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Prologo — A cidade que decidiu ser escolhida

A cidade de Arani sempre soube vender bem suas virtudes. Boa localizacao,
gente trabalhadora, vocacao regional, vontade politica. O problema é que, no
mundo dos datacenters, virtude sem previsibilidade vira conversa.

Quando a prefeita disse “guero datacenters”, a cidade fez o que costuma fazer:
montou grupo de trabalho, marcou reuniao, abriu pasta compartilhada, cha-
mMou parceiros. Por alguns dias, isso deu a sensacao de avanco. Até o primeiro
investidor fazer quinze perguntas simples — e ir embora ao ouvir “a gente ve-
rifica”.

Foi ali que a equipe entendeu a verdade que ninguém gosta de encarar: o
mercado nao compra intencao. Compra execucao previsivel.

Este e-book foi escrito para transformar uma ambicao legitima — atrair data-
centers e criar oportunidades para negdcios locais — em uma rotina de go-
verno e de negdcios. Ndo é um texto para “inspirar”. E um manual para operar.
Por isso, ele segue uma histoéria curta, capitulo a capitulo, como se vocé esti-
vesse acompanhando um projeto real. O nome da cidade é ficticio, mas os
problemas e as decisdes sao 0s mesmos que aparecem em qualguer munici-
pio que tenta competir por infraestrutura critica.

O método por tras do roteiro é o Datacenter Design Lab. A proposta € simples:
trocar improviso por sistema. Em vez de prometer, provar. Em vez de discurso,
evidéncia. Em vez de “a gente verifica”, resposta com fonte, validade e respon-
savel.

Ao longo dos capitulos, vocé vai ver seis blocos trabalhando como uma linha
de producao de decisao: cenarios, evidéncias, agentes, narrativa, indicadores e
gatilhos. No final, o objetivo € que a cidade opere como uma organizagao que
entrega: com Balcado Unico, PMO, Data Room, cadéncia e um conjunto claro
de decisbes que formam uma esteira de decisbes.

Porgue, no fim, ndo é sobre “atrair datacenters”.

E sobre virar uma cidade decidivel.
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Parte I — A virada de chave

Capitulo 1 — Datacenter compra previsibili-
dade, nao promessa

O gabinete da prefeitura de Arani tinha o clima tipico de segunda-feira: café
forte, agenda cheia e uma decisao grande demais para caber num slogan.

A prefeita abriu a reunidao sem rodeios:

— Quero datacenters em Arani.

O secretario de Desenvolvimento concordou, ja pensando em anuncio.
O secretario de Obras e Urbanismo abriu um mapa e apontou:

— Temos area. Terreno bom. Perto da rodovia.

O empresario ancora, que conhecia o pulso do dinheiro local, completou:

— E tem interesse. Estao olhando o interior. Se Arani se posicionar, a gente vira
rota.

Todos concordaram. Por alguns segundos, parecia resolvido.

Até a prefeita fazer a pergunta que separa intencao de execucao:

— Por onde comegamos?

Siléncio.

Nao era falta de vontade. Era falta de critério comum. Cada um via o comeco

em um lugar diferente: incentivo, terreno, obra, marketing, evento. Tudo ao
mesmo tempo.

O empresario ancora quebrou o siléncio:

— Prefeita, investidor de datacenter nao compra narrativa. Ele compra crono-
grama. E cronograma so6 existe quando a cidade tem previsibilidade.

A prefeita olhou para a equipe:
— Entdo vamos construir previsibilidade.
Naqguele momento, entrou na sala o Datacenter Design Lab.

Nao entrou como consultor com apresentag¢des. Entrou como servico de ope-
racao: método, cadéncia e evidéncia. O representante do Design Lab conectou
o notebook na TV e abriu um documento simples, com um titulo direto:

“Arani — Pronto para Investidor (vO.1)"
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— Antes de falar em atrair datacenters, precisamos alinhar o que significa estar
pronto para investidor — ele disse. — Datacenter compra previsibilidade, ndo
promessa. E previsibilidade se prova, nao se declara.

O secretario de Obras franziu a testa:
— Previsibilidade de qué&?

— Do que derruba cronograma quando aparece tarde demais: energia, conec-
tividade, licencas, incentivos, mao de obra e reputacao. E aqui vale uma regra:
nao vale convicgao. Vale evidéncia.

O secretario de Desenvolvimento tentou puxar para o terreno conhecido:
— Podemos comegar com um pacote de incentivos.
O Design Lab respondeu com calma, como quem ja viu esse filme:

— Incentivo sem rito vira ruido. Ruido vira risco. Datacenter precifica risco e
muda de cidade.

O empresario ancora assentiu:

— Eles sempre perguntam “quando fica pronto?”. Nunca “vocés querem
muito?”.

A prefeita foi direta:
— Entdo definam sucesso. O que &, objetivamente, uma vitoria para Arani?

O Design Lab abriu uma secao do documento e digitou em tempo real, para
gue a decisao nascesse ali, na frente de todos:

— Arani precisa de um plano em duas velocidades.

Primeira velocidade: datacenters de borda, de1a 5 MW, em 2 a 4 unidades,
conectados a economia local e a servigcos urbanos.

Segunda velocidade: um campus regional, escalavel, de 10 a 30 MW por fases,
para crescer conforme demanda e prontidao de infraestrutura.

O secretario de Desenvolvimento anotou “duas velocidades” no celular e man-
dou no grupo do projeto. Virou pauta. Virou compromisso.

A prefeita apontou para a tela:
— Certo. E o que impede iss0?

O Design Lab abriu um quadro de prioridades, como um backlog, e colocou o
titulo:

“Ativos escassos: 0 que trava o cronograma”
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— Vamos listar do jeito que o investidor enxerga — disse. — Porque o investidor
nao compra o gue a cidade “pretende”. Ele compra o que a cidade consegue
provar.

Os itens foram surgindo como cartdes, um por um, sem floreio.
Os ativos escassos de Arani (o que decide a shortlist)
1. Energia firme e qualidade no ponto de consumo

Capacidade contratavel por zona. Prazos de conexao. Redundancia viavel. His-
torico de continuidade e qualidade. Plano de reforcos com responsaveis e de-
pendéncias.

2. Conectividade com rotas diversas

Diversidade real de fibra. Multiplos provedores. Backhaul. Prazo para implan-
tacao sem friccao.

3. Licenciamento previsivel

Rito ponta a ponta. Responsaveis nomeados. SLAs por etapa. Sem isso, o cro-
nograma vira aposta.

4. Incentivos com seguranca juridica e governancga

Critérios, vigéncia, contrapartidas e regras estaveis. Incentivo sem governanca
vira passivo.

5. M&o de obra e cadeia de fornecedores criticos

Operacao 24x7. Elétrica critica, refrigeracao, automacao, redes, seguranca, fa-
cilities. Sem gente e fornecedor, nao ha disponibilidade.

6. ESG verificavel e risco climatico/hidrico com transparéncia

Dados rastredveis, mitigacao e comunicacao com stakeholders. Nao é dis-
curso. E diligéncia.

Quando o dltimo cartao apareceu, a sala ficou mais silenciosa do que antes —
sO que agora era um siléncio produtivo. O tipo de siléncio de quem percebeu
gue o desafio ndo era “atrair datacenters”. Era se tornar decidivel.

O secretario de Obras apontou para “licenciamento previsivel”:
— Isso aqui € nosso. Da para organizar.
O empresario ancora apontou para “conectividade”

— Isso aqui é parceria. Telecom nao vem por decreto. Mas vem quando a ci-
dade reduz risco.

A prefeita apontou para “energia”:
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— Isso aqui precisa de alinhamento e cronograma. Se nao tiver data, nao existe
conversa.

O Design Lab fez um ajuste fino, quase pedagogico:

— Perfeito. Agora, a disciplina € simples: o que entra no documento “Pronto
para Investidor” precisa ter fonte, dono e validade. O que nao tiver, vira hipo-
tese — e hipotese ndo vai para o investidor.

A prefeita respirou fundo e fechou a decisao do capitulo:

— A partir de hoje, quando alguém disser “Arani esta pronta”, a resposta € uma
sO: “mostra a evidéncia”.

O Design Lab concluiu com a regra que viraria cultura:

— Regra de ouro do Datacenter Design Lab: evidéncia é

maior do que opinido.

A reuniao terminou diferente de como comecou. No inicio, havia desejo. No
fim, havia critério.

E isso, para datacenter, ja € metade do caminho.

Datacenter compra previsibilidade, ndo promessa

Alimenta a Governanga Municipal e Reduz o Risco Percebido Futuro

v ~
Promessa Risco Diligéncia / Custo de Decisdo / LOI
’ percebido Evidéncias ’ capital ’
R * =
E Q ~  Levea f:i Exige Aumenta o Dificulta a w
Conceito Inicial Incerteza do Investigagdo Preco do Capital Compromisso Formal
Investidor e Validacao
A '

Mitigacdo Direta via Evidéncias

PREVISIBILIDADE

O VALOR ENTREGUE

A previsibilidade é o ativo comprado. A diligéncia rigorosa SQUESTIDER

(baseada em evidéncias) REDUZ O RISCO PERCEBIDO geral, o
que permite a DECISAO DE SIM (LOI). O LOI alimenta a
governanga para mitigagao futura e controle de custo.

Figura 1 - Fluxo de decisdo para Data Centers
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

1) Definicao de sucesso (escreva e publique internamente):
e Borda: 2 a 4 datacenters de -5 MW
e Campus:1campus regional de 10-30 MW por fases
e Primeira vitoria: qual marco conta como tracao (NDA? LOI? term sheet?)
2) Checklist de “pronto para investidor” (sem adjetivos):
e Energia (capacidade, prazo, redundancia, qualidade, reforcos)
e Telecom (rotas diversas, provedores, prazo de implantagao)
e Licencas (rito, responsaveis, SLAS)
e Incentivos (critérios, vigéncia, governancga, contrapartidas)
e Mao de obra (operagdes criticas e fornecedores)
e ESG verificavel (dados, mitigagao, transparéncia)
3) Regra de ouro (para virar habito):

e Evidéncia > opiniao.
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Capitulo 2 — O erro que mata a agenda: trans-
formar isso em “mais um estudo”

Dois dias depois da reuniao, Arani ja tinha virado “projeto”.

E como todo projeto recém-nascido, ganhou o que a prefeitura fazia melhor:
uma sequéncia de reunides e uma pasta compartilhada com nome longo.

Na mesa da Secretaria de Desenvolvimento, alguém abriu a proposta de um
fornecedor conhecido:

— Podemos contratar um diagndstico completo. Eles entregam um relatdrio
com mapa de areas, recomendacdes e plano de acao.

O secretario falou com a seguranca de quem esta “fazendo algo”. O arquivo
tinha capa bonita. Tinha sumario. Tinha cronograma. Tinha até um mapa co-
lorido.

O empresario ancora nao esperou o final da frase.

— Mais um PDF.

A sala travou. O secretario respirou e tentou manter o tom institucional:
— N&o é “um PDF". E um estudo técnico. Precisamos de base.

O empresario sorriu de lado, sem agressividade, mas com o tipo de franqueza
gue protege dinheiro e reputacao:

— Eu ndo sou contra base. Eu sou contra placebo. Datacenter nao decide por
relatdrio. Decide por previsibilidade. E relatério nao muda rito, ndo muda SLA
e Nnao muda prazo de conexao.

O Datacenter Design Lab estava na sala, quieto, observando. Nao para dar
bronca. Para ajustar rumo.

— Posso fazer uma pergunta? — disse o Design Lab.
O secretario assentiu.

— Esse diagndstico vai entregar o qué, exatamente? Um documento... ou um
sistema?

O secretario respondeu automaticamente:
— Um plano.
O Design Lab foi preciso:

— Plano sem operacao vira intencao. E intencao, Arani ja tem. O que falta é um
sistema operacional que rode toda semana, que gere evidéncia, que mecga
gargalo e que tenha resposta pré-aprovada quando algo der errado.
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O secretario de Obras, que tinha assistido ao capitulo anterior e nao queria
perder a janela, entrou na conversa:

— Se a gente ndao mexer no rito e nos SLAs, vamos ficar debatendo em cima
de PowerPoint. E a fila anda.

O empresario ancora completou, pragmatico:

— Investidor gosta de cidade que sabe “como funciona”. Nao cidade que sabe
“como descreve”.

A prefeita entrou por chamada de video. Nao quis apresentacao, quis decisao:
— Qual é o risco real de fazer esse diagnodstico tradicional?

O Design Lab respondeu com uma frase curta, de governanca:

— Orrisco é transformar energia politica em papel. E papel nao cria pipeline.
A prefeita ficou em siléncio por um segundo e entdo foi objetiva:

— Entdo qual é a alternativa?

O Design Lab mudou a tela da TV para um quadro simples, com seis blocos
em linha, como uma linha de producao:

1. Cenarios 2x2

Evidéncias (Data Room com RAQ)
ANI + Stress Test

Narrativa executiva

KPls e signposts

o N WN

Gatilhos “se X, fazemos Y”

— Isso € 0 Nnosso sistema operacional — disse o Design Lab. — A prefeitura nao
precisa de “mais um estudo”. Precisa de um ciclo de execu¢ao com cadéncia.
Em 90 dias, Arani precisa estar em condicao de entrar em shortlist.

O secretario de Desenvolvimento ainda tentou salvar o que parecia seguro:
— Mas sem diagnostico, a gente nao tem por onde comecar.
O Design Lab apontou para o quadro:

— Comega homeando dono. Depois, comega com o minimo que vira decisao.
Diagnostico tradicional tenta mapear tudo. O sistema operacional foca no que
destrava o investimento: evidéncia, rito e prazos.

O empresario ancora aproveitou a chance e fechou o argumento em lingua-
gem de negocio:
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— Prefeita, o custo do “PDF” ndo é o valor do contrato. E o custo de perder seis
meses no timing errado.

A prefeita inclinou o rosto para a camera, como quem decide:
— Entdo vamos fazer do jeito certo. Qual € a primeira decisao?
O Design Lab respondeu sem hesitar:

— Nomear o dono do programa e a governanga. Sem isso, 0 método vira uma
apresentacao bonita.

O secretario de Desenvolvimento ja sabia o que isso significava: alguém teria
gue ser cobrado, toda quinzena, com ndmeros e evidéncias.

A prefeita nao fugiu:
— Otimo. Quero nomes.

E foi ali, naquela reuniao curta, que Arani parou de “considerar” e comecou a
“operar”.

A esteira de decisoes:
da hipétese a LOI

( (T B A= TN
Bt Risco Diligéncia /
percebido Evidéncias
NI
~ ” //
O WA N E R
: Mitigag&o
g de Risco ;
: : Incerteza do Investigagao e Preco do Compromisso
Hipoteselanatica Investidor Validagao Capital Formal
& - Y € y @ 4 & Y & S/

Figura 2 - Esteira de decisdo: da hipodtese a LOI/
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Primeira decisao (hoje): nomear dono e governanga

Dono do programa (pipeline): responsavel por atrair, qualificar e avancar
investidores (funil, agenda, LOIs).

