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1. INTRODUGAO

1.1. Este Plano de Negdcios de Referéncia tem como objetivo apresentar os aspectos e
premissas utilizados na andlise de viabilidade econdmico-financeira do projeto de concessao para
restauro, reforma, operagdo, explora¢cdao e manutenc¢do dos Mercados Municipais Paulistano e Kinjo

Yamato.

1.2. O objetivo deste documento é o de constituir uma referéncia, apresentando estimativas e

premissas utilizadas no Plano de Negdcios de Referéncia, porém em carater ndo vinculante.

1.3. A despeito das informagdes constantes neste 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 obriga¢cdes do OBJETO, com a finalidade de subsidiar a elaboracdo das

respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participa¢do de cada qual na LICITACAO.

1.4. Relativamente aos dados apresentados a seguir, ressalta-se ainda que todas as projecoes
baseiam-se no que se denomina ‘termos reais’, ou seja, ndo consideram o efeito da inflagdo nos

valores e estimativas apresentados.
2. MODELO DE INVESTIMENTOS
2.1. CAPEX

2.1.1. Os investimentos necessarios para restauro, reforma, operac¢ao, exploracdo e manutencao
do Mercado Municipal Paulistano e do Mercado Municipal Kinjo Yamato acontecerdao de acordo
com as especificagdes minimas definidas para o PROGRAMA DE INTERVENCAO, especialmente no
ANEXO Ill DO CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.

2.1.2. A estimativa dos investimentos necessarios para a realizagdo do PROGRAMA DE
INTERVENCAO considerou as intervencdes apontadas no diagnéstico de engenharia disponibilizado
nos SUBANEXO | - DIAGNOSTICO DE ARQUITETURA E ENGENHARIA — PAULISTANO e SUBANEXO Il -
DIAGNOSTICO DE ARQUITETURA E ENGENHARIA - KINJO YAMATO, ambos do ANEXO Il -
MEMORIAL DESCRITIVO, do EDITAL.
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2.1.3. Os investimentos necessarios para a realizagdo do PROGRAMA DE INTERVENCAO foram
estimados em RS 87,0 milhdes a serem realizados em 24 meses a partir da DATA DA ORDEM DE
INiClO.

2.1.4. A distribuicdo dos investimentos foi estimada em RS 3,625 milhdes por més ao longo destes

24 meses.
2.2. Depreciagao

2.2.1. A depreciagdo é realizada dentro do prazo da concessdo, seguindo as normas contabeis

aplicaveis.

3. MODELO DE RECEITAS

3.1. Receitas

3.1.1. Foram estipuladas dois grupos de receitas para o empreendimento:

a) Aluguel de dreas comerciais: receitas advindas do aluguel dos espacos comerciais existentes

€ 0S novos espacgos a serem criados nos MERCADOS;
b) Estacionamento: receitas advindas da cobranca de estacionamentos para frequentadores;
3.2.  Aluguel de areas

3.2.1. A receita mensal advinda do aluguel de areas comerciais foi estimada a partir da seguinte

equagao:
Raiuguein= Pn X ABL, X T,
Onde:

®  Raiguein € @ receita mensal com aluguel de areas comerciais no més n;
, 2 N

e P, éo Precodoaluguel do m* referente ao més n;

e ABL é a Area Bruta Locavel no més n;

e T, é aTaxade Ocupacdo dos espacos disponiveis para locagdo no més n;
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3.3. Preco do aluguel de areas comerciais

3.3.1. Foi considerado que, conforme disposto no CONTRATO, até o 242 més, serad mantido o valor
médio atual de aluguel de 58,6/m*/més para o Mercado Municipal Paulistano e R$ 19,9/m?/més
para o Mercado Municipal Kinjo Yamato conforme descrito no SUBANEXO VI - RELACAO DE
PERMISSIONARIOS - PAULISTANO E KINJO YAMATO do ANEXO IIl - MEMORIAL DESCRITIVO, do
EDITAL.

3.3.2. ApOs 24 meses, foi considerado o valor médio de RS 162,70/m2 para o Mercado Municipal

Paulistano e RS 98,90/m2 para o Mercado Municipal Kinjo Yamato.
3.4. Area Bruta Locavel (ABL)

3.4.1. Foi estimado maior aproveitamento das dareas construidas atuais dos MERCADOS,

transformando areas que hoje sdo subutilizadas ou ociosas em dreas com potencial de locacao.

