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CONCESSAO PARA RESTAURO, REFORMA, OPERACAO, EXPLORACAO E MANUTENCAO DOS
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ANEXO IV 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
premissas utilizados na andlise de viabilidade econémico-financeira do projeto de CONCESSAO para
restauro, reforma, operacdo, exploracdo e manutencdo do MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO e
MERCADO MUNICIPAL KINJO YAMATO.

1.2. Este documento é apenas referencial e, portanto, possui cardter ndo vinculante.

1.3. A ndo materializagdo das premissas apresentadas neste Plano de Negdcios de Referéncia
ndo enseja, por si so, direito a recomposicdo do equilibrio econdmico-financeiro a nenhuma das

PARTES.

1.4. A despeito das informacGes constantes neste Plano de Negoécios de Referéncia, é de
exclusiva responsabilidade e risco dos LICITANTES o exame de todas as instrucbes, condicOes,
exigéncias, leis, decretos, normas, especificacdes e regulamentacdes aplicdveis a CONCESSAO, a
coleta de dados e o desenvolvimento de estudos préprios para o atendimento das obrigacdes do
OBJETO, com a finalidade de subsidiar a elaboracao das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a

participacdo de cada qual na LICITACAO.

1.5. Considerou-se o prazo de vigéncia da CONCESSAO de 25 anos, contados da DATA DA
ORDEM DE INICIO.

1.6. Todas as projecSes financeiras consideraram a moeda corrente do Brasil, o Real (RS), e
foram expressas em valores constantes, ou seja, ndo consideraram o efeito da inflacdo nos valores

e estimativas apresentados.

2. MODELO DE INVESTIMENTOS

2.1. CAPEX
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2.1.1. A estimativa dos investimentos necessdrios para a realizaggo do PROGRAMA DE
INTERVENCAO considerou as intervenc¢des apontadas no ANEXO Il — CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA, do CONTRATO.

2.1.2. Os investimentos necessarios para a realizagdo do PROGRAMA DE INTERVENCAO foram
estimados em RS 87,9 milhdes, conforme detalhado nos SUBANEXO | — ORCAMENTO REFERENCIAL
DO PROGRAMA DE INTERVENGAO — MERCADO PAULISTANO e SUBANEXO Il - ORGCAMENTO
REFERENCIAL DO PROGRAMA DE INTERVENCAO — MERCADO KINJO YAMATO, ambos deste ANEXO.

2.1.3. O cronograma de realizacdo dos investimentos ao longo dos 24 meses foi estimado

conforme tabela abaixo:

Tabela 1 — Cronograma de investimentos (RS mil)

Investimentos Valor Mensal
(R$ mil)
Total 87.907
Més 01 4.428
Més 02 649
Més 03 649
Més 04 766
Més 05 4.953
Més 06 2.834
Més 07 3.724
Més 08 5.434
Més 09 5.187
Més 10 5.691
Més 11 5.791
Més 12 5.632
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Més 13 4.858
Més 14 >.082
Més 15 4.579
Més 16 3.875
Més 17 3.875
Més 18 3.876
Més 19 4.514
Més 20 3.133
Més 21 3.133
Més 22 2.732
Més 23 1.791
Més 24 721

2.2. Depreciagao

2.2.1. A deprecia¢do é realizada dentro do prazo da CONCESSAO, seguindo as normas contabeis

aplicaveis.

3. MODELO DE RECEITAS

3.1. RECEITA OPERACIONAL

3.1.1. Foram estipulados dois grupos de receitas para a RECEITA OPERACIONAL da CONCESSAO:

a) Aluguel de areas comerciais: receitas advindas do aluguel das areas comerciais existentes e

das novas areas a serem exploradas nos MERCADOS; e

b) Estacionamento: receitas advindas da cobranca de estacionamentos para frequentadores.

