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* Esta apresentacdo se refere aos documentos da Consulta Publica n® 01/2022, disponivel em:
https://www.desenvolvimentoeconomico.sp.gov.br/transparencia/editais-e-deliberacoes/
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CENTRO INTERNACIONAL DE TECNOLOGIA E INOVACAO (CITI SP)
CONTEXTUALIZACAO

Um programa prioritario para o Estado

inserido no Plano Plurianual 2020-2023

Objetivo: reposicionar o Estado no ambito do ecossistema mundial de
CT&l por meio da implementagédo de um Distrito de Inovacao dotado
de condigbes sociais, econdmicas, urbanas e de infraestrutura capazes
de promover a interagdo organica entre governo, universidades,
institutos de pesquisa, laboratérios, agéncias de fomento, empresas de
ponta, startups, industrias criativas, incubadoras e aceleradoras

Fases:
I CITII: IPT Open Experience \/

\ NS )
CEBOLAO - COMPLEXO VIARIO

. CITIII: Distrito de Inovagéo B L* B <015 e 1932
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DISTRITO DE INOVACAO

@ Propdsito: catalisar a interacao dos atores do ecossistema de inovacao de Sao Paulo | gerar negdcios inovadores para
A=/ a solucao de problemas reais | participar do ecossistema global de inovacao

Visao de futuro: protagonismo internacional de Sdo Paulo na solucéo de problemas globais | inovacao para a solucéo
@ de problemas relevantes da sociedade e da competitividade e produtividade da economia brasileira | espaco de
interacao

Publicos-alvo: empresas nacionais e internacionais | universidades e institutos de pesquisa nacionais e internacionais |
organismos de fomento e financiamento | empreendedores e startups | pesquisadores nacionais e internacionais |
populacao do entorno

@

Objetivos estratégicos: gerar negécios resultantes da inovacao | ampliar o esforco de inovacao de grandes e médias
empresas | apoiar o desenvolvimento de startups | ampliar a insercdo de Sao Paulo na dindmica internacional de
inovagao | apoiar iniciativas para desenvolvimento de talentos entre criancas e jovens

O que nao deve ser: ndo deve ser apenas um espaco de gestao de infraestrutura laboratorial e espacos fisicos | ndo
deve ser um ambiente estritamente fisico

O
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CASOS DE SUCESSO
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PROJETO FiSICO-ESPACIAL REFERENCIAL
EXECUCAO DA 12 ETAPA

Foco em ciéncia, tecnologia e inovacao, com edificacoes de ciéncias da vida, mix-use comercial, servicos e residencial

Concessao
em 2022

12 etapa
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PROJETO FiSICO-ESPACIAL REFERENCIAL
DISTRIBUICAO DA AREA SEGUNDO O TIPO DE USO

Ecossistema de Inovacao

. Social-Dinamico

. Eventos/Auditério/Salas Multifuncionais

Comercial e Retail
11,7%

Laboratérios/prototipagem

Incubadora/aceleradora

Edificio Ancora de CT&I Ensino
36,4% . Corporativo/escritérios

. Agéncias publicas

Escritorios e Retail

Residencial 22,7%
28,4% Escritérios
Retail
3,6% . .
Residencial

5,7%
5,9% 17 5% . Residencial livre
5%

Residencial misto/estudantil

Escritorios e Long stay Comercial

23,4% . Fachada ativa
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CONCESSIONARIA
INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS

Parcelamento da area: transformacao da gleba em lotes, conforme exigido pela legislagcao urbana, com destinacao obrigatéria
[~A\ de area publica, de 30% a 40% da area da gleba

ﬂ E Execucao de obras de urbanizacao: asfalto, calgcada, paisagismo, redes de infraestrutura: 4gua, esgoto, drenagem, energia e dados,
HH bem como operag¢do e manutengao da area total

Construcao de equipamento(s) de CT&l e desenvolvimento de atividades complementares e de apoio: escritérios, lojas e
alimentacao