Lider do Balc&o Unico (SLAs): responsavel por rito ponta a ponta, prazos,
responsaveis por etapa e resposta a diligéncias.

PMO (cadéncia): responsavel por consolidar gargalos, decisdes e evi-

déncias, com agenda fixa.

Cadéncia minima (nao negociavel):

Comité executivo: mensal (decisdes)
PMO: quinzenal (pipeline, SLASs, riscos, desbloqueios)

Balcdo Unico: semanal (investidores ativos e diligéncias)

Checklist de implantagcdo em 90 dias (o sistema operacional em pé)

Dias 0-15: critério e rito

Formalizar a definicao de sucesso (borda + campus faseado).
Fechar a matriz 2x2 (energia/rede x governanca/licencas).
Nomear dono do programa, lider do balcao unico e PMO.

Mapear rito ponta a ponta de licengas e aprovar SLAs por etapa (inter-
nos).

Definir o protocolo de pré-consulta técnica (energia + telecom + urba-
nismo).

Dias 16-30: evidéncia minima (Data Room V1)

Montar o Data Room vl com taxonomia A-G.

Criar 20-30 Fichas de Evidéncia essenciais (energia, telecom, terrenos,
rito, incentivos).

Publicar a primeira versao do documento “Arani — Pronto para Investi-
dor (v1.0)".

Definir protocolo de acesso (NDA, logs, responsaveis, prazos de res-
posta).
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Dias 31-60: ANI, scorecard e narrativa “fechavel”

e Implantar ANI + Stress Test com critérios e pesos acordados.
e Rodar o scorecard por cenario e priorizar lacunas criticas.
e Produzir a narrativa executiva de 1 pagina e o pacote de diligéncia.

e Criar lista padrao das 15 perguntas do investidor com respostas rastrea-
veis.

Dias 61-90: painel, gatilhos e prova de execucdo

e Instalar o painel 1tela (KPIs de prontidao + tracao + signposts).
e Aprovar 10-15 gatilhos “se X, fazemos Y" (playbook anti-improviso).

e Executar 1-2 diligéncias reais com investidores (ou simulagdes com
Stress Test).

e Fechar o pacote “zonas aptas” com rito, SLAs e evidéncias.

Fechamento do capitulo (para colar na agenda)
Arani nao precisa de um estudo que descreva o problema.
Arani precisa de um sistema que reduza risco toda semana.

E o nome desse sistema, a partir de agora, € operacao: Datacenter Design Lab.

www.efagundes.com 12 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

Parte II — Os 6 blocos do Datacenter Design
Lab

Capitulo 3 — Bloco 1: a matriz 2x2 que manda
no sistema

Na terca-feira seguinte, o Datacenter Design Lab abriu a reunido do PMO com
a mesma objetividade que ja estava virando marca:

— Hoje a gente escolhe duas incertezas.
O secretario de Desenvolvimento sorriu, confiante, como se fosse simples:
— Tranquilo. A equipe ja levantou tudo.

A TV da sala acendeu com uma lista que parecia nao ter fim. Alguém tinha
feito um inventario completo do universo:

“energia, fibra, licencgas, incentivos, zoneamento, agua, clima, mao de obra, uni-
versidade, seguranca, impostos, politica, reputacao, disponibilidade de terre-
nos, custo do terreno, custo de obra, fornecedores, logistica, aeroporto, hotela-
ria, hospital...”

Vinte itens. E ainda havia espaco para mais.

O empresario ancora, sentado no canto com o celular na mao, olhou para a
lista e soltou um comentario que ninguém gostou, mas todo mundo precisava
ouvir:

— Se a gente tentar resolver isso tudo, nao resolve nada.
O secretario de Obras concordou com um gesto.
O Design Lab nao discutiu. Apenas traduziu o problema:

— Quando vocés trazem vinte varidveis, vocés estdo tentando eliminar a ansi-
edade. S6 que investidor ndao decide com lista. Decide com cenario. E cenario
so funciona quando duas incertezas dominam o resultado.

A prefeita, na ponta da mesa, perguntou do jeito certo:

— Como a gente escolhe?

O Design Lab respondeu com trés critérios simples, como regra de gover-
nanca:

— Duas incertezas boas precisam cumprir trés condicdes:
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1. impacto alto: mudam o jogo de verdade;

2. incerteza real: nao dependem so6 da prefeitura;

3. geram quatro futuros Uteis: que orientam decisbes e prioridades.
O secretario de Desenvolvimento tentou encurtar:
— Entdo vamos escolher “energia” e “incentivo”.
O Design Lab balancou a cabeca:

— Incentivo é importante, mas raramente é o que derruba o cronograma pri-
meiro. Datacenter nao cai por falta de incentivo. Cai por prazo incerto, rito im-
previsivel e infraestrutura que nao fecha.

O empresario ancora entrou como se estivesse defendendo o préprio bolso:

— Eu ja vi empresa aceitar pagar mais caro se o cronograma for confiavel. O
qgue mata é surpresa.

O Design Lab pediu um exercicio rapido.

— Se Arani tivesse energia perfeita, o que ainda poderia matar o projeto?

O secretario de Obras respondeu de imediato:

— Licenca. Rito. Responsavel que muda. Processo que volta para a estaca zero.

— E se Arani tivesse licenciamento perfeito, o que ainda poderia matar o pro-
jeto? — continuou o Design Lab.

O empresario ancora respondeu:

— Energia. E prazo de conexao. E qualidade no ponto de consumo.

O Design Lab sorriu, como quem acabou de alinhar a sala sem impor nada:
— Pronto. Vocés ja escolheram.

Ele projetou na tela o “Mapa 2x2" e escreveu as duas incertezas, em linguagem
operacional.

As duas incertezas que mandam no sistema (Arani)
Eixo A — Energia e rede

e Alta prontidao: capacidade contratavel, reforcos mapeados, redundan-
cia e qualidade tratadas, cronograma crivel.

e Baixa prontidao: restricdes, prazos incertos, risco de qualidade no ponto
de consumao.

Eixo B — Governanca e licenciamento
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e Alta previsibilidade: rito padronizado, SLAs, balcdo uUnico, incentivos
com critérios e governanca.

e Baixa previsibilidade: fragmentacao, judicializagao, mudanca de regra,
inseguranca juridica.

O secretario de Desenvolvimento olhou para a tela como quem percebeu um
efeito colateral positivo: agora existia um jeito de dizer “o que importa” sem
virar uma guerra de opinides.

A prefeita apontou para os eixos:
— E os quatro futuros?

O Design Lab abriu uma tabela simples, quatro quadrantes, e nomeou com
titulos que cabiam na boca de qualquer pessoa — e que lembrariam a equipe
do que fazer sob pressao.

A matriz 2x2 de Arani (os quatro futuros plausiveis)
Futuro 1 — Pista livre
Energia alta prontidao + governanca alta previsibilidade

Arani vira shortlist naturalmente. O investidor vé baixa friccao, cronograma cri-
vel e risco controlado.

Futuro 2 — Energia pronta, mas o processo trava
Energia alta prontidao + governanca baixa previsibilidade

O investidor gosta da infraestrutura, mas precifica risco de licencas e posterga.
O projeto entra no “talvez”.

Futuro 3 — Governanca forte, mas a rede nao acompanha
Energia baixa prontidao + governanca alta previsibilidade

Arani atrai interesse e visitas, mas perde no reldgio. O cronograma de energi-
zacao vira o gargalo central.

Futuro 4 — Areia movedica
Energia baixa prontidao + governanca baixa previsibilidade
O projeto nao evolui. A agenda vira intencao politica e o mercado nao engaja.

O empresario ancora encarou o quadrante 2 e disse o0 que ninguém queria
admitir:

— A gente esta mais perto desse do que do primeiro.

O secretario de Obras, olhando o quadrante 3, completou:
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— E a energia pode nos empurrar para esse, mesmo que a gente organize o
rito.

A prefeita fechou a discussao com maturidade:

— Otimo. Agora a pergunta é: o que a gente faz que funciona em qualquer
cenario?

O Design Lab respondeu sem hesitar:
— AgoOes “sem arrependimento”. Cinco. E elas precisam ser operacionais.

Ele abriu um quadro e comecou a listar. Sem promessas grandiosas. SO o que
reduz risco e aumenta previsibilidade, independentemente do futuro.

Cinco ac¢des “sem arrependimento” (funcionam em qualquer cenario)

1. Balcdo Unico com rito ponta a ponta e SLAs por etapa: Sem rito e SLA, a
cidade vira imprevisivel. Com rito e SLA, o investidor consegue calcular.

2. Data Room municipal com evidéncia rastreavel (RAG): Pergunta de in-
vestidor precisa de resposta com fonte, validade e responsavel. Sem isso, a
diligéncia nao comeca.

3. Pré-consulta técnica integrada (energia + telecom + urbanismo). Um
canal unico para reduzir retrabalho e “surpresas” de compatibilizacdao. A
cidade antecipa risco em vez de reagir.

4. Pacote de zonas aptas (“ready sites”) com status juridico e técnico: Ter-
renos com documentacao, restricdes, prazos e requisitos explicitos. Menos
improviso, mais velocidade.

5. Pipeline e cadéncia de decisao (PMO quinzenal + comité mensal): Sem
cadéncia, tudo é excecao. Com cadéncia, gargalo vira pauta e pauta vira
decisao.

O secretario de Desenvolvimento olhou para a lista e percebeu que aquilo era,
na pratica, um roteiro de lideranca:

— Isso aqui ndao depende de “um grande anuncio”. Depende de disciplina.
A prefeita concordou:

— Exato. E disciplina a gente consegue implantar.

O Design Lab concluiu com a légica do método:

— A matriz 2x2 nao serve para prever o futuro. Serve para reduzir arrependi-
mento. A partir de hoje, cada decisdao de Arani precisa responder a uma per-
gunta: isso nos fortalece em mais de um futuro?

A reuniao terminou com menos ansiedade e mais prioridade.

www.efagundes.com 16 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

E, para Arani, prioridade era a diferenca entre “ser interessante” e “ser decidi-
vel”.

A matriz 2x2 do sistema
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Baixa Reavaliagdo futura ou descarte Estruturagdo gradual e mitigagao de risco
».
Baixa Capacidade de Execugao (Governanga) Alta

Figura 3 - A matriz 2x2 do sistema
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:
e Matriz 2x2 fechada (eixos + quatro futuros)
e Lista oficial das 5 agdes “sem arrependimento”

e Template do Mapa 2x2 preenchido e publicado no documento “Pronto
para Investidor”

Template — Mapa 2x2 (pronto para colar)

Eixo A (nome):

e Extremo1 (definicao operacional):

e Extremo 2 (definicao operacional):

Eixo B (nome):

e Extremo1 (definicao operacional):

e Extremo 2 (definicao operacional):

Quadrantes (para cada um, escreva):
e 3 caracteristicas do ambiente
e 3 implicacdes para o investidor

e 5 acdes “sem arrependimento” (as que funcionam em qualquer cena-
rio)

Futuro 1 (nome):

Futuro 2 (nome):

Futuro 3 (nome):

Futuro 4 (nome):
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Capitulo 4 — Bloco 2: Data Room municipal
com RAG (a maquina de evidéncias)

Na semana seguinte, Arani teve a primeira reuniao que parecia, finalmente,
“de verdade”.

Nao era uma reunido interna. Era com um investidor.

O secretario de Desenvolvimento preparou a sala, trouxe o empresario ancora,
chamou Obras, alinhou discurso e abriu com entusiasmo:

— Arani quer ser um destino para datacenters.

O investidor ouviu em siléncio, educado, como quem ja viu muitas cidades
guerendo a mesma coisa.

Quando chegou a hora das perguntas, ele nao perguntou sobre visao. Pergun-
tou sobre risco.

— Qual é a capacidade contratavel por zona e em qual horizonte?

— Qual o prazo tipico de conexao em média tensao e alta tensao?

— Existe redundancia real de alimentadores e subestacdes?

— Qual o histérico de continuidade e de qualidade no ponto de consumao?

— Quantas rotas de fibra passam na zona e quantos provedores atendem com
diversidade?

— Qual o rito ponta a ponta de licenciamento e o SLA por etapa?

— Quais terrenos estao “prontos para implantar” e por qué?

— Quais incentivos existem, quais critérios e qual vigéncia?

— Como a cidade trata risco climatico e hidrico?

— Quem responde pela diligéncia? Qual é o canal Unico?

O investidor fez quinze perguntas assim. Diretas. Objetivas. Quase frias.

O secretario de Obras respondeu duas, a equipe respondeu mais trés. As de-
mais ficaram no limbo do improviso.

E entdo veio a frase que matou a reuniao.

— A gente verifica.

O investidor nao confrontou. Apenas agradeceu, fechou o caderno e disse:
— Perfeito. Quando tiverem isso organizado, voltamos a conversar.

Ele saiu. Sem promessa. Sem proxima data. Sem NDA.
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O empresario ancora resumiu a cena em uma linha:
— Ele ndo sumiu. Ele foi para a cidade que tem resposta.

Na manha seguinte, o Datacenter Design Lab chamou a equipe e abriu uma
tela na sala, com um titulo simples:

“Data Room Arani — Evidéncias para Investidor (vO.1)”

REPOSITORIO CENTRALIZADO:
D.A~DOS GEOESPACIAIS y, CONSOLIDAGRO DE DADOS PARA - ANALISE DE RISCO AM(B.IENTAL
Visoes (;eogspacuals. N ANALISES E CONSULTAS D  Graficos climéticos para
popedade, senioos S O D 4 N N
publicos. b : = - v "?i Dados do solo.
' nd

' = 420223 % DADOS DE ENERGIA E

CLIMAE METEQRO > (2 = _ 5 INFRAESTRUTURA

Mapas de redes
(). elétricas e hidraulicas.
H  Fontesdedguae
combustivel.

ol

Dados histéricos @

e projetados.

Mapas de risco e UL
atividade sismica. ; Suprimentos de combustivel,
Dados do solo. i Gréficos de capacidade.

Regulamentagéo Conectividade
e Zoneamento e Redes
gocumegtosdlegais, 3 Caminhos de fibra otica,

ermissoes de construgao, rotas de redes redundantes,
Fontes de restrigdes. andlise de laténcia.

Figura 4 - Mapa do Data Room Municipal

— O que faltou ontem ndo foi interesse — disse o Design Lab. — Faltou ma-
guina de evidéncias. Arani precisa de um Data Room operavel. E precisa de
um motor para responder rapido, com fonte, validade e responsavel.

O secretario de Desenvolvimento perguntou:
— Data Room a gente entende. Mas “motor™?
O Design Lab foi didatico, sem virar aula académica:

—Vamos falar de RAG. Em termos praticos, RAG é um jeito de usar inteligéncia
artificial sem “achismo”.

RAG significa Geracao com Recuperacao de Informacao: primeiro a IA busca
documentos confidveis dentro do acervo; depois responde usando apenas o
gue encontrou — e devolve a resposta com citagdes.

