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1. Infrodugado

Este PLANO DE NEGOCIO DE REFERENCIA tem como objetivo reunir as principais
informacodes sobre o empreendimento de ESTACIONAMENTO para avaliar a sua

viabilidade econdmico-financeira .

Foi indicado um modelo de negdcio para a empresa que assumird a futura operacdo
dos estacionamentos, para os quais foram estimados o potencial de geracdo de receitas
operacionais e acessorias, as despesas operacionais afreladas, e, consequentemente, o
fluxo de caixa dos proprios empreendimentos e da CONCESSIONARIA, durante o periodo

de concessdo estabelecido neste Edital.

As premissas assumidas neste PLANO DE NEGOCIO sGo meramente referenciais e ndo
vinculam os licitantes, que possuem autonomia para adotar outras premissas que
impactem na geracdo de receitas e na realizacdo de despesas. Os licitantes poderdo,

ainda, desenvolver levantamentos e estudos proprios para subsidiar suas propostas.

As informacdes e levantamentos apresentados neste documento ndo vinculam o PODER
CONCEDENTE, tampouco o tornam responsavel, pela eventual ndo concretizacdo das

projecoes e estimativas aqui contidas.
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2. Contexto do empreendimento
a. Sitvagcao atual da mobilidade urbana na cidade de Sao Paulo

Diariamente, quase 20 (vinte) milhdes de pessoas! movimentam-se na cidade, muitas
oriundas dos outros municipios que formam a Regido Metropolitana de SGo Paulo (RMSP),
convertendo a mobilidade urbana na cidade de SGo Paulo em um problema de escala

meftropolitana e regional.

A mobilidade urbana na RMSP € determinada por um sistema de fransportes complexo,
composto de diversas varidveis e subsistemas. Na capital, o fransporte coletivo conta
com uma estrutura de linhas de dnibus com frota de aproximadamente 15.000 (quinze
mil) &nibus, sob responsabilidade da Sdo Paulo Transporte S.A. (SP Trans). Os &nibus da
Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos (EMTU) e os trens da Companhia Paulista
de Trens Metropolitanos (CPTM) e Companhia do Metropolitano de SGo Paulo (Metrd)

completam o sistema municipal e interestadual de transporte na cidade.

A cidade possui um sério problema de congestionamento de veiculos em suas principais
vias. Segundo o Departamento Estadual de Transito de SGo Paulo (DETRAN SP), em marco
de 2011, a cidade j& ultrapassava a marca de 7 (sete) milhdes de veiculos. O
crescimento da rede municipal e estadual de transportes ndo é acompanhado da

integracdo desses modais com as viagens motorizadas, o que agrava a situacdo.

b. Sistemas de transporte rapido
A cidade de Sdo Paulo possui frés sistemas de transporte réapido:

e O sistema de metrd, com quatro linhas completas, mais uma em construcdo e
uma em planejamento;

e O sistema ferrovidrio da CPTM, com seis linhas que atendem, além de regides ndo
alcancadas pelo metrd, outras cidades da regido metropolitana;

e O sistema de onibus de pista-rdpida: por toda a cidade existem corredores de

1 IBGE, Censo 2010.
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onibus chamados "Passa Rdpido", um conceito de transporte urbano onde os

pontos sdo no canteiro central e os dnibus tém porta d esquerda.

A malha metro-ferrovidria da cidade possui hoje 330 (frezentos e trinta) quildmetros de
extensdo, sendo 260 (duzentos e sessenta) quildmetros de linhas administradas pela CPTM

e 70 (setenta) quildmetros de linhas administradas pelo Metrd.

Em 2010, o Metré de SGo Paulo transportou em média 3,5 (trés e meio) milhdes de
pessoas por dia, ao passo que os trens da CPTM transportaram, em média, mais de 2
(dois) milhdes de pessoas por dia Util. Estima-se que as linhas subterrdneas do Metré em
construcdo adicionem ainda mais passageiros ao sistema dentro dos proximos cinco

anos, além de ampliar a integracdo entre os demais modais.

J& para a CPTM, segundo dados da atual gestdo, espera-se a expansdo da malha
metro-ferrovidria de S@o Paulo dos atuais 330 (trezentos e trinta) quildmetros para mais de

500 (guinhentos) quildmetros nos préoximos 10 (dez) anos.
De acordo com os dados da SP Trans, em 2011 havia 160 (cento e sessenta) km de
corredores de Onibus na RMSP e existem diversos projetos de expansdo dessa

modalidade de fransporte rdpido.

Em S&o Paulo, de 2004 a 2010, o Metrd, a CPTM e os dnibus municipais duplicaram a

demanda, atingindo 16 (dezesseis) milhdes de viagens por dia (ver figura 1).
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Figura 1 : Aumento da demanda de transporte publico (Fonte: SP Trans)

A SP Trans prevé que a quantidade média de passageiros transportados em 2012 atinja
por volta de 21 (vinte e um) milhdes por dia (ver figura 1), com destaque para o
crescimento do metré em cerca de 70% (setenta por centro), quando da comparacdo

com os nUmeros de 2010.
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Metrd 5.208.210
| CPTM 2.379.620
| Onibus SP 8.751.096
|_Onibus RM 4.749.273
MT SPTrans 338.384
Total 21.426.583
MT - Congonhas 230.000
MT - Tirad 500.000
Soma (2015) 730.000

Figura 2: Carregamento do transporte coletivo

c. Plano Integrado de transportes Urbanos

Para lidar com os problemas relacionados a mobilidade da populacdo, foi elaborado o
Plano Integrado de Transportes Urbanos - PITU, por meio de uma visGo
intergovernamental entre o Governo do Estado de SP, a PMSP e demais 6rgdos do setor.
Mais que um plano, o PITU pretende ser um processo contfinuo através de um
planejamento dindmico, que possa incorporar as mudancas sociais € econdmicas;
democrdtfico, que envolva os agentes responsdveis pela gestdo e operacdo do
transporte; completo, que examine ndo sé os investimentos, mas as medidas de gestdo
do sistema; realista, que proponha medidas de financiamento regular.

O PITU 2020 apresenta solucdes em todos os modais de transporte urbano, além propor
iniciativas relacionadas & gestdo do trénsito na cidade. Estas iniciativas sdo destacadas a

seguir
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Tabela 1: Regido Metropolitana de Sdo Paulo, Resumo das proposicdes do Pitu 2020 relacionadas & gestdo do trénsito

Investimento Investimentos
Infraestrutura Intervengdo Caracteristica total (RS Anos meta (RS milhoes)
milhSes) 12006 | 2010 | 2015 | 2020

Implantacdo no centro

. expandido, com a 233 km2 de drea
Peddgio urbano ) 15| 16
cobranga de uma tarifa  |pedagiada
de R$ 1,00

Implantacdo de

Gestao . R 30 locais com
Estacionamentos | garagens subterrédneas )
do aproximadamente 223 | 60 41 51 71
cenfrais na drea do centro
trénsito ) 11.440 vagas
expandido

Implantacdo de .
i . . 40 locais com
Estacionamentos | estacionamentos junto

’ aproximadamente 91 24 17 21 29
periféricos ao sistema de trilhos
) 26.300 vagas
previsto na rede proposta
Total 329 99 58 72 100
Fonte: SMT

d. Estacionamentos pUblicos

Apesar dos esforcos do Poder PuUblico, o nUmero de veiculos em Sdo Paulo cresce de

forma desordenada, agravando o congestionamento nas principais vias.

Existe uma significativa demanda por vagos que ndo € totalmente atendida com os
instrumentos atualmente utilizados, como o estacionamento rotativo em vias pUblicas e a

aplicacdo de medidas técnicas e legais para racionalizar o uso e ocupacdo do solo.

Segundo dados da Pesquisa Origem e Destino - POD 2007, as vagas em vias publicas
atendem cerca de 40% (quarenta por cento) da demanda total de estacionamentos,
num total de aproximadamente 2,5 (dois e meio) milhdes de viagens de automodveis com

destino ndo residencial realizadas diariamente no Municipio.

