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CONCORRENCIA N2 020/SGM/2020

CONCESSAO PARA A PRESTACAO DOS SERVICOS DE GESTAO, OPERACAO E MANUTENCAO NOS
PARQUES MUNICIPAIS PREFEITO MARIO COVAS E TENENTE SIQUEIRA CAMPOS (TRIANON).

ANEXO VI DO EDITAL — PLANO DE NEGOCIOS DE REFERENCIA
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1. Introdugao
1.1. Este Plano de Negdcios de Referéncia tem como objetivo apresentar os aspectos e as premissas

utilizados na analise de viabilidade econdmico-financeira do projeto de  CONCESSAO para a prestagdo
dos servicos de gestdo, operacdo e manutengdo dos Parques Prefeito Mario Covas e Tenente Siqueira

Campos (Trianon).

1.2, O presente Plano de Negdcios de Referéncia apresenta estimativas para os custos e as despesas
vinculadas ao projeto, bem como para os investimentos considerados adequados ao desenvolvimento
da CONCESSAO, trazendo, ainda, o demonstrativo de resultados estimados para o periodo de vigéncia
da CONCESSAO. Fundamenta-se em pesquisas, premissas e diretrizes definidas pelo préprio PODER

CONCEDENTE.

1.3. Vale notar que, a despeito das informacdes constantes deste Plano de Negdcios de Referéncia, é
de exclusiva responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o desenvolvimento de estudos
préprios para o atendimento das obrigacdes objeto da CONCESSAO, com a finalidade de subsidiar a

elaboragdo das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participacdo de cada qual na LICITACAO.

1.4. Com relacdo aos dados apresentados a seguir, ressalta-se, ainda, que todas as proje¢des foram

realizadas em “termos reais”, ou seja, ndo consideram o efeito da inflagdo.

2. Objeto

Objetivos do Projeto

2.1, O projeto da CONCESSAO visa a assegurar que o PARQUE possa exercer plenamente a sua
funcdo de espacgo publico. Esse deve continuar sendo espaco acolhedor, de promogao da relagdo entre o
USUARIO e a natureza, com adequada provisdo de seguranga, de servigos aos USUARIOS, de espacos
para a pratica de atividade fisica e estimulo a a¢des culturais. Cumpre lembrar que a preservacdo da
fauna e flora desses equipamentos, bem como o manejo das areas verdes, sdo partes essenciais no

processo de integracdo do PARQUE com a sociedade.
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Quanto ao OBJETO do CONTRATO, ele trata de atividades relacionadas aos PARQUES e

PRACAque podem ser delegadas & CONCESSIONARIA, abrangendo o(a):

a)

administrativo: administragdo da AREA DA CONCESSAO, alocac¢do de recursos humanos, entre
outros;

zeladoria: manutencdo preventiva e corretiva dos equipamentos, infraestruturas e espacos da
AREA DA CONCESSAO, bem como a manutencio da limpeza e asseio de todas as areas;
conservagao de recursos naturais: cuidado com a fauna e flora, manejo de areas verdes e
gestdo de residuos;

bem estar: servicos de protecdo ao USUARIO e ao patriménio, bem como acdes voltadas a
acessibilidade e controle de acesso;

experiéncia do usudrio: provisdo de servicos e atividades que melhorem a experiéncia dos
visitantes; e

execucao de intervengdes: execucdo do programa de intervencdes que sejam necessarias para

a prestacdo adequada dos servicos.

3. Premissas

3.1. Destacam-se dentre os parametros gerais do projeto de CONCESSAO:

concessao comum;

tipo: maior valor de OUTORGA FIXA a ser paga ao PODER CONCEDENTE;

OUTORGA FIXA a ser paga ao PODER CONCEDENTE, cujo valor minimo é de RS 250 mil (duzentos
e cinquenta mil reais);

OUTORGA VARIAVEL de 2,5% (dois e meio por cento) da RECEITA BRUTA anual da
CONCESSIONARIA;

prazo maximo para a execucdo do PROGRAMA DE INTERVENCAO: 48 (quarenta e oito) meses
contados a partir da DATA DA ORDEM DE INICIO do CONTRATO, considerado o cronograma de
marcos constante no ANEXO Il DO CONTRATO - CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA; e

prazo de duracdo do CONTRATO de 25 (vinte e cinco) anos.
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4. Impostos e Tributos