O secretario de Obras interrompeu:

— Isso nao é um chatbot?
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— Pode parecer — respondeu o Design Lab —, mas o foco nao é conversar. O
foco é provar. Chat genérico responde por memoaria e improviso. RAG res-
ponde com evidéncia rastreavel.

O empresario ancora, pragmatico, perguntou o que importava:
— E como isso evita o “a gente verifica"?

O Design Lab mostrou o fluxo na tela como um pipeline simples, de trés pas-
SOs:

1. Indexar o acervo do Data Room (documentos oficiais, mapas, planilhas,
normas, atas, cronogramas, contatos).

2. Recuperar os trechos relevantes quando uma pergunta chega (busca
semantica e por metadados).

3. Responder com base nesses trechos, devolvendo citacdes, e regis-
trando “o que foi usado” como trilha de auditoria.

— O resultado — concluiu — é que Arani para de responder “a gente verifica”
e passa a responder “esta aqui, com fonte, data e responsavel”.

A prefeita entrou por chamada de video e fez a pergunta certa:

— Qual é o padrao de qualidade? Porgue eu ndao quero uma maquina rapida
que entregue resposta errada.

O Design Lab foi direto:

— Perfeito. RAG ndo é sobre velocidade. E sobre governanca da verdade. E isso
se resolve com taxonomia, metadados e trilha de auditoria.

Ele abriu o Data Room e mostrou como o investidor pensa. Nao por setor pu-
blico. Por risco de implantagao.

A taxonomia A-G do Data Room (como o investidor enxerga Arani)

A. Infraestrutura elétrica: Capacidade por zona. Histérico de continuidade e
qualidade. Subestacdes e alimentadores. Redundancia fisica. Conexao em
MT/AT. Plano de reforcos com cronograma e dependéncias. Requisitos tipi-
cos de resiliéncia.

B. Conectividade e telecom: Rotas de fibra e diversidade real. Provedores e
prazos de implantacdo. Backhaul. Regras de ocupacdo de dutos/postes e
SLAs de autorizagao.

C. Terrenos, zoneamento e implantacio: Areas compativeis, restricdes e re-
cuos. Acesso logistico. Seguranca. Risco de inundacao e temperatura. Re-
gularizacao e outorgas.

D. Agua e clima: Disponibilidade e restricdes. Outorgas. Estratégia de uso de
agua (ou alternativa de baixo consumo). Riscos climaticos e mitigacao.
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E. Méo de obra e fornecedores criticos: Elétrica critica MT/AT, refrigeracéo,
automacao/OT, redes, seguranca, operacdo 24x7. Instituicdes de ensino e
programas de formacao. Integradores e manutencao.

F. Incentivos e segurancga juridica: Instrumentos fiscais e nao fiscais. Crité-
rios, contrapartidas, vigéncia e governanca. Arcabouco legal local e histo-
rico de estabilidade.

G. Balcdo Unico e rito ponta a ponta: Fluxo completo de licenciamento (am-
biental, obras, incéndio, viario). SLAs por etapa. Responsaveis nomeados.
Checklists e minutas padrao. Protocolo de diligéncia.

O secretario de Desenvolvimento olhou para a estrutura e percebeu um deta-
Ihe crucial: aquilo ndo era “organizacao de arquivo”. Era o desenho do produto
gue Arani precisava vender.

— Isso aqui é o que o investidor compra — ele disse. — Nao é o nosso discurso.
E a nossa evidéncia.

O Design Lab concordou:

— Exato. E toda evidéncia entra com regras. Sem regra, vira um cemitério de
PDF. Com regra, vira diligéncia.

Regras de qualidade (o padrao ouro de Arani)

1. Metadados obrigatérios: Origem, 6rgdo responsavel, data, validade, ver-
sdo e contato responsavel.

2. Trilha de auditoria: Toda resposta do RAG registra quais documentos fo-
ram usados, quais trechos suportam a afirmacao e quando isso foi consul-
tado.

3. Validade e risco de desatualizagao: Documento vencido ndo é base de
decisao. Documento com alto risco de desatualizacao exige rotina de atu-
alizacao.

4. Responsavel nomeado: Cada categoria tem dono. Sem dono, o Data
Room apodrece.

5. Separacao do sensivel: Dados com restricdao (LGPD, segredos comerciais)
tém camada de acesso e protocolo.

A prefeita fechou a conversa com foco:

— Otimo. Agora quero que as quinze perguntas do investidor virem rotina. Eu
Nnao quero isso dependendo de quem esta na sala.

O Design Lab respondeu:

— Perfeito. A partir de hoje, as “primeiras 15 perguntas” viram consultas padrao
do RAG. O investidor pergunta, Arani responde com evidéncia. Sempre.

O empresario ancora sorriu, pela primeira vez com alivio:

— Agora sim. Agora da para voltar para a mesa com eles.
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

Taxonomia A-G publicada no Data Room

“Ficha de Evidéncia” adotada como padrao obrigatoério

Regras de qualidade aprovadas (metadados, validade, responsavel, tri-
Iha de auditoria)

As 15 perguntas do investidor cadastradas como consultas padrao no

RAG

Template — Ficha de Evidéncia (1 por documento)

Titulo:

Categoria (A-G):

Origem/Orgéao:

Data e validade:

Versao:

Contato responsavel:

Resumo (3 bullets):

Perguntas do investidor que este documento responde:
Risco de desatualizacdo (baixo/médio/alto):

Sensibilidade/LGPD (sim/n&o + observacdes):

As “15 perguntas” viram consultas padrao do RAG

A regra operacional € simples: cada pergunta precisa ter:

resposta objetiva,

citacdes dos documentos,

data de validade,

responsavel interno,

e um proximo passo quando a resposta depende de acgao (ex.: reforco

de rede, vistoria, autorizacao).

Em Arani, a reunidao com investidor s6 muda de fase quando a cidade conse-
gue responder sem dizer: “a gente verifica”.
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Capitulo 5 — Bloco 3: ANI + Stress Test (ver o
que 0 humano nao ve)

Na terceira semana, Arani ja tinha a confianca de quem “andou’.

O Data Room estava organizado. A taxonomia A-G fazia sentido. As primeiras
fichas de evidéncia existiam. O documento “Arani — Pronto para Investidor
(v1.0)" ja circulava no grupo do projeto.

No PMO, o secretdrio de Desenvolvimento abriu a reunido com um tom mais
leve:

— Estamos bem. J& da para retomar contato com aquele investidor.
O empresario ancora concordou:
— Melhorou bastante.

O secretario de Obras, agora falando em SLAs como se sempre tivesse falado,
completou:

— O rito esta desenhado. A gente ja sabe onde trava.
A prefeita, por video, ouviu e fez a pergunta que corta o excesso de otimismo:
— Otimo. Mas a gente estd pronta de verdade?

O Datacenter Design Lab nao respondeu com opinidao. Respondeu com um
rito:

— Antes de dizer “pronto”, a gente roda um ANI e aplica um stress test.
O secretario de Desenvolvimento levantou a sobrancelha:
— ANI eu entendo como “rede de agentes”. Mas por que isso agora?

O Design Lab virou a tela para a equipe e abriu um diagrama simples, com trés
camadas.

— Porqgque agora é o momento de maior risco para Arani: confundir organiza-
cao com prontidao. O ANI entra exatamente aqui para transformar “parece
bom” em “passa em diligéncia”.

O secretario insistiu, com o tipo de pergunta que ele sé fazia quando queria
gue virasse rotina:

— Tudo bem. Mas como isso funciona de verdade? Eu ndao quero uma caixa-
preta que da nota. Quero um processo que eu consiga explicar para a prefeita
e repetir com disciplina.

O Design Lab concordou:
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— Perfeito. Entdao vamos tratar como um processo operavel.
Como o ANI funciona (sem caixa-preta)

— Pense no ANl como um comité de especialistas, s6 que padronizado e re-
petivel. Cada agente tem:

1. papel claro (o que avalia),

2. perguntas padrao (o que sempre pergunta),

3. formato de saida (como pontua e justifica),

4. e uma regra: toda conclusao precisa apontar evidéncias do Data Room.
O secretario de Obras interrompeu:

— Isso quer dizer que o0 agente nao “inventa” resposta?

— Exatamente — respondeu o Design Lab. — Se nao ha evidéncia, o agente
registra como lacuna e classifica como risco. ANI sem evidéncia vira opiniao
automatizada, e Arani nao vai vender opiniao.

O secretario de Desenvolvimento apontou para a tela:
— Me da 0 passo a passo.

O Design Lab abriu o fluxo como um pipeline.

Passo 1 — Preparar o pacote minimo de avaliagao
— O PMO consolida um pacote com:

e a matriz 2x2 (os quatro futuros),
¢ o documento “Pronto para Investidor”,

e e asevidéncias essenciais (energia, telecom, rito, terrenos, incentivos).

— Se o pacote estiver fraco, o ANI acusa. O método precisa ser implacavel com
lacuna.

Passo 2 — Avaliar por agentes (em paralelo)

— Em vez de uma pessoa tentar pensar em tudo, cada agente analisa o
mesmo pacote sob uma lente especifica:

1. Agente Investidor/Desenvolvedor

Viabilidade, cronograma e sensibilidade de CAPEX e risco. Pergunta: “qual € o
caminho mais rapido e menos incerto para fechar LOI?"

2. Agente Energia e Qualidade

Capacidade contratavel, prazos de conexao, redundancia e qualidade no
ponto de consumo. Pergunta: “qual € o risco de interrup¢ao e qual mitigacao
esta prevista?”
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3. Agente Telecom e Laténcia

Diversidade real de rotas, backhaul, nUmero de provedores e risco de obra. Per-
gunta: “a diversidade é fisica e independente, ou s6 de mapa?”

4. Agente ESG Verificavel

Agua, clima, transparéncia e reputacdo. Pergunta: “isso passa em diligéncia
sem virar crise publica?”

5. Agente Juridico-Regulatério Municipal

Estabilidade, judicializacao, consisténcia de incentivos e governanca. Per-
gunta: “isso se sustenta no tempo ou muda com o vento politico?”

O empresario ancora comentou:

— Entdo a gente apanha antes, para nao apanhar depois.
— Exatamente — confirmou o Design Lab.

Passo 3 — Produzir o scorecard “com prova”

O secretario de Desenvolvimento voltou ao ponto:

— E a pontuacgao?

— A pontuacgao € s6 um resumo — disse o Design Lab. — O que importa € o
porqué, com evidéncia. Toda linha do scorecard tem trés colunas obrigatodrias:

1. Nota (0-5)
2. Justificativa objetiva

3. Evidéncia vinculada (documento, data, validade, responsavel)

— E existe um quarto campo que evita autoengano: lacuna. Se nao ha evidén-
cia, nao existe “3". Existe “ndo auditavel”. E isso vira risco.

O secretario de Obras sorriu discretamente:

— Isso mata conversa fiada.

Passo 4 — Interpretar por cenario (ndo por média)

O Design Lab apontou para a matriz 2x2 na tela:

— Aleitura ndo é “nota final”. E: onde Arani quebra em cada futuro.

No Futuro 2 (energia pronta, processo trava), o risco dominante é gover-
nanca/licencas.

No Futuro 3 (governancga forte, rede nao acompanha), o risco dominante é
energia/rede.

No Futuro 1, a cidade escala.
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No Futuro 4, a cidade precisa de agdes sem arrependimento para sair do bu-
raco.

O empresario ancora resumiu cComo empresario:

— Ou seja: a média mascara o risco. O cenario expoe.

Passo 5 — Stress test: a etapa que tenta quebrar

O secretario de Desenvolvimento apontou:

— E o stress test?

O Design Lab abriu a ultima camada do diagrama:

— O stress test entra depois do scorecard. Ele faz trés coisas:

1. procura contradi¢cdes (promessa vs evidéncia),
2. procura dependéncias ocultas (pessoa-chave, autorizagao nao mape-
ada, prazo irreal),

3. simula o investidor mais desconfiado da mesa.

— Regra simples: se o plano ndao aguenta 20 minutos de ataque aqui, ele nao
aguenta duas semanas de diligéncia |a fora.

A prefeita, por video, perguntou o que importava:
— E o resultado vira o qué?

— Vira backlog com dono, prazo e evidéncia exigida — respondeu o Design
Lab. — O ANI nao existe para “avaliar”. Existe para dirigir execugao.

A cena: Arani “pronta” por 20 minutos

O secretario de Desenvolvimento abriu a apresentacao e foi bem. Falou das
duas velocidades, mostrou a matriz 2x2, citou o Data Room e disse que o bal-
cao Unico seria “rapido”.

A Equipe de Stress Test esperou terminar. E fez uma pergunta soé:
— Onde esta a evidéncia do prazo?

O secretario tentou responder:

— A gente tem um SLA...

— SLA de quem? — veio a réplica. — Do balcdo unico? De cada 6rgao? Do am-
biental? Do bombeiro? Do viario? O investidor atravessa quantos balcdes, na
pratica?

O secretario de Obras entrou:

— A gente desenhou o rito.
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— Desenhou — respondeu o stress test. — Mas qual etapa tem responsavel
nomeado e prazo assumido? E onde isso esta documentado, versionado e
com validade?

Siléncio curto.
A Equipe de Stress Test seguiu, sem agressividade, apenas com precisao:

— Energia: vocés dizem “capacidade contratavel por zona". Onde esta o docu-
mento, a condi¢ao técnica e o horizonte?

— Telecom: vocés dizem “diversidade”. Onde esta a diversidade real, por rotas
independentes, e quais provedores assumem prazo?

— Incentivos: qual critério, vigéncia e governanca para evitar judicializagao?

— Terrenos: quais estao “prontos para implantar”, com evidéncia juridica e téc-
nica?

Em vinte minutos, o plano que parecia soélido voltou a parecer humano: bem-
intencionado, mas com pontos frageis.

O empresario ancora, longe de se irritar, ficou satisfeito:
— Melhor apanhar aqui do que perder o investidor |a.

A prefeita fez o que lider faz: transformou critica em acao.
— Otimo. Quais contradi¢cdes apareceram?

Contradigdes tipicas (e por que elas matam tracao)

O Design Lab abriu uma lista curta — curta de propdsito.

1. Promessa sem evidéncia: “Tem capacidade”, “tem diversidade”, “tem
SLA". Se nao ha fonte, data, validade e responsavel, vira risco.

2. SLA declarado vs SLA praticado: O balcao Unico promete, mas o gargalo
real esta em outro 6rgao. O investidor percebe rapido.

3. Dependéncia de pessoa: “Fala com o fulano que resolve.” Pessoa troca.
Sistema fica. Datacenter compra sistema.

4. Rito desenhado vs rito executavel: Fluxo no papel sem agenda, sem res-
ponsaveis e sem cadéncia. O mundo real atropela.

5. Narrativa bonita vs cronograma crivel: Sem marcos e dependéncias, o
investidor traduz como “alto risco”.

A prefeita apontou para o item 3:
— Dependéncia de pessoa tem que zerar.

O Design Lab concordou:
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— Exato. Arani ndo pode ser eficiente por sorte. Precisa ser eficiente por dese-
nho.