Esta constatacdo atesta a relevéncia da funcdo dos estacionamentos — fanto na via

publica, quanto fora dela - para o funcionamento da cidade. Abaixo, algumas

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia 8
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constatacdes da POD 2007:

e Metade dos deslocamentos de pessoas é realizada por automodveis, sendo que tais
deslocamentos necessitam de estacionamento junto ao local de destino. Desses
deslocamentos por autos 50% (cinquenta por cento) tém destino em local que ndo é
a residéncia de seu usudrio, predominantemente junto a locais de trabalho,
instituicdes de ensino, compras, atendimento de salde e outros que, em geral, se

concentram em determinados polos da cidade;

e O tempo de permanéncia de automodveis em locais de estacionamento fora da
residéncia do usudrio supera o tempo em que o mesmo se encontra em

deslocamento;

e Embora a disponibilidade de locais de estacionamento na via publica atenda aos
interesses das atividades situadas em seu entorno, restringe a capacidade de fluxo da
via, prejudicando a fluidez do tradfego local, gerando o que costuma ser denominado

frénsito parasita;

e A localizacdo dos acessos e saidas do estacionamento fora da via pode gerar um

desvio de percurso, 0 que aumenta o fempo de permanéncia na via;

e A falta de locais adequados para o estacionamento com finalidades especificas
gera permanéncia irregular de veiculos na via, particularmente notéria junto a
estabelecimentos que ndo dispdem de locais proprios para carga / descarga de

mercadorias e valores, escolas, restaurantes, bares, entre outros;

e |Inadequacodes de localizacdo e funcionamento de estacionamentos na via publica
ou fora dela podem gerar interferéncias nos fluxos de pedestres e veiculos pelas

manobras de entrada e saida de automoveis.

Dante destes fatos, vale ressaltar as iniciativas em regides de trafego intenso de grandes
cidades de paises desenvolvidos, como Franca, Espanha, Inglaterra, entre outros, para
mitigar o problema da escassez de vagas. A experiéncia mostrou que a construcdo de
estacionamentos subterr@neos sob pracas, parques, avenidas e edificacdes publicas
evitariam ndo apenas a asfixia dos bairros de negdcios e de comércio, mas também o

declinio econdmico de regides centrais.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia 9
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Os aspectos acima indicam que o efetivo planejamento, implementacdo e operacdo de
estacionamentos (em garagens subterréneas) nas diversas regides do Municipio de Sdo
Paulo poderdo ter impacto relevante na melhoria das condicdes de mobilidade e
acessibilidade, bem como ser um dos fatores de atingimento dos objetivos econdmicos

daregido.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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3. Caracteristicas da regido central
a. Regiao alvo da implantagao dos estacionamentos

A drea central da cidade de Sdo Paulo possui uma estrutura vidria diversa das demais
regides do Municipio, apresentando vias estreitas e acessos Unicos a determinadas
regides. Além disso, as edificacdes existentes foram erguidas numa época diferente, na
qual a necessidade constante de deslocamentos de longa distGncia e a preferéncia do

uso do automaovel ndo era uma realidade didria da populacdo, como vemos hoje.

Por estas razdes, a regido central da cidade de Sdo Paulo é alvo constante de iniciativas
visando d melhoria das condicdes de mobilidade e fluidez. Essas iniciativas, entretanto,
ndo foram suficientes para eliminar a demanda reprimida por vagas de estacionamento,
concentrada principalmente junto as dreas voltadas a prestacdo de servicos e comércio
e em locais simbdlicos fais como Praca da S&, Teafro Municipal e regido da Av. 25 de

Marco.

Além disso, nessa regido, devido as caracteristicas das vias, a melhoria nas condicdes de
acesso para a maior fluidez do frafego, necessariamente passa pelo restabelecimento
da funcdo principal das vias para propiciar os deslocamentos em detrimento ao

estacionamento de veiculos ao longo de seu tracado.

Neste contexto, foram selecionadas 3 (irés) dreas para a implementacdo de
estacionamentos subterr@neos, cujas localizacdes de referéncia podem ser observadas

No MAPa a seguir:

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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Figura 3: Mapa da regido
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4. Metodologia de trabalho

A construcdo deste PLANO DE NEGOCIO DE REFERENCIA seguiu o fluxo de atividades

apresentado a seguir, cujos resultados e detalhamentos podem ser observados em outros

anexos deste Edital, conforme mencionado na explica¢cdo de cada etapa:

1- Estudo de demanda

2- Entendimento da Oferta e definigdio de tarifas

3- Elaboragdo do Capex

4- Definicdio de despesas operacionais

A etapa 1 - Estudo de demanda buscou a identificacdo dos clientes potenciais para os
estacionamentos, considerando pessoas fisicas que fazem uso de veiculo para se
deslocarem afé a regido, e consequenfemente, necessitam de estacionamento. O
resultado desta pesquisa pode ser conferido no ANEXO 3.5.a — Documentos técnicos de

Oferta, Demanda, Tarifa e Receita deste Edital.

A etapa 2 - Entendimento de oferta e definicdo de tarifas consistiv na andlise dos
concorrentes localizados em um raio de cerca de 300 (trezentos) metros dos
estacionamentos, através da realizacdo de pesquisa de mercado para a definicdo das
modalidades de tarifas praticadas e entendimento daquela mais indicada a cada
estacionamento, dada as condicdes de arquitetura e necessidades operacionais. O
resultado desta pesquisa pode ser conferido no ANEXO 3.5.a — Documentos técnicos de

Oferta, Demanda, Tarifa e Receita deste Edital.

A etapa 3 - Elaboracdo do Capex, sigla da expressdo em inglés Capital Expenditure (em
portugués, despesas de capital ou investimento em bens de capital), designa o

montante de investimentos realizados em equipamentos e instalacdes para a prestacdo

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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de um servico ou para funcionamento do negdcio.

A elaboracdo dos valores a serem investidos na implementacdo dos estacionamentos
levou em conta as caracteristicas do subsolo — verificadas por sondagens -, eventuais
desvios de interferéncias, e o uso de técnicas de construcdo e matericis mais
apropriados, segundo as caracteristicas dos empreendimentos. Maiores detalhes do
resultado deste estudo podem ser verificados no ANEXO 3.5.d - CAPEX e OPEX deste
Edital.

A etapa 4 - DefinicGo das despesas operacionais buscou identificar as necessidades
operacionais para a operacdo de cada estacionamento e avaliar os custos relativos.
Este estudo também foi baseado em boas prdticas de operacdo de estacionamentos. O
resultfado deste estudo pode ser conferido no ANEXO 3.5.d - CAPEX e OPEX deste Edital.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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5. Plano de negocios

Premissas gerais e conceitos adotados

Receita

Tendo como base os direcionamentos dados pelo PODER CONCEDENTE, foram

consideradas 2 (duas) naturezas de receitas: Estacionamento (operacional) e Exploracdo

Comercial (acessoérias).

Para a composicdo destas receitas as premissas utilizadas foram as seguintes:

A receita operacional é relativa a cobranca de tarifa de estacionamento. Foram
consideradas duas modalidades, avulsa e mensalista. Para a valoracdo de ambas,
foram considerados os valores médios das tarifas dos estacionamentos existentes na
drea de influéncia. A CONCESSIONARIA, por sua vez, terd a opcdo de escolher como
trabalhard a combinacdo das modalidades (avulsos e/ou mensais), considerando as

regras tarifdrias fixadas no contrato de concessdo.

As receitas acessorias, consideradas como referéncia, foram provenientes do aluguel
de espacos (por exemplo, quiosques), exploracdo publicitdriac e venda de
mercadorias. Na modelagem estas receitas ndo superaram o valor de 2% (dois por
cento) da receita operacional bruta, valor este calculado com base em estudos de
mercado para outros estacionamentos e também através de demonstrativos
financeiros de estacdes de metrds. Ressalta-se que a exploracdo das receitas

acessorias deverd seguir as regras estipuladas no Contrato de concessdo.

