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1. INTRODUCAO

1.1. Este Plano de Negdcios de Referéncia (PNR) tem como objetivo apresentar os
aspectos e premissas utilizados na analise de viabilidade econémico-financeira do
projeto da Parceria Publico-Privada (PPP) na modalidade concessdao administrativa
para a requalificacio e conservacdo de UNIDADES EDUCACIONAIS da DRE SAO
MATEUS no municipio de Sdo Paulo.

1.2. O Plano de Negécios de Referéncia é meramente referencial, ndo vinculando os
LICITANTES na elaboracdo de suas PROPOSTAS COMERCIAIS, ou a CONCESSIONARIA na
execucdo do CONTRATO, tampouco produzindo efeitos vinculantes para fins de
manutenc¢ado do equilibrio econémico-financeiro do CONTRATO.

1.3. O presente PNR 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.

1.4. A despeito das informagdes constantes neste PNR, é de exclusiva
responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o desenvolvimento de estudos
préprios para o atendimento das obrigacées do OBJETO, com a finalidade de subsidiar
a elaboragao das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participagao de cada qual na
LICITACAO.

1.5. Com relagdo aos dados apresentados a seguir, ressalta-se ainda que todas as
projecdes foram realizadas em termos reais, ou seja, ndao consideram o efeito da
inflacdo.

1.6. O projeto da CONCESSAO visa a assegurar que as UNIDADES EDUCACIONAIS
possam exercer plenamente a sua funcdao de espago publico. Esse deve continuar
sendo espaco acolhedor, com adequada provisao de seguranga, de servicos aos
USUARIOS, de espacos para a pratica de atividades fisicas, culturais e educacionais.
Cumpre lembrar que a boa requalificacido e implantacdo das UNIDADES
EDUCACIONAIS, sdo partes essenciais no processo de integracdo destas com a
sociedade.

1.7. Conforme se verifica na minuta de CONTRATO, em especial no seu ANEXO Il -
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, s3o obrigagdes da CONCESSIONARIA,
principalmente:

a) Requalificacdo e implantacdo das UNIDADES EDUCACIONAIS, conforme as
especificacbes estabelecidas no ANEXO Il — CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA; e
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b) Operacdo, conservagao e manutenc¢ao da UNIDADES EDUCACIONAIS, conforme
as especificacdes estabelecidas no ANEXO Il — CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

1.8. As principais informa¢des sobre as UNIDADES EDUCACIONAIS, suas
localizag®es, caracteristicas do entorno e descricio da AREA DE CONCESSAO estdo
contidas no ANEXO Il DO EDITAL — MEMORIAL DESCRITIVO DA AREA.

2. PARAMETROS GERAIS DO PROJETO
2.1. Entre os parametros gerais do projeto, destacam-se:

2.1.1. Modalidade de contratacdo, que se trata de concessdo administrativa nos
termos da Lei Federal n° 11.079/2004;

2.1.2. Prazo de duragdo do CONTRATO, de 20 (vinte) anos;

2.1.3. Que a partir da ORDEM DE INICIO, a CONCESSIONARIA terd um prazo maximo
de 60 (sessenta) meses para a realizacdo de todas as etapas que compdem o
PROGRAMA DE REQUALIFICACAO, sendo uma das etapas a de INTERVENCOES INICIAIS,
cujo prazo é de 6 (seis) meses da ORDEM DE INiCIO;

2.1.4. Que a partir da ORDEM DE INICIO, a CONCESSIONARIA terd um prazo maximo
de 30 (trinta) meses para a realizacdo de todas as etapas que compdem o PROGRAMA
DE IMPLANTACAO;

2.1.5. O Plano de Negodcios de Referéncia considera o reconhecimento do ativo
financeiro pelo direito contratual de receber caixa pelos servicos de construgcao, nos
termos do ICPC 01.

3. IMPOSTOS E TRIBUTOS

3.1. Os impostos e tributos levados em consideracdo na modelagem do projeto
observaram as disposicdes das normas federais, estaduais e municipais vigentes.
Foram utilizadas as seguintes aliquotas:

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

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

c) IRPJ (Imposto de Renda de Pessoa Juridica): imposto federal sobre o lucro (apds

o calculo do resultado operacional) cuja aliquota é de 15% (quinze por cento),
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acrescida de 10% (dez por cento) sobre a parcela tributdvel que exceder RS 20.000/
més (vinte mil reais por més);

d) 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 2% (dois por cento), conforme Lei Municipal n? 16.127/2015,
alterada pela Lei Municipal n? 16.757/2017.