Scorecard por cenario: o que derruba Arani, e o que salva
O secretario de Desenvolvimento voltou ao essencial:

— Entao, objetivamente: o que o ANI mostrou?

O Design Lab resumiu em légica de decisao:

— No Futuro 2, Arani perde se nao provar governanga e licenciamento: rito,
SLAs reais, responsaveis e historico.

— No Futuro 3, Arani perde se nao provar energia e rede: capacidade contra-
tavel, cronograma de reforgos, prazo de conexao e mitigacao de qualidade.

— Os mitigadores transversais sao os mesmos: Data Room forte, balcao unico
executavel, pré-consulta técnica, zonas aptas e cadéncia de PMO.

O empresario ancora fechou com pragmatismo:

— Perfeito. Agora a gente sabe onde gastar energia. Nao em discurso, em evi-
déncia.

O Design Lab concluiu com o ritual que vira regra:

— A partir de hoje, ninguém chama investidor sem passar pelo ANI e pelo
stress test. “Pronto para investidor” deixa de ser sensacao. Vira checklist audi-
tavel.

A ESTEIRA DE DECISOES: ANI E TIME DE STRESS TEST PARA UM LOI SOLIDO

(o N\ (B o M fo D 4 T
Promessa ANI Time Stress Custo de Decisio /
(Coleta Tética) Test (Ataque capital Lol
. Estruturado)
\ /
& A $ I —_H
» (S)- =» %{: ae:a> El e —
L : ®
- Mitigacdo 3
Hip6tese/Narrativa Estrutura dados: Focado em quebrar | de Risco Cgas:)?te(;'le Compromisso

Energia, Sitio, premissas frageis He Sélido
! . Y & Laténcia, etc. \ © planostatlcos./] \_ Reduzido J { | ,

Diligéncia e Validagdo Tatica

Figura 5 - A esteira de decisdo: ANI e Time de Stress Test para um LOI sélido
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

1. Time de agentes formalizado (papéis, perguntas padrao e formato de
saida).

ANI rodado com evidéncias vinculadas e lacunas registradas.

Stress test aplicado e registrado (o0 que quebrou e por que).

Scorecard por cenario publicado no “Pronto para Investidor”.

nONWN

Backlog de correcdes com dono, prazo e evidéncia exigida.

Template — Scorecard por cenario (estrutura simples)
Critérios (0-5) + evidéncia vinculada (obrigatdrio):
e Energia: capacidade | prazos | redundancia | qualidade
e Telecom: diversidade real | backhaul | prazo de implantacao
e Licenciamento:rito | SLAs | responsaveis | histdrico
e Terrenos: prontidao juridica | restricdes | logistica | risco climatico
e Mao de obra: oferta | fornecedores criticos | operagao 24x7
e Incentivos: critérios | vigéncia | governanca | risco juridico
e Reputacdo/ESG: transparéncia | agua/clima | auditabilidade

e Execucao: PMO | balcao unico | disciplina de pipeline

Leitura por cenario (obrigatoério):

e No Futuro 2, o que derruba Arani é:

e No Futuro 3, o que derruba Arani é:

e Mitigadores transversais:

e Top 5ag¢des com maior retorno por unidade de tempo:
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Capitulo 6 — Bloco 4: narrativa executiva que
“fecha” (da analise a esteira de decisoes)

A prefeita de Arani sabia falar bem.

Quando ela descrevia o futuro da cidade, a sala se alinhava: inovacao, empre-
gos qualificados, arrecadacao, corredor digital, educacao conectada, saude
mais eficiente. O discurso fazia sentido. Era legitimo.

Mas o investidor de datacenter nao estava ali para se inspirar. Estava ali para
decidir.

Na segunda reunidao com o mesmo investidor — agora com Data Room, ANl e
stress test rodados — a prefeita abriu com a melhor versao da visao.

Ele ouviu com educacao e, quando ela terminou, fez um comentario curto:
— Otimo. Agora me mostrem o cronograma, os SLAs e o préximo passo.

O secretario de Desenvolvimento sentiu o golpe silencioso. Nao era critica. Era
critério.
O Datacenter Design Lab entrou na conversa para evitar que Arani repetisse o

velho erro: responder com mais fala.

— Prefeita, a senhora ja fez a parte do “por qué”. Agora precisamos do “como”
e do “gquando”. A narrativa que fecha n&o é a que emociona. E a que vira deci-
sdo.

A prefeita concordou:
— Entdo, o que é uma narrativa que fecha?
O Design Lab abriu um documento de uma pagina so e disse:

— E isto aqui. Uma pagina. Sem adjetivo. S6 tese, prova, plano, risco e préximo
passo.

O investidor inclinou o corpo para frente. Pela primeira vez, parecia que Arani
estava falando a lingua dele.

A légica da narrativa que “fecha”
O Design Lab foi direto, como regra de negdcio:

— Uma narrativa executiva precisa responder, sem ambiguidade, cinco per-
guntas:

1. Por que Arani é uma decisao racional?
2. O que esta pronto agora — com evidéncia?

3. Como € a implantacao por fases — com datas e dependéncias?
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4. Quais sao os riscos dominantes — e como sao mitigados?
5. Qual é o proximo passo — e quem faz o qué, até quando?
O secretario de Obras comentou:
— Isso obriga a cidade a parar de “explicar” e comecar a “assumir”.

— Exatamente — respondeu o Design Lab. — O investidor nao quer um texto.
Quer uma esteira de decisdes. Cada passo precisa ter dono, prazo e evidéncia.

O secretario de Desenvolvimento aproveitou:

— E como isso conversa com o que a gente ja construiu?

O Design Lab apontou para o que Arani ja tinha e organizou em trés pilares:
— A narrativa padrao de Arani se apoia em trés compromissos verificaveis:

1. Balcao Unico executavel (rito ponta a ponta + SLAS)

2. Zonas aptas (terrenos prontos para implantar, com evidéncia juridica e
técnica)

3. Energizacao faseada (borda 1-5 MW para tracao rapida + campus 10-30

MW por etapas, conforme prontidao)

O investidor interrompeu, com um sorriso breve:
— Agora a conversa esta boa.
Narrativa padrao de Arani (sintese pronta)

O Design Lab leu em voz alta, como se fosse um “pitch” — mas sem o tom de
marketing.

Arani organiza um corredor digital com balcdo unico, zonas
aptas pre-mapeadas e energizacdo faseada. A cidade reduz
risco de implanta¢cdo com SLAs por etapaq, trilha de evidén-
cias no Data Room e pré-consulta técnica integrada (ener-
giaq, telecom e urbanismo). A tragcdo inicial ocorre com 2 a 4
datacenters de borda (1-5 MW), enquanto o campus regio-
nal (10-30 MW por fases) evolui conforme o cronograma de
rede e a demanda do mercado. O objetivo é transformar a
decisdo do investidor em um processo previsivel: evidéncia,

prazo, responsdvel e proximo passo.
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A prefeita olhou para o investidor:

— E isso. A gente quer ser decidivel.

Ele assentiu:

— Entdo me mostrem a pagina.

Estrutura de pitch de 1 pagina (o documento que vira decisao)

1) Tese em 2 frases
e Por que Arani vence na comparagao com outras cidades?
e Qual é aaposta e qual € a protecao?

2) O que esta pronto agora (provas + SLAs)

e Balcao unico: rito, SLAs, responsaveis
e Zonas aptas: lista, status, restricdes, prazos
e Conectividade: rotas, provedores, prazos assumidos

e Energia: capacidade por zona, horizonte e condicionantes

3) Plano faseado (com marcos)

e Fase 1. borda (-5 MW) — marcos de implantacao e prazos
e Fase 2: campus (10-30 MW por fases) — marcos de energizacao e ex-

pansao
4) Riscos dominantes e mitigacao

e Licencas: gargalo e SLA real

e Energia/rede: dependéncias e cronograma de reforcos
e Telecom: diversidade real e risco de obra

e [ESG: 4dgua/clima, transparéncia e auditabilidade

¢ Contingéncias: o que acontece se atrasar (gatilhos “se X, fazemos Y")

5) Préoximo passo (o que acontece em 15 dias)

e NDA e acesso ao Data Room
e Visita técnica as zonas aptas
e Pré-consulta técnica formal (energia + telecom + urbanismo)
¢ Agenda de diligéncia com SLAs de resposta
O investidor apontou para a ultima linha:

— E disso que eu preciso. Préximo passo com data.
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Mapa de atores e responsabilidades (quem entrega o qué, em quanto tempo)

A prefeita fez outra pergunta de lider:

— Quem sustenta isso na pratica?

O Design Lab projetou um mapa simples, sem organograma, focado em exe-

cucao.

Prefeitura (governanca e rito)

Prefeita: decisdes e prioridades (comité mensal)

Desenvolvimento: conducao da esteira de decisdes com investidores
(agenda, diligéncia, LOIs)

Obras/Urbanismo: rito de implantacdo, SLAs, prazos e desbloqueios
Balcao Unico: canal Unico, coordenacao de respostas, rastreabilidade e
SLA de retorno

PMO: cadéncia quinzenal, gargalos, decisdes pendentes, evidéncias fal-

tantes

Parceiros técnicos (o que nao se faz por decreto)

Energia/rede: condicdes técnicas, prazos, reforcos e requisitos de cone-
Xao
Telecom: rotas, diversidade, prazo de implantacao e termos operacio-
nais
Formacao e fornecedores: trilhas para operacao critica e habilitagao de

cadeia local

Empresarios ancora (atragcao e execuc¢ao no territério)

Terrenos, infraestrutura local, logistica, servigos criticos
Apoio a formacao e capacidade operacional

Articulagcao com associacdes e cadeia regional

O secretario de Obras resumiu com objetividade:

— Isso aqui ndo é uma histéria. E um contrato social de execuc3o.

A prefeita concluiu:

— Exatamente. A narrativa que fecha € a narrativa que se sustenta quando al-
guém pergunta “quem € o responsavel?” e “qual é o prazo?”.

O investidor se levantou, sem pressa, e disse:
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— Agora sim. Mandem a pagina e liberem o acesso ao Data Room. Vamos

avancar.

E, pela primeira vez, Arani nao comemorou a reuniao. Comemorou o proximo

passo.

Do LOI a Operacao: A Jornada P6s-Compromisso
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Formalizagao e Planejamento Execucdo e Testes e Operagao e Entrega| |
Detalhamento Executivo e Construgéo de Comissionamento do Datacenter -
de Contrato Infraestrutura :
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.
Acordo Final Engenharia Implantagdo Validagao Datacenter Ativo | *
Termos de execugao Desenho tético e Inicio da obra e Sistemas e Pronto para uso e ‘
detalhados cronograma utilidades equipamentos prontos operacional H
.
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--------------------------------------------------- .
.
.
.
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Contrato Design Design Construgdo Testes as’
Assinado Finalizado Finalizado Validada Aprovados

para mitigar riscos na execugao e garantir a
previsibilidade na entrega operacional.

A esteira pés-LOI integra a governanga continua l
J

Figura 6 - Do LOI a Operagdo: A jornada pos-compromisso
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

e Pitch de1pagina aprovado e versionado
e Narrativa padrao de Arani consolidada (balcdo Unico + zonas aptas +

energizacao faseada)

¢ Mapa de atores com responsaveis e prazos assumidos

Template — Pitch de 1 pagina (copiar e colar)

—_

Tese em 2 frases:
O gue esta pronto agora (provas + SLAs):
Plano faseado (marcos e datas):

Riscos dominantes e mitigacao (inclui gatilhos):

aoNWN

Proximo passo em 15 dias (agenda e donos):
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Capitulo 7 — Bloco 5: KPIs e signposts (o pai-
nel que evita autoengano)

Arani estava animada.

O secretario de Desenvolvimento abriu a reunido do comité executivo com um
tom de vitdria:

— Avancamos muito este més.

O secretario de Obras concordou:

— O rito esta mais claro. O balcdo Unico esta funcionando.
O empresario ancora completou:

— Ja tem conversa boa acontecendo.

A prefeita ouviu tudo e fez a pergunta que impedia Arani de se apaixonar pela
propria narrativa:

— Otimo. Onde isso aparece em nUmeros?
Siléncio curto. Nao por falta de dados, mas por falta de um painel comum.
O Datacenter Design Lab entrou com a disciplina que vinha se repetindo:

— Hoje a instalamos um painel de uma tela. Sem isso, a cidade comeca a
“achar” que esta avancando.

O secretario de Desenvolvimento reagiu:
— Mas a gente esta avancando.
O Design Lab concordou:

— Pode estar. A pergunta é: avancando onde, e com que previsibilidade? KPI
é sigla em inglés para Key Performance Indicator, ou seja, Indicador-Chave de
Desempenho. Em Arani, KPI ndao é prémio; KPI é volante. Ele serve para dirigir
decisao.

Na TV, o Design Lab projetou um painel simples, com trés blocos e uma coluna
final:

1. Prontidao (o que precisa estar de pé para o investidor confiar)
Tracao (0 que prova avango na esteira de decisdes)

Ecossistema (0 que sustenta operacao e expansao)

N OWON

Signposts (sinais de mudanca que podem virar 0 jogo)
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A prefeita apontou para o ultimo bloco:
— Signposts?
O Design Lab traduziu na hora:

— Signpost € uma “placa na estrada”: sinal de mudanca. Nao é indicador in-
terno. E evento externo que muda o cendrio e exige ajuste no plano.

A prefeita concluiu:

— Perfeito. Quero um painel que evite autoengano e facilite decisdo.
O momento em que o painel “desconforta” (e salva)

O secretario de Desenvolvimento mostrou o que ele tinha:

— Temos mais investidores interessados. Mais reunides.

O Design Lab abriu os numeros.

Quando o painel apareceu, a sala ficou quieta.

Em licenciamento, o SLA “acordado” era de X dias por etapa, mas o SLA real
estava acima.

SLA é sigla para Service Level Agreement, ou seja, Acordo de Nivel de
Servico — o prazo e padrdo de resposta que a cidade assume.

Em telecom, havia rotas “no mapa”, mas a diversidade real de fibra ainda nao
estava comprovada com evidéncia e prazo assumido.

Em terrenos prontos, havia intencao, mas pendéncias juridicas e técnicas
ainda impediam dizer “pronto para implantar” com seguranca.

O empresario ancora resumiu:

— Entdo a gente esta avancando... mas com dois gargalos escondidos.
A prefeita ndao brigou com o painel. Usou o painel:

— Otimo. Agora eu sei onde atuar.

O Design Lab fechou o conceito:

— E por isso que o painel existe: para expor gargalo antes que o investidor ex-
ponha.

