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CONCESSAO DE USO, A TITULO ONEROSO, DE AREAS SITUADAS NO VALE DO ANHANGABAU,
PARA SUA GESTAO, MANUTENGAO, PRESERVACAO E ATIVAGAO SOCIOCULTURAL

EDITAL DE LICITAGAO

ANEXO V - PLANO DE NEGOCIOS DE REFERENCIA
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1. Introdugdo

1.1. Este Plano de Negdcios de Referéncia tem como objetivo apresentar os aspectos e as
premissas utilizados na andlise de viabilidade econOmico-financeira do projeto de

CONCESSAO.

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 informacGes constantes deste Plano de Negdcios de
Referéncia, é de exclusiva responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o
desenvolvimento de estudos proprios para o atendimento das obrigacdes objeto da
CONCESSAO, com a finalidade de subsidiar a elaboracdo das respectivas PROPOSTAS
COMERCIAIS e a participacio de cada qual na LICITACAO.

1.4. Com relagdo aos dados apresentados a seguir, ressalta-se, ainda, que todas as

projecoes foram realizadas em “termos reais”, ou seja, ndo consideram o efeito da inflagdo.
2. Premissas
2.1.1. Destacam-se dentre os pardmetros gerais do projeto de CONCESSAO:

e OUTORGA FIXA a ser paga ao PODER CONCEDENTE previamente a assinatura do
CONTRATO, cujo valor minimo é de RS 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais);

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

e prazo de duracdo do CONTRATO de 10 (dez) anos.
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3. Impostos e Tributos

3.1.1. Os impostos e tributos levados em consideragdio na modelagem do projeto
observaram as disposi¢des 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 ndo 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 tributdvel que exceder RS 20.000/ més (vinte mil reais por més);

e CSLL (Contribuicdo 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 ISS (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 n3o foi considerada a incidéncia de ISS".

3.1.2. Em funcdo da composicdo de receitas e resultados esperados a cada ano para a

CONCESSIONARIA, o regime de tributacdo escolhido foi o de “Lucro Real”.

3.1.3. Foi considerada a obtencdo de crédito PIS/COFINS relativa a parte dos custos da

CONCESSIONARIA.

! Em acordo com a Simula 31 do Supremo Tribunal Federal (“STF”).
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4. Amortizacao
4.1.1. Os investimentos sdo integralmente amortizados dentro do prazo da CONCESSAO.
5. Projegdo de Investimentos

5.1.1. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou as intervengdes e usos previstos no
ANEXO IV do EDITAL — PLANO DE OCUPACAO REFERENCIAL, como uma das possibilidades de
execucdo do OBJETO da CONCESSAO.

5.1.2. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou o total de investimentos projetados
para a CONCESSAO a serem desembolsados pela CONCESSIONARIA nos 12 (doze) primeiros
meses de CONTRATO. Assim, os investimentos totalizam o montante aproximado de RS 6,57
milhGes (seis milhdes e quinhentos e setenta mil reais), conforme detalhado na Tabela 1

abaixo.

Tabela 1 - Estimativa de Investimento

Investimentos RS mil

Reforma Subsolo Galeria Prestes Maia 3.005
Reforma demais areas — Galerias Prestes Maia e
2.884

Formosa
Projetos Executivos 294
Reforma Sanitarios Galerias 150
Desmobilizagdo e Mobilizagdo CRECI, CRD e

. . 100
Atendimento ao Servidor
Aplicativo Mdvel — Divulgagao de Programacgdo 80
Outros 94
Total 6.567

Fonte: Elaboragdo Prépria
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5.1.3. Foi estimado que para viabilizacdo da exploracao comercial da area do SUBSOLO DA
GALERIA PRESTES MAISseria necessario um investimento em reforma da drea de RS 3.005 mil

(trés milhGes e cinco mil reais).

5.1.4. Ja para a reforma das demais areas das GALERIAS foi estimado um investimento de RS

2.884 mil (dois milhGes, oitocentos e oitenta e quatro mil reais).

5.1.5. Foi estimado o montante de RS 294 mil (duzentos e noventa e quatro mil reais) para

elaboracdo dos projetos executivos das obras.