4.1. Os impostos e tributos levados em consideragdo na modelagem do projeto observaram as
disposicGes das normas federais, estaduais e municipais vigentes. Foram utilizadas as seguintes

aliquotas:

e PIS (Programa de Integracdo Social): tributo federal incidente sobre o faturamento bruto, no
regime nao cumulativo, cuja aliquota é de 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por
cento);

e COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social): tributo federal incidente sobre
o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de 7,6% (sete inteiros e seis
décimos por cento);

e IR (Imposto de Renda): imposto federal sobre o lucro (apds o célculo do resultado operacional),
cuja aliquota é de 15% (quinze por cento), acrescida de 10% (dez por cento) sobre a parcela
tributavel que exceder RS 20.000/ més;

e CSLL (Contribuicdao Social sobre Lucro Liquido): imposto federal sobre o lucro (apds o calculo do
resultado operacional), cuja aliquota é de 9% (nove por cento); e

e |SS (Imposto sobre Servigos): imposto municipais sobre servigos, cuja aliquota considerada foi
de 5% (cinco por cento), exceto para a receita de Publicidade, para qual foi considerada aliquota
de 2,9% (dois virgula nove por cento). Para o caso da receita de aluguel de dreas comerciais ndo

foi considerada a incidéncia de 1SS™.

! Em acordo com a Stimula 31 do Supremo Tribunal Federal (“STF”).
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4.2. Em fungdo da composicio de receitas e resultados esperados a cada ano para a

CONCESSIONARIA, o regime de tributag3o escolhido foi o de “Lucro Real”.
4.3. Foi considerada a obtencio de crédito PIS/COFINS relativa a custos da CONCESSIONARIA.
Amortizacao
5.1. Os investimentos sdo integralmente amortizados dentro do prazo da CONCESSAO.
Projecdo de Investimentos

6.1. Conforme o EDITAL, os investimentos estdo divididos entre os de cunho obrigatdrio, referentes
ao PROGRAMA DE INTERVENCAO da CONCESSAO, e os investimentos opcionais, ou seja, de
discricionariedade da CONCESSIONARIA, considerando as intervencdes e usos previstos no
ANEXO V do EDITAL — PLANO ARQUITETONICO REFERENCIAL, como uma das possibilidades de
execucdo do OBJETO da CONCESSAO.

6.2. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou o total de investimentos projetados para a
CONCESSAO a serem desembolsados pela CONCESSIONARIA nos 48 (quarenta e oito) primeiros

meses, desconsiderando os reinvestimentos.

6.3. Assim, os investimentos totalizam o montante aproximado de RS 1.424 mil (um milh3o,

guatrocentos e vinte e quatro mil reais), conforme detalhado na tabela abaixo.
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Tabela 1 - Estimativa de Investimento

Investimento HE mil

Obras de acessibilidade nas calgadas - Tnanon e Praga 420
Heforma dos caminhos - Trianon 408
Heforma dos zanitarios 138
Implantagao de Plataforma Digital 80
Projeto Execulivo he
Hewitalizagao dos playgrounds - Trianon he
Sinalizagdo e comunicagdo visual 49
Laudo E strutural - Garagem - Praga Alexandre 47
Reforma da Caza do Administrador - Trianon 44
Outrozs 127

L& 1424

Fonte: Elaboragdo Propria

6.3.1. Foi estimado um investimento de RS 420 mil (quatrocentos e vinte mil reais) relativo a reforma
e implementacdo de acessibilidade nas calcadas externas do PARQUE TRIANON e da PRACA ALEXANDRE
DE GUSMAO.

6.3.2. Adicionalmente, estimou-se o gasto para recuperar os caminhos do PARQUE TRIANON em RS

408 mil (quatrocentos e oito mil reais).

6.3.3. Para a reforma dos sanitarios dos PARQUES, também foi estimado um investimento de RS 138

mil (cento e trinta e oito mil reais).

6.3.4. Adicionalmente, foi estimado um investimento de RS 80 mil (oitenta mil reais) para a cria¢do de

uma plataforma digital de relacionamento com USUARIOS.
6.3.5. Foi estimado um valor de RS 58 mil (cinquenta e oito mil reais) para os projetos executivos.

6.3.6. Além disso, estimou-se um investimento de RS 47 mil (quarenta e sete mil reais) com o laudo

estrutural da garagem na Praca Alexandre de Gusmao.

6.3.7. Ademais, calculou-se um gasto de RS 54 mil (cinquenta e quatro mil reais) para revitalizar os

playgrounds de PARQUE TRIANON.
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Estimou-se em RS 49 mil (quarenta e nove mil reais) a readequacdo e implantacdo de sinalizagdo

e comunicacdo visual.

6.3.9. A reforma da Casa do Administrador do Trianon foi estimada em RS 44 mil (quarenta e quatro

mil reais).