As projecoes foram realizadas em moeda constante, ou seja, com a eliminacdo dos

efeitos inflaciondrios;

Foi considerado um incremento real na tarifa de 3% (trés por cento) ao ano nos

primeiros 5 (cinco) anos de contrato;

Entendem-se como receita bruta as receitas livres da incidéncia de tributos, tais
como: Programa de Integracdo Social — PIS; Conftribuicdo para o Financiamento da

Seguridade Social — COFINS; Imposto Sobre Servicos — ISS;

Nd&o foi considerada a percepcdo de receita referente ao bicicletdrio;

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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e Para o cdiculo da receita de mensalistas, foi considerado que o volume médio didrio
atendido pelo estacionamento na categoria “mensal” representa 75% do total de

usudrios pertencentes a este grupo

e Para motocicletas, a demanda considerada corresponde a 5% (cinco por cento) da

demanda de veiculos na modalidade avulso;

Operagao
A operacdo dos estacionamentos deverd seguir os direcionamentos relacionados nos

documentos Anexo 2.1 - Caderno de Encargos e Anexo 3.7 - Sistema de mensuracdo de

desempenho deste Edital.

Como destaque da operacdo dos estacionamentos foi considerado para efeito de

modelagem:

e Arecepcdo e orientacdo para o estacionamento e guarda de veiculos, pelo sistema

de "autosservico” (onde o usudrio estaciona e leva as chaves);

e A administracdo das operacdoes das garagens, a partir de equipamentos e sistema
automatizado de confrole de acesso, cobranca e arrecadacdo que permita a

melhor fiscalizacdo e controle pelo Poder Publico.

Financiamento

A CONCESSIONARIA poderd obter financiamento junto & entidade de sua preferéncia.
Como referéncia, somente para fins de modelagem e andlise do cendrio alavancado,
foi considerada a possibiidade de financiomento do Banco Nacional de

Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES..

Foi considerado que o inicio do pagamento do principal serd no ano em que a

operacdo serd iniciada, que nesse modelo se refere ao ano 3.

Ressalta-se que cada instituicdo possui seu produto e diferentes linhas de financiamento,
gue seguem condicdes e mecanismos especificos. Por sua vez, estas linhas se destinam a
beneficidrios, sefores e empreendimentos caracteristicos, e podem trazer regras
adicionais, mais adequadas aos objetivos da CONCESSIONARIA.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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A andlise dos riscos e o seu gerenciamento, com repasse da CONCESSIONARIA &

seguradora do que ndo se deseja assumir, levou em conta as modalidades e coberturas

de seguro a serem contratadas. A seguir, encontram-se os riscos comumente transferiveis

a seguradora, segundos as principais fases da concessdo:

Fase de execucdo da obra e de instalacdo e montagem de equipamentos

Seguro de Riscos de Engenharia — Obras Civis em Construcdo, Instalacdo e

Montagem, inclusive testes;

Seguro de Responsabilidade Civil Geral e Cruzada (RCGC), incluidos os danos
causados por fundagdes, escavacdes e servicos correlatos, cobrindo danos materiais
e corporais a terceiros e danos corporais causados entre empreiteiros, subempreiteiros

e representantes do contratante da obra.

Fase de Operacdo do Estacionamento, apds a entrega da obra, da instalacdo,

montagem e testes de equipamentos

Seguro de Riscos Nomeados, considerando-se o nivel de Valor em Risco apontado, €
0 Ramo ou Produto de Seguro indicado para os Danos Materiais ao empreendimento
em sua fase operacional.

Seguro de Responsabilidade Civil Geral (RCG), cujo objetivo € reembolsar o
Segurado, até o limite mdximo da importdncia segurada estipulada na apdlice, das
quantias pelas quais vier a ser responsdvel civimente, relativas a reparacdes por
danos involuntdrios, materiais ou corporais, causados a terceiros, ocorridos durante a
vigéncia da apdlice.

Seguro de Lucros Cessantes: para cobertura dos prejuizos relativos & perda de receitq,
decorrentes de eventos cobertos nos seguros confratados de danos materiais,
compreendendo consequéncias Financeiras da Interrupcdo da Exploracdo da

Concessdo.

O periodo indenitdrio para diversas empresas €, em geral, contratado entre 03 (irés) a
12 (doze) meses, dependendo da situacdo em que pode se deparar o segurado para

essa retomada. No caso da modelagem, foi considerado um periodo indenitdario de

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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12 (doze) meses, observados valores minimos de cobertura para cada

estacionamento.

Fase P&s-Operacional

e Seguro de Garantia de perfeito funcionamento: Estd prevista a contratacdo de um
seguro de garantia de perfeito funcionamento para cobertura dos 24 meses apds o
advento do termo da concessdo para a cobertura do acervo de bens reversiveis dos
3 estacionamentos com limite de indenizacdo de, no minimo, R$12.000.000,00 (doze

milhoes de reais).

Vale ressaltar que os custos modelados para os seguros sdo estimados e teriam que ser
aprofundados mediante as opcdes de cobertura e limites de importdncia segurada
desejados pela CONCESSIONARIA. De qualquer forma, estes respeitaram as condicoes
transcritas no CONTRATO DE CONCESSAO.

Garantias

Para essa modelagem econdmico-financeira, foi considerada a Garantia de execucdo
do objeto contratual de 5% (cinco por cento) do valor do contrato para a fase pré-

operacional e de 1% (um por cento) do valor do confrato para a fase de operacdo

Garantias atreladas ao financiamento

Carta-fianca: Foi admitida a possibilidade de utilizacdo de fianca bancdria para a
garantia do financiamento considerado neste PLANO DE NEGOCIO DE REFERENCIA. Esta,
por sua vez, deverd ser contratada pela Concessiondria perante Instituicdo Financeira

autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil.

Amortizagao

O periodo de amortizacdo considerado para obras civis realizadas nos estacionamentos,
assim como outros gastos pré-operacionais, corresponde a 28 (vinte e oito) anos, ou seja,
corresponde ao prazo da CONCESSAO descontado do periodo de obra previsto, qual

seja, 24 (vinte e quatro) meses.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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O contribuinte tem o direito de escolher, observados os requisitos contidos na legislacdo
aplicavel, entre dois tipos de fributacdo do lucro: com base no lucro presumido ou no

lucro real. Essas duas modalidades foram consideradas nesta andlise.

O desenvolvimento dos estudos necessdrios para complementar o PLANO DE NEGOCIO
DE REFERENCIA visa a auxiliar o diagnéstico de viabilidade técnica e econémica dos

empreendimentos, a partir das premissas existentes.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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Tabela 2: Resumo das premissas de tributacdo e financiamento

Tributos sobre receita

PIS! 1,65%
COFINS! 7,6%
ISS 5,.0%
Tributos sobre lucro

IRPJ 15-25%
CSLL 9%
Financiamento

Alavancagem (base BNDES) 60%
Taxa juros real 4,50%
Caréncia do principal 6 meses3
Tempo de amortizacdo 10 anos

Foi considerada a possibilidade de ndo cumulatividade dos tributos em caso de opcdo pelo lucro

real.

2Foi considerada a opc¢do de o concessiondrio optar pelo lucro real ou presumido, conforme

melhor resulfado econdmico-financeiro

3A caréncia do principal foi considerada do inicio do financiamento até 6 meses apds o inicio da

operacdo.

Despesas

Custos de capital — investimento: as despesas de investimento foram divididas em
duas partes. A primeira parte refere-se aos custos diretos (CAPEX), que incluem as
instalacdes, a pavimentacdo, o movimento de terra, os servicos preliminares, os
servicos complementares (guaritas, sinalizacdo, comunicacdo visual e paisagismo),
assim como 0s equipamentos para operacdo. A segunda parte refere-se ao quadro
com as despesas pré-operacionais, que incluem os servicos técnicos - topografia,
sondagem, projetos bdsicos e executivos-, as despesas indiretas - canteiro, seguranca,

administracdo da obra, desvio de tréafego e os tributos.

Os custos de capital foram estimados com precos unitdrios de janeiro de 2011.
Maiores detalhes sobre esses custos podem ser observados no ANEXO 10.1 - CAPEX e
OPEX deste Edital.

