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1. INTRODUCAO

O Municipio de Sdo Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Desestatizacdo e Parcerias, da
Secretaria Municipal de Mobilidade e Transportes da Sdo Paulo Transportes S/A, disponibilizou em
agosto de 2017 um procedimento de manifestacdo de interesse, por meio do Edital Chamamento
Publico n? 05/2017, convidando empresas interessadas no desenvolvimento de estudos de
modelagem operacional, econdmico-financeira, juridica, urbanistica e de engenharia e arquitetura,
com a finalidade de auxiliar a Administracdao Publica Municipal na estruturacdo de contrato ou parceria
com a iniciativa privada, que envolvam a administracdo, manutencao, conservagao, exploragdo
comercial e requalificacdo de 24 terminais de 6nibus do Sistema de Transporte Coletivo Urbano de
Passageiros e empreendimentos associados a seu perimetro de abrangéncia.

As empresas OPUS e BENVENUTO ENGENHARIA, DE FORMA ASSOCIADA, foram autorizadas a
desenvolver os referidos estudos, em conformidade com os termos do edital em aprego, os quais
deverdo ser apresentados na forma de PROJETO PILOTO com a seguinte estruturagao:

e Modelagem de arquitetura e engenharia;
e Modelagem operacional;
e Modelagem econ6mico-financeira;

e Modelagem juridica.

Cumpre esclarecer que o conteddo mencionado atende o disposto no item 6 do Edital de Chamamento
Publico, inclusive quanto a possiblidade prevista no item 6.2 de que “ndo serdo desconsiderados os
ESTUDOS que deixarem de apresentar uma ou mais de uma das modelagens indicadas no item
anterior, desde que seja possivel o seu aproveitamento em futura(s) contratacdo(ées).”

Quanto a abrangéncia desses estudos, informamos que escolhemos como PROJETO PILOTO o
TERMINAL DE PIRITUBA para aprofundamento, por entender que as solu¢des desenvolvidas tém um
carater de modelo referencial que pode servir de base para a estruturacdo dos projetos de outros
terminais da PMSP.

N3do obstante a decisdo que mencionamos, o desenvolvimento e orientacdo dos estudos se deu em
atendimento ao conteudo e de acordo com as diretrizes e premissas constantes do Anexo | (Termo de
Referéncia), contemplando as finalidades e inciativas que a Administracdo Publica Municipal pretende
alcancar.

Uma nova abordagem na politica de transporte para o Municipio de Sdo Paulo

O crescimento populacional, as mudancas do quadro econdmico, a evolugdo global e as variaces da
distribuicdo da renda, somadas a expansao territorial e dinamica de mercado, imp&em ao Poder
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Publico Municipal desafios na revisdao da forma de organizar a prestacao dos servicos e abre espaco
para aumentar a participacdo da iniciativa privada em solugdes estruturadas.

Desta forma, o direcionamento estratégico indicado neste Chamamento para aproveitamento
comercial de infraestrutura publica, de sorte a reduzir custos e expandir receitas da administragao
publica, constitui-se em uma forma proativa de requalificar os servicos nos terminais urbanos por
meio da participacao do setor privado.

O descompasso entre os investimentos e as necessidades, além dos enormes desafios impostos pelo
crescimento da metrdpole, da mobilidade, da acessibilidade, e das condicdes gerais dos
deslocamentos no Municipio sofreram, ao longo das ultimas décadas, uma severa defasagem em
relacdo aos padroes que o peso econdémico e social do municipio de Sdo Paulo impde.

Dentro de um enfoque mais abrangente da politica de transporte nacional, Sdo Paulo constitui-se hoje
como um referencial imprescindivel para os diversos érgdos atuantes na area, cabendo-lhe tanto a
redefinicdo dos alvos globais do setor, quanto o delineamento de meios de estruturagdao e
implantacdo de um modelo adequado com uma gestao eficiente.

O escopo e as diretrizes de acao constantes do Plano de Concessdao dos Terminais deverao fornecer
um referencial comum, orientando, em fun¢dao de indicadores-meta, tanto a redefinicdo de suas
participacdes relativas no sistema de transportes na cidade, quanto as diretrizes de ampliacdo das
respectivas redes. Devem estar asseguradas, ainda, a sua coesdo urbanistica a longo, médio e curto
prazo.

A execugdo de um trabalho dessa abrangéncia torna necessario o desenvolvimento de estudos de
concep¢ao arquitetdnica, técnico operacional, modelagem financeira e juridica institucional,
considerando critérios urbanisticos e as legislagdes vigentes.