6.3.10. Por fim, foi estimado o montante de RS 127 mil (cento e vinte e sete mil reais) em outros

investimentos menores que seguem:

a)

RS 22.307,00 (vinte e dois mil e trezentos e sete reais) para reformar a Casa de Apoio do Parque

Mario Covas;

RS 20.454,00 (vinte mil, quatrocentos e cinquenta e quatro reais) para instalar os armdrios cuja

locagdo gerarad receitas;

RS 19.456 (dezenove mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais) para reformar as entradas de

energia do parque Trianon;

RS 18.607,00 (dezesseis mil reais) de ressarcimento do PMI — reajustado pelo IPCA para fins do

modelo referencial;

RS 10.300 (dez mil e trezentos reais) para a plataforma elevatéria da Casa do Administrador no

Parque Trianon;

RS 7.779 (sete mil, setecentos e setenta e nove reais) para restaurar o bebedouro do Trianon.

RS 7.600,00 (sete mil e seiscentos reais) para instalar novas lixeiras;

RS 5.678 (cinco mil seiscentos e setenta e oito reais) para reparar a fonte do Parque Trianon;
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i) RS 5.400 (cinco mil e quatrocentos reais) para instalar um paraciclo com 20 (vinte) unidades;

i) RS 4.735,00 (quatro mil, setecentos e trinta e cinco reais) para demolicdo da Casa de Apoio do

Trianon;

k) RS 2.318,00 (dois mil, trezentos e dezoito reais) para instalar novos bebedouros;

[) RS 1.334,00 (mil trezentos e trinta e quatro reais) para reparar o muro do Parque Mario Covas; e

m) RS 773,00 (setecentos e setenta e trés reais) para adaptar os bebedouros ja existentes em

bebedouros para pets.

7. Custos e Despesas

Tabela 2- Estimativas de custos e despesas

Valores
PEX |
(0] anua (R$ mil)
Vigilancia e Segurancga 304
Administrativo 489
Manejo e Monit. Fauna e Flora 203
Limpeza
250
Utilidades 148
Outras Despesas Administrativas 111
Manutenc¢do Predial 48
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OPEX anual

=

Fonte: Elaboragdo propria

7.1.1. Foi estimado o custo de RS 804 mil (oitocentos e quatro mil reais) em encargos de seguranca da
AREA DA CONCESSAO ao ano. Esse custo contabiliza o gasto com o provimento de 4 (quatro) postos de
segurancga diurnos, 2 (dois) postos noturnos e 1 (um) posto de lider, além do monitoramento por

cameras de vigilancia.

7.1.2. Foi estimado um custo anual de RS 489 mil (quatrocentos e oitenta e nove mil reais) na

manutencdo de uma equipe administrativa da CONCESSIONARIA.

7.1.3. Também foi estimado um custo anual de RS 250 mil (duzentos e cinquenta mil reais) em

encargos de limpeza, inclui o custo com limpeza dos sanitdrios.

7.1.4. Foi estimado o custo de RS 203 mil (duzentos e trés mil reais) com os servicos de manejo da

AREA DA CONCESSAO.

7.1.5. Para Utilidades, estimou-se um custo de RS 112 mil (cento e doze mil reais) por ano com 4gua e

RS 36 mil (trinta e seis mil reais) com energia elétrica.

7.1.6. Também foi estimado o custo de RS 111 mil (cento e onze mil reais) relativo a outras despesas
administrativas. Com Internet e Telefone foram estimados gastos de, respectivamente, RS 6.240 (seis
mil, duzentos e quarenta reais) e RS 3.000 (trés mil reais). J4 os gastos previstos com servicos de
Contabilidade e Auditoria Juridica s3o de RS 30.390 (trinta mil, trezentos e noventa reais). Com
Manutencdo da Plataforma digital e manutengdo da sede, foram estimados gastos de RS 6.000 (seis mil
reais) e RS 30.000 (trinta mil reais), respectivamente. Por fim, estimou-se gastos de RS 34.825 (trinta e

quatro mil e oitocentos e vinte e cinco reais) com Verificador Independente e Pesquisa de Satisfacdo.
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7.1.7. Estimou-se um custo de RS 48 mil (quarenta e oito mil reais) ao ano referente & manutencio

predial e de RS 13 mil (treze mil reais) relacionados a manuten¢do de garantias.
7.1.8. Os custos totalizam RS 2.067 mil (dois milhdes e sessenta e sete mil reais) ao ano.
8. Receitas

8.1.1. O Plano de Negdcios de Referéncia considera uma receita de RS 1.108 mil (um milhdo, cento e
oito mil reais) ao ano oriunda de eventos, a exemplo de feiras de exposicdes de produtos e arte. Foram

estimados 6 (seis) eventos por més.

8.1.2. Estimou-se uma receita anual de RS 514 mil (quinhentos e quatorze mil reais) oriunda da
exploracdo comercial de dreas locaveis. Para tanto considerou-se 420 m? (quatrocentos e vinte metros

quadrados) de area locavel.
8.1.3. Porsua vez, estimou-se receita de publicidade de RS 638 mil (seiscentos e trinta e oito mil reais).