3.2. Em funcdo da composicdo de receitas e resultados esperados a cada ano para a
CONCESSIONARIA, o regime de tributacdo compativel com o projeto referencial foi o
de “Lucro Real”.

3.3. Em razao do regime tributario estimado ser o do “Lucro Real”, foi considerada
a obtencdo de crédito PIS/COFINS.

3.4. Foram observados os regramentos dispostos na Lei Federal n? 12.973/2014 e
na Instrucdo Normativa da Receita Federal 1.700/2017.

4. PROJEGCAO DE INVESTIMENTOS E REINVESTIMENTOS

4.1. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou os investimentos necessarios
para os PROGRAMAS DE IMPLANTACAO e REQUALIFICACAO, conforme diretrizes do
EDITAL e seus ANEXOS.

4.2. O PNR considerou as areas construidas e demais parametros urbanisticos
conforme o ANEXO IV DO EDITAL — PLANO ARQUITETONICO REFERENCIAL.

4.3. Osinvestimentos relativos as UNIDADES ESCOLARES PREEXISTENTES dividem-se
em trés categorias: (i) investimentos de obras relativos a REFORMA COMPLETA; (ii)
implantacdo de ponto de Wi-Fi gratuito; (iii) investimentos em substituicdo e reparo de
MOBILIARIOS relativos 8 REFORMA COMPLETA. A Tabela 1 apresenta os investimentos
estimados por categoria, totalizados em RS 350 milhdes (trezentos e cinquenta
milhdes de reais)

Tabela 1 — Investimento estimado para as Unidades Educacionais Preexistentes, por categoria

Categoria RS Milhes
Investimentos de obras RS 270,65
Implantacdo de wi-fi gratuito RS 3,51
Substituicdo e Reparo de Mobilidrio RS 76,06
Total RS 350,21

Elaboragdo: SP Parcerias
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4.4. Os investimentos do PROGRAMA DE IMPLANTACAO dividem-se em 4
categorias: (i) Ponto de wi-fi gratuito; (ii) Polo Gerador de Trafego (PGT); (iii)
Mobilidrio; (iv) Obras. A tabela abaixo apresenta os investimentos estimados por
categoria e por MINICEU. Os investimentos estimados para todos os MINICEUS
totalizam RS 94 milhdes (noventa e quatro milhdes de reais).

Tabela 2 — Investimentos estimados por Miniceu (RS Milhdes)

Miniceu EMEF Miniceu EMEF Miniceu EMEF Miniceu
Categoria José Maria Claudio Manoel Armando de EMEFM Total
Whitaker da Costa Salles Oliveira | Rubens Paiva

Ponto de Wi-fi
i RS 0,04 RS 0,04 RS 0,04 RS 0,04 RS 0,16
Polo Gerador

X RS 1,03 RS 0,82 RS 1,35 RS 1,02 RS 4,23
de Trafego
Mobiliario RS 1,18 RS 0,97 RS 2,03 RS 1,18 RS 5,35
Obras RS 20,05 RS 15,80 RS 26,46 RS 19,73 RS 82,03
:cin;ra redesem | ps 0,62 RS 0,62 RS 0,62 RS 0,62 | RS 2,49
Total RS 22,92 RS 18,25 RS 30,50 RS 22,59 RS 94,26

Elaboragdo: SP Parcerias

4.5. Em complementagdao aos subitens acima, os investimentos devem seguir as

diretrizes do EDITAL e seus ANEXOS, em especial o ANEXO IV do EDITAL — PLANO
ARQUITETONICO REFERENCIAL, APENDICE | do ANEXO IIl do CONTRATO — PROGRAMA
DE NECESSIDADES e o APENDICE Il do ANEXO Il do CONTRATO — PLANO REFERENCIAL
DE MOBILIARIOS.

4.5.1. O custo relativo ao Polo Gerador de Trafego (PGT) foi estimado em 5% (cinco
por cento) do custo de construcdo, conforme especificado pela Lei Municipal n@
15.150/2010.

4.6.
projetados para a CONCESSAO no prazo maximo de 60 (sessenta) meses para a
realizacdo de todas as etapas que compdem o PROGRAMA DE REQUALIFICACAO e no
prazo maximo de 30 (trinta) meses para a realizacdo de todas as etapas que compdem
o PROGRAMA DE IMPLANTACAO. Assim, os investimentos totalizam o montante
aproximado de RS 444 milhdes (quatrocentos e quarenta e quatro milhdes de reais).