2. FUNCAO DOS TERMINAIS DE ONIBUS

Os terminais de Onibus exercem papel fundamental na mobilidade e a integracdo intermodal, com
importante funcdo no planejamento e operacdo dos sistemas de transportes urbanos. Essas medidas
de planejamento e integracdo promovem sensiveis melhorias no transito, além de promover uma
profunda reorganizacao do transporte coletivo.

A integracdo dos sistemas de transportes urbanos é, portanto, a base de uma organizacdo pela qual
procura-se a otimizagao dos recursos disponiveis ou previstos para o futuro.

A conjuncdo no espaco entre sistemas ou linhas de Onibus, de modo a permitir a transferéncia de
usuarios de um sistema ou linha para outro deve ser realizada por meio de equipamentos e instala¢des
adequadas, para possibilitar rapidez, seguranca e conforto, minimizando os efeitos negativos
inerentes as baldeacgdes.
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Uma boa solucao fisica de integracdo é, portanto, um desafio, que procura diminuir a sensacdo de
desconforto do usuario ao permitir a continuidade em sua viagem.

Além das funcbes construtivas e operacionais, que valorizam o usudrio e regulam os operadores de
transporte, os terminais, por estarem inseridos no meio urbano, sao considerados equipamentos de
valorizag¢ao da qualidade de vida da populagdo lindeira.

Assim, a proposta de usar os atuais terminais e dota-los de comodidades e equipamentos (shopping,
escritérios, escolas, alimentacao, lazer, entre outros), requalificando esses espagos, esta plenamente
sintonizada com a melhoria da qualidade de vida e com a otimizacdo dos recursos publicos, gerando
oportunidades de incremento de receitas nao tarifarias.

Pessoas e ambientes estdo em processo de transformacdo constante. As pessoas evoluem a todo
instante, os ambientes se renovam a cada necessidade e os processos sdo otimizados ao utilizar de
novos conceitos e tecnologias. O presente estudo utiliza do conceito do aproveitamento dos terminais
além de sua fungdo estrutural da rede de transportes, extrapolando pelo emprego de seu valor
intrinseco pela sua privilegiada localizacdo em eixos urbanos estruturais.

Seguindo o mesmo principio, os habitos dos consumidores estdo em processo de renovagado
constante. A rotina atual envolve tecnologia e anseia por conectividade, praticidade e produtos
eficientes.

As linhas de Onibus e os terminais de integragdo estao inseridos na rotina diaria, ndo apenas como um
importante meio de transporte que liga as pessoas aos seus destinos, mas também como um ambiente
de interacdo com o seu publico.

Pelos terminais de integracdo passam milhdes de pessoas diariamente, em momentos de lazer ou na
volta ao lar, entre outros. Desta forma, notam-se oportunidades ao modernizar e explorar estes
terminais urbanos para uma melhor interatividade com os seus usudrios, hoje constantemente
conectados por meio de smartphones e outras interfaces.

A conveniéncia e a acessibilidade das areas junto aos terminais de integra¢do da rede transformaram
diversos empreendimentos imobilidrios em casos de sucesso. Prédios comerciais ou residenciais,
equipamentos publicos e shopping centers proximos aos terminais sdo funcionais e valorizados, como
atestam os terminais rodoviarios e as estacdes do metré que possuem marcas de alta rentabilidade.

O municipio fomenta, por meio de seu novo plano diretor estratégico aprovado, que o adensamento
se realize nas areas das estacdes e linhas de metr6, bem como nos corredores e terminais de 6nibus.
O marco regulatodrio é sdlido, moderno, eficaz e privilegia essas areas, através de incentivos em alguns
casos, para a implantacao de empreendimentos alinhados com suas premissas.
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3. CONCEITUAGAO DA PROPOSTA

3.1. Terminal da PMSP considerado nos estudos

Neste estudo consideramos como Projeto Piloto o Terminal De Pirituba, cujo modelo podera ser
replicado para os demais terminais, de sorte a garantir atratividade ao setor privado, a desoneracao
da administracdo publica e uma melhoria da qualidade dos servicos prestados aos usuarios perante
as novas facilidades.

3.2. Abrangéncia do Estudo

O estudo do Projeto Piloto do Terminal De Pirituba contempla estudos e as modelagens de engenharia
e arquitetura do projeto, operacional, econdmico-financeira e juridica, conforme o conteudo a seguir
descrito:

3.2.1. Modelagem de Arquitetura e Engenharia

Nos empreendimentos associados ao Terminal Pirituba, os estudos abrangerao projetos preliminares
de arquitetura e de engenharia, respeitando as normas técnicas aplicaveis e atendendo a legislacado
vigente.

A modelagem de arquitetura e engenharia estd compreendida como o conjunto de elementos
necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado, para caracterizar as obras (ou o complexo
de obras) objeto do futuro contrato ou parceria.