As despesas operacionais foram segmentadas em custo com pessoal, encargos
sociais e beneficios, energia elétrica, dgua e limpeza, uniformes, custos
administrativos, manutencdo dos equipamentos e outros.

As despesas operacionais foram estimadas com valores de referéncia de 2011.
Maiores detalhes sobre essas despesas podem ser observados no ANEXO 10.1 — CAPEX

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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e OPEX deste Edital.

Observacoes:

A manutencdo de equipamentos serd aplicavel a partir do 13° (décimo terceiro) més

da aquisicdo dos mesmos.

Foi considerado no cdlculo dos saldrios o aumento acordado para o ano de 2011,

cuja data base é setembro de cada ano.

Os itens como energia elétrica, dgua, limpeza, despesas operacionais e

administrativas foram estimados.

Foi considerada a ndo incidéncia do IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano durante

a concessdo.

Anexo IV - Plano de Negdcio de Referéncia
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MINUTA

6. Empreendimento 1. Mercado Municipal
a. Caracteristicas do empreendimento (E1)

O empreendimento Estacionamento Mercado Municipal estd localizado ao lado do
Mercado Municipal de Sdo Paulo, sob a Avenida Mercurio, conforme figura indicativa

vista a seguir.

Segundo o projeto funcional de referéncia anexo a este Edital, o estacionamento
subterr@neo serd desenvolvido para poder abrigar 555 (quinhentas e cinquenta e cinco)
vagas de veiculos, 135 (cento e trinta e cinco) de motos e 69 (sessenta e nove) de
bicicletas, distribuidas em 3 (trés) pavimentos. Conforme mencionado no Anexo ao Edital
3.1 - Termo de Referéncia, o nUmero de veiculos poderd variar entre 90% (noventa por
cento) e 140% (cento e quarenta por cento) do total de vagas descritas anteriormente. E
de se frisar também que as vagas para motocicletas e bicicletas propostas nos projetos
da CONCESSIONARIA deverdo atender ao limite minimo de 10% (dez por cento) das

vagas de veiculos para cada um desses modais.

O detalhamento da variacdo do numero de veiculos pode ser encontrado no ANEXO ao

Edital 3.1 - Termo de Referéncia.

Figura 4: Locadlizagdo do estacionamento "Mercado Municipal”
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b. Modelagem econémico-financeira

O estudo econdbmico-financeiro apresentado busca simular a operacdo do
estacionamento, considerando seus principais aspectos para fins de planejamento
financeiro de curto e de longo prazo, a fim de avaliar de forma preliminar, a atratividade

do empreendimento.

b1) Cdlculo dareceita

O cdlculo do resultado operacional bruto tem como base a soma das receitas brutas
provenientes do estacionamento de veiculos (receitas operacionais) adicionadas ds
receitas assessorias, neste caso, limitadas a exploracdo do espaco com publicidade e

quiosques (Comércio e servigos).

Consideracodes para o cdlculo dareceita:

e Afratividade do estacionamento referéncia decorre de sua localizacdo privilegiada
ao lado do Mercado Municipal, do fdcil acesso para os usudrios € do padrdo de
servico exigido nos termos do Anexo 2.1 - Caderno de Encargos e Anexo 3.7 - Sistema

de Mensuracdo de Desempenho.

e A definicdo dos locais de acesso estd afrelada a captura do fluxo de veiculos

observados na Avenida Mercurio e na Avenida do Estado.

Consideradas estas premissas, o cdlculo da receita foi desenvolvido a partir das seguintes
andlises: permanéncia média verificada, preco médio calculado (avulso e mensal), e

volume didrio atendido para veiculos (avulso e mensal) e motos.

Permanéncia média verificada

Para auxiliar na determinacdo do preco médio, o estudo revelou a permanéncia média
de cerca de 3 (trés) horas para tarifas avulsas, considerando-se a drea de influéncia do

estacionamento.

A permanéncia média para motocicletas foi considerada a mesma da modalidade de

preco avulso para automoveis.
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Preco médio calculado (avulso e mensal)

Para a permanéncia verificada, de cerca de trés horas, foi adotado o preco médio
relacionado e verificado no ANEXO 3.5.a - Documentos Técnicos de Oferta, Demanda,
Receita e Tarifa transcrito a seguir, em fungdo das condicdes locais da drea de influéncia
do estacionamento.

Tabela 3: Preco médio calculado para o 1° ano de concessdo

Automoével R$ 46,30 R$ 360,00

Fonte: Pesquisa TTC

Para este estabelecimento o preco médio considerado para as motocicletas, no periodo
de 3 (frés) horas, foi de R$10,00 (dez reais), ndo se computando preco para aquelas na

modalidade mensal.

Volume médio didrio

A andlise da demanda de utiizagcdo de estacionamentos localizados na drea de
influéncia, melhor detalhada no ANEXO 3.5.0 - Documentos Técnicos de Oferta,
Demanda, Tarifa e Receita, resultou no volume didrio médio atendido. Tal valor, por sua

vez, teve como base as seguintes premissas:

¢ A demanda projetada por estacionamento, segundo as modalidades de cobranca

anteriormente apresentadas neste documento;

e A distribuicdo hordria da ocupacdo na drea de influéncia conforme estudos técnicos

baseada na POD 2007, exemplificada conforme figura abaixo:
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Grdfico 1: Distribuicdo hordria da ocupacdo (2007) no “Mercado Municipal”
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Fonte: Pesquisa OD 2007, Andlise TTC

O estudo de oferta de estacionamentos, melhor detalhada no Anexo 3.5.a - Documentos

Técnicos de Oferta, Demanda, Tarifa e Receita, teve como base a observacdo da oferta

atual e condicdes de ocupacdo e uso do solo.

Observacodes:

Por meio de levantamento em campo, determinou-se a oferta atual de
estacionamentos, registrando-se a identificacdo, localizacdo, modalidades de
cobranca, principais atributos, quantidade de vagas e precos prafticados em 37
(trinfa e sete) estacionamentos privados de uso do publico existentes na drea de
influéncia;

Considerou-se uma operacdo de 330 (trezentos e trinta) dias Uteis equivalentes ao
ano;

A oferta considerada no estudo tem por base observacdes atuais, realizadas em 2011.
N&o foram consideradas eventuais intervencdes futuras na drea de influéncia que
porventura possam ser realizadas pela PMSP, Governo do Estado de SP, particulares,

dentre outros.

Face ao exposto, nos estudos de demanda e oferta, a média didria de veiculos

calculada para o estacionamento referéncia € de 777 (setecentos e setenta e sete)

automodveis para a modalidade de preco avulso e 28 (vinte e oito) automdveis para a

modalidade de preco mensal.
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Na tabela apresentada a seguir, pode-se observar a projecdo estimada de receita do

projeto de referéncia, no 3° (terceiro) e 6° (sexto) ano de concessdo:

Tabela
Langamentos 4;
Receita Operacional Bruta Anual R$ 12.894.082 R$ 14.077.823 .
Receita Acessdria Anual R$ 100.080 R$ 100.080 Projec
Receita Total Anual (Operacional e Acessoria) R$ 12.994.162 R$ 14.177.903 [ 30 da
= Receita Operacional Liquida R$ 11.875.171 R$ 12.956.518 "
recei

a do estacionamento “Mercado Municipal”

Fonte: Andlise PWC

b2) Cdiculo das despesas

Custos de capital - investimento
As despesas de investimento foram divididas em duas partes.

A primeira parte refere-se aos custos diretos (CAPEX), no total de aproximadamente
R$51,5 (cinquenta e um e meio) milhdes, que incluem as instalacdes, a pavimentacdo, o
movimento de terra, os servicos preliminares, os servicos complementares (guaritas,
sinalizacdo, comunicacdo visual e paisagismo), assim como 0s equipamentos para
operacdo.

A segunda parte refere-se ao quadro com as despesas pré-operacionais, estimadas em
R$ 8.4 (oito inteiros e quatro décimos) milhdes que incluem os servicos técnicos
(topografia, sondagem, projetos bdsicos e executivos), as despesas indiretas (canteiro,

seguranca, administracdo da obra e desvio de trafego) e os tributos incidentes.

