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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 econ6mico-financeira do
projeto da Parceria Publico-Privada (PPP) na modalidade concessao administrativa para
a implantacdo, administracdo, manutencdo e conservacao de Centros Educacionais
Unificados (CEUs).

1.2. O Plano de Negécios de Referéncia € 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
manutencao 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 informagbes constantes neste PNR, é de exclusiva
responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o desenvolvimento de estudos
proprios para o atendimento das obrigacdes do OBJETO, com a finalidade de subsidiar a
elaboragao das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participagdao 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, ndo consideram o efeito da
inflacdo.

1.6. O projeto da:CONCESSAO visa a assegurar que o CEU possa exercer plenamente
a sua fungdo de espago publico. Esse deve continuar sendo espaco acolhedor, com
adequada provisdo de seguranca, de servicos aos USUARIOS, de espacos para a pratica
de atividades fisicas, culturais e educacionais. Cumpre lembrar que a boa implantacao,
administracdo, ‘gestdo e operacdo desses equipamentos, sdo partes essenciais no
processo:de.integracdo do CEU 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) Implantacdo dos CEUs conforme as especifica¢cdes estabelecidas no ANEXO Il —
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA; e

b) Operagao, Administracdao e Conservagao dos CEUs, conforme as especificacdes
estabelecidas no ANEXO Il — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.
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1.8.  As principais informagdes sobre os CEUs, suas localizagdes, caracteristicas do
entorno e descricdo da AREA DE CONCESSAO estdo contidas no ANEXO 1l 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 concessdao administrativa nos
termos da Lei Federal n° 11.079/2004;

2.1.2. Prazo de duracdo do CONTRATO, de 25 (vinte e cinco) anos;

2.1.3. Que a partir da data da ORDEM DE INiCIO, a CONCESSIONARIA terd um prazo
maximo de 24 (vinte e quatro) meses para a efetivacdo . do. PROGRAMA DE
IMPLANTACAO.

3. IMPOSTOS E TRIBUTOS

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

a) PIS (Programa de Integracdao Social): tributo federal incidente sobre o
faturamento bruto, no regime cumulativo, cuja aliquota é de 0,65% (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 3,0%
(trés 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), acrescida
de 10% (dez por cento) sobre a parcela tributavel que exceder RS 20.000/ més (vinte mil
reais por més);

d) CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido): imposto federal sobre o lucro
(ap0ds o célculo do resultado operacional), cuja aliquota é de 9% (nove por cento); e

e) ISS (Imposto sobre Servicos): imposto municipais sobre servicos, cuja aliquota
considerada foi de 2% (dois por cento), conforme Lei Municipal n2 16.127/2015.

3.2. Em func¢do da composicdo de receitas e resultados esperados a cada ano para a
CONCESSIONARIA, o regime de tributagio compativel com o projeto referencial foi o de
“Lucro Presumido”.

3.3. Em razdo do regime tributario estimado ser o do “Lucro Presumido”, ndo foi
considerada a obtencdo de crédito PIS/COFINS.
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4. AMORTIZACAO

4.1. Os investimentos sao
CONCESSAO.

integralmente amortizados dentro do prazo da

5. PROJEGAO DE INVESTIMENTOS

5.1. OPlanode Negdcios de Referéncia considerou os investimentos necessarios para
a implantacdo dos CEUs, conforme diretrizes do EDITAL e seus ANEXOS.

5.2. O PNR considerou as areas construidas e demais parametros urbanisticos

conforme o ANEXO IV DO EDITAL — PLANO DE OCUPAGAO REFERENCIAL.

5.3.
de elevadores e paraciclos; (ii) polo gerador de trafego (PGT); (iii) projetos das obras (iv)

Os investimentos dividem-se em 6 (seis) categorias: (i) obra civil, incluindo custos

infraestrutura de rede sem fio e cabeada, sistemas de projecdo, dudio e video; (v)
MOBILIARIO; (vi) reforma da calcada.

5.4. ATabelalapresenta as estimativas de investimentos de cada categoria, por CEU.

Tabela 1 — Investimentos estimados por CEU (RS Milhdes)

CEU CEU CEU
E E
Categoria Ermelino Cidade G(r:a: u |lim irlaj dor Cidade Total
Matarazzo Lider ) P Ademar
Reforma da Calgada 0,20 0,08 0,22 0,12 0,15 0,77
Infraestrutura de rede
sem fio e cabeada, 0,65 0,65 0,60 0,64 063| 3,16
sistemas de projecdo,
audio e video
Projetos das obras 0,96 0,93 0,51 0,82 0,69 3,90
Polo Gerador de
1 1 2,72 2,31 1
Trafego (PGT) 3,19 3,09 ,69 , 3 3,00
Mobiliario 3,22 3,31 1,91 3,10 2,89 14,42
Obras Civis 65,17 63,90 34,98 56,15 48,22 | 268,42
Total 73,39 71,96 39,90 63,54 54,89 | 303,67