3.4.2. O aumento de ABL se refere ao melhor aproveitamento das areas construidas existentes,

nao sendo consideradas novas construcdes ou expansao de area construida.

3.4.3. Foi considerada como ABL do Mercado Municipal Paulistano a drea de 9.210 m? (nove mil,

duzentos e dez metros quadrados), composto pelas areas:

° Boxes (espacos atualmente destinados as atividades comerciais), localizados no térreo:
6.192 m?;
° Area de eventos (dreas atualmente destinadas a eventos), localizada no térreo, incluindo

i Anrio: 2.
mezanino proprio: 626 m?;

° Espaco gourmet (atualmente destinado a pequenos eventos), localizado no mezanino e

pavimento superior ao mezanino: 368 m?;

° Restaurantes (espacos atualmente destinados as atividades comerciais), localizados no

mezanino, incluindo espacos para mesas: 1.238 m?;
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° ABL adicional: aproveitamento de dreas que atualmente estdo desocupadas ou areas

atualmente ocupadas por atividades administrativas e que serdo desocupadas: 786 m?;

3.4.4. Foi considerada como ABL do Mercado Municipal Kinjo Yamato a area de 3.794 m? (trés mil,

setecentos e noventa e quatro metros quadrados), composto pelas areas:

° Bancas (espacos atualmente destinados a atividades comerciais) localizados no térreo:
1.468 m?;

° Boxes (espacos atualmente destinados a atividades comerciais) localizados no térreo: 1.261
m?;

° ABL adicional: aproveitamento de dareas que atualmente estdo desocupadas ou dreas

atualmente ocupadas por atividades administrativas e que serdo desocupadas: 1.065m?
3.5. Taxa de Ocupagao dos espagos disponiveis para locagdao

3.5.1.1. Foi considerada, para ambos os MERCADOS, ocupagdo de 86% no primeiro ano, 91% no

segundo ano e 96% a partir do terceiro ano.
3.6. Estacionamento

3.6.1. Além de contar com receitas provenientes do aluguel dos espacos, a concessionaria contara

com estacionamento do Mercado Municipal Paulistano como fonte geradora de recursos.

3.6.2. O modelo adotado para a operacdo do estacionamento foi o de gestdo e operacdo pela

prépria concessionaria.

3.6.3. Foi considerada como receita de estacionamento anual o valor de R$1.773.000 (um milh3o,

setecentos e setenta e trés mil reais) ao ano.
3.7. Receita Total do Mercado

3.7.1. A receita total a ser obtida com a exploracdo do Mercado Municipal Paulistano é calculada
pelo somatdrio das duas linhas de receita consideradas no modelo e pode ser calculado com base

na equacgdo a seguir:



CIDADE DE
SAO PAULO

RTotaI = RAluguel Box T RBruta Estac
3.7.2. O fluxo de receita bruta total da concessiondria pode ser visto na Tabela 1.

Tabela 1 - Receitas Alugueis e Estacionamento dos Mercados (R$/mil)

Receita Total 8.103 8.492 23.422 23.422 23.422 23.422 23.422 23.422 23.422
Aluguel 6.330 6.719 21.649 21.649 21.649 21.649 21.649 21.649 21.649
Estacionamento 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773

4. MODELO DE CUSTOS E DESPESAS
4.1. Custos e Despesas Operacionais repassados

4.1.1. Os custos e despesas operacionais relativos a limpeza, seguranca, manutencdo e demais
custos condominiais foram considerados como repassados ao locatario e, portanto ndo impactam o

Plano de Negdcios de Referéncia da CONCESSIONARIA.