‘F Construcdo de ciclopassarela: integracdo do distrito de inovacdo a outra margem do rio para acesso & CPTM/METRO visando a
OVQO valorizagéo do projeto, aléem de trazer segurancga e melhorar a mobilidade e o transito

Construcao de usos complementares a atividade de CT&l: especialmente uso residencial, nos termos admitidos pela legislacao
municipal

@ CAPEX dos investimentos obrigatérios (R$ 230,2 MM)

. . » R$ 8,5 MM para parcelamento e urbanizagao da area total
* R$ 38,3 MM para a ciclopassarela
* RS$ 183,4 MM para edificacoes de CT&I e apoio
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CONCESSIONARIA
REMUNERACAO

Concessao de uso de bem publico para implantacao de distrito de inovacao no CITI Il

Premissa: ndo havera recursos orcamentarios envolvidos

Potenciais formas de explorag¢dao de receita

& & ML

Negdcios de CT&I Aluguel de areas Exploragao comercial dos Venda de areas*
equipamentos reversiveis

*Lei Estadual 16.338/2016 j& autoriza a alienagéo de terreno do GESP (art. 11)
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CONCESSIONARIA
CRONOGRAMA GERAL REFERENCIAL

Faseamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 35

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2057

Licenga do parcelamento da area e registro dos lotes
no cartorio de iméveis

Obras de infraestrutura® e ciclopassarela

Autorizacao para alienacao da area GESP

Licenciamento edilicio dos empreendimentos
imobiliarios™*

Licenciamento edilicio do(s) equipamento(s) de CT&l

Construcao do(s) equipamento(s) de CT&l

Inicio da operagao com base nas edificagoes
acrescidas na area™**

Término da concessao

* Ex. asfalto, calgada, paisagismo, redes de infraestrutura (agua, esgoto, drenagem, energia, dados)
** 86 ha previsao de receita de incorporagao imobiliaria apos o fim do parcelamento da area, registro dos lotes no cartério de iméveis e licenciamento das edificagdes na prefeitura
*** Atividades de CT&I que ndo dependam de edificagdes poderao ser exploradas desde o inicio da vigéncia do contrato (ex. plataforma de CT&l)
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CONCESSIONARIA
REGRAS PARA ALIENACAO

» Transferéncia do terreno do GESP a concessionaria de 58,59% da area liquida de lotes resultantes da retificacao e parcelamento a ser feito

no terreno
» Atransferéncia da propriedade da area para a concessionaria sera feita em etapas, apés o cumprimento dos seguintes marcos:

l. 33,3% da area liquida dos lotes resultantes da retificagdo e parcelamento do terreno sera transferida quando a CONCESSIONARIA
tiver finalizado a retificagdo, o parcelamento e entregue a ciclopassarela para uso, referidos no ANEXO Il (ESTIMATIVA QUE
OCORRA NO ANO 3 DA CONCESSAO)

Il. 33,3% da area liquida dos lotes resultantes da retificagdo e parcelamento do terreno sera transferida quando a CONCESSIONARIA

tiver concluido 50% da execug¢ao das obras dos edificios ancora de CT&l referidos no ANEXO Il

lll.e 33,3% da é&rea liquida dos lotes resultantes da retificacdo e parcelamento do terreno serd transferida quando a
CONCESSIONARIA tiver concluido 100% da execugao das obras dos edificios ancora de CT&l, referidos no ANEXO II

v' Ha equivaléncia entre os investimentos a serem realizados pela concessionaria e o valor atual da area que sera transferida

= Sera revertida ao GESP ao final da concessao 41,41% da area liquida de lotes resultantes da retificacdo e parcelamento a ser feito no terreno

do GESP. E nesta area que a concessionaria devera construir os edificios-ancora de CT&l
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MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

PREMISSAS OPERACIONAIS
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]

Receita Operacional Bruta (R$ MM)