5.1.6. Adicionalmente, foi previsto um dispéndio de reforma dos novos espagos para onde
seriam realocados CRECI, CRD e Atendimento ao Servidor apds aprovacdo do PODER
CONCEDENTE, cujo processo é previsto no ANEXO Il DO CONTRATO — CADERNO DE
DIRETRIZES DE USO, OCUPACAO E ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, bem como a

desmobilizacdo e mobilizacdo dos respectivos usos, totalizando RS 100 mil (cem mil reais).

5.1.7. Por sua vez, a reforma dos SANITARIOS das GALERIAS foi estimada em RS 150 mil

(cento e cinquenta mil reais).

5.1.8. Foi estimado um dispéndio em desenvolvimento do APLICATIVO MOVEL em R$ 80 mil

(oitenta mil reais).

5.1.9. Também foram estimados investimentos menores para a estruturagdo da drea
administrativa da CONCESSIONARIA, como cadeiras, mesas, armarios, computadores, bem
como investimentos na AREA DA CONCESSAO, como em bebedouros, lixeiras, e na
implantacdo de comunicacdo visual na AREA DA CONCESSAO, totalizando R$ 94 mil (noventa e

qguatro mil reais)

6. Custos e Despesas
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6.1.1. Foi estimado o custo de RS 1.073 mil (um milhd3o e setenta e trés mil reais) em
encargos de seguranga da AREA DA CONCESSAO ao ano. Esse custo contabiliza os custos dos 3
(trés) postos de segurancga obrigatérios, de acordo com o ANEXO Il do CONTRATO — CADERNO
DE DIRETRIZES DE USO, OCUPAGCAO E ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, além de um posto de
lider diurno estimado e da manutencdo e monitaramento de cdmeras na AREA DA

CONCESSAO.

6.1.2. Foi estimado um custo anual de RS 786 mil (setecentos e oitenta e seis mil reais) na

manutenc¢do de uma equipe administrativa da CONCESSIONARIA.

6.1.3. Também foi estimado um custo anual de RS 697 mil (seiscentos e noventa e sete mil
reais) em encargos de manutencdo da AREA DA CONCESSAO, sendo RS 600 mil (seiscentos mil
reais) referente 3 manutencdo das fontes e filtros d’agua e RS 97 mil (noventa e sete mil reais)

ao ano referente a manutencao das escadas rolantes.

6.1.4. Estimou-se um custo de RS 457 mil (quatrocentos e cinquenta e sete mil reais) ao ano

na provisao de profissionais dedicados as ATIVIDADES DE INTERESSE COLETIVO.

6.1.5. Foi estimado um custo anual de RS 359 mil (trezentos e cinquenta e nove mil reais) na

limpeza da AREA DA CONCESSAO.

6.1.6. Estimou-se um custo de RS 273 mil (duzentos e setenta e trés mil reais) ao ano na
provisdo de profissionais dedicados as atividades de apoio a assisténcia social, nos termos do
ANEXO Il do CONTRATO — CADERNO DE DIRETRIZES DE USO, OCUPACAO E ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

6.1.7. Foi estimado um custo de RS 179 mil (cento e setenta e nove mil reais) ao ano

referente a manutencdo da disponibilizacdo do novo espaco (aluguel) para o CRECI, CRD e CAS.

6.1.8. Foi estimado um custo anual de RS 125 mil (cento e vinte e cinco mil reais) relativo as

atividades de jardinagem e manejo.
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6.1.9. Estimou-se um custo de RS 147 mil (cento e quarenta e sete mil reais) ao ano referente
a contratacdo do VERIFICADOR INDEPENDENTE, do Instituto de Pesquisa, dos Seguros,

manutencdo do APLICATIVO MOVEL e outros custos administrativos.

6.1.10. Foi estimado um custo de RS 87 mil (oitenta e sete mil reais) ao ano de utilidades,

sendo RS 73 mil (setenta e trés mil reais) de energia elétrica e o restante em agua.

6.1.11. Cabe notar que a realocacdao do CRECI, CRD e CAS foram estimados no Plano de
Negdcios de Referéncia, mas exigem prévia aprova¢dao do PODER CONCEDENTE nos termos do
CONTRATO e do ANEXO IIl — CADERNO DE DIRETRIZES DE USO E OCUPACAO, ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

6.1.12. Os custos totalizam RS 4.183 mil (quatro milhdes, cento e oitenta e trés mil reais) ao

ano e atingem tal valor no 32 (terceiro) ano da CONCESSAO.

Tabela 2 - Custos e Despesas Estimados pelo Plano de Negdcios de Referéncia.

