento sintético, elaborado por meio de metodologia expedita ou
paramétrica.

Quando verificada a necessidade de utilizacdo de areas externas aos limites
do sitio aeroportuario para viabilizar a ampliacdo da infraestrutura aeroportuéria,
deverdo ser considerados e estimados os custos de desapropriacao referentes a
expansao.

Quando verificada a necessidade de limitagbes administrativas adicionais em
areas proximas ao aeroporto (art. 43 da Lei n° 7.565/86), deverao ser considerados e
estimados o0s eventuais custos de indenizacgao (art. 46 da Lei n° 7.565/86).

4.1.3. Caderno 3 | Estudos Ambientais:

O relatorio de Estudos Ambientais devera conter uma avaliacdo da situacao
socioambiental do aeroporto: localizagéo; caracteristicas do entorno; analise completa
do historico e da situacao atual das licencas ambientais e condicionantes correlatas a
obras e operagcdo do aeroporto; analise da regularidade ambiental e
conformidade/inconformidade perante os orgaos fiscalizadores das atividades do
Aeroporto e ante o Ministério Pablico; analise de autorizagdo para supressédo de
vegetacdo e medidas de compensacdo ambiental; analise das licencas ambientais
das concessionarias; andlise de outras autoriza¢des, outorgas e licencas ambientais
existentes ou necessarias a operacao do aeroporto.
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Em consonancia com as solu¢cdes de engenharia propostas para o aeroporto,
deverdo ser apresentadas:

a) Avaliacdo dos projetos de desenvolvimento do sitio
aeroportuario quanto as melhores praticas aplicaveis ao meio ambiente
e seu impacto ambiental;

b) Descricdo dos principais riscos, restricbes e impactos
socioambientais do plano de desenvolvimento do sitio proposto no
estudo de engenharia e estratégias/medidas de mitigacdo especificas
para cada risco identificado;

c) Diretrizes e previsdo de cronograma para o licenciamento
ambiental do empreendimento pela futura concessionaria, quando
aplicavel;

d) Definicho do custo atinente ao licenciamento ambiental,
incluindo passivos existentes e implantacdo de medidas mitigadoras,
solucdes e estratégias para viabilizacdo do projeto do ponto de vista
socioambiental; e

e) Criacdo de indicadores para avaliar o desempenho da gestao
ambiental do operador aeroportuario.

Os estudos devem ser apresentados conforme os topicos descritos a seguir:
l. Viabilidade urbano-ambiental:

Devera ser apresentada analise de viabilidade urbano-ambiental do modelo
adotado, na forma da legislacao vigente.

Il. Analise do entorno e passivos ambientais:

Devera ser realizada andlise da hidrografia, da cobertura vegetal e da fauna do
sitio aeroportuario e do seu entorno. Da mesma forma, devera ser feita a identificagéo,
classificacdo e andlise dos passivos ambientais e sociais existentes, bem como das
medidas de remediacao/recuperacao e sua precificacéo.

lll. Analise de ocupacéo e uso do solo:

Deverao ser realizadas analises do Plano Diretor Urbano na area afetada pelo
aeroporto, do Plano Basico de Zona Protecdo do Aerédromo e da Navegacao Aérea,
do Plano de Zoneamento de Ruido e das curvas de ruido atual projetada, bem como
avaliacdo da ocupacdo e uso do solo e das unidades de conservacdo no sitio
aeroportuario e redondezas e de eventuais ocupacdes irregulares dentro do sitio
aeroportuario.
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4.1.4. Caderno 4 | Avaliacdo Econémico-Financeira
I. Andlise de contratos vigentes

Devera ser realizada analise dos contratos vigentes entre o operador
aeroportuario atual e outros agentes relacionados ao aeroporto, assim como avaliacao
dos impactos juridicos (elaboracdo de due dilligence dos contratos comerciais e
operacionais).