VPL

R$ 45.830

R$ 133.660

RS 118.128

22.313 22.313 22.313 22.313 22.313
17.785 20.818 21.306

R

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2040 2045 2050 2055

[ 1 escritérios [ Residenciais [ | cT&d
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Receitas

Alienagao (residencial +
escritérios) corresponde a
84,6% do total (VPL)

Preco de venda residencial
limitado pela renda familiar:
R$ 10.400/m?2 a 11.500/m2

Preco referencial de venda
escritérios considerado
conforme avaliagao de
mercado para area de alto
valor agregado: R$ 15.500,00
(risco de demanda médio e
condicionado ao bom
funcionamento do CT&l)

Mix de receitas Operacionais
do CT&l: locagao de
conjuntos, locagao de
espacos (coworking), eventos,
incubadora, retail,
estacionamento, ensino e
agéncia publica




MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA
RESULTADQOS

Fluxo de Caixa do Projeto (R$ MM)

Item Projeto
106.665 TIR Real (a.a.) 9,71%
VPL fluxos 151 mil
Payback 14,5 anos
42.646
10.315 10.048
5795 6.540 10.506 10.048 10.048 WACC estimado conforme melhores praticas com
,'_| I ,_| |_| |_| |_| |_| uso do Beta desalavancado de Real Estate
— (Development) — demais premissas alinhadas com
-1.471 ultimas concorréncias
-22.231

Fluxo de Caixa concentrado nos 10 primeiros anos
(parcelamento, investimentos e alienagao)

Fluxo de longo prazo de aproximadamente R$ 10
milhdes ao ano — operacgao eficiente do CT&l — a
-76.616 principio, nao foi estimado nenhum reinvestimento,
apenas conservagao (OPEX)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2040 2045 2050 2055
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MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA
RESUMO

35 anos

R$ 486,3 milhGes

Investimentos = Parcelamento e ciclopassarela: R$ 46,8 milhdes
(inclui nao obrigatarios) = Equipamentos concedidos (CTI): R$ 183,4 milhdes
» Alienacao: R$ 256,1 milhdes

R$ 1,1 bilhoes
Receita Operacional = Equipamentos concedidos (CTI): R$ 615,8 milhdes (ao longo dos 35 anos)
= Alienacao: R$ 518,2 milhdes (ao longo dos 8 primeiros anos)

R$ 348,46 milhoes
Custos Operacionais » Equipamentos concedidos (CTI): R$ 281,6 milhdes
= Alienacao: R$ 66,9 milhdes

9,79%

* Regime Tributario: Lucro Real (concesséo) e RET (alienagéo)
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LICITACAO
ASPECTOS GERAIS

Tipo: concorréncia internacional

Critério:

= Maior outorga variavel, a ser paga pela concessionaria ao concedente, durante o prazo da concessao,
correspondente ao maior percentual (%) sobre a receita bruta total auferida por ela com a exploragao da concessao

= QO edital fixou o percentual maximo de 5 % aceitavel a titulo de outorga variavel, para evitar propostas inexequiveis

= Nao havera fase de lances

= Eventual empate no percentual maximo sera resolvido com a oferta de outorga fixa
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LICITACAO

DOCUMENTACAO
= Anexos
. Area da concesséo
[I. Caderno de encargos
lll.  Projeto fisico-espacial referencial
IV. Indicadores de desempenho
= Minuta do edital V. Cadernos de fiscalizagcao e penalidades
VI. Termo de entrega do bem publico
» Minuta do contrato de concessao de bem publico VIl. Minuta de contrato de administragdo de contas (conta centralizadora)

VIIl. Documentos da sociedade de propésito especifico
IX. Integralizagdo do capital social minimo

X. Diretrizes de desmobilizacdo e transicao

Xl.  Plano de seguros e apdlices de seguro

XIl. Modelos para a licitagao

XII. Glossario

XIV. Manual de procedimentos da B3

XV. Projeto de distrito de inovacéao e de estratégia de CT&l referencial
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