KPls que Arani precisa monitorar (sem magquiagem)
1) KPIs de prontidao (leading indicators)
O Design Lab explicou:

— Prontidao é o que reduz risco antes do investidor pedir. Aqui a cidade ganha
velocidade sem se expor.
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Licencas e rito
e SLA real vs SLA acordado por etapa (alvard, obras, ambiental, incéndio,
viario)
e tempo de resposta do balcdo Unico (primeira resposta e resposta com-
pleta)
e numero de processos retornados por inconsisténcia (retrabalho)

Energia e rede

e capacidade contratavel por zona e horizonte (com evidéncia)
e marcos do plano de reforcos (concluido / em curso / bloqueado)

e ocorréncias relevantes de qualidade e continuidade (tendéncia e miti-
gagao)
Telecom

e numero de rotas independentes por zona (diversidade real)

e numero de provedores aptos e prazo assumido de implantacao

e tempo de autorizacdo para obras de passagem/ocupacdo (quando apli-
cavel)

Terrenos

e quantidade de terrenos “prontos para implantar”
e pendéncias juridicas/técnicas por terreno (backlog)
e prazo médio para resolver pendéncias criticas

2) KPIs de tracao (o que prova avanco de mercado)

O Design Lab foi direto:

— Tracao € o que mostra que a esteira de decisdes esta andando. Nao € “reu-
nido”. E marco.

e NDAs assinados e tempo para liberar acesso ao Data Room

NDA é Non-Disclosure Agreement, ou seja, Acordo de Confidenciali-
dade.

e Acessos ao Data Room (quantidade e profundidade por investidor)
e Visitas técnicas realizadas as zonas aptas
e LOlsrecebidos

LOI é Letter of Intent, ou seja, Carta de Intencao — um sinal formal de
interesse e direcao de negociacao.
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e MW por fase em negociacao

MW é megawatt, unidade de poténcia usada para dimensionar a carga
e a infraestrutura de um datacenter.

e tempo médio entre 1° reuniao e proximo marco (NDA - visita - diligén-
cia » LOI)

O secretario de Desenvolvimento anotou:
— Isso mata a vaidade de “agenda cheia”.
— Exatamente — disse o Design Lab. — Agenda cheia nao fecha projeto.
3) KPIs de ecossistema (o que sustenta operacao)
O empresario ancora trouxe o ponto que o setor privado sempre lembra:
— Sem fornecedor e mao de obra, a promessa nao opera.
O Design Lab listou:
e formandos/certificacdes trimestrais em areas criticas (elétrica critica, re-
frigeracao, automacao, redes, seguranga, operacao 24x7)
e numero de fornecedores locais habilitados e tempo de mobilizagcao
e disponibilidade de integradores e manutencao critica
e satisfacdao do investidor com o balcao unico (quando aplicavel)
4) Signposts (sinais de mudanca que exigem ajuste)
A prefeita apontou para a ultima coluna:
— Agora, quais signposts a gente monitora?
O Design Lab explicou:

— Signposts sao eventos externos que mudam o jogo. Se aparecem, Arani
ajusta prioridades e gatilhos.

Signposts para monitorar
e Regulacao que altere energia, conexao, tributacao ou incentivos

o Agua e clima: restricdes, outorgas, stress hidrico, novas exigéncias am-
bientais

e Telecom: chegada/saida de provedores, novas rotas, restricdes de obra
e Ciclo de CAPEX do setor

CAPEX é Capital Expenditure, ou seja, investimento em bens de capital
— 0 orcamento de investimento das empresas, que sobe e desce con-
forme juros, demanda e estratégia.
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e Concorréncia: incentivos agressivos, obras, grandes anuncios e novos
“corredores digitais”

O secretario de Obras resumiu:
— Isso evita que a gente acorde atrasado.
O Design Lab assentiu:

— Exatamente. Cidade competitiva nao reage; cidade competitiva monitora e
ajusta.

Template — Painel 1tela (reunidao mensal)
A prefeita gostou do formato:

— Quero isso na pauta todo més.

Painel mensal (uma tela, sem desculpa):

e 3 KPIs que melhoraram:

e 3 KPIs que pioraram:

e Top 5gargalos do més:

e Decisdes necessarias (dono e prazo):

¢ Signposts observados (e impacto):

e Ajustes em gatilhos (“se X, fazemos Y"):

Painel Integrado de Anti-autoengano: KPIs e Signposts

Carga de Governanga

Ritos e SLAs Cumpridos  Utilizagéo do Balcao Unico  Eficiéncia do Backlog
Meétricas de governanga para mitigar o autoengano no modelo operacional.

Diligéncia /
: = Evidéncias
Pipeline Flow: B=pmN 0000\
de LOI a Hipétese o=
A Laténcia Minima Disponibilidade de Validagdo Tatica ¥
Garantida Energia Completa Investigacdo

: e Validagao

/— Atratividade do Pipeline

g B =>=> 1 >— 93. 1] |[|LI
- m I Apostas Prioritarias Reserva de Pipeline Terreno Controlado Pipeline Geral:

Pipeline Flow: de Hipétese a LOI (com foguete e (com engrenagens (com cerca e de Sitios /
estrela) e construgao) mapa) Capacidade Total

Visibilidade do estado dos sitios e gatilhos para decis&o estratégica.

Figura 7 - Painel Integrado de anti-autoengano: KPI e Signposts
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

¢ KPIs de prontidao definidos e com fonte de dados
e KPIs de tracao definidos como marcos da esteira de decisdes
e lista de signposts definida, com rotina de monitoramento

e painelltelaimplantado como rito mensal

Arani saiu da reuniao menos confortavel — e mais competitiva. Porque, no fim,
o painel Nndo serve para mostrar progresso. Serve para nao mentir para si

mesma.
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Capitulo 8 — Bloco 6: gatilhos “se X, fazemos
Y” (playbook anti-improviso)
Na sexta-feira, as 16h40, Arani descobriu por que o método precisava de gati-

lhos.

O secretario de Obras entrou na sala do balcdo Unico com o celular na méo e
a expressao de quem ja tinha entendido o estrago:

— O reforco de rede escorregou.
O secretario de Desenvolvimento respondeu sem pensar:
— Quanto?

— Mais dois meses no melhor cenario. Pode virar quatro, dependendo de uma
autorizacao.

A sala mudou de temperatura. Em minutos, as frases comecaram a aparecer
como sempre aparecem quando ninguém esta preparado:

— “A gente precisa falar com fulano.”

— “Nao da para avisar o investidor agora.”
— “Vamos segurar até resolver.”

— “E se eles desistirem?”

O empresario ancora, que tinha visto projetos morrerem por desorganizagao
emocional, olhou para a prefeita e disse:

— E agora que a cidade perde credibilidade, se improvisar.
A prefeita respirou fundo e fez a pergunta que definia maturidade:
— Onde esta o0 nosso plano para isso?

O Datacenter Design Lab nao levantou voz. Nao deu bronca. Apenas abriu o
documento certo, na hora certa:

“Arani — Playbook de Gatilhos (v1.0)”

— E para isso que ele existe — disse o Design Lab. — Gatilho ndo é teoria. E
prevencao de panico.

O secretario de Desenvolvimento, ainda tenso, perguntou:

— Mas como assim “gatilho”?

www.efagundes.com 43 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

O Design Lab traduziu de forma operavel:

— Gatilho é uma pré-decisdao. Quando acontece X, a cidade ja sabe que faz V.
Sem reuniao extraordinaria, sem improviso, sem ruido. Isso protege Arani e
protege a negociacao.

A prefeita foi objetiva:

— Ent3o executem.

Por que gatilhos sao o “seguro” da credibilidade

O Design Lab colocou trés principios na tela, como regras de governanga:

1. Asurpresa € inevitavel; o improviso € opcional.
2. Se o gatilho nao estiver escrito, ele nao existe.

3. Gatilho sem dono e sem evidéncia vira discurso.

O empresario ancora completou com uma frase que parecia dura, mas era re-
alista:

— Investidor aceita atraso. O que ele ndo aceita € ser enganado pelo siléncio.
Gatilho 1 (o da energia): quando a rede escorrega
O Design Lab apontou para o primeiro cartao do playbook:

Evento observado (X): atraso em reforco de rede ou prazo de conexao acima
do limite definido.

Decisao (Y): ajustar o plano por fases sem quebrar a confianca do investidor.

O secretario de Desenvolvimento leu em voz alta, como se estivesse treinando
a equipe:

— Se energia atrasar, entao a gente:

1. replaneja a tragao com datacenter de borda e fases menores;
antecipa medidas de mitigacao de qualidade no ponto de consumo;

revisa incentivos para ficarem condicionados a marcos reais;

N oWN

comunica o investidor com cronograma revisado e evidéncia do que
mudou.

A prefeita perguntou o que ninguém gosta de perguntar:

— E o0 que a gente diz para o investidor?

O Design Lab respondeu sem rodeio:

— A verdade, com plano. A verdade sem plano assusta. O plano sem verdade
destroi.
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Os 10-15 gatilhos padrao (modelo pronto)

O Design Lab respirou fundo antes de mostrar a lista, como quem sabe que ali
mora a diferenca entre maturidade e improviso.

— Nao precisamos inventar gatilho do zero — disse ele. — Os projetos mudam
de nome, mas os problemas se repetem. E quando se repetem, a resposta tem
que estar pronta antes do susto.

O secretario de Desenvolvimento, ainda com a energia do “vamos resolver”,
ouviu o que realmente estava sendo dito: ndo era sobre “o que fazer”. Era sobre
“o que decidir sem panico”.

— Pensa assim — continuou o Design Lab. — Existem eventos que puxam
gualguer gestao para o improviso. Cada um desses eventos tem duas saidas:
OU a equipe reage com ruido, ou reage com roteiro. O playbook é esse roteiro.

A lista apareceu na tela. Ndo como um inventario, mas como um mapa de si-
tuacdes reais. E foi apresentada por tema, com cadéncia, para que qualquer
pessoa reconheca o evento no instante em que ele acontece.

Energia e rede (quando o relégio ameaca o projeto)

Aqui ficam os gatilhos que mexem no coragao do cronograma. Se energia es-
correga, a resposta precisa existir no mesmo dia.

1. Atraso em reforco de rede ou prazo de conexao: Quando o prazo sai do
limite, a decisao é automatica: fasear, mitigar e revisar o cronograma com
evidéncia.

2. Restricdo de capacidade contratavel na zona prioritaria: Quando a zona
“principal” perde capacidade, a saida é pratica: acionar zonas alternativas
e reavaliar o portfdlio de terrenos, preservando a negociagao.

3. Ocorréncia relevante de qualidade ou continuidade: Quando ha evento
de qualidade/continuidade, a resposta ndo é minimizar: é apresentar
plano de mitigacao, reforcar evidéncias e programar testes adicionais.

4. Mudanca de condicdo técnica de conexdo: Quando a condig¢ado técnica
muda, Ndo se improvisa arquitetura: revisa-se arquitetura e impacto em
custo/prazo e faz-se comunicacdo formal baseada no Data Room.

Diligéncia e negociag¢ao (quando o investidor entra de verdade)

Esses gatilhos definem se a gestao vira “confiavel” ou “trabalhosa”.

5. NDA assinado e diligéncia iniciada: NDA é Acordo de Confidencialidade.
Quando ele entra, muda-se de marcha: ativa-se o time do balcdo unico,
assumem-se SLAs internos de resposta e entrega-se um pacote de evidén-
cias.
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6. Pedido de visita técnica em até 15 dias: Quando a visita vem rdpido, ndo
se monta roteiro na véspera: usa-se roteiro padrao, checklists e evidéncias
prontas por zona.

7. Pedido de “garantia” fora do padrao: Quando aparece uma exigéncia ex-
cepcional, a negociacgao sai do corredor: entra no protocolo de excecao (ju-
ridico + comité), com alternativas estruturadas e decisdo registrada.

Concorréncia e mercado (quando o jogo muda sem aviso)

Sao gatilhos externos: ninguém controla, mas todo mundo sofre.

8. Concorrente anuncia incentivo agressivo: A resposta n&o é leildo fiscal. E
reposicionamento: previsibilidade, infraestrutura pronta e contraparti-
das nao fiscais de alto valor (rito, SLA, zonas aptas, evidéncia).

9. Mudanc¢a no ciclo de CAPEX do setor: CAPEX é orgamento de investi-
mento. Quando o mercado aperta, a estratégia vira: borda primeiro, fases
menores, preservando opcionalidade para a expansdo maior.

ESG e reputacao (quando a decisao vira publica)

Datacenter hoje ndo é s6 infraestrutura. E 4gua, clima, transparéncia e confi-
anca.

10. Pressédo publica por agua/clima ou questionamento ESG: A resposta ndo
é frase. E dado: publicar indicadores verificaveis, acionar auditoria inde-
pendente quando necessario e apresentar mitigacao.

11. Nova exigéncia ambiental ou regulatéria: Se a regra muda, o rito muda
junto: readequar rito, prazos e evidéncias e atualizar o Data Room com ras-
treabilidade.

12. Crise reputacional local (ruido politico ou social): Se o ambiente es-
guenta, entra o plano: comunicacao, governanga e transparéncia de dados
para reduzir especulacao.

Terrenos e implantagao (quando “pronto” deixa de estar pronto)

Investidor aceita alternativa. O que ele nao aceita € descobrir tarde que o ter-
reno era uma aposta.

13. Terreno prioritario perde prontidao juridica: Se o terreno cai, ndo ha luto:
substituicao por zona reserva e atualizacdao do Data Room.

14. Restricdo urbana ou ambiental inesperada: Se surge restricao, replaneja-
se a implantacao, aciona-se rito de excecao e ajusta-se cronograma sem
esconder impacto.

Operagao do programa (quando a maquina interna comeca a falhar)

www.efagundes.com 46 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

Esse gatilho parece administrativo, mas mata projeto: quando o sistema perde
performance.

15. SLA real degrada por dois ciclos: Se o SLA real piora por dois ciclos, ndo
se normaliza atraso: intervencao de governanca (prefeita + comité), reforco
de capacidade e redefinicao de rito.

O secretario de Desenvolvimento olhou para a lista como quem finalmente
enxergava o playbook pelo que ele é: nao uma colecao de frases, mas um me-
canismo para manter a gestao estavel sob pressao.

A prefeita fechou com uma regra simples:

— Quando acontecer um desses eventos, a pergunta ndao é “o que fazemos?".
A pergunta é: “qual gatilho foi acionado?”

O Design Lab concordou:

— Exatamente. Porque quem atrai datacenters nao € quem nunca tem pro-
blema. E quem tem resposta pronta quando o problema aparece.

O secretario de Obras olhou para a lista e comentou:

— Isso é quase uma central de comando.

O Design Lab respondeu:

— E exatamente isso. O objetivo é manter Arani estavel sob pressio.

Politica de incentivos condicionada a marcos reais (credibilidade)

A prefeita trouxe o ponto mais sensivel:
— Se energia atrasou, o incentivo vira promessa?
O Design Lab respondeu com governanga:

— Incentivo precisa ser previsivel para o investidor e defensavel para a prefei-
tura. Por isso, Arani nao da incentivo “por intencao”. Arani da incentivo por
marco de execucao.

O empresario ancora concordou:
— Isso evita acusagao de favorecimento e protege a reputacao.

O Design Lab desenhou a légica como regra operacional:

Incentivo = beneficio condicionado a evidéncia de marco

cumprido.