8.1.4. Foi estimado o valor de RS 239 mil (duzentos e trinta e nove mil reais) por ano em outras

receitas, como foodtrucks e locacdo de armarios.

8.1.5. Areceita bruta total anual totaliza RS 2.498 mil (dois milh&es, quatrocentos e noventa e oito mil

reais).

Tabela 3 - Estimativa de Receitas

Fontes de Receitas R$ mil

Eventos 1.108
Publicidade 638
Locagdo de areas 514
Outras 239

Total 2.498
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Fonte: Elaboragdo Prépria.

9. Fluxo de Caixa

A partir das premissas de receitas, custos operacionais e investimentos estimados, apresenta-se o

Fluxo de Caixa do projeto:

Pagina 12 de 14



CIDADE DE
SAO PAULO

Tabela 4 - DRE Projetada do Plano de Negdcios de Referéncia.

Demonstragao do Resultado do Exercicio

(+) Receita Operacional Bruta (ROB) 1.488,2 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3 2.498,3
Evenios 831 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108 1.108
Publicidade 478 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638 638
Outras Receilas Potenciais 179 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239 239
Locagao de areas B 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514 514

(-) Dedugdes da Receita Operacional Bruta (202) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317) (317)

(=) Receita Operacional Liquida 1.286,2 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3 2.181,3

(-) Outorga Variavel (37) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62) (62)

(=) Lucro Bruto 1.2490 21189 21189 21189 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9 2.118,9

(-) OPEX Indireto (1.646)  (2.052)  (2.069)  (2.086) (2132) (2.130) (2.128) (2.126) (2.124) (2.122) (2.114) (2.107) (2.106) (2.104) (2.103) (2.102) (2.101)
Servigos Terceirizados (943) (1.258) (1.258) __ (1.258) (1.306) (1.306) (1.306)] (1.306)] (1.306) (1.306) (1.306)] (1.306) (1.306) (1.306)] (1.306) (1.306) (1.306)
Utlidades (i11) (148) (148) (148) (148) (148) (148). (148)] (148) (148) (148) (148) (148) (148) (148) (148) (148)
Despesas Administrativas (549) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600)] (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600)
Despesas com Seguros e Garantias (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13) (13)
Despesa com Amortizagdo 29) (33) (50) 67)] (65) (63) (61) (59)] (57) (55) @1 (40) (39) (38) 36) (35) (34)

(+) Créditos PIS/ICOFINS 104,3 141,5 141,5 141,5 1459 145,9 145,9 1459 1459 145,9 1459 1459 1459 145,9 1459 1459 145,9
(=) EBIT (292,5) 208,8 191,5 174,1 132,8 134,8 136,9 138,8 140,7 142,5 150,8 157,9 159,2 160,4 161,6 162,8 163,9
IRPJ ¢ CSSL - (35,1) (32,2) (29,3) (22,3) (22,7) (23,3) (33,3) (33,8) (34,2) (36,2) (31,9) (38,2) (38,5) (38,8) (39,1) (39,3)

(=) Lucro ou Prejuizo Liquido do Periodo (292,5) 173,7 159,3 144,9 110,5 112,2 113,6 105,5 106,9 108,3 114,6 120,0 121,0 121,9 122,8 123,7 124,6

Fonte: Elaboragdo Prépria
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Tabela 5 - Fluxo de Caixa Projetado do Plano de Negdcios de Referéncia

1 2 B8l 4 5 6 7 8 9 10 15 20 21 22 23 24 25
FCFF (R$ mil) (990,0) 96,8  (210,9) (2059) 1756 175,3 174,7 164,6 164,2 163,7 161,7 160,1 159,7 159,4 159,2 158,9 158,6
(=) Ebit (2925 2088 1915 1741 1328 134,38 1369 1388 140,7 1425 150,8 157,9 159,2 160,4 161,6 162,8 1639
() RPJ e CSSL - (35,1) (322 (293) (22,3) (22,7) (23,3) (33,3) (338) (34,2) (36,2) (37.9) (38,2) (38,5) (38,8) (39,1) (39,3)
(+) Depreciagao/Amortizagio 29,1 327 499 67,3 65,2 63,1 61,1 50,1 57,2 55,4 471 40,1 388 375 36,3 352 34,1
(-) CAPEX e Outorga Fixa (7265)  (1096)  (4202)  (4181) - - - - - - - - - - - - -
VPL (990,0) 89,1 (178,8)  (160,7) 126,3 116,0 106,5 92,4 84,9 77,9 51,0 33,4 30,7 28,2 25,9 23,8 21,9

Fonte: Elaboragdo Prépria
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