O Plano de Negdcios de Referéncia considerou o total de investimentos

4.7.
das obrigacdes contratuais e manutencdo da qualidade dos MINICEUS e das UNIDADES
ESCOLARES PREEXISTENTES. Os reinvestimentos totalizam o montante aproximado de
RS 259 milhdes (duzentos e cinquenta e nove milhdes de reais).

Considerou-se uma projecdo de reinvestimentos para o devido cumprimento
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4.7.1. O reinvestimento estimado para os MINICEUs totaliza o montante aproximado
de RS 51 milhdes (cinquenta e um milhdes de reais), iniciado no Fluxo de Caixa apds 30
(trinta) meses da ORDEM DE INICIO.

4.7.2. O reinvestimento estimado para as UNIDADES ESCOLARES PREEXISTENTES
totaliza o montante aproximado de RS 207 milhdes (duzentos e sete milhdes de reais),
iniciado no Fluxo de Caixa apds 60 (sessenta) meses da ORDEM DE IN{CIO.

5. CUSTOS E DESPESAS

5.1. O Plano de Negécios de Referéncia considerou os custos e as despesas
necessarias para a devida conservacdo das UNIDADES EDUCACIONAIS, conforme
diretrizes do EDITAL e seus ANEXOS, em especial o ANEXO Ill do CONTRATO —
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.

5.2.  Os custos e despesas operacionais para conservacdo das UNIDADES ESCOLARES
PREEXISTENTES dividiram-se em trés momentos, conforme diretrizes de encargos do
ANEXO 1Il do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA: (i) periodo
das INTERVENCOES INICIAIS; (ii) periodo posterior as INTERVENCOES INICIAIS e prévio
a REFORMA COMPLETA,; (iii) periodo posterior a REFORMA COMPLETA. A Tabela 3
apresenta os custos estimados, por item de OPEX, durante o todo o periodo das
INTERVENCOES INICIAIS. A Tabela 4 apresenta os custos estimados, por item de OPEX,
para o periodo posterior as INTERVENCOES INICIAIS e prévio 8 REFORMA COMPLETA. A
Tabela 5 apresenta os custos estimados, por item de OPEX, para o periodo apds a
REFORMA COMPLETA da respectiva UNIDADE ESCOLAR PREEXISTENTE.

Tabela 3 — Custo total estimado por Unidade Escolar Preexistente no periodo das intervengdes
iniciais

Custo total por Unidade Escolar
(RS Mil)
Manutengdes e reparos RS 76,23

Pessoal Administrativo, despesas
administrativas e softwares

Total RS 164,31
Elaboragao: SP Parcerias

Item de OPEX

RS 88,08

Tabela 4 — Custo mensal estimado por Unidade Escolar Preexistente no periodo pds-
intervencdo inicial e anterior a reforma completa

Custo mensal por Unidade Escolar
Item de OPEX (RS Mil)
Manutgngaq preventlva, brigadistas e RS 4,06
bombeiros civis
Pessoal Administrativo, despesas RS 14,68
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Custo mensal por Unidade Escolar

Item de OPEX (R$ Mil)

administrativas e softwares

Vigilancia RS 20,65

Limpeza de ambientes, manejo verde,

controle de pragas

Total RS 88,69
Elaboragdo: SP Parcerias

RS 49,30

Tabela 5 — Custo mensal estimado por Unidade Escolar Preexistente apds a reforma completa

Custo mensal por Unidade Escolar
(RS Mil)

Wi-fi gratuito RS 2,20

Manutencgdo preventiva, brigadistas e

bombeiros civis

Utilidades RS 15,35

Pessoal Administrativo, despesas

administrativas e softwares

Vigilancia RS 20,66

Limpeza de ambientes, manejo verde,

controle de pragas

Total RS 110,30

Elaboragao: SP Parcerias

Item de OPEX

RS 8,11

RS 14,68

RS 49,30

5.2.1. Conforme apresentado nas tabelas acima, o custo total estimado da UNIDADE
ESCOLAR PREEXISTENTE durante o periodo das INTERVENCOES INICIAIS é
aproximadamente de RS 164 mil reais (cento e sessenta e quatro mil reais). O custo
estimado para a operacdo e conservacdo da UNIDADE ESCOLAR PREEXISTENTE
posterior as INTERVENCOES INICIAIS, porém previamente 8 REFORMA COMPLETA da
UNIDADE ESCOLAR PREEXISTENTE é aproximadamente de RS 89 mil (oitenta e nove mil
reais) mensais. Por fim, o custo estimado para a operacdo e conservacao da UNIDADE
ESCOLAR PREEXISTENTE apds sua REFORMA COMPLETA é de aproximadamente RS 110
mil (cem e dez mil reais) mensais.