Exemplos de marcos reais:
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e NDA assinado + diligéncia iniciada (compromisso formal)

¢ licencas criticas protocoladas e aprovadas (progresso verificavel)
e oObrainiciada e fiscalizada (execuc¢ao no chao)

e energizacao confirmada por etapa (condi¢cao técnica cumprida)
e contratacao local e formacao (contrapartida mensuravel)

— Assim — concluiu o Design Lab — Arani ganha credibilidade dos dois lados:
do mercado e do controle.

Template — Cartao de Gatilho (1 pagina por gatilho)
O Design Lab abriu o modelo e disse:
— Cada gatilho cabe numa pagina. Se ndao couber, ninguém usa.
Cartdo de Gatilho

e Evento observado (X):

e Meétrica-limite (threshold):

e Decisdo (Y):

e Acdesem 72 horas:

e Acdes em 30 dias:

¢ Responsaveis:

e Evidéncias necessarias no Data Room:

¢ Mensagem padrao ao investidor (1 paragrafo):

PIaybook Operacional: Gatilhos “se X, fazemos Y”

‘Sinal / Gatilho | Acéo Reativa Dono / SLA

AO |GEBE &S

| Sitio sem LOI'> 120 dias ANI Tética e Reavaliagdo de || Dono: Lider do Design Lab.

A

i Hipétese SLA: 10 dias
. : ANI (Validagao Técnica de Campo) || Dono: Gestor Municipal.
Pedido de Energia Recusado || &' Nova Hiptese de Sitio SLA: 15 dias
vi i Ativar SLA de Conectividade || Dono: Lider de Rede.
’S‘Jaé'.ﬂé’ﬁr‘.’: Rede Municipal Instavel Municipal SLA: 5 dias

1
I deoal L . || Diligéncia Municipal (Manutengéo e || Dono: Equipe Municipal de
Diligéncia Tatica Expirada || Infraestrutura) e Vlidago Completa | Infraestrutura. SLA: 20 dias
) ; o || ANI Tatica e Escalonamento || Dono: Gestor Municipal.
Score de Risco > Limite | para Rito de Governanga SLA: 7 dias
CondicBes taticas e alertas | Acges imediatas e procedimentos| | Responséveis e prazos para
'de"t'rgg‘é?;ggg;" °f’ﬁt"“e | operacionais padronizados. mitigagao de risco e controle.
- Reavaliagao de Hipotese Hipétese / Narrativa &

Figura 8 - Playbook Operacional: Gatilhos "se X, fazemos Y"
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

e 10-15 gatilhos escolhidos e escritos (com dono e limite)
e Cartdes de gatilho publicados e histérico de versdes
e Politica de incentivos vinculada a marcos reais aprovada no comité

e Rotina: revisao mensal dos gatilhos com base em KPlIs e signposts

Naquela sexta-feira, Arani aprendeu a diferenca entre cidade organizada e ci-
dade madura.

Cidade organizada tem documentos.
Cidade madura tem respostas pré-planejadas.

E, para datacenter, maturidade é sinbnimo de previsibilidade.
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Parte III — Operacao no mundo real (gover-
nanca e execucao)

Capitulo 9 — O Balcio Unico: o produto que
Arani vende

O investidor chegou pontual. Ndo era mais “visita de cortesia”. Era reuniao de
diligéncia — daquelas em que cada detalhe vira custo.

A prefeita abriu com objetividade e entregou a palavra ao secretario de Desen-
volvimento, que ja vinha com a pasta organizada, Data Room em ordem e res-
postas mais maduras.

O investidor ouviu, fez algumas perguntas e entao pediu o0 que, para ele, era o
basico:

— Eu preciso de um ponto focal. Um responsavel unico. Quem coordena isso?
O secretario de Desenvolvimento sorriu, confiante:

— Claro. A gente tem um time excelente.

E entdo comecou.

— Para energia, fale com o pessoal da secretaria X.

— Para telecom, procure o fulano da secretaria V.

— Para licenciamento, depende do tipo de obra, mas a secretaria Z.
— Para ambiental, € com o érgao tal.

— Para bombeiro, € outro rito.

— Para terreno, é com patriménio.

— Para incentivo, é com fazenda.

— Para infraestrutura urbana, € com obras.

— Para dados, é com TI.

— Para comunicagao, € com gabinete.

Dez pessoas. Dez niumeros. Dez caminhos.

O investidor ndao interrompeu. Apenas parou de anotar.
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O empresario ancora percebeu antes de todo mundo. Era aquele siléncio que
antecede o “obrigado e até nunca”.

O Datacenter Design Lab entrou com calma, mas com firmeza:
— Posso traduzir isso em linguagem de investidor?

A prefeita concordou.

— Dez pontos focais significam zero ponto focal.

O investidor finalmente falou, sem ironia, s6 com pragmatismo:

— Eu nao tenho problema em falar com especialistas. Eu tenho problema em
coordenar a prefeitura. Se eu tiver que ser o gerente do processo, eu escolho
outra cidade.

A prefeita entendeu na hora. E fez a pergunta certa:
— Entdo qual é o desenho correto?
O Design Lab respondeu como regra de produto:

— O Balcao Unico é o produto que a cidade vende. Ele ndo substitui as secre-
tarias. Ele orquestra. Ele reduz friccao, da previsibilidade e garante resposta
com SLA.

O secretario de Obras, que ja tinha visto isso travar projetos, completou:
— E sem rito ponta a ponta, vira promessa. Com rito e SLA, vira servico.
A prefeita fechou:

— Entdo vamos instituir.

O que é o Balcao Unico (na pratica)
O Design Lab projetou um quadro simples, com trés responsabilidades inego-
ciaveis:
1. Canal Unico para o investidor (entrada, duvidas, diligéncia e agenda)
2. Coordenacao interna (Quem responde o qué, em quanto tempo, com
qual evidéncia)
3. Rastreabilidade (o que foi perguntado, o que foi respondido, com quais
documentos e quando)

— O investidor nao quer “pessoas boas”. Ele quer um sistema que funcione
mesmo quando as pessoas mudam — concluiu o Design Lab.
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SLAs publicos (porque previsibilidade se assume)

O secretario de Desenvolvimento perguntou o que todo gestor teme:
— SLA publico nao vira risco para a prefeitura?
O Design Lab respondeu com governanga:

— Vira risco se for fantasia. Vira vantagem competitiva se for executavel. SLA é
Acordo de Nivel de Servico: o prazo e padrao de resposta que a cidade assume.
Quando é publico e cumprido, ele vira credibilidade.

A prefeita foi direta:

— Entdo vamos assumir s o0 que a gente consegue cumprir—e melhorar com
o tempo.

Fluxo de pré-consulta técnica (energia + telecom + urbanismo)

O investidor fez outra pergunta:

— Eu posso fazer uma pré-consulta técnica antes de gastar dinheiro com pro-
jeto?

O Design Lab respondeu:

— Deve. E é aqui que o Balcdo Unico brilha. A pré-consulta técnica é um rito
rapido para reduzir surpresa.

O fluxo apareceu na tela como um caminho simples, com prazos definidos:
1. Entrada Unica (Balcado Unico)

O investidor envia um formulario curto: poténcia (MW), fases, zona preferida,
prazos, requisitos de telecom e restricoes.

2. Triagem (48 horas)

Checagem de completude e direcionamento para a mesa técnica.
3. Mesa técnica integrada (energia + telecom + urbanismo)
Reuniao objetiva para validar:

e viabilidade preliminar de conexao e horizonte
e diversidade real de rotas e prazos de implantacao
e compatibilidade urbanistica/ambiental preliminar

e |ista de evidéncias e condicionantes

4. Resposta formal (com evidéncias)
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Devolutiva em documento padrio: “vidvel / vidvel com condicionantes / ndo
viavel”, com:

e evidéncias do Data Room
e prazos estimados e SLAs
e responsaveis e proximos passos
5. Registro e atualizacao do Data Room
Toda pré-consulta alimenta o Data Room: melhora o acervo e reduz retrabalho.
O secretario de Obras resumiu:
— Isso evita que o investidor comece errado.

— E evita que a cidade descubra tarde o que ja podia ter descoberto cedo —
completou o Design Lab.

Modelo de agenda semanal de diligéncias

O empresario ancora puxou o ponto de execucao:
— Se diligéncia nao tiver agenda fixa, vira “encaixe”. E encaixe mata prazo.

O Design Lab concordou e apresentou o modelo de agenda semanal, curta e
repetivel.

Agenda semanal do Balcido Unico (60-90 minutos)

¢ 10 min — novos pedidos e triagem

e 20 min —diligéncias em curso (pendéncias, SLAS, riscos)

¢ 20 min — decisbes necessarias (Quem decide, até quando)

e 10 min — atualizacao do Data Room (o que entrou, 0 que venceu, o que
precisa de evidéncia)

¢ 10 min — preparagao de visitas técnicas (checklists e roteiro)

— O segredo n3o é reunido longa — disse o Design Lab. — E cadéncia.

Protocolo de acesso ao Data Room (NDA, trilha, resposta)

O investidor foi direto:
— Eu topo avancar, mas preciso de confidencialidade.

O Design Lab respondeu com o protocolo padrao:
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— NDA é Acordo de Confidencialidade. Sem isso, ninguém compartilha dado
sensivel. Com isso, a cidade consegue dar acesso com seguranca e rastreabili-
dade.

Protocolo de acesso

—_

NDA assinado (modelo padrao, com responsaveis)
Perfil de acesso (0 que pode ver, por quanto tempo)

Trilha de acesso (registro de quem acessou o0 qué e quando)

IS

SLA de resposta do Balcdo Unico (primeira resposta e resposta com-

pleta)

5. Pacote de evidéncias inicial (as 15 perguntas padrao ja respondidas com
fontes)

6. Canal Unico de duvidas (uma fila, um dono, um prazo)

A prefeita gostou do desenho por um motivo simples: ele protegida a cidade.

— Assim — disse ela — a gente nao perde controle nem vira refém de de-
manda desorganizada.

O investidor concordou:

— E eu ndo fico coordenando prefeitura. E isso.

Checklist da primeira semana (para instituir o Balcdo Unico)

O Design Lab fechou o capitulo com o que viraria pratica.

1. Nomear lider e suplente do Balcao Unico

Mapear o rito ponta a ponta (licencas, ambiental, obras, incéndio, viario)

W

Definir SLAs por etapa e publicar internamente (depois, tornar publico
o0 que for executavel)

Criar o fluxo de pré-consulta técnica (energia + telecom + urbanismo)
Padronizar o protocolo de NDA e acesso ao Data Room

Instituir agenda semanal fixa de diligéncias

SIS C RN

Criar templates: resposta formal de pré-consulta, checklist de visita, ro-

teiro de diligéncia
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SISTEMA INTEGRADO DE GOVERNANGCA OPERACIONAL:

GARANTIA DE DESEMPENHO
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O sistema integrado une governanga continua p6s-LOI para mitigar riscos na execucéo e garantir a
previsibilidade e desempenho operacional de longo prazo.

Figura 9 - Sistema Integrado de Governanga Operacional

O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

e Balc3o Unico instituido com lider, suplente e canal oficial
e Rito ponta a ponta mapeado com SLAs executaveis

e Pré-consulta técnica integrada operando

¢ Agenda semanal de diligéncias implantada

e Protocolo de NDA e acesso ao Data Room em funcionamento

No final da reunido, o investidor nao pediu “mais informacgdes”. Pediu data.
— Me digam guando eu posso fazer a pré-consulta técnica.

E essa era a melhor noticia possivel: quando o investidor pede data, é porque
ele enxerga previsibilidade.
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Capitulo 10 — O PMO: disciplina de pipeline
(sem isso, nao ha tracao)

No papel, tudo estava andando.

O Balc&o Unico tinha sido instituido. O Data Room estava em ordem. A pré-
consulta técnica tinha um fluxo. A matriz 2x2 estava na mesa. Os gatilhos es-
tavam escritos.

Na pratica, porém, Arani estava vivendo o problema classico de governo: cada
secretaria fazia “a sua parte” — e o resultado nao aparecia.

O secretario de Obras comemorava que o rito estava desenhado.

A Fazenda dizia que o incentivo estava “em analise”.

A area de Tl dizia que o Data Room “estava no ar”.

O Desenvolvimento dizia que “tinha muita conversa em andamento”.

Tudo parecia movimento. Mas nao virava avanco.

O empresario ancora percebeu antes por que tinha um termdmetro simples:

— Eu continuo sem conseguir dizer, com seguranca, qual é o proximo passo
de cada investidor e quando ele acontece.

A prefeita ouviu e fez a pergunta que nao perdoa autoengano:
— Entdo onde esta quebrando?

O Datacenter Design Lab respondeu com a palavra que quase sempre assusta
o setor publico, mas salva projeto:

— Esta faltando PMO.

O secretario de Desenvolvimento reagiu:

— PMO de prefeitura?

O Design Lab explicou sem jargao desnecessario:

— PMO é o Escritério de Gestao do Projeto. Ndo é burocracia. E o mecanismo
que faz a cidade funcionar como uma organizacao que entrega. Sem PMO,
cada area otimiza o proprio esforco. Com PMO, a cidade otimiza o resultado.

A prefeita foi direta:

— Entdo vamos instalar. Como funciona?

O que o PMO faz (e o que ele nao faz)
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O Design Lab colocou trés frases na tela, como contrato de funcionamento:

O PMO nao decide sozinho. Ele organiza decisodes.
O PMO nao executa tudo. Ele cobra execucdo com evidéncia.

O PMO nao cria trabalho. Ele elimina retrabalho e improviso.

O empresario ancora completou:
— E evita que a gente celebre “atividade” quando precisava celebrar “marco”.
O Design Lab concordou:

— Exatamente. O PMO existe para manter a esteira de decisdes andando.

A cena: cada secretaria com seu relégio

Na primeira reuniao de PMO, o Design Lab pediu uma coisa simples:

— Me mostrem onde estao os investidores e qual é o proximo passo de cada
um.

O secretario de Desenvolvimento abriu um slide com nomes e status genéri-
cos:

”ou ” o ou

“conversa inicial”, “interesse alto”, “em andlise” “retomar”.

O Design Lab nado criticou. Apenas fez a pergunta que transforma status em
gestao:

— Qual é a proxima acao objetiva, com data, responsavel e evidéncia?
Siléncio.

O secretario de Obras tentou ajudar:

— O meu lado esta pronto.

O Design Lab respondeu com calma:

— Otimo. Mostra a evidéncia e o SLA. Porque “pronto” sem evidéncia ndo ajuda
o investidor, nem ajuda a prefeitura.

O empresario ancora entrou:

— E aqui que as coisas morrem: ninguém sabe o que depende de quem. E o
tempo passa.
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A prefeita fechou:

— Entdo o PMO vai organizar isso. Sem excecao.

Rotina do PMO (quinzenal, curta e implacavel)

O Design Lab apresentou a cadéncia minima. Sem reuniao longa, sem debate
infinito.

Reuniao quinzenal do PMO (60-90 minutos)

1.