Segurancga 1.073
Equipe Administrativa 786
Manutengdo 697
Atividades de Interesse Coletivo 457
Limpeza 359
Apoio a Assisténcia Social 273
Realocag¢do CRECI, CRD e Atendimento Servidor 179
Jardinagem 125
Utilidades 87
Outros 147
Total 4.183

Fonte: Elaboragao Prépria.
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7. Receitas

7.1.1. Estimou-se uma receita bruta anual de RS 5.727 mil (cinco milhdes e setecentos e vinte

e sete mil reais) oriunda da exploracdo comercial de areas locaveis.

7.1.2. Para fins da estimativa da receita de locacdo, considerou-se uma area total de 8.835
m? (oito mil, oitocentos e trinta e cinco metros quadrados) disponivel para locacdo e um total
de 8.417 m? (oito mil quatrocentos e dezessete metros quadrados) de area locada a partir do
32 ano de CONCESSAO a um valor de locagdo mensal de R$ 56,70/m? (cinquenta e seis reais e

setenta centavos).

7.1.3. Ressalta-se, novamente, que o Plano de Negdcios de Referéncia, considera a
exploragdo comercial das areas do CRECI, CRD e CAS, que, entretanto, exigem prévia
aprovacdo do PODER CONCEDENTE para realocacdo dos usos existentes nos termos do
CONTRATO e do ANEXO Il — CADERNO DE DIRETRIZES DE USO, OCUPAGCAO E ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

7.1.4. O Plano de Negdcios de Referéncia considera uma receita de RS 688 mil (seiscentos e
oitenta e oito mil reais) ao ano oriunda de eventos. Para tanto, considerou-se 24 (vinte e

quatro) eventos no ano em que a CONCESSIONARIA conseguiria auferir receita diretamente.

7.1.5. Por sua vez, estimou-se receita de publicidade de RS 410 mil (quatrocentos e dez mil

reais) por ano.

7.1.6. A receita bruta total anual totaliza R$6.825 mil (seis milh&es, oitocentos e vinte e cinco

mil reais) .

Tabela 3 - Receitas Estimadas pelo Plano de Negdcios de Referéncia.

Receita RS mil

Locagdo de Espacgos 5.727
Eventos 688
Publicidade 410
Total 6.825

Fonte: Elaboragao Propria.
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8. Fluxo de Caixa

A partir das premissas de receitas, custos operacionais e investimentos estimados,

apresenta-se o Fluxo de Caixa do projeto
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Tabela 4 - Fluxo de Caixa Estimado

R$ milhdo
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

(=) Receita Bruta

Locagédo de Espagos 1,36 4,37 573 573 5,73 5,73 5,73 5,73 5,73 573
Eventos 0,34 0,52 0,69 0,69 0,69 0,69 0,69 0,69 0,69 0,69
Publicidade 0,23 0,32 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41
(-) Dedugoes

PIS/COFINS -0,18 -0,48 -0,63 -0,63 -0,63 -0,63 -0,63 -0,63 -0,63 -0,63
ISS -0,02 -0,04 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05 -0,05
(=) Receita Liquida

(-) Custos

Seguranca -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07 -1,07
Limpeza -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36 -0,36
Jardinagem -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12 -0,12
Manutencao -0,60 -0,63 -0,70 -0,70 -0,70 -0,70 -0,70 -0,70 -0,70 -0,70
Apoio a Assisténcia Social -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27 -0,27
Realocacdo CRECI, CRD e Atendimento

Servidor -0,04 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18 -0,18
Atividades de Interesse Coletivo -0,23 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46 -0,46
Equipe Administrativa -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79 -0,79
Utilidades -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09 -0,09

Outros -0,11 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15 -0,15
(-) Outorga Variavel
(+) Créditos PIS/COFINS

(-) Amortizagao

(=) LAJIR

() IR/CSLL 0,00 -0,01 -0,49 -0,49 -0,50 -0,51 -0,51 -0,52 -0,53 -0,53
(=) Lucro Liquido

(=) Fluxo de Caixa Livre

-) Investimento -6,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
()

(-) Outorga Fixa -0,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(+) Amortizagéo 0,67 0,65 0,62 0,60 0,58 0,56 0,54 0,53 0,51 0,49

(=) Fluxo de Caixa Descontado

Fonte: Elaboragdo Propria.
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