A modelagem de engenharia e arquitetura desenvolvida e proposta, contempla o dimensionamento,
caracterizacdo funcional e valoracdo (CAPEX e OPEX) dos empreendimentos e visa dar elementos e
conceitos para uma visdo global do projeto, definindo premissas que permitirdo a orientacdo das
definicdes das bases da licitacdo para a concessdo do terminal.

A modelagem operacional estd estruturada com OPEX estimativo para a administracao, manutencao
e conservacao do terminal e dos empreendimentos associados durante o periodo de concessao de
Direito Real de Uso, incluindo, a limpeza e conservacao dos espacos, vigilancia, seguranca, custos de
consumo (3gua, esgoto e energia), entre outras bdsicas, que permitem a operacdo regular da
administracdo local e da SPTrans dos servicos do terminal, contemplando requalificacao,
modernizacdo e exploragao comercial dos espacos.

A modelagem ora proposta estd apresentada com conteddo que contempla estudo da viabilidade e
sustentabilidade do projeto, com demonstracdo dos resultados quantitativos estimados para o
projeto, andlise e projecdo de receitas, modelo de remunera¢do do futuro concessionario,
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remuneracdao do Poder Concedente, tal como justificativa da escolha do modelo de contratacao de
Concessao de Direito Real de Uso como sendo o mais vantajoso a administracao publica.

A modelagem do ponto de vista juridico-institucional aborda os fundamentos legais e demais normas
pertinentes, a fim de propor a modalidade de contratacdao para o projeto. Tais estudos incluem
avaliacbes e formas de mitigacdo dos riscos relacionados, diretrizes para o edital de licitacdo e
proposicoes para definicdes das principais clausulas contratuais.

3.4. Possibilidade de Desenvolvimento dos Empreendimentos Associados

A implantacdo de terminais se da pela busca da melhoria das condicdes de embarque de passageiros
e da circulacdo de veiculos nas respectivas regides onde se inserem, promovendo assim importantes
alteragGes necessdrias no posicionamento dos pontos das linhas de 6nibus, de forma a oferecer
melhores condi¢Oes de transferéncia aos usuarios.

Grande parte dos passageiros que frequentam os terminais tém como origem ou destino principal a
circunvizinhanca, porém, também nota-se, pela comutacdo entre outros meios de transporte, a
constituicdo de um publico flutuante com origem ou destino fora de sua envoltéria de influéncia
imediata.

O terminal e seus empreendimentos acessérios possuem uma alta capacidade de concentragao de
diferentes tipos de publico com diferentes necessidades: trabalhadores, estudantes, visitantes de
empreendimentos préximos das estacdes, pessoas com motivacdo de compras, empreendimentos de
lazer (cinema, teatro, exposicOes), hdspedes de redes hoteleiras, entre outros.

Podemos classificar dois tipos de publicos usudrios do terminal: o residente e o flutuante. O publico
residente se constitui por moradores de sua zona de influéncia e arredores que compdem a
vizinhanga. Ja o publico flutuante tem origem em outras regides e utiliza-se das facilidades de
integracdes permitidas pelo equipamento, podendo ser ainda classificado como usudrio frequente ou
esporadico.

O propédsito do presente estudo é avaliar a implantacdo de empreendimentos propicios as
necessidades de seus usuarios, observando perfis, capacidade de consumo e de utilizagcdo do terminal,
promovendo o desenvolvimento sustentdvel do entorno e a real prestacdo de servico ao publico
impactado.

Do ponto de vista da iniciativa privada, a viabilidade de um projeto é validada por meio de uma anélise
econdmico-financeira que comprove que as receitas e retorno esperados remuneram 0s seus
investimentos, custos de operacao e riscos assumidos.

Ja pelo ponto de vista da sociedade, os beneficios futuros de um projeto devem ter uma abrangéncia
mais ampla do que apenas a geracdo de receitas e podem incluir fatores como o desenvolvimento
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econdmico de um setor e de uma regido, melhoria da qualidade de vida, reducdo de tempo de
transporte, diminuigdo e mitigacdao de riscos de acidentes e muitos outros. Trataremos de uma
tendéncia mundial: a unido estratégica dessas duas abordagens.

Nesse ambito, o objetivo deste trabalho é oferecer atividades acessérias buscando sempre a melhor
prestacdo de servigos, uso de tecnologias e processos que visam inovacado e percepcao de beneficio
a0s seus usuarios.

4. ATIVIDADES DE COMERCIALIZAGCAO NO TERMINAL PIRITUBA

Segundo dados disponibilizados pela PMSP, em fevereiro de 2017 existiam 92,28 m? de areas locadas
e o terminal obteve uma receita mensal de RS 46.606,19.