Esteira de decisdes do mercado: Quem estd em qual etapa: 1° reunido »
NDA - acesso ao Data Room - pré-consulta técnica - visita » diligéncia »
LOI.

SLAs (Acordos de Nivel de Servigo): O que estava prometido e o que foi
entregue: SLA acordado vs SLA real, por etapa.

Riscos e gatilhos: Quais riscos estdo crescendo e quais gatilhos foram aci-
onados.

Decisdes necessadrias: O que precisa de decisdo politica ou intersecreta-
rial, com data limite.

Evidéncias e Data Room: O que entrou no acervo, 0 que venceu, o que
precisa de atualizacdao e quem € o responsavel.

O secretario de Desenvolvimento comentou:

— Isso vai expor falha.

O Design Lab respondeu:

— Vai expor gargalo. E gargalo exposto € gargalo resolvivel.

Matriz de responsabilidades (dono, prazo, evidéncia)

A prefeita pediu o que garante execucao:

— Eu quero um quadro que deixe claro quem responde pelo qué.

O Design Lab abriu a matriz. Nao era organograma. Era compromisso.

Para cada entrega:

e Dono: guem é cobrado até o final

e Prazo: data de entrega
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e Evidéncia de conclusao: o que prova que foi entregue (documento, li-
cenca, resposta formal, registro no Data Room)

O secretario de Obras gostou porgue evitava o “depende”.
— Sem dono, vira debate. Com dono, vira entrega.
O Design Lab concordou:

— E sem evidéncia, vira promessa. Evidéncia é o que fecha o ciclo.

O “quadro de gargalos” (prioridade e desbloqueio)
O empresario ancora puxou o ponto de gestdo:

— E quando tudo é prioridade?

O Design Lab respondeu:

— Quando tudo é prioridade, nada é prioridade. O PMO precisa de um quadro
de gargalos com trés colunas: impacto, urgéncia e desbloqueio.

Ele abriu o quadro na tela.
Quadro de gargalos (sempre com 5 itens, nunca com 20)

e Gargalo: o que esta travando

e Impacto: o que isso impede (ex.: NDA, visita, LOI, licencas)
e Desbloqueio: a agcao especifica que destrava

e Dono e prazo: quem faz e até quando

e Evidéncia: como comprova

A prefeita aprovou um principio simples:
— Se ndo cabe nesse quadro, ndo é gargalo. E tarefa.
O Design Lab concordou:

— Exatamente. Gargalo € o que impede a esteira de decisdes de andar.

Resultado: convergéncia
Depois de duas rodadas, algo mudou.

As secretarias pararam de apresentar “o que fizeram” e passaram a apresentar
“o que destravaram”.

www.efagundes.com 59 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

O Balc3o Unico passou a trazer SLAs reais, ndo promessas.

O Data Room passou a ter atualizacdo com responsavel e validade.

O Desenvolvimento passou a falar em marcos: NDA, visita, diligéncia, LOI.
Obras passou a trazer o rito com prazos e evidéncias.

O empresario ancora resumiu:

— Agora eu consigo ver a cidade funcionando como um projeto.

A prefeita concluiu, como quem institui cultura:

— Sem PMQO, a gente tem atividade. Com PMO, a gente tem avanco.
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis do capitulo:

¢ Rotina quinzenal do PMO instituida e com pauta fixa

e Matriz de responsabilidades ativa (dono, prazo, evidéncia)

e Quadro de gargalos com prioridade e desbloqueios (maximo 5)

e Indicadores do PMO: SLA real vs acordado, marcos de tragcao e riscos

com gatilhos

Regra simples para o PMO funcionar:

e O Que nao tem dono, nao acontece;
e O Que naotem prazo, nao € prioridade;

e 0 Qque naotem evidéncia, € apenas intencao.
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Capitulo 11 — MVP em 9o dias: o minimo que
vira maximo

Na quarta semana, 0 método comecou a incomodar.

Nao por ser ruim. Pelo contrario: porque estava ficando sério. E, quando fica
sério, aparece o ceticismo que protege a rotina.

Na reuniao do comité, depois de ouvir matriz 2x2, Data Room com RAG, ANI
com stress test, KPIs, signposts e gatilhos, alguém disse o que muitos estavam
pensando:

— Isso é grande demais para prefeitura.
Outro completou:
— A gente nao vai conseguir entregar tudo isso. Vai virar frustracao.

O empresario ancora cruzou os bracos, mais observando do que opinando. Ele
sabia: quando a ambicao € grande, ou vira execugao ou vira desculpa.

A prefeita olhou para o Datacenter Design Lab:
— Eu preciso de uma resposta simples. Isso € viavel ou é bonito?
O Design Lab nao tentou defender o método. Reduziu o método.

— E vidvel. Mas ndo do jeito que vocés estdo imaginando. A cidade ndo precisa
“fazer tudo”. Precisa entregar o minimo que vira decisao.

O secretario de Desenvolvimento perguntou:
— Qual é esse minimo?

O Design Lab colocou um titulo na tela:

“MVP em 90 dias”

— MVP é sigla para Minimum Viable Product — Produto Minimo Viavel. Em
portugués: o menor conjunto de entregas que faz o projeto sair da intencao e
entrar na esteira de decisdes do investidor.

O secretario de Obras respirou aliviado:
— Entdo a ideia é fazer uma versao 1.0, nao o sistema perfeito.

— Exatamente — respondeu o Design Lab. — O MVP n3o é “pouco”. E o essen-
cial. E o essencial, guando bem-feito, vira multiplicador.
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A prefeita foi direta:
— Me digam o que entra nesses 90 dias. Seis coisas. Nao sete.

O Design Lab concordou. E apresentou os seis entregaveis como um kit de
prontidao.

Os 6 entregaveis do MVP (90 dias)
1) Matriz 2x2 validada (o mapa do jogo)

— Primeiro — disse o Design Lab — a cidade precisa do mapa para nao virar
refém de opiniao.

Entregue em 15 dias:

e eixos escolhidos e descritos em linguagem operacional
e quatro futuros nomeados e caracterizados

e acodes “sem arrependimento” definidas

Prova de conclusao: matriz publicada e usada em reuniao do comité.

2) Data Room inicial com RAG (o cofre com motor)

O secretario de Desenvolvimento ja sabia por que isso era central:
— Sem isso, a gente volta para o “a gente verifica”.

— Exatamente — respondeu o Design Lab.

Entregue em 30 dias:

e taxonomia A-G implantada
e 20-30 fichas de evidéncia essenciais preenchidas

e perguntas padrao do investidor cadastradas como consultas do RAG

Prova de conclusao: responder as 15 perguntas padrao com fontes, validade e
responsavel.

3) Scorecard do ANI calibrado (o painel de risco por cenario)
A prefeita perguntou:
— Para que serve logo no MVP?

— Para evitar autoengano — disse o Design Lab. — E para priorizar correcdes
com retorno.

Entregue em 45 dias:
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e papéis dos agentes definidos
e cCritérios e pesos ajustados ao contexto

e |acunas e riscos registrados com evidéncias faltantes

Prova de conclusao: scorecard por cenario anexado ao “Pronto para Investi-

n

dor”.

4) Painel de KPIs e signposts (o volante e os alertas)
O secretario de Obras trouxe a preocupacao tipica:
— Se isso virar burocracia, morre.

— Por isso é uma tela s6 — respondeu o Design Lab. — Painel nao é relatdrio.
E rito de decisao.

Entregue em 60 dias:

e KPIs de prontidao e tracao definidos com fonte de dados
e signposts (sinais de mudanca) definidos com rotina de monitoramento

e reunidao mensal com painel obrigatdrio na pauta

Prova de conclusdo: primeira rodada mensal com decisdes registradas e donos
definidos.

5) Playbook de gatilhos (manual de resposta anti-improviso)

O empresario ancora entrou com um comentario curto:

— Isso aqui € o seguro.

O Design Lab concordou:

— E éoque protege a credibilidade quando da errado — porque vai dar errado.
Entregue em 75 dias:

e 10-15 gatilhos escritos, com limite de acionamento, dono e acdes
¢ modelo de “Cartdo de Gatilho” adotado

e politica de incentivos condicionada a marcos reais

Prova de conclusao: um gatilho simulado (ou real) executado sem improviso.

6) Pacote “zonas aptas” com rito e SLAs (o produto vendavel)

A prefeita foi cirdrgica:
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— Se o investidor nao consegue escolher onde implantar, nada anda.
O Design Lab concordou:

— Exatamente. No MVP, a cidade nao precisa ter dez zonas perfeitas. Precisa
ter poucas zonas decidiveis.

Entregue em 90 dias:

e 2-37zonas aptas priorizadas, com evidéncias técnicas e juridicas
e rito ponta a ponta por zona (licengas, prazos, responsaveis)

e SLAs executaveis e canal Unico de pré-consulta técnica

Prova de conclusao: visita técnica feita com checklist e devolutiva formal.

A regra do MVP (para evitar perfeccionismo)

O Design Lab fechou com uma frase que o secretario de Desenvolvimento
anotou na hora:

— MVP nao é “fazer menos’. E fazer o essencial com qualidade e evidéncia.
A prefeita fez o que lider faz: transformou o kit em compromisso:

— Entdo esta decidido. Em 90 dias, eu quero essas seis entregas. Com dono,
prazo e evidéncia.

O empresario ancora sorriu, finalmente confiante:
— Agora da para conversar com o mercado com cara séria.
E o secretario de Obras concluiu, ja com mentalidade de execucao:

— O grande ficou possivel porque o pequeno ficou claro.
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Agenda do MVP (90 dias):

e Dia15: matriz 2x2 validada

Dia 30: Data Room + RAG inicial respondendo as 15 perguntas

Dia 45: scorecard do ANI calibrado e lacunas priorizadas

Dia 60: painel 1 tela com KPIs e signposts rodando em reuniao mensal

Dia 75: manual de resposta com gatilhos pronto e testado

Dia 90: pacote de zonas aptas com rito e SLAs pronto para visita e dili-

géncia

Regra final:

¢ sem dono, ndo existe;
e sem prazo, Nnao é prioridade;

e sem evidéncia, é promessa.
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Capitulo 12 — Escala 6-12 meses: de primeira
vitoria ao corredor digital

A primeira vitoria nao veio com fogos. Veio com um e-mail curto.

O secretario de Desenvolvimento abriu no celular durante o PMO. Leu duas
vezes para ter certeza e entao levantou os olhos:

— Chegou a LOL.

LOI é Letter of Intent — Carta de Inteng¢ao. Nao é contrato final. Ndo € obra no
chdo. Mas, para uma cidade, € o momento em que o mercado diz: “eu acredito
o suficiente para continuar”.

O empresario ancora sorriu, discreto:

— Agora muda tudo. Agora comeca a fase em que a cidade pode errar por
excesso de confianca.

A prefeita ndo comemorou demais. Fez a pergunta certa:
— E agora? O que a gente faz para nao perder o que acabou de ganhar?

O Datacenter Design Lab respondeu com uma frase que parecia simples, mas
carregava um plano inteiro:

— Agora a gente sai do modo “provar” e entra no modo “plataforma”.
O secretario de Obras perguntou:
— Plataforma?

— Sim — disse o Design Lab. — A primeira LOI é prova. A escala é plataforma.
Prova € um projeto. Plataforma é um sistema que repete o resultado com pre-
visibilidade, mesmo com mais demanda, mais pressao e mais ruido.

A prefeita concordou:

— Entdo me mostre o caminho de 6 a 12 meses.

1) Rotina de atualizagcao do Data Room (com controle de versao)
O Design Lab abriu a tela do Data Room e apontou para o risco mais comum:

— O que envelhece mais rapido ndo é o entusiasmo. E a informacao. Se o Data
Room nao tiver rotina, ele vira arquivo morto.

O secretario de Desenvolvimento foi direto:

— O que entra nessa rotina?
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O Design Lab estruturou como uma disciplina simples:
Rotina mensal (obrigatdria)

e revisao de validade dos documentos criticos (energia, telecom, licencas,
incentivos, terrenos)

e Qatualizacao de evidéncias apods cada pré-consulta e cada diligéncia

e registro de alteracdes com controle de versao (0 que mudou, quando,

por que, e quem aprovou)
Rotina semanal (leve, mas constante)

e entrada de novas evidéncias e fichas
¢ fechamento de pendéncias priorizadas pelo PMO

e revisdao de respostas padrao das “15 perguntas”

— Data Room é como infraestrutura — concluiu o Design Lab. — Se ndo tiver
manutencao, falha quando mais precisa.

2) Acordos operacionais com telecom e formacao (o que nao se faz por de-
creto)

O empresario ancora trouxe a realidade do setor privado:

— A LOI puxa demanda. E demanda puxa gargalo. O primeiro gargalo cos-
tuma ser telecom. O segundo, mao de obra.

O Design Lab concordou:
— Por isso, a escala exige acordos operacionais, nao intencoes.
Telecom (para reduzir risco de implantacao)

e mapear rotas independentes e pontos criticos de obra

e pactuar prazos de implantagcao com provedores (0 que é “prazo assu-
mido” e o que € “melhor esforco”)

e definir procedimento padrao de autorizacdes municipais para obras e
passagem

e criar um kit de implantag¢ao” por zona (rota, acesso, contatos, condicio-

nantes)

Formacao e mao de obra (para sustentar operacao critica)
o trilhas rapidas para operacao 24x7 e manutencao critica

e parcerias com instituicdes de ensino e centros técnicos
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e programa de habilitacao de fornecedores locais (elétrica critica, refrige-
racao, automacao, redes, segurancga)

O secretario de Obras resumiu:

— A cidade nao controla o provedor, mas controla o rito e o prazo de autoriza-
cao.

A prefeita concordou:

— E isso ja muda o jogo.

3) Expansao faseada (1-5 MW 3 10-30 MW): a esteira de decisdes em duas
velocidades

O secretario de Desenvolvimento olhou para a LOIl e perguntou:
— Como a gente escala sem apostar alto demais?
O Design Lab respondeu em linguagem de risco:

— Escala aqui é faseamento inteligente. A borda (1-5 MW) entrega tracao ra-
pida e aprendizado operacional. O campus (10-30 MW) exige prontidao de
energia e telecom em outra ordem de grandeza.

Ele desenhou o caminho como uma “escada™
Velocidade 1— Borda (1-5 MW)
Objetivo em 6 meses:
e consolidar 2-4 sites de borda com prazos previsiveis
e padronizar pré-consulta técnica, checklists e diligéncias
e transformar cada implantacao em evidéncia para o Data Room
Velocidade 2 — Campus (10-30 MW por fases)
Objetivo em 12 meses:

e fechar o pacote de energizacao por etapa (condicdes, prazos, depen-
déncias)
e consolidar zonas aptas especificas para expansao
e amadurecer politica de incentivos por marcos reais, compativel com es-
cala
O empresario ancora trouxe um ponto estratégico:

— A borda cria reputagao. O campus captura escala.

O Design Lab concordou:
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— Exatamente. E reputacdo € um ativo tdo escasso quanto energia.