Pégina 5 de 13



CIDADE DE
SAO PAULO

3.2.  Aluguel de areas comerciais

3.2.1. A receita mensal advinda do aluguel de 4reas comerciais foi estimada a partir da seguinte

equacao:

RAIugueIn= P, xABL,x T,

Em que:

® Raigueln € @ receita mensal com aluguel de areas comerciais no més n;
e P,éo Precodoaluguel do m? referente ao més n;
e ABL é a Area Bruta Locavel no més n;

e T, éaTaxa de Ocupacdo das areas disponiveis para locagdo no més n.

3.3. Preco do aluguel de areas comerciais

3.3.1. Até o 242 (vigésimo quarto) més, foi estimado o valor de aluguel de R$ 47,67/m?/més para
os MERCADOS, sendo o valor de RS 58,59/m2/més para o MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO e RS
19,88/m?/més para o MERCADO MUNICIPAL KINJO.

3.3.2. ApOs 242 (vigésimo quarto) més, foi considerado o valor médio de RS 144,68/m?/més para
os MERCADOS, sendo RS 162,66/m?/més para o MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO e RS
98,92/m?/més para o MERCADO MUNICIPAL KINJO YAMATO.

3.4. Area Bruta Locavel (ABL)

3.4.1. Foi considerado um melhor aproveitamento das areas construidas atuais dos MERCADOS,

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

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

ndo sendo consideradas novas construcdes ou expansao de area construida.
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3.4.3. Foi considerada como ABL do MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO a area de 9.280 m? (nove

mil e duzentos e oitenta metros quadrados), composto pelas areas:

. Boxes (espagos atualmente destinados as atividades comerciais), localizados no térreo:
6.192 m?;
° Restaurantes (espacos atualmente destinados as atividades comerciais), localizados no

mezanino, incluindo espagos para mesas: 1.238 m?;

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

atualmente ocupadas por atividades administrativas e que serdo desocupadas: 1.850 m?.

3.4.4. Foi considerada como ABL do MERCADO MUNICIPAL KINJO YAMATO a area de 3.648 m?

(trés mil seiscentos e quarenta e oito metros quadrados), composto pelas areas:

° Bancas (espacos atualmente destinados as atividades comerciais), localizadas no térreo:

1.468 m?%;

° Boxes (espacos atualmente destinados as atividades comerciais), localizados no térreo:

1.261 m?

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

atualmente ocupadas por atividades administrativas e que serdo desocupadas: 919m?.

3.5. Taxa de Ocupagao das areas disponiveis para locagao

3.5.1.1. Foi considerada, para ambos os MERCADQS, ocupacdo de 79% nos dois primeiros anos e

96% a partir do terceiro ano.

3.6. Estacionamento
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3.6.1. Além de contar com receitas provenientes do aluguel dos espacos, a CONCESSIONARIA
contard com estacionamento no MERCADO MUNICIPAL PAULISTANO como fonte geradora de

recursos.

3.6.2. O modelo adotado para a opera¢do do estacionamento foi o de gestdo e operagao pela

prépria CONCESSIONARIA.

3.6.3. Foi considerado como receita de estacionamento o valor de RS 1,8 milhdo ao ano.

3.7. Receita

3.7.1. Areceita a ser obtida com a exploragdo dos MERCADOS é calculada pelo somatério das duas

linhas de receita consideradas no modelo e pode ser calculado com base na equacdo a seguir:

R= RAluguel + Restacionamento

Em que:

e Ré areceita estimada;
® Rauguel € @ receita com aluguel de dreas comerciais;

®  REstacionamento € @ receita com exploragao do estacionamento.

3.7.2. O fluxo de receita estimada total da CONCESSIONARIA pode ser visto na Tabela 2.

Tabela 2 - Receitas de Aluguéis e Estacionamento dos Mercados (RS mil)

Receitas Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 10 Ano 15 Ano 20
Receita 7.584 7.584 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386
Aluguel 5.811 5.811 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613
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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, seguran¢a, manutencao e demais

custos condominiais foram considerados como repassados ao locatario na forma de condominio 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 3 — Custos e Despesas Operacionais Repassadas Mercado Municipal Paulistano

Despesas e Custos Valor Me_nsal
(RS mil)
Total 575
Vigilancia e Seguranca 148
Limpeza 98
Agua e Energia Elétrica 287
42

Outras Despesas

Tabela 4 — Custos e Despesas Operacionais Repassadas Mercado Municipal Kinjo Yamato

Despesas e Custos
Valor Mensal
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Total 133
Vigildncia e Seguranca 63
Limpeza 32
Agua e Energia Elétrica 28
Outras Despesas 10

4.1.3. Os Custos e Despesas ndo repassados aos locatarios, 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 PARCELA DE OUTORGA FIXA 2 de RS 26,0 milhdes, a ser desembolsada nos
termos do CONTRATO.