Fonte: Elaboragdo Propria

5.4.1. Em complementacdo ao item acima, os investimentos devem seguir as diretrizes
do EDITAL e seus ANEXOS, em especial o ANEXO IV do EDITAL — PLANO DE OCUPACAO
REFERENCIAL, APENDICE | do ANEXO IIl do CONTRATO — PROGRAMA DE NECESSIDADES
e o APENDICE Il do ANEXO Ill do CONTRATO — PLANO DE MOBILIARIOS.
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5.4.2. O custo relativo ao Polo Gerador de Trafego (PGT) foi estimado em 5% (cinco por
cento) do custo de construcdo dos Blocos, conforme especificado pela Lei Municipal n?
15.150/2010.

5.5. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou o total de investimentos
projetados para a CONCESSAO a serem desembolsados pela CONCESSIONARIA nos 24
(vinte e quatro) primeiros meses de CONTRATO. Assim, os investimentos totalizam o
montante aproximado de RS 303,67 milhdes (trezentos e trés milhdes seiscentos e
setenta mil reais).

6. CUSTOS E DESPESAS

6.1. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou os.custos e as despesas
necessarias para a devida operacdao dos CEUs, conforme diretrizes do EDITAL e seus
ANEXOS, em especial o ANEXO Ill do CONTRATO —_CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA

6.2.  Os custos e despesas operacionais, estimados em RS 30,8 milhdes ao ano (trinta
milhGes e oitocentos mil reais) dividem-se em 12 (doze) categorias: (i) manutencdes
gerais, incluindo manutencdes, reparos e substituices'de MOBILIARIOS; (i) limpeza,
conservacdo de ambientes, zeladoria, controle de pragas e gestdo de residuos sélidos;
(iii) limpeza, conservagdao, manutengao e operagao de piscinas; (iv) manutengdo de areas
verdes; (v) fornecimento de dgua, energia, esgoto, gas e telefonia; (vi) operagao de som
e luz do cineteatro e cenotecnia; (vii) seguranca; (viii) MERENDA,; (ix) help desk; (x) WiFi
gratuito aos USUARIOS; (xi) pessoal administrativo; (xii) itens consumiveis didrios.

6.2.1. ATabela 2 apresenta em detalhe as estimativas de custos e despesas anuais, por
CEU, conforme cada categoria:

Tabela 2 — Custos e despesas estimados por CEU (R$ Milhdes)

CEU CEU CEU
Categoria Ermelino | Cidade GfaE': a | im C;Erlaj dor Cidade Total
Matarazzo Lider ) P Ademar
MantRgggdo gas dreas 0,05 0,05 0,03 0,01 0,08 0,22
verdes
Itens consumiveis
diarios (pacotes de 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,25
internet, papeis, tintas
de impressoras e afins)
WiFi gratuito aos 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,56
usuarios
Help Desk 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,75
Operagdo de som e luz 0,16 0,16 0,16 0,16 0,16 0,82
do teatro e cenotecnia
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CEU CEU CEU
E E
Categoria Ermelino | Cidade Gfa:u Im (;rlajdor Cidade Total
Matarazzo Lider ) P Ademar
Pessoal administrativo 0,31 0,31 0,31 0,31 0,31 1,54
Limpeza, conservagao,
manutencdo e 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 1,76
operagao das piscinas
Manutencgdes gerais 0,54 0,53 0,31 0,48 0,42 2,29
Fornecimento de 4gua,
energia, esgoto, gas e 0,77 0,77 0,77 0,77 0,77 3,85
telefone
Limpeza, conservagao
de ambientes,
zeladoria, controle de 1,04 1,36 0,70 0,91 1,00 5,01
praga e gestao de
residuos sélidos
Merenda 1,62 1,72 0,72 1,42 1,22 6,70
Segurancga 1,41 1,41 1,41 1,41 1,41 7,05
Total 6,57 6,98 5,08 6,14 6,04 30,80

Fonte: Elaboragdo Propria

6.3.
administrativo a partir do segundo semestre do 22 (segundo) ano de CONCESSAO,

Ressalta-se que foi estimada incidéncia dos custos e despesas de pessoal

totalizando um custo de R$ 154 mil (cento e cinquenta e quatro mil reais) por CEU.