Verifica-se atualmente ne-ecal a exploracdo comercial de quiosques na regido de embarque e
desembarque das plataformas, com predominancia de oferta de alimentacdo, com acesso direto dos
usuarios do terminal. A exploracdo e remuneracdo da atual administracdo se da através da cobranca
de aluguéis dos referidos espacos.
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Dentre as intervencgdes propostas estdo a reforma e ampliacdo de lojas e quiosques nas regides de
acesso e embarque e desembarque do terminal. Tais dreas sao valorizadas e atrativas ao comércio
devido a suas exposicdes a grande circulacdo de pessoas e potenciais consumidores, proporcionando,
por meio de investimentos para a adequacdo e requalificacdo desses espacos, a potencializacdo de
sua exploracdo comercial e aumento do valor agregado pela geracao das receitas.

Préoximo as plataformas do terminal encontram-se edificios de atendimento da PMSP de grande
relevancia e importancia aos cidadaos, incluindo as Centrais de Atendimento ao Trabalhador (CAT) e
ao Bilhete Unico. Caso mostre-se de interesse da Prefeitura, esses espacos podem ser transferidos e
requalificados em novas dreas junto aos empreendimentos, a serem construidas, permitindo a
reforma e exploracdo comercial desses edificios existentes que se encontram em local de grande
circulacgao.

45
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5. OS EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

5.1. Anadlise de Oportunidade

O Terminal Pirituba estd localizado na regidao noroeste de Sao Paulo e desempenha um importante
papel na integracdo de transporte da regido, atendendo a importantes linhas estruturais, dentre elas,
o corredor Pirituba — Lapa — Centro.

Além disso, o terminal se encontra ao lado da estagdo Pirituba da CPTM, o que proporciona facilidade
para a integracdo dos passageiros de 6nibus com o sistema metroferrovidrio, constituindo-se como o
principal equipamento de integracdo da regido noroeste de Sdo Paulo com os municipios da regido
metropolitana Franco da Rocha, Francisco Morato e Caieiras.

O Plano Diretor da cidade de S3o Paulo incentiva o adensamento populacional préximo a
equipamentos estruturais de transporte, tais como terminais urbanos e estaces de trens e Metro, de
forma a privilegiar a utilizagcdo de transporte publico e permitir melhores condi¢Ges de integracdo e
mobilidade para a populagdo, tornando a matriz de deslocamento existente mais eficiente e
abrangente.

Visando favorecer o transporte publico e reduzir os deslocamentos em veiculos individuais, o Plano
Diretor fomenta a ocupac¢do em eixos de transformacgao e préximos as redes de transporte de grande
capacidade, tal como o Terminal Pirituba, por meio do aumento do coeficiente de aproveitamento
construtivo de empreendimentos em até quatro vezes, visando um melhor aproveitamento da
infraestrutura municipal e a consequente melhoria da qualidade de vida regional perante um
adensamento populacional mais adequado.

Busca-se por meio deste projeto qualificar o terminal como uma centralidade multifuncional,
incrementando as atividades de comércio e servigos na regiao, criando diversos postos de trabalho e
fomentando a concentracdao de moradias em eixos estruturais, de forma a criar um novo polo de
desenvolvimento e atendimento para a regido.

O Terminal Pirituba estd implantado em terreno municipal de 17 mil m?, dos quais aproximadamente
5 mil m? constituem &rea coberta e 713 m? s3o edificacbes existentes do terminal.

Ressalte-se a condicdo favoravel para a execucdao de empreendimentos imobilidrios no terminal em
guestdo, o qual tem localizacdo privilegiada na regido noroeste e ndo concorre com espacos de futuros
empreendimentos similares associados a rede metrovidria atualmente planejados e em processo de
licitacdo publica.
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'AVENIDA DR. FELIPE PINEL

5.2. Vocagao de Mercado

As principais vias de acesso a Pirituba sao a Av. Dr. Felipe Pinel, Rua Arcangélica e a Av. Raimundo
Pereira de Magalhdes. Os principais bairros da regido lindeira imediata sdao Vila Barreto, Jardim Libano,
City Pirituba, Chacara Inglesa e Vila Pereira Barreiro, com populacdo estimada de 3 mil pessoas. Ja a
regido da zona de influéncia apresenta uma populac¢do estimada de 120 mil pessoas.

A regido lindeira do Terminal Pirituba apresenta um fluxo grande de automodveis (40 mil/dia) e de
pedestres (12 mil/dia) e tem como principal polo comercial a Av. Benedito Andrade, distante 1 km do
terminal, com predominancia de lojas de