5.3.  Os custos e despesas operacionais para a conservagao e operagao dos quatro
MINICEUS dividiram-se em sete itens: (i) Wi-Fi gratuito; (ii) Pessoal Administrativo e
despesas administrativas; (iii) Manutencdo preventiva e AVCB; (iv) Utilidades; (v)
Pessoal de apoio e/ou softwares de computadores; (vi) Limpeza, manejo verde,
controle de pragas; (vii) Vigilancia. A Tabela 6 apresenta os custos anuais estimados
por MINICEU, totalizando aproximadamente RS 17 milhdes (dezessete milhdes de
reais).
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Tabela 6 — Custos anuais estimados por MiniCEU (RS Milhdes)

Miniceu Miniceu
, .| Miniceu EMEF Miniceu
Categoria EMEF J'ose EMEF Claudio Armando de EMEFM Total
Maria Manoel da . . .
. Salles Oliveira | Rubens Paiva
Whitaker Costa
Wi-fi gratuito RS 0,03 RS 0,03 RS 0,03 RS 0,03 RS 0,11
Pess.oa!I admlnlstratlvo, despesas RS 0,44 RS 0,32 RS 0,48 RS 0,44 RS 168
administrativas
Manutencgdo preventivae AVCB | RS 0,43 | RS 0,38 |RS 0,54 RS 0,43 |RS 1,80
Utilidades RS 0,63 RS 0,48 RS 0,68 RS 0,63 RS 2,42
Pessoal de Apoio e/ou softwares RS 0,79 RS 0,65 RS 079 RS 079 RS 3,03
de computadores
Limpeza, manejo verde, controle RS 075 RS 074 RS 0,80 RS 075 RS 3,04
de pragas
Vigilancia RS 1,20 RS 0,87 RS 1,38 RS 1,20 RS 4,65
Total RS 4,28 RS 3,47 RS 4,71 RS 4,28 RS 16,73

Elaboragdo: SP Parcerias

5.4. Adicionalmente aos custos destacados nos subitens acima, considerou-se os
custos relativos a seguros e garantias, os custos relativos Sistema de Gestdo e
Acompanhamento da Concessdo (SGA) e o custo relativo ao ressarcimento do
Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) no ambito do Edital de
Chamamento Publico N2 CH/002/2021/SGM-SEDP

5.4.1. Com relacdo aos seguros e garantias, considerou-se os seguintes custos: (i)
seguro relativo 8 GARANTIA DE EXECUCAO DO CONTRATO; (ii) seguro de risco de
engenharia relativo as obras civis; (iii) seguro de responsabilidade civil para operagdes;
(iv) seguro operacional. Todos estes seguros totalizam um valor de RS 6,68 milhdes
(seis milhdes seiscentos e oitenta mil reais) no somatdrio dos cinco primeiros anos, RS
752 mil (setecentos e cinquenta e dois mil reais) ao ano nos demais anos de
CONCESSAO, exceto os Ultimos cinco anos, cuja somatério é de RS 6,068 milhdes (seis
milhdes e sessenta e oito mil reais).

5.4.2. Os custos relativos ao SGA, englobando custos de pessoal e softwares, iniciam-
se 6 (seis) meses apds a ORDEM DE INICIO e sdo estimados em RS 7,838 milhdes (sete
milhdes, oitocentos e trinta e oito mil reais) ao ano.

5.4.3. O ressarcimento do PMI| é estimado no primeiro més apés a ORDEM DE INICIO,
no valor total de RS 4,387 milhdes (quatro milhdes, trezentos e oitenta e sete mil
reais).
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6. RECEITAS

6.1. Em termos de caixa, foram estimadas duas receitas da CONCESSAO, sendo
estas a receita de contraprestacdo e um APORTE.

6.2. O pagamento do APORTE seguird conforme as diretrizes do CONTRATO, sendo
considerado no Fluxo de Caixa o pagamento integral até o sexto ano da CONCESSAO.

6.3. A CONTRAPRESTACAO MENSAL DE REFERENCIA para CONCESSAO é estimada
em RS 15,47 milhdes (quinze milh&es, quatrocentos e setenta mil reais) e o APORTE é
de aproximadamente RS 333,35 milh&es (trezentos e trinta e trés milhdes, trezentos e
cinquenta mil reais).