4.2.2. Foi considerada OUTORGA VARIAVEL de 5% sobre a RECEITA BRUTA, nos termos do ANEXO
V DO CONTRATO — MECANISMO DE PAGAMENTO DA OUTORGA.

4.2.3. Foi considerada que a CONCESSIONARIA obteve nota acima de 0,9 na apuracdo do 1QS,
durante todo o prazo da CONCESSAO, n3o havendo, portanto, incidéncia de Aliquota Adicional de

IQS, nos termos do ANEXO V DO CONTRATO — MECANISMO DE PAGAMENTO DA OUTORGA.

4.2.4. Foiconsiderado o valor anual de RS 240 mil para despesas de SPE.
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4.2.5. Foram considerados custos de seguro de 1% sobre o valor a ser mantido em GARANTIA DE

EXECUGAO DO CONTRATO.

4.3. Custos e Despesas Operacionais nao repassados

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 reposicao de ativo predial no montante de

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

4.3.3. Foram considerados custos de operagao do estacionamento no montante de 30% da receita

de estacionamento.

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/Contribuicdo para Financiamento

da Seguridade Social) utilizada foi de 3,65% 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% e 9%, respectivamente, aplicadas sobre o lucro presumido de 32% da

receita total.

4.4.4. Foi aplicada ainda a aliquota de 5,0% 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.
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Figura 1 - DRE e Fluxo de Caixa

Em RS mil Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 10 Ano 15 Ano 20 Ano 25
Receita Aluguel 5.811 5.811 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613 21.613
Receita Estacionamento 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773 1.773
Receita Operacional Bruta 7.584 7.584 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386 23.386
Dedugdes da Receita Operacional Bruta - 365 - 365 - 942 - 942 - 942 - 942 - 942 - 942 - 942
Receita Operacional Liquida 7.219 7.219 22.443 22.443 22.443 22.443 22.443 22.443 22.443
Custos e Despesas - 1.482 - 1.482 - 5.511 - 5.511 - 5.511 - 5.511 - 5.511 - 5.511 - 5.511
Custos e Despesas Estacionamento - 532 - 532 - 532 - 532 - 532 - 532 - 532 - 532 - 532
Outorga Variavel - 379 - 379 - 1.169 - 1.169 - 1.169 - 1.169 - 1.169 - 1.169 - 1.169
Despesas SPE - 240 - 240 - 240 - 240 - 240 - 240 - 240 - 240 - 240
Despesas com Seguros e Garantias - 158 - 158 - 79 - 79 - 79 - 79 - 79 - 79 - 79
Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciagdo e Amortizagao 4.428 4.428 14.912 14.912 14.912 14.912 14.912 14.912 14.912
IRPJ e CSLL - 825 - 825 - 2.544 - 2.544 - 2.544 - 2.544 - 2.544 - 2.544 - 2.544
Investimentos - 45738 - 42170 - - - - - - -

Outorga Fixa - 26.000 - - - - - - - -

Variagdo Capital de Giro 84 0 141 0 0 0 0 0 0
Fluxo de Caixa do Projeto -  68.050 - 38.567 12.509 12.368 12.368 12.368 12.368 12.368 12.368
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6. SUBANEXOS

6.1 Os documentos listados abaixo compdem este ANEXO.

SUBANEXO | — ORGAMENTO REFERENCIAL DO PROGRAMA DE INTERVENGAO — MERCADO
PAULISTANO

SUBANEXO Il - ORGAMENTO REFERENCIAL DO PROGRAMA DE INTERVENGAO — MERCADO
KINJO YAMATO
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