Il. Estimativas de receitas (tarifarias e nao tarifarias)

Avaliacdo das fontes de receita e de como sera sua evolucdo durante a
concessao, considerando os resultados obtidos nas projecdes de demanda, com
previsao das receitas resultantes de tarifas aeroportuarias (verificada sua adequacéo
ao modelo regulatério ao qual o aeroporto estiver submetido), da exploracdo de
atividades ligadas a aviacao civil (ex: balcbes de check in, lojas das companhias
aéreas, hangares, entre outras facilidades), das atividades comerciais no aeroporto
(ex: restaurantes, estacionamentos, lojas, etc.) e da exploracdo das areas no sitio
aeroportuario (ex: hotéis, centros comerciais, arrendamento de areas diversas para
atividades econdmicas, etc.).

Nas proposicdes de recomendacdes nas projecdes de receitas, sugere-se
constar, minimamente, os fatores que afetam essas projec¢des por atividade, tais como
premissas da modelagem, metodologia e aspectos técnicos, analise de contratos
comerciais (due dilligence comercial), com indicagbes dos racionais utilizados para
presuncdo de sub-rogacdo ao proximo operador (se for o caso), e disponibilizacédo de
toda a base de dados e modelagem para efeito de reproducéo pelo Poder
Concedente.

lll. Analise de benchmarking e modelo de negécios

A andlise devera contemplar aeroportos com caracteristicas similares ao
aeroporto objeto do presente estudo, considerado, em particular, o gerenciamento da
capacidade e a necessidade de investimentos, tipos de servigcos, custos eficientes e
lucratividade.

Deve ser proposto um modelo de negdcio para o aeroporto, para os diferentes
segmentos e fontes de receita, considerando potenciais forgas, oportunidades,
fraguezas e ameacas (SWOT) ao projeto.

IV. estimativa de custos de operacéo (OPEX)

A estimativa do OPEX devera ser realizada a partir da determinacéo dos
guantitativos dos investimentos, compativeis com memoria de célculo de
investimentos, referenciada nos elementos do anteprojeto utilizado, em quantidades
agregadas principais, observando-se os elementos descritos a seguir.
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Os precos unitarios deverdo ser baseados em sistemas oficiais de preco, em
precos de mercado ou em valores referenciais admitidos pela Administracdo Publica
Federal, notadamente pelos 6rgdos de fiscalizacdo e controle.

Os custos operacionais deverdo ser baseados em referéncias de custos
eficientes, inclusive com benchmarking de outros aeroportos semelhantes, nacionais
e internacionais, fundamentando sua definicdo. Tais custos deverdo conter, além dos
custos de manutencéao da infraestrutura e das instalacdes, custos de pessoal, material
de consumo, servi¢os publicos e servigcos contratados ou terceirizados. Os custos de
pessoal deverdo retratar uma estrutura organizacional hipotética do operador e todos
0s custos deverao ser compativeis com as solucdes adotadas para o desenvolvimento
do sitio aeroportuario.

V. Andlise econdbmico-financeira

O relatério de avaliacdo econdmico-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
autossustentabilidade, considerando-se os resultados dos estudos de demanda, das
estimativas de receitas, incluindo as acessorias, dos custos de operacdo, manutencao
e expansdo, custos ambientais, investimentos, valor de ressarcimento deste PMI,
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 econbmico-financeira devera ser fiel ao escopo do projeto,
considerando o valor estimado, o periodo de duracdo do contrato e as necessidades
de investimentos e manutencao alocadas no tempo e no espaco.

Devera ficar demonstrada a vantagem econdmica e operacional da proposta e
a melhoria da eficiéncia no emprego dos recursos publicos, relativamente a outras
possibilidades de execucdo direta ou indireta, em especial as concessdes regidas pela
Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995.

A modelagem econdmico-financeira devera contemplar ainda outros elementos
pertinentes, usualmente adotados no mercado, como o calculo de parametros de
viabilidade de projetos tradicionais (TIR, VPL, taxa de retorno do acionista, entre
outros) e o estabelecimento de premissas de financiamento, tributarias,
macroecondmicas, etc. Avaliacdo de atratividade do projeto para a firma e para o
acionista antes e apos a definicdo da outorga e projecdo das necessidades de aporte
de capital ao longo da concesséo.