6.4.
ao dia, ou seja 3 (trés) alimentacGes, para cada EDUCANDO, durante o periodo letivo,

Os custos relativos a MERENDA consideram 2 (dois) lanches e 1 (uma) refeicdo,

considerando que estes CEUs estardao no programa “Sao Paulo Integral — SPI1”, conforme
as Instruc6es Normativas da Secretaria Municipal de Ensino (SME) n2 34, de 26 de agosto
de 2021, e n2 45, de 11 de dezembro de 2019. Fora do periodo letivo, 3 (trés)
alimentagdes serao ofertadas aos EDUCANDOS e demais estudantes da rede municipal
de ensino que venham a participar do Recreio nas Férias nos CEUs, conforme
Comunicado de SME n2 461, de 08 de outubro de 2020, na qual sdo previstas refeicdes
aos participantes do programa e um minimo de 200 (duzentos) inscritos por CEU.

6.4.1. Em complementacdo ao item 6.4, a média estimada de alimentacdes por dia, por
CEU, é de 2.495 (duas mil quatrocentos e noventa e cinco), durante o periodo letivo.
Para o periodo do Recreio nas Férias, a média estimada de alimentagdes por dia, por
CEU, é de 792 (setecentas e noventa e duas).

6.5. Adicionalmente aos custos destacados na Tabela 2, Considerou-se os seguintes
seguros e garantias: (i) seguro relativo 8 GARANTIA DE EXECUCAO CONTRATUAL; (ii)
seguro de risco de engenharia relativo as obras civis; (iii) seguro de responsabilidade civil
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para operacdes; (iv) seguro operacional, totalizando o valor de RS 386 mil (trezentos e
oitenta e seis mil reais) ao ano.

6.6. Em relacdo a depreciacdo e amortizagdo, os investimentos sdao amortizados
dentro do prazo da CONCESSAO.

7. RECEITAS

7.1. A Unica receita estimada da CONCESSAO é a receita de contraprestacdo. A
CONTRAPRESTACAO MENSAL MAXIMA para os 5 (cinco) CEUs é de RS 6,231 milhdes
(seis milhoes, duzentos e trinta e um mil reais).

8. FLUXO DE CAIXA

8.1. A partir das premissas de receitas, custos opeéracionais e investimentos
estimados, apresenta-se o Fluxo de Caixa estimado do projeto, conforme a Tabela3 e a
Tabela 4.
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Tabela 3 — DRE Projetada do Plano de Negécios de Referéncia (R$ Milhdes)

Demonstracdo do Resultado do Exercicio Ano 15 Ano 20
(+) Receita Operacional Bruta (ROB) - - 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8 74,8
Contraprestacio | - . | 78 | ma8 | 748 | s | ms | 748 | s | ms | 748 | 718 | ms |
(-) Dedugdes da Receita Operacional Bruta - - (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2) (4,2)
(=) Receita Operacional Liquida - - 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5 70,5
(-) OPEX Direto - (0,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8) (3,8)
(=) Lucro Bruto - (0,8) 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7 66,7
(-) OPEX Indireto (4,3) (13,0) (39,4) (39,0) (38,7) (38,4) (38,0) (37,7) (37,4) (37,1) (35,8) (34,6) (33,9)
Servigos Terceirizados e Utilidades - - (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0) (27,0)
Despesas com Seguros e Garantias (0,6) (0,6) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,4) (0,6)
Despesa com Amortizagdo (3,6) (12,4) (12,0) (11,7) (11,3) (11,0) (10,7) (10,4) (10,1) (9,8) (8,4) (7,3) (6,3)
(=) EBIT (4,3) (13,8) 27,3 27,7 28,0 28,3 28,7 29,0 29,3 29,6 30,9 32,1 32,8
IRPJ/CSLL - - (8r1) (811) (811) (8,1) (811) (811) (811) (811) (8,1) (sll) (sll)
(=) Lucro ou Prejuizo Liquido do Periodo (4,3) (13,8) 19,2 19,6 19,9 20,2 20,6 20,9 21,2 21,5 22,8 24,0 24,7

Fonte: Elaboragdo Prépria
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Tabela 4 — Fluxo de Caixa Projetado do Plano de Negécios de Referéncia (RS Milhdes)

FCFF (91,7) (214,0) 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,2 31,0

(=) EBIT (3,3) (13,8) 27,3 27,7 28,0 28,3 28,7 29,0 29,3 29,6 30,9 32,1 32,8

(-) IRPJ e CSSL - - (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1) (8,1)

(+) Depreciagio e Amortizagio 3,6 12,4 12,0 11,7 11,3 11,0 10,7 10,4 10,1 9,8 8,4 7.3 6,3

() CAPEX (91,1) (212,6) - - - - - - - - - - -

VPL (91,7) (197,4) 26,6 24,5 22,6 20,9 19,3 17,8 16,4 15,1 10,1 6,7 4,5
—

Fonte: Elaboragdo Prépri
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