4.1.2. Os custos e despesas operacionais relativos a limpeza, seguranca, e demais custos

condominiais, que serdo repassados aos locatarios, foram estimados conforme tabela abaixo:

Tabela 2 — Custos e Despesas Operacionais Repassadas Mercado Municipal Paulistano

Valor Mensal
(RS mil)

Total S5t
Vigildncia e Seguranca 148
Controle de Pragas 14
. 98
Limpeza
Agua 101
Energia Elétrica 169
Outras Despesas 28
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Tabela 3 — Custos e Despesas Operacionais Repassadas Mercado Municipal Kinjo Yamato

Valor Mensal
(RS mil)

Total 132

Vigilancia e Seguranca 63
3

Controle de Pragas

. 32

Limpeza

Agua 9

Energia Elétrica 18
7

Outras Despesas

4.1.3. O valor total mensal das despesas e custos operacionais repassados dividido pelo ABL total
resulta no valor de R$60,6/m?/més para o Mercado Municipal Paulistano e R$34,7/m?/més para o

Mercado Municipal Kinjo Yamato.

4.1.4. Os Custos e Despesas ndo repassados, e que, portanto, impactam o Plano de Negdcios de
Referéncia sdo: (i) Custos e despesas com a concessao; (ii) Custos e despesas Operacionais ndo

Repassadas e (iii) tributos.
4.2. Custos e despesas com a Concessao

4.2.1. Foi considerada outorga fixa de RS 27,0 milhdes, a ser desembolsada como condi¢cdo

precedente a assinatura do contrato.

4.2.2. Foi considerada outorga varavel de 5% sobre a receita bruta, ndo sendo considerado

adicional por nota no IQS.
4.2.3. Foi considerado o valor anual de R$ 177 mil para despesas de SPE.

4.2.4. Foram considerados custos de seguro de 1% sobre o valor a ser mantido em garantia.
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4.3. Custos e Despesas Operacionais nao repassadas

4.3.1. Foram consideradas despesas de vendas, gerais e administrativas relacionadas a atividade

de locagao no montante de 21% do valor da Receita Bruta de Aluguel.

4.3.2. Foram considerados custos de manutengao e reposi¢cao de ativo predial no montante de

4,5% do valor da Receita Bruta de Aluguel.

4.3.3. Foram considerados custos condominiais referentes a dreas desocupadas no valor de

aproximadamente de aproximadamente RS 212.000,00 (duzentos e doze mil reais) ao ano.
4.4. Tributos
4.4.1. O regime tributario utilizado foi o do lucro presumido.

4.4.2. A aliquota de PIS/COFINS (Programa de Integracdo Social/Contribui¢cdo para Financiamento

da Seguridade Social) utilizada foi de 3,65% (trés virgula sessenta e cinco por cento) da receita total.

4.4.3. A aliquota de IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica) e CSLL (Contribuicdo Social sobre
Lucro Liquido) foram de 25% (vinte e cinco por cento) e 9% (nove por cento), respectivamente,

aplicadas sobre o lucro presumido de 32% (trinta e dois por cento) da receita total.

4.4.4. Foiaplicada ainda a aliquota de 5,0% (cinco por cento) de ISS (Imposto Sobre Servigos) sobre

as receitas de estacionamento.
5. FLUXO DE CAIXA

5.1. Com base nas informacdes e diretrizes descritas neste documento, foi detalhado o Fluxo de

Caixa da Concessionaria, conforme a Figura 1.



Em RS mil

Receita Aluguel

Receita Estacionamento

Receita Operacional Bruta

Dedugdes da Receita Operacional Bruta
Receita Operacional Liquida

Custos e Despesas Mercado

Custos e Despesas Estacionamento
Outorga Variavel

Despesas Administrativas

Despesas com Seguros e Garantias
Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciagdo e Amortizagao
IRPJ e CSLL

Investimentos

Outorga Fixa

Variagdo Capital de Giro

Fluxo de Caixa do Projeto
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Figura 1 - DRE e Fluxo de Caixa

Ano 1
6.330
1.773
8.103
- 384
7.719
- 1.882
- 532
- 405
- 177
- 62
4.661
- 882
- 43.500
- 27.000
38
- 66.683

Ano 2
6.719
1.773
8.492

- 399
8.093

- 1.882

- 532

- 425

- 177

- 62
5.016

- 924

- 43.500

- 39.405

Ano 3

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1.171
177

31
14.835
2.548

119
12.406

Ano 4

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287

Ano 5

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287

Ano 10

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287

Ano 15

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287

Ano 20

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287

Ano 25

21.649
1.773
23.422
944
22.478
5.733
532
1171
177

31
14.835
2.548

12.287
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