Para o item de seguros, foram consideradas as seguintes modalidades, cujas coberturas
minimas estdo detalhadas no Contrato de Concessdo anexo a este Edital: Risco de
engenharia para obras civis (all risks) e Responsabilidade Civil Geral (RCG). Para estas
modalidades tem-se o gasto total anual estimado em R$ 315 mil (tfrezentos e quinze mil
reais), j& considerada a aliquota de 7,38 % (sete inteiros e frinta e oito décimos por cento)

do Imposto sobre Operacdes de Seguro IOF.
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Os custos de capital foram estimados com precos unitdérios de janeiro de 2011. Maiores
detalhes sobre esses custos podem ser observados no ANEXO 3.5.d - CAPEX e OPEX deste
Edital.

Despesas operacionais

As despesas operacionais foram segmentadas em custo com pessoal, encargos sociais e
beneficios, energia elétrica, dgua e limpeza, uniformes, custos administrativos,

manutencdo dos equipamentos e outros.

As despesas operacionais foram estimadas com valores de referéncia de 2011. Maiores
detalhes sobre essas despesas podem ser observados no ANEXO 3.5.d — CAPEX e OPEX
deste Edital.

Para o item de seguros, foram consideradas as seguintes modalidades e respectivas
coberturas minimas: Responsabilidade Civil - Guarda de Veiculos de Terceiros;
Responsabilidade Civil - Estabelecimento Comercial; Responsabilidade Civil -
Empregador; Riscos nomeados; e Lucros cessantes. Para estas coberturas, tem-se o valor
total anual estimado de prémio R$ 116 mil (cento e dezesseis mil reais), j& considerada a
dliguota de 7,38 % (sete inteiros e trinfa e oito décimos por cento) do Imposto sobre

Operacoes de Seguro IOF.

Como seguro de garantia de perfeito funcionamento, foi considerado o valor de R$ 28
mil (vinte e oito mil reais) por ano, j& considerada a aliquota de 7,38 % (sete inteiros e

trinta e oito décimos por cento) do Imposto sobre Operacdes de Seguro — IOF.
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7. Empreendimento 2: Pragca Fernando Costa
a. Caracteristicas do empreendimento (E2):

O empreendimento Estacionamento Praca Fernando Costa estd localizado entre o Pateo
do Colégio e o Parque Dom Pedro, conforme figura indicativa a seguir. O
empreendimento abrangerd praticamente todo o subsolo da praca, com excecdo do

trecho onde a concentracdo de drvores no nivel térreo € alta.

Segundo o projeto de referéncia 2011, o estacionamento subterr@neo serd desenvolvido
para poder abrigar 495 (quatrocentas e noventa e cinco) vagas de veiculos, 84 (oitenta
e quatro) de motos e 50 (cinquenta) de bicicletas, distribuidas em 3 (trés) pavimentos.
Conforme mencionado no anexo 3.1 do Edital — Termo de Referéncia, o numero de
veiculos poderd variar entre 90% (noventa por cento) e 140% (cento e quarenta por
cento) do total de vagas descritas anteriormente. As vagas para motocicletas e
bicicletas propostas nos projetos da CONCESSIONARIA deverdo atender ao limite minimo

de 10% (dez por cento) das vagas de veiculos para cada um desses modais.

O detalhamento da variacdo do numero de vagas pode ser encontrado no ANEXO 3.1 -

Termo de Referéncia.
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Figura 5: Mapa da localizagdo do estacionamento “Praca Fernando Costa”

b. Modelagem econémico-financeira

O estudo econdmico-financeiro apresentado busca simular a operacdo do
estacionamento considerando seus principais aspectos para fins de planejamento
financeiro de curto e de longo prazo, a fim de avaliar de forma preliminar a afratividade

do empreendimento.

b1) Cdilculo dareceita

O cdlculo do resultado operacional bruto tem como base a soma das receitas brutas
provenientes do estacionamento de veiculos (receitas operacionais) adicionadas ds
receitas assessérias complementares, neste caso, referencialmente limitadas ao espaco

para publicidade e quiosques (Comércio e servicos).

Consideracodes para o cdlculo da receita:

e A qafratividade do estacionamento referéncia decorre de sua localizacdo
privilegiada, contigua ao Parque Dom Pedro e a regido da 25 de marco, além do
facil acesso para os usudrios e do padrdo de servico exigido, nos termos do Plano de

Gestdo da Politica do Estacionamento.

e A definicdo dos locais de acesso estd atfrelada a captura do fluxo de veiculos

observados na Av. 25 de marco e Rua Dr. Bitencourt Rodrigues.

Consideradas estas premissas, o cdlculo da receita foi desenvolvido a partir das seguintes
andlises: permanéncia media verificada, preco médio calculado (mensal e avulso), bem

como o volume didrio atendido, para veiculos (mensal e avulso) e motos.

Permanéncia média verificada

Para auxiliar na determinacdo do preco médio, o estudo revelou que a permanéncia

média € de cerca de 4 (quatro) horas para tarifas avulsas, considerando-se a drea de
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influéncia do estacionamento.

A permanéncia média para motocicletas foi considerada a mesma da modalidade de

preco avulso para automaoveis.

Preco médio calculado

Para a permanéncia verificada de cerca de 4 (quatro) horas, cabe a observacdo da
admissdo de preco médio relacionado e verificado no ANEXO 3.5.a - Documentos
Técnicos de Oferta, Demanda, Tarifa e Receita em funcdo das condicdes locais da drea

de influéncia do estacionamento.

Tabela 5: Preco médio calculado para o 1° ano de concessdo

Automovel RS 31,20 RS 37244

Fonte: Pesquisa TTC

Para este estabelecimento o preco médio considerado para as motocicletas, no periodo
de 4 (quatro) horas, foi de R$10,00 (dez reais), ndo sendo computado preco para

motocicletas na modalidade mensal.

Volume médio didrio

A andlise da demanda de utilizacdo dos estacionamentos, melhor detalhada no ANEXO
3.5.a0 — Documentos Técnicos de Oferta, Demanda, Tarifa e Receita, resultou no volume

didrio médio de referéncia. Tal valor, por sua vez, teve como base os seguintes cdlculos:

e Demanda projetada por estacionamento segundo as modalidades de cobranca

anteriormente apresentadas neste documento;

e Distribuicdo hordria da ocupacdo na drea de influéncia conforme estudos técnicos

baseado na POD 2007, exemplificada conforme figura abaixo:
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Grdfico 2: Distribuicdo hordria da ocupacdo (2007) na “Praca Fernando Costa”
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Fonte: Pesquisa OD 2007, Andlise TTC

O estudo de oferta de estacionamentos, melhor detalhada no Anexo 3.5.a - Documentos

Técnicos de Oferta, Demanda, Tarifa e Receita, teve como base a observacdo da oferta

atual e condi¢cdes de ocupacdo e uso do solo.

Observacoes:

Por meio de levantamento em campo, determinou-se a oferta atual de
estacionamentos, registrando-se a identificacdo, localizacdo, modalidades de
cobranca, principais atributos, quantidade de vagas e precos de 18 (dezoito)
estacionamentos privados de uso do publico em geral existentes na drea de

influéncia;
A operacdo de 300 (tfrezentos) dias Uteis equivalentes ao ano;

A oferta considerada no estudo tem por base observacdes atuais, realizadas em 2011.
Ndo foram consideradas eventuais intervencdes futuras que porventura possam ser
realizadas pela PMSP, Governo do Estado de Sdo Paulo, dentre outros, na drea de

influéncia.