4) Agenda de reputacao: ESG verificavel e transparéncia (para nao virar
risco publico)

A prefeita antecipou o problema que prefeitos aprendem na pratica:

— Datacenter mexe com percepcao. Agua, energia, “privilégio”, incentivos. Isso
pode virar ruido.

O Design Lab respondeu com governanga:

— Por isso a agenda de reputacido ndo é “comunicacao”. E transparéncia veri-
ficavel.

ESG verificavel (o que sustenta a narrativa em diligéncia e em publico)

¢ indicadores de dgua e energia por implantacao (quando aplicavel)
e compromissos de eficiéncia e mitigacao, com evidéncia
e trilha de auditoria do que foi prometido e do que foi entregue
e publicacdao de um “painel publico” do que pode ser publico, com dados
e linguagem simples
Transparéncia como protecao
e incentivos condicionados a marcos reais e divulgaveis (governanca)
e critérios claros para selecao de zonas e prioridades
e rito de licenciamento com SLAs publicos executaveis
O empresario ancora comentou:
— Isso evita parecer “negdcio de bastidor”.
A prefeita concordou:
— E protege a prefeitura e o investimento.
O que muda quando a cidade entra em escala
No final da reunido, o secretario de Desenvolvimento percebeu o principal:

— Antes, a gente precisava provar que era capaz. Agora, a gente precisa provar
gue é repetivel.

O Design Lab respondeu:
— Exatamente. Escala é repeticao com qualidade.

A prefeita fechou com uma regra de maturidade:
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— A primeira LOI é vitdria. A escala é disciplina.

E entdo veio o detalhe mais importante: ninguém saiu da sala achando que
“estava resolvido”. Sairam com rotina.

Porque corredor digital ndo nasce de um anuncio. Nasce de repeticao.

DIA 15
1. MATRIZ 2x2
VALIDADA
(0 MAPA DO JOGO)

|
O

¢ o T

Mapa para a cidade ndo
virar refém de opinido.

Contetido
& Eixos operacionais
escolhidos

© Quatro futuros nomeados

@ Agdes “sem
arrependimento” definidas
Evidéncia

@ Matriz publicada e
usada em comité.

?

6 ENTREGAVEIS DO MVP (90 dias)

2. DATA ROOM
INICIAL COM RAG
(0 COFRE COM MOTOR)

Contetido
& Taxonomia A-G
implantada

@ 20-30 fichas de evidéncia

essenciais
@ Consultas RAG
padrao cadastrados
Evidéncia
15 perguntas padrdo
° resg(e)'la‘lidas (fontes,
validade, dono).

Centralizago de dados,
sem o “a gente verifica”.

3. SCORECARD DO
ANI CALIBRADO
(O PAINEL DE RISCO
POR CENARIO)

Evitar autoengano e

priorizar corregoes com

retorno.

Contetido

& Papéis dos agentes

efinidos

@ Critérios e pesos
ajustados

@ Lacunas e riscos
registrados
Evidéncia

@ Scorecard anexado ao
“Pronto para Investidor”.

—(iAs0)

4. PAINEL DE KPIS
NPOSTS

ESIG
(0 VOLANTE E OS ALERTAS)

"9:
N[Z4=13

@ Sign|

U =

Painel ndo é relatério.
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Figura 10 - 6 Entregdveis do MVP (90 dias)
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O minuto de execuc¢ao (o que fazer agora)

Entregaveis dos proximos 6-12 meses:

e rotina do Data Room implantada com controle de versao e donos por
categoria

e acordos operacionais com telecom (rotas, prazos, autorizacdes) e forma-
¢ao (trilhas e fornecedores)

e expansao faseada organizada em duas velocidades (1-5 MW - 10-30
MW) com marcos e dependéncias

e agenda de reputacao com ESG verificavel e transparéncia (dados, crité-

rios, auditoria quando necessario)

Regra final:

e prova abre a porta;
e plataforma mantém a porta aberta;

e disciplina faz a cidade atravessar.

www.efagundes.com 72 2026 -v1.0



Cidade Pronta para Datacenter Eduardo Mayer Fagundes

Encerramento — O minuto final do gestor pu-
blico e do empresario ancora

Na ultima reuniao do trimestre, a sala parecia a mesma. O mesmo gabinete, o
mesmo café, a mesma cidade do lado de fora.

Mas a conversa era outra.

O secretario de Desenvolvimento abriu o caderno e nao falou de intencdes.
Falou de marcos: NDA, pré-consulta, visita, diligéncia, LOI. Falou de prazos as-
sumidos e prazos cumpridos. Falou do que estava travando e do que tinha sido
destravado.

O secretario de Obras nao trouxe “planos”. Trouxe rito ponta a ponta com SLAs
executaveis. Trouxe evidéncias. Trouxe decisbes pendentes, com dono e data.

O empresario ancora, que no comego sO enxergava oportunidade, agora en-
xergava algo mais raro: previsibilidade.

Ele olhou para a prefeita e disse, com a franqueza de quem tem reputacao
para proteger:

— O mercado nao vai lembrar do nosso discurso. Vai lembrar da nossa resposta
guando deu problema.

A prefeita concordou, sem teatralidade:
— E a nossa resposta hoje nao depende de humor nem de improviso.

Ela apontou para a tela, onde estavam a matriz 2x2, o Data Room com RAG, o
scorecard do AN, o painel de KPlIs e signposts, 0 manual de resposta com ga-
tilhos, o pacote de zonas aptas, o balcao Unico e a cadéncia do PMO.

Tudo ali. Nao como promessa. Como rotina.

O empresario ancora sorriu, pela primeira vez como quem enxerga vantagem
competitiva de verdade:

— No comeco, a gente queria atrair datacenters. Agora, a gente virou uma ci-
dade que consegue ser escolhida.

A prefeita fechou o encontro com duas frases curtas — do tipo que vira cultura
porque cabe na agenda e cabe na memboria:

— O que mudou nao foi o discurso; foi o sistema.

— Arani ndo prometeu; Arani provou.
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Epilogo — O que a cidade aprendeu quando
parou de improvisar

Alguns meses depois, alguém perguntou a prefeita o que tinha mudado.

Ela poderia ter respondido com as palavras certas: inovacao, futuro, empregos,
arrecadacgao. Mas escolheu outra resposta, porque sabia que era a Uunica que
Nao viraria propaganda.

— Mudou o jeito de trabalhar.

A equipe ndo virou mais técnica por magica. Os problemas nao desaparece-
ram. A rede continuou tendo seus prazos. Telecom continuou exigindo nego-
ciacao. Licenciamento continuou pedindo rito e responsabilidade. Pressao pu-
blica continuou existindo.

O gue mudou foi a capacidade de atravessar pressao sem perder o controle.
Quando energia atrasou, ndao houve panico: houve gatilho.
Quando veio diligéncia, ndo houve correria: houve Balcdo Unico.

Quando a cidade “achou” que estava avancando, o painel mostrou onde estava
travando.

Quando alguém quis resolver tudo ao mesmo tempo, a matriz 2x2 trouxe foco.

Quando a narrativa ficou bonita demais, a pagina de uma folha trouxe crono-
grama, SLA e proximo passo.

No fim, a cidade descobriu um principio simples: datacenter ndo compra pro-
messa. Compra previsibilidade. E previsibilidade nao nasce de discurso. Nasce
de sistema.

Por isso, a frase que ficou na agenda nao foi uma frase de efeito. Foi um lem-
brete operacional:

O gue mudou nao foi o discurso; foi o sistema.

Arani nao prometeu; Arani provou.
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Como podemos ajudar

Este e-book foi concebido para acelerar a passagem de intenc¢ao para execu-
¢ao com evidéncias. Para quem deseja colocar esse método em operacao, ofe-
recemos consultoria e capacitagao com foco em resultados, governanca e ras-

treabilidade.
Para gestores publicos (prefeituras e liderangas locais)

Entregaremos uma estrutura completa para transformar o municipio em um
“produto investivel” para datacenters, com previsibilidade e cadéncia de exe-

cucgao:

e Implementacdo do Balcdo Unico (modelo operacional, papéis, ritos,
SLAs, backlog e indicadores).

¢ Montagem do Data Room municipal com curadoria de documentos e
trilhas de evidéncias.

e Construcao do pipeline de investimento (prospecg¢ao, qualificagao, go-
vernancga e acompanhamento até LOI).

e Preparacao para diligéncia: checklist, matriz de riscos e plano de miti-
gagao com responsaveis e prazos.

e Oficinas de alinhamento com secretarias e 6rgaos locais, reduzindo ru-

ido e retrabalho.
Para empresarios e empreendedores locais

Estruturaremos um plano pragmatico para transformar oportunidade em tra-

¢ao econdmica no territorio:

¢ Mapeamento de oportunidades de cadeia local (obras, servicos, O&M,
seguranca, conectividade, facilities).

e Construcao de proposta de valor local para atrair parceiros, ancoras e
capital.

e Capacitagao em governancga € execugao para aumentar credibilidade
junto a operadores e investidores.

e Preparacao de pacotes de incentivo e contrapartidas com clareza e ade-

réncia a regras locais.
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Para empresas e executivos de datacenters

Reduziremos friccao na avaliacao de local e aceleraremos o ciclo de decisao

com evidéncias verificaveis:

Diagnostico de prontidao do municipio e gap analysis (energia, subes-
tacao, fibra, licencas, riscos).

Due diligence “pré-estruturada’”: evidéncias, prazos e responsaveis para
acelerar decisao.

Suporte a negociacao e alinhamento de gates (critérios objetivos para
NDA - LOI » implantagao).

Construcao de painel de signposts e KPIs para monitorar risco e execu-

cao.

Para especialistas (energia, telecom, engenharia, juridico-regulatério, pla-

nejamento urbano)

Organizaremos e operacionalizaremos as frentes técnicas dentro de um mo-

delo de governanca unico:

Playbooks de evidéncias e conformidade documental.

Padrées de comunicagao executiva para reduzir divergéncias entre
areas.

Rotina de acompanhamento (rituais) e gestao de dependéncias criti-

cas.

Formatos de entrega

1) Workshop executivo (entrada)

Imersao para alinhar estratégia, riscos, narrativas e decisoes.
Saida: mapa 2x2 do sistema, checklist de evidéncias, backlog inicial e

plano de 90 dias.

2) Treinamento e capacitagao (equipes)

Formacao pratica para operar Data Room, ritos, SLAs e gestao do pipe-
line.

Saida: equipe treinada + templates aplicaveis no dia seguinte.

3) Consultoria de implementacdo

Execucao assistida para colocar o método de pé com governanca.
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e Saida: operacao funcionando, evidéncias organizadas, indicadores e ro-

tina estabelecida.
4) Assessoria continua (mensal)

¢ PMO leve e acompanhamento de riscos, dependéncias e entregas.

e Saida: cadéncia, rastreabilidade e melhoria continua.
Préximo passo

Se sua cidade, empresa ou equipe deseja iniciar com rapidez e rigor, entre em

contato para uma conversa de enquadramento e definicao de escopo.
Contato: eduardo.mayer@efagundes.com

Série: Datacenter Design Lab - Ano: 2026
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Glossario

ANI — Rede de agentes para avaliacao. No e-book, significa uma abordagem
em que “agentes” (papéis de analise) avaliam o mesmo pacote de evidéncias
por perspectivas complementares (investidor, energia, telecom, ESG, juridico),
gerando um scorecard com justificativas e evidéncias vinculadas.

Balcdo Unico — Canal Unico de relacionamento com o investidor. Coordena
respostas internas, controla prazos (SLAs), registra diligéncias e garante rastre-
abilidade (o que foi perguntado, respondido, com quais evidéncias).

CAPEX (Capital Expenditure) — Investimento em bens de capital. No contexto,
€ o orcamento de investimento das empresas (0 quanto elas estao dispostas a
investir em expansao e implantacao), que varia conforme juros, demanda e
estratégia.

Data Room — Repositorio estruturado de evidéncias (documentos, mapas,
planilhas, normas, contatos, registros), organizado como o investidor pensa.
Serve para diligéncia, auditoria e negociagao.

Energizacdo — Etapa em gque a infraestrutura elétrica é efetivamente conec-
tada e disponibilizada para a carga do datacenter, conforme condi¢cdes técni-
cas, prazos e requisitos de conexao.

ESG — Praticas ambientais, sociais e de governanca. Aqui, 0 ponto-chave é
ESG verificavel: dados e evidéncias rastredveis, evitando discurso sem com-
provacao.

Gatilhos “se X, fazemos Y” — Pré-decisdes para eventos criticos. Quando um
evento ocorre (X), a resposta ja esta definida (Y), com responsaveis, prazos e
evidéncias. No e-book, isso compde um manual de resposta anti-improviso.

KPI (Key Performance Indicator) — Indicador-Chave de Desempenho. No e-
book, KPIs medem prontidao (capacidade de execucgao), tragcao (avanco na ne-
gociacao) e ecossistema (sustentacao operacional).

LOI (Letter of Intent) — Carta de Intencao. Sinal formal de interesse do investi-
dor para avancar negociagao. Nao é contrato final, mas € marco importante de
tracao.

Matriz 2x2 — Ferramenta de cenarios. Escolhe duas incertezas que dominam
o resultado e descreve quatro futuros plausiveis, orientando acdes que funci-
onem em mais de um cenario.

MVP (Minimum Viable Product) — Produto Minimo Viavel. No e-book, é o con-
junto minimo de entregas em 90 dias que transforma intencao em decisao
(sem esperar o sistema “perfeito”).
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MW — Megawatt. Unidade de poténcia usada para dimensionar carga e infra-
estrutura elétrica de um datacenter.

NDA (Non-Disclosure Agreement) — Acordo de Confidencialidade. Permite
compartilhar dados sensiveis com seguranca e rastreabilidade durante dili-
géncia.

PMO — Escritdrio de Gestao do Projeto. Rotina de coordenacao que garante
cadéncia, prioriza gargalos, registra decisdes, controla SLAs e cobra evidéncias.
No e-book, o PMO sustenta a esteira de decisodes.

RAG — Geragao com Recuperacao de Informagao. Método em que a IA busca
(recupera) trechos relevantes em documentos do Data Room e responde com
base nesses trechos, devolvendo citacdes e rastreabilidade, reduzindo
“achismo”.

SLA (Service Level Agreement) — Acordo de Nivel de Servico. Prazos e padrdes
de resposta assumidos (e monitorados) pelo Balcio Unico e pelo rito de licen-
ciamento.

Stress test — Teste de robustez do plano. Etapa que tenta “quebrar” o plano
antes do mercado, buscando contradi¢cdes (promessa vs evidéncia), depen-
déncias ocultas e pontos frageis de cronograma e governanca.

Trilha de auditoria — Registro do “porqué” de uma resposta: fontes usadas,
datas, validade, responsaveis e histérico de alteracdes. E a base de credibili-
dade do Data Room e do RAG.

Zonas aptas — Areas priorizadas com evidéncias técnicas e juridicas para im-
plantacao, com rito ponta a ponta, prazos e SLAs executaveis. Sao o “produto
vendavel” do territorio.
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