7. FLUXO DE CAIXA

7.1. A partir das premissas de receitas, custos operacionais e investimentos
estimados, apresenta-se o Fluxo de Caixa estimado do projeto, conforme a Tabela 7 e
a Tabela 8.
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Tabela 7 — DRE Projetada do Plano de Negdcios de Referéncia (RS Milhdes)

(+) Receita Operacional Bruta 1285 304,8 2292 241,9 252,0 187,4 182,0 181,6 181,3 180,9 1781 173,8
(+) Contraprestacio parcela OPEX 84,6 108,4 122,1 138,9 147,7 153,9 153,9 153,9 153,9 153,9 153,9 153,9
(+) Receita de Construcio 438 193,9 90,9 90,9 90,9 18,8 18,8 18,8 18,8 18,8 18,8 18,8
(+) Remuneragdo do Ativo Financeiro - 2,5 16,2 12,0 13,4 14,8 9,3 9,0 8,6 8,2 5,4 1,1
(-) Dedugdes da Receita Operacional Bruta (14,5) (29,6) (17,3) (16,8) (17,5) (9,8) (8,8) (8,7) (8,7) (8,7) (8,3) (7,9)
(-) ISS (2,6) (6,1) (4,6) (4,8) (5,0) (3,7) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,6) (3,5)
(-) PIS/COFINS (11,9) (28,2) (21,2) (22,4) (23,3) (17,3) (16,8) (16,8) (16,8) (16,7) (16,5) (16,1)
(+) Crédito PIS/COFINS ; 4,7 8,5 104 10,8 11,3 11,7 11,7 11,7 11,7 11,7 11,7
(-) OPEX Direto (20,2) (15,9) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3) (17,3)
(=) Lucro Bruto
() OPEX Indireto (52,2) (932)  (134) (185  (1237) (1270  (127,0)  (127,0) (1271  (127,1)  (127,1)  (127,6)
D) servi iri il imento d
L;jemcos Terceirizados, Utilidades, SGA e Ressarcimento do (50,7) oL a2y 73| 25| (264  (1264)| (1264 (1264)| (1264)| (1264)| (1264
(-) Despesas com Seguros e Garantias (1,4) (1,5) (1,2) (1,2) (1,2) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (1,2)
(-) Custo de Construgso | @89 anu] o s s  asn|  asn|  wen|  wen|  wen|  wen| e
(=) EBIT
| () IRPy/CsLL | 9] -1 wal eal ey ol w@m wal ey wal a9l
(=) Lucro ou Prejuizo Liquido do Periodo

Elaboragao SP Parcerias
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Tabela 8 — Fluxo de Caixa projetado do Plano de Negdcios de Referéncia (RS Milhdes)

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 15 Ano 20

FCFF (22,4) (131,7) 52,1 (0,3) 3,3 69,9 12,0 11,3 10,8 10,8 10,8 10,7
(+) Receita Bruta 102,1 159,4 273,9 227,0 237,6 245,0 185,7 185,7 185,7 185,7 185,7 185,7
(+) Contraprestagdo 102,1 130,8 147,3 167,7 178,2 185,7 185,7 185,7 185,7 185,7 185,7 185,7

(+) Aporte - 28,6 126,6 59,4 59,4 59,4 - - - - - -

(-) Dedugbes da Receita Bruta (11,5) (10,0) (10,5) (9,7) (10,6) (11,3) (9,7) (9,7) (9,7) (9,7) (9,7) (9,5)
(-)1ss (2,0) (3,2) (5,5) (4,5) (4,8) (4,9) (3,7) (3,7) (3,7) (3,7) (3,7) (3,7)

(-) PIS/COFINS (9,4) (12,2) (14,4) (16,6) (17,9) (19,0) (19,0) (19,0) (19,0) (19,0) (19,0) (18,9)

(+) Crédito PIS/COFINS - 5,4 9,4 11,4 12,1 12,6 13,0 13,0 13,0 13,0 13,0 13,0

(=) Receita Liquida 90,6 149,4 263,4 217,3 227,0 233,8 176,0 176,0 176,0 176,0 176,0 176,1
(-) Custos e Despesas (72,9) (109,0) (130,7) (135,9) (141,0) (144,4) (144,9) (144,4) (144,4) (144,4) (144,4) (144,9)
(=) EBIT 18,2 40,4 132,8 81,4 85,9 89,3 31,5 31,5 31,5 31,5 31,5 31,2
(') IRPJ e CSSL (1:7) - - (110) (Zlo) (218) (219) (316) (411) (411) (4l 1) (319)
(-) CAPEX (38,9) (172,1) (80,7) (80,7) (80,7) (16,7) (16,7) (16,7) (16,7) (16,7) (16,7) (16,7)
VPL (22,4) (120,4) 43,5 (0,2) 23 44,5 7,0 6,0 5,2 4,8 3,0 1,9

Elaboragdo SP Parcerias
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