Face ao exposto, nos estudos de demanda e oferta, a média didria de veiculos

calculada para o estacionamento referéncia é de 406 (quatrocentos e seis) automoveis

para a modalidade de preco avulso e 262 (duzentos e sessenta e dois) automdveis para

a modalidade de preco mensal.
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Na tabela apresentada a seguir, pode-se observar a projecdo estimada de receita do

projeto referéncia, do 3° (terceiro) e no 6° (sexto) ano de concessdo:

Tabela
Langamentos 6:
Receita Operacional Bruta Anual R$ 5.748.928 R$ 6.276.362 .
Receita Acesséria Anual R$ 134.244 R$ 134.244 Projec
Receita Total Anual (Operacional e Acessoéria) R$ 5.883.172 R$ 6.410.606 | &0 dg
= Receita Operacional Liquida R$ 5.380.990 R$ 5.862.801 "
recei

a do estacionamento “Praca Fernando Costa”

Fonte: Andlise PWC

b2) Cdiculo das despesas

Custos de capital - investimento
As despesas de investimento foram divididas em duas partes.

A primeira parte refere-se aos custos diretos (CAPEX), num total de aproximadamente
R$45,1 (quarenta e cinco inteiros e um décimo) milhdes, que incluem as instalacdes, a
pavimentacdo, o movimento de ferra, o0s servicos preliminares, 0s servicos
complementares (guaritas, sinalizacdo, comunicacdo visual e paisagismo), assim como

0s equipamentos para operacado.

A segunda parte refere-se ao quadro com as despesas pré-operacionais, estimadas em
R$ 8,2 (oito inteiros e dois décimos) milhdes, que incluem os servicos técnicos - fopografia,
sondagem, projetos bdsicos e executivos; as despesas indiretas - canteiro, seguranca,

administracdo da obra e desvio de tradfego, além dos tributos.

Para o item de seguros, foram consideradas as seguintes modalidades (os valores
minimos de cobertura estdo especificados no Contrato de Concessdo): Risco de
engenharia para obras civis (all risks) e Responsabilidade Civil Geral (RCG). Para estas
modalidades tem-se o gasto total anual estimado em R$ 159 mil (cento e cinquenta e
nove mil reais), j& considerada a aliquota de 7,38% do Imposto sobre Operacdes de

Seguro IOF.

Os custos de capital - investimentos foram estimados com precos unitdrios de janeiro de
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2011. Maiores detalhes sobre esses custos podem ser observados no ANEXO 3.5.d - CAPEX
e OPEX deste Edital.

Despesas operacionais

As despesas operacionais foram segmentadas em custo com pessoal, encargos sociais e
beneficios, energia elétrica, dgua e limpeza, uniformes, custos administrativos,

manutencdo dos equipamentos e outros.

As despesas operacionais foram estimadas com valores de referéncia de 2011. Maiores
detalhes sobre essas despesas podem ser observados no ANEXO 3.5.d - CAPEX e OPEX
deste Edital.

Para o item de seguros, foram consideradas as seguintes coberturas minimas:
Responsabilidade Civil - Guarda de Veiculos de Terceiros; Responsabilidade Civil -
Estabelecimento Comercial; Responsabilidade Civil — Empregador, Riscos nomeados e
Lucros cessantes. Para estas coberturas tem-se o valor total anual estimado de prémio
em R$ 106 mil (cento e seis mil reais), j& considerada a aliquota de 7,38% do Imposto

sobre Operacodes de Seguro IOF.

Como seguro de garantfia de perfeito funcionamento, foi considerado o valor de R$ 24
mil (vinte e quatro mil reaqis) por ano, j& considerada a aliquota de 7,38% do Imposto

sobre Operagdes de Seguro — IOF
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8. Empreendimento 3: Pragca Roosevelt
a. Caracteristicas do empreendimento (E3)

O empreendimento Estacionamento Praca Roosevelt estd localizado entre a Rua Martins

Fontes e a Rua da Consolacdo, conforme figura indicativa a seguir.

Segundo o projeto de referéncia 2011, o estacionamento subterrdneo passa por uma
reforma estrutural realizada pela Secretaria de Infraestrutura Urbana e Obras de Sdo
Paulo e poderd abrigar 329 (trezentas e vinte e nove) vagas de veiculos, 94 (noventa e
quatro) de motos e 43 (quarenta e frés) de bicicletas, distribuidas em seus 2 (dois)
pavimentos. Conforme mencionado no anexo 3.1 do Edital — Termo de Referéncia, o
numero de veiculos poderd variar entre 90% (noventa por cento) e 140% (cento e
quarenta por cento) do total de vagas descritas anteriormente. As vagas para
motocicletas e bicicletas propostas nos projetos da CONCESSIONARIA deverdo atender
ao limite minimo de 10% (dez por cento) das vagas de veiculos para cada um desses

modais.

O detalhamento da variacdo do numero de vagas pode ser enconfrado no ANEXO 3.5.b

- Projeto de Referéncia.

e

O

TN eI YT

Figura 6: Mapa do estacionamento da "Praca Roosevelt”
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b. Modelagem econémico-financeira

O estudo econdmico-financeiro apresentado busca simular a operacdo do
estacionamento considerando seus principais aspectos para fins de planejamento
financeiro de curto e de longo prazo, a fim de avaliar de forma preliminar a atratividade

do empreendimento.
b1) Cdiculo dareceita

O cdlculo do resultado operacional bruto tem como base a soma das receitas brutas
provenientes do estacionamento de veiculos (receitas operacionais) adicionadas ds
receitas assessérias complementares, neste caso, referencialmente limitadas ao espaco

para publicidade e quiosques (Comércio e servicos).

Consideracodes para o cdlculo dareceita:

e Manutencdo dos acessos e captura do fluxo de veiculos (mensal e avulso)

observados na Rua da Consolacdo e Rua Martins Fontes.

Consideradas estas premissas, o cdlculo da receita foi desenvolvido a partir das seguintes
andlises: permanéncia média verificada, preco médio calculado (mensal e avulso), bem

como o volume didrio atendido, para veiculos (mensal e avulso) e motos.

Permanéncia média verificada

Para auxiliar na determinagcdo do preco médio, o estudo revelou uma permanéncia
média de cerca de 2 (duas) horas para tarifas avulsas, considerando-se a drea de

influéncia do estacionamento.

A permanéncia média das motocicletas foi considerada como sendo a mesma da

modalidade de preco avulso para automaoveis.

Preco médio calculado

Para a permanéncia verificada de cerca de 2 (duas) horas, cabe a observacdo de que

houve a admissdo do preco médio relacionado e verificado no Anexo 3.5.a -
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Documentos Técnicos de Oferta, Demanda, Tarifa e Receita, em funcdo das condicdes

locais da drea de influéncia do estacionamento.

Tabela 7: Preco médio calculado para o 1° ano de concessdo

Automovel RS 23,23 RS 418,87

Fonte: Pesquisa TTC

Observacdo:

e Para este estabelecimento o preco médio para o periodo de 2 (duas) horas
considerado para motocicletas foi de R$10,00 (dez reais), ndo sendo considerado um

preco para motocicletas na modalidade mensal.

Volume médio didrio

O exame da demanda de utilizacdo dos estacionamentos, melhor detalhada no ANEXO
3.5.a - Oferta, Demanda, Tarifa e Receita, resultou no volume didrio médio de referéncia

atendido. Tal valor, por sua vez, teve como base os seguintes cdlculos:

e A demanda projetada por estacionamento segundo as modalidades de cobranca

anteriormente apresentadas neste documento;

e A distribuicdo hordria da ocupacdo no entorno da drea de influéncia conforme

estudos técnicos baseada na POD 2007, exemplificada conforme figura abaixo:
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Grdfico 3: Distribuicdo hordria da ocupacdo (2007) na “Praca Roosevelt”
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Fonte: Pesquisa OD 2007, Andlise TTC

O estudo de oferta de estacionamentos, melhor detalhada no Anexo 3.5.a0 - Ofertq,

Demanda, Tarifa e Receita, teve como base a observacdo da oferta atual e condicdes

de ocupacdo e uso do solo.

Observacodes:

Por meio de levantamento em campo, determinou-se a oferta atual de
estacionamentos, registrando-se a identificacdo, localizacdo, modalidades de
cobranca, principais atributos, quantidade de vagas e precos de 30 (trinta)
estacionamentos privados de uso do publico em geral existentes na drea de

influéncia;

A operacdo de 300 (trezentos) dias Uteis por ano;

A oferta considerada no estudo tem como base observacdes atuais realizadas em
2011. Nao foram consideradas eventuais intervencdes futuras que por ventura possam

ser realizadas pela PMSP, Governo do Estado de Sdo Paulo, dentre outros, na drea de

influéncia.