Solicita-se a projecdo pelo periodo minimo de 25 (vinte e cinco) anos para a
exploragdo, com seus efeitos incorporados nas planilhas de avaliacdo econémico-
financeira para fins de determinacdo da viabilidade do empreendimento. Além da
projecdo para o periodo de 25 (vinte e cinco) anos, os projetos, levantamentos,
investigacoes e estudos poderdo apresentar proposta de prazo de concessao inferior
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ou superior ao indicado, de acordo com a viabilidade econdmica verificada, sem
prejuizo de outras variacdes de sensibilidade do projeto.

4.1.5. Caderno 5 | Estudos de viabilidade juridica

Os estudos deverdo apresentar modelagem juridica em conformidade com os
preceitos estabelecidos para o PROJETO neste Termo de Referéncia, e no Edital,
devendo cumprir o que segue:

|. Desenho e estruturacdo do modelo juridico

A modelagem juridica referente ao desenho e estruturacdo do modelo juridico
apresentado devera apresentar:

a. Analise juridica institucional, legal e regulatoria pertinentes ao projeto,
incluindo aspectos regulatérios ambientais, de patrimonio historico, de
zoneamento, de transito e quaisquer outros aspectos de natureza
juridico regulatoria aplicaveis;

b. Analise dos fatores juridicos, técnicos e procedimentais, necessarios
e condicionantes da publicacdo do edital de licitagdo, indicando as
ferramentas juridicas necesséarias para as solugdes propostas e
formulando suas respectivas minutas, inclusive para fins de alteracéo
legislativa, caso necessaria;

c. Andlise juridica dos aspectos tributarios do modelo de contratacédo e
operacdo escolhido, contemplando as diretrizes regulatérias legais e
infralegais, municipais, estaduais e federais, e outros aspectos
normativos tributarios que incidam no projeto;

d. Andlise e justificativa juridica das disposi¢cdes a serem exigidas na
licitag&o, tais como, mas néo se limitando a:

1. tipo de licitagéo;
2. possibilidade e conveniéncia de se adotar a inverséo de fases;

3. critérios de habilitacdo técnica, juridica e financeira dos
licitantes considerados adequados;

4. permiss@o ou ndo da participacdo de consorcios e eventuais
limitacOes;

5. garantia de proposta;

6. critérios técnicos objetivos de julgamento das propostas; e
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7. caracteristicas e condicOes para a criacdo de Sociedade de
Propésito Especifico - SPE, com a politica de capital social
minimo a ser mantido durante a execuc¢ao do contrato;

e. Andlise juridica das vantagens socioeconémicas do PROJETO.
Il. Avaliacdo de impacto e risco

A modelagem juridica referente a avaliacdo de impacto e risco devera
apresentar:

a. Descricdo da matriz de risco com a sua adequada alocacado entre as
partes, analises de consequéncias, estimativas de probabilidade e
medidas mitigadoras, de modo que a alocacéo do risco seja assumida
pela parte capacitada em gerencia-lo da forma mais econdmica
possivel,

b. Descricdo detalhada de direitos, obrigacfes e encargos das partes;

c. Descricdo analitica dos mecanismos de regulacdo do equilibrio
econdmico-financeiro do contrato; e

d. Analise juridica contendo estruturacdo de sancdes e penalizacoes,
mecanismos de fiscalizacdo, mecanismos de resolucdo de
controvérsias, e sugestao de estrutura de garantias e seguro contratuais
a serem providas pelo parceiro privado.

[ll. Minutas de instrumentos juridicos e demais documentos:

Dentre as minutas de instrumentos juridicos licitatorios e demais documentos
necessarios a implementacéo do projeto, devem constar:

a. Minutas de leis, decretos e outros atos normativos necessarios;

b. Minuta de edital de licitagdo da CONCESSAO e seus anexos, bem
como minuta do contrato e seus anexos, 0s quais deverdo conter, além
das clausulas obrigatorias previstas no Art. 55 da Lei 8666/93 e nos Arts.
23 e 23-A da Lei n° 8987/95, ou de forma que as venha substituir, os
seguintes itens:

- Definicdo dos termos do edital e contrato;
- Disposicdo e definigdo dos mecanismos de remuneracao

vinculados ao desempenho e fontes de receitas do parceiro
privado;
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- Possiveis contrapartidas a serem revertidas ao MUNICIPIO em
razao da exploracdo da area e dos servicos prestados, tais como
mecanismos de pagamento de outorga ou compartilhamento de
receitas ou lucros;

- Mecanismos de fiscalizacéo e regulacéo do contrato;

- Estrutura de garantias de proposta da licitacdo e de execucéo
contratual;

- Bens reversiveis;
- Aspectos tributarios contratuais;

- Mecanismos que disciplinem o equilibrio econémico-financeiro
do contrato;

- Previsdo e definicdo dos indices de desempenho a serem
considerados;

- Estabelecimento de regras de pagamento de outorga e
compartilhamento de receitas vinculadas ao desempenho na
execucao do contrato;

- Indicacdo de procedimentos necessarios para garantir o direito
dos usuarios;

- Modelo de termo de Integridade, anexo ao Edital, em respeito
as disposicoes da Lei 12.846/2013 e dos Decretos Federais
3.678/2000, 4.410/2002, 5.678/2006 e 8.420/2015 e demais
legislacdes Estaduais que incidam sobre a matéria;

- Edital devera conter dispositivo que condicione a assinatura do
contrato de concessdo pelo vencedor da licitagdo ao
ressarcimento dos valores relativos a elaboragcéo dos ESTUDOS,
observados os termos e condigbes do EDITAL, bem como as
disposicbes do Art. 13 da Lei 9.074/95 e do Art. 21 da Lei
8.987/95;

- A minuta de contrato devera conter o valor estimado do contrato
e 0 periodo de duracgao (prazo da concessao);

- A minuta de contrato devera conter anexo denominado “PLANO
DE EXPLORACAO DO AEROPORTO”, que conterd o conjunto
de informacbes técnicas e operacionais exigidos pela
CONCESSIONARIA, abrangendo as diretrizes e requisitos
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minimos para elaboracédo do plano de negocios para a exploracéo
do Aeroporto.

| 5. DAS VISITAS TECNICAS

Os interessados e PROPONENTES AUTORIZADOS poderéo realizar visita
técnica as areas de concessao para conhecimento e verificacdo das condi¢cfes
existentes, de modo a permitir a inspecdo de quaisquer dados ou subsidios que
julgarem necessarios ou convenientes para a adequada elaboracdo dos ESTUDOS.

Os interessados e PROPONENTES AUTORIZADOS deverdao manifestar
interesse em realizar a visita técnica mediante requerimento a Comissao Especial
de Concessédo do Aeroporto Internacional de Cabo Frio, por meio do e-mail
cogecol@cabofrio.rj.gov.br, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

As visitas técnicas poderdo, a critério da Comisséo, ser acompanhadas por
servidor publico ou outro representante especialmente designado.

Poderdo ser feitas quantas visitas técnicas forem necessarias, a critério do
INTERESSADO e PROPONENTE AUTORIZADO, com a participacdo de quantas
pessoas o interessado julgar necessarias, respeitadas eventuais impossibilidades de
ordem técnica, devidamente justificadas pelo Poder Publico. As pessoas participantes
deverdo estar relacionadas no requerimento de visita. O transporte do pessoal
indicado pelo INTERESSADO e pelo PROPONENTE AUTORIZADO aos locais da
visita técnica ocorrera por conta destes.

Competird também a cada PROPONENTE AUTORIZADO, quando da visita
técnica, seguir as orientacdes das autoridades competentes, bem como utilizar
equipamento de seguranca, EPl e EPC, nos casos necessarios.

| 6. CONSIDERACOES FINAIS

Os estudos e demais documentos que compordo as manifestacbes de
interesse deverao ser entregues, no PRAZO DE 90 (NOVENTA) DIAS contados da
publicacao da respectiva AUTORIZACAO, observados demais requisitos previstos no
edital.

Cabo Frio, 22 de Fevereiro de 2022.
Comissao Especial de Concesséao Publica do Aeroporto Internacional de Cabo Frio-RJ

GUSTAVO ANTONIO GUIMARAES BERANGER
Presidente
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