Face ao exposto, nos estudos de demanda e oferta, a média didria de veiculos

calculada para o estacionamento referéncia é de 287 (duzentos e oitenta e sete)

automodveis para a modalidade de preco avulso e 178 (cento e setenta e oito)

automodveis para a modalidade de preco mensal.
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Na tabela apresentada a seguir, pode-se observar a projecdo estimada de receita do

projeto referéncia em questdo, do 3 (terceiro) e do 4° (sexto) ano de concessdo:

Tabela 8: Projecdo da receita do estacionamento “Praca Roosevelt”

Lancamentos

Receita Operacional Bruta Anual R$ 3.430.551 R$ 3.744.664
Receita Acessoria Anual R$ 70.272 R$ 70.272
Receita Total Anual (Operacional e Acessoria) R$ 3.500.823 R$ 3.814.936
= Receita Operacional Liguida R$ 3.201.516 R$ 3.488.458

Fonte: Andlise PWC

b2) Cadilculo das despesas

Custos de capital - investimento

As despesas de investimento referem-se somente aos equipamentos para a operacdo, os

quais foram estimados em aproximadamente R$ 331 mil (frezentos e trinta e um mil reais).

Os custos de capital foram estimados com precos unitdrios de janeiro de 2011. Maiores

detalhes sobre esses custos podem ser observados na Andlise de Viabilidade Técnica.

Despesas operacionais

As despesas operacionais foram segmentadas em custo com pessoal, encargos sociais e
beneficios, energia elétrica, dgua e limpeza, uniformes, custos administrativos,

manutencdo dos equipamentos e outros.

As despesas operacionais foram estimadas com valores de referéncia de 2011. Maiores
detalhes sobre essas despesas podem ser observados no ANEXO 3.5.d - CAPEX e OPEX
deste Edital.

Para o item de seguros, foram consideradas as seguintes coberturas minimas:
Responsabilidade Civil - Guarda de Veiculos de Terceiros; Responsabilidade Civil -

Estabelecimento Comercial; Responsabilidade Civil — Empregador, Riscos nomeados e
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Lucros cessantes. Para estas coberturas tem-se o valor total anual estimado de prémio
em R$ 80 mil (oitenta mil reaqis), j& considerada a aliquota de 7,38% do Imposto sobre
Operacodes de Seguro IOF.

Como seguro de garantia de perfeito funcionamento, foi considerado o valor de R$ 0,2

mil (duzentos reais) por ano.
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9. Resultado economico-financeiro de
referéencia

Os capitulos anteriores demonstraram o cendrio econdmico-financeiro projetado,
considerando-se a oferta, demanda, tarifa e receita para cada empreendimento
Mercado Municipal, Praca Fernando Costa e Praca Roosevelt. Contudo, o resultado de
referéncia apresentado neste capitulo compreende o conjunto dos empreendimentos,

objeto da presente concorréncia.

E apresentada abaixo uma sintese das premissas utilizadas para o resultado do estudo

econdmico-financeiro de referéncia:

¢ Conforme mencionado no Edital de Concessdo, estdo incluidas nos resultados
apresentados, as despesas em virtude da realizacdo dos estudos dos 3 (trés) projetos
pela Estruturadora Brasileira de Projetos - EBP, conforme autorizado pelo artigo 21, da
Lei Federal n.° 8.987/95, e nos termos do despacho autorizativo proferido em 15 de
Abril de 2011 e do comunicado emitido em 31 de agosto de 2011, ambos pela
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e do Trabalho (SEMDET), no valor de R$ 4

(quatro) milhoes.

e A partir da andlise financeira das condicdes de fluxo de caixa da CONCESSIONARIA e
premissas detalhadas neste PLANO DE NEGOCIO DE REFERENCIA, serdo praticados os

seguintes valores de outorga:

o Outorga fixa minima de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de Reais) a ser paga ao
Poder Concedente assim que assinado o contrato, sendo que essa varidvel

atuard como critério para escolha da melhor proposta;

o Outorga mensal varidvel referéncia serd calculada com base na receita bruta
total mensal do conjunto dos 3 (frés) empreendimentos através da tabela que
consta do contrato de concessdo, sendo que a varidvel minima serd de 5,0%

(cinco por cento).
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¢ Com base nas informacdes operacionais destes empreendimentos, foi considerada
para a estruturacdo tributdria a possibilidade de obtencdo de beneficios fiscais
através de créditos, compensacdes e depreciacdo permitidos pela legislacdo
vigente.

e Na&o foram consideradas as multas e penalidades de inexecucdo parcial ou total das

obrigacdes estabelecidas no Edital e Contrato de Concessdo.

e Embora possam existir, ndo foram considerados parGmetros relacionados d economia
de escala, ou a ganhos de eficiéncia, em face da operacdo dos 3 (irés)

estacionamentos pela mesma Concessiondria.

e O Sistema de mensuracdo de desempenho exigido, conforme Anexo 3.7 - Sistema de
mensuracdo de desempenho foi considerado como cumprido de forma satisfatéria

ao longo do periodo de concessdo.

A seguir € apresentada a projecdo estimada de receita do projeto de referéncia do 3°
(terceiro) e do 6° (sexto) ano de concessdo, considerando o resultado final do conjunto

dos 3 (trés) empreendimentos.

Tabela 9: Projecdo da receita dos trés empreendimentos em conjunto

Lancamentos
Receita Operacional Bruta Anual R$ 22.073.561 R$ 24.098.849 —
Receita Acessdria Anual R$ 304.596 R$ 304.596
Receita Total Anual (Operacional e Acessoria) R$ 22.378.157 R$ 24.403.445
= Receita Operacional Liguida R$ 20.457.676 R$ 22.307.777

Fonte: Andlise PwC
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Tabela 10: Resumo das principais informagoes utilizadas no modelo econémico-financeiro de

referéncia:
Mercado | Fernando Praca
Municipal Costa Roosevelt | Total

NUmero de vagas autos 555 495 329 1379
NUmero de vagas motos 135 84 94 313
NUmero de vagas Bicicletas 69 50 43 162
Autos
Volume por dia Util equivalente* 805 668 465

avulso* 777 406 287

mensal* 28 262 178
Valor médio avulso* R$ 46,30 31,20 23,23
Valor mensal* R$ 360,00 372,46 418,87
NUmero de dias Uteis equivalente / ano 330 300 300

* dados estimados para o primeiro ano de operacdo
Motocicletas
Volume por dia Util (avulso)* 39 20 14
Valor médio avulso* R$ 10 10 10

* dados estimados para o primeiro ano de operacdo
Receita operacional/ano* R$ (milhdo) 12,89 5,75 3,43 22,07
Receita acesséria/ano* R$ (milhdo) | 0,10 0,13 0,07 0,30

* dados estimados para o primeiro ano de operacdo
Fase pré-operacional
Capex R$(milhdo) 51,53 45,13 0,33 [ 96,99
Despesas pré-operacionais + tributos R$(milhdo) 8,42 8.20 017 16,79
Seguros e garantias - fase pré-operacional /
ano R$(milhdo) 0,52 0,25 0,05 0,82
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Fase operacional
Despesas operaciondis/ano R$(milhdo) 1,08 0,89 0,89 2,86
Seguros e garantias - fase operacional/ano R$(milhdo) 0,16 0,12 0,09 0,37
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SECRETARIA MUNICIPAL DE TRANSPORTES do PA n®2010-0.349.079-0,

Fls. oo,

Neste capitulo sdo apresentados os riscos potenciais mapeados desde a pré-operacdo até o término do periodo de concessdo dos 3

(trés) empreendimentos.

Os riscos foram classificados de acordo com as seguintes categorias: | - riscos do projeto de engenharia, Il - riscos de construcdo, Il -

riscos de performance, |V - riscos operacionais, V - riscos de demanda, VI - riscos de término antecipado, VIl - riscos ambientais, VIII -

ouftros riscos.

| - RISCOS DO PROJETO DE ENGENHARIA

Cronograma para elaboracdo do

projeto

2 Mudancas a pedido do Concessiondrio

3 Mudancas a pedido de outras
entidades publicas

4 Insuficiéncia de Especificacdes Bdsicas

Dificuldade de atendimento ao cronograma inicial Privado
de elaboragdo do projeto, gerando atraso nas
obras, nao disponibilizagdo dos servigos e custos

adicionais

Mudancgas de projeto por solicitagdo da Privado

Concessiondria

Mudancgas de projeto por solicitagdo Privado

de outras entidades pUblicas

Falta de detalhamento das especificagées minimasPrivado

do projeto por parte do Poder Concedente.

Alto

Médio

Médio

Alto

Remota

Possivel

Possivel

Remota
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5 Erro no projeto Projeto apresenta erro que impossibilita a sua Privado Alto Remota
realizagdo

Il - RISCOS DE CONSTRUCAO

6 Estimativas de custo incorretas Erro de estimativa do custo da obra Privado Médio Possivel

7 Estimativas de tempo de obra incorretas Erro de estimativa do tempo de obra Privado Médio Possivel

8 Problemas geoldgicos existentes Situagdo geoldgica diferente da prevista pelo Privado Médio Remota
Contrato, gerando novos investimentos nao
previstos

9 Roubos ou furtos no local da obra Prejuizos gerados por seguranca inadequada no  Privado Baixo Remota
canteiro de obras, gerando custos adicionais

10 Seguranca dos trabalhadores Prejuizos causados por seguranga inadequada no Privado Baixo Remota

contratados pelo privado canteiro de obras
1 Reclamacodes de terceiros Prejuizos causados pela obra a terceiros Privado Baixo Possivel
12 Forca Maior Eventos ndo cobertos por seguro, decorrentes da Compartilhado  Alto Remota

Caso Fortuito

forca da natureza, da agdo do homem, e que

prejudiquem a continvidade das obras ou sua
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Mudanca de legislacdo

Mudancas tributdrias

Inadimpléncia do Empreiteiro
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conclusao

Mudancga de legislagdo ou regulamentagdo que  PUblico

causem aumento dos custos da obra

Mudancga na legislagdo tributdria que aumente PUblico
custos da obra, exceto mudangas no Imposto de

Renda

Custos associados a substituicdo de construtora ou Privado

fornecedores

Gerenciamento de projeto inadequado Custos associados a ma gestdo de empresas Privado
subcontratadas

Prejuizos causados por subcontratados Custos gerados por mé performance de um Privado
subcontratado

Demora na enfrega de instalacoes

existentes

Atrasos causados por demora na
obtencdo de licencas ambientais e

patrimoniais

Aumento de precos em materiais

Custos associados & demora, além do previsto em PUblico
contrato e anexos, para a entrega das instalagoes,

imdveis e bens existentes

Operador privado ndo consegue licengas Privado
ambientais e patrimoniais a tempo, o que atrasa a

entrega do(s) estacionamento(s)

Aumento em materiais de construgdo que Privado

Baixo

Médio

Médio

Médio

Baixo

Médio

Alto

Alto

Provavel

Possivel

Remota

Remota

Remota

Possivel

Possivel

Possivel
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essenciais para o término da obra acarretem um aumento de custos
21 Erros essenciais na construcdo da obra Necessidade de se refazer parte ou toda a obra porPrivado Alto Remota
erros na construgdo
Il - RISCOS DE PERFORMANCE
22 Defeito na nova obra Custos associados & reconstrugcdo ou reforma de  Privado Alto Remota
obras do Concessiondrio entregues com defeito
23 Mudanca nas especificacdes do servico Custos gerados por mudancgas nas especificagoes PUblico Alto Remota
exigidas pelo PODER CONCEDENTE do servigo que geram novos custos
24 Dificuldade em atingir paré@metros Custos originados por dificuldade em se atingir Privado Alto Remota
minimos de indices de desempenho metas de desempenho coniratuais
25 Forca Maior Custos originados por evento da natureza ou Compartilhado  Alto Remota

provocados pela acdo do homem que impegcam o
Caso Fortuito desempenho exigido, desde que ndo exista
cobertura securitdria disponivel para tais eventos

no Brasil
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2% indices de desempenho sdo insuficientesindices propostos ndo geram a qualidade Publico

para garantir qualidade requerida

Exigéncia por parte do Poder

27
Concedente de novos padrdes de
desempenho no futuro

8 Md& administracdo

esperada, e o operador privado, mesmo mantendo
um nivel baixo de operagdo consegue manter uma

boa remuneragao por desempenho

O Poder Concedente cria novos padroes de Publico
desempenho relacionados a mudangas
tecnolégicas ou a adequagoes a padroes

internacionais

Gestdo inadequada causando queda de Privado

qualidade ou performance

Médio

Médio

Alto

Remoto

Possivel

Possivel
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Fls. oo,

29

30

31

32

33

34

Custos operacionais acima do previsto

no contrato e anexos

Custos oriundos de nova legislacdo ou

regulacdo do setor

Custos oriundos de nova legislacdo ou

regulacdo fora do setor

Mudancas em tributos

Manutencdo

Greves

Custos operacionais acima do previsto no contrato Privado
e anexos, em fungdo de aumentos ndo previstos no
custo normal dos equipamentos, encargos

trabalhistas ou outros suprimentos

Custos adicionais oriundos de novas leis ou Publico

regulamentagoes do setor

Custos adicionais oriundos de novas leis ou Publico

regulamentagoes externas ao setor

Custos decorrentes de mudancas tributdrias, Publico

exceto Imposto de Renda

Custos adicionais por previsao incorreta da Privado

necessidade de manutencdo

Paralisagdo dos trabalhos por greve de Privado

funcionarios

Médio

Médio

Médio

Médio

Alto

Alto

Possivel

Possivel

Remota

Provavel

Remota

Remota
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35 Processos de Responsabilidade Civil Custos relacionados a processos de Privado Baixo Provavel
responsabilidade civil de pessoas que se envolvam
em acidentes no(s) sistemas(s).
36 Mudanca tecnoldgica ndo requerida Mudangas tecnoldgicas ndo solicitadas pelo Poder Privado Médio Possivel
pelo Poder Concedente Concedente, mas que podem melhorar a
eficiéncia do(s) sistema(s)
V - RISCOS DE DEMANDA
37 Variacdo de demanda Demanda superior e/ou inferior ao planejado - Privado Alto Remota
Necessidade de incremento e/ou redugao de
investimentos
VI - RISCOS DE TERMINO ANTECIPADO
38 Intervencdo Risco de intervengdo na concessdo Privado Alto Remota
39 Encampacgdo Risco de retomada da concessdo por interesse PUblico Alto Remota
publico
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40 Caducidade Risco de retomada da concessado por insuficiéncia

Rescisdo Consensual

4]
49 Anulacdo
43 Rescisdo Unilateral

VIl - RISCOS AMBIENTAIS

44 N&o obtencdo de licencasr

de desempenho do concessiondrio

Risco de rescisdo contratual consensual

Risco de anulagao do contrato por falhas de

natureza diversas e insandveis

Risco de rescisdo contratual ndo consensual

Ndo obtencdo das licengcas em fungdo da
impossibilidade de regularizar determinada

instalagdo

Privado

Compartilhado

PUblico

PUblico

Privado

Alto

Alto

Alto

Alto

Alto

Remoto

Remota

Remota

Remota

Possivel
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VIII - OUTROS RISCOS

Fls. oo,

45 Riscos cambiais

46 Cancelamento ou ndo renovacdo das
apdlices de seguros por parte das
seguradoras, exceto quando
ocasionado por eventos caracterizados

como caso fortuito e forca maior

Se o financiamento do projeto ocorrer em moeda Privado Alto
estrangeira, corre-se o risco de depreciagdo da

moeda local frazer prejuizos ao investidor

Seguradora cancela ou decide nao renovar Privado Médio
apdlices de seguro por considerar negécio de alto

risco

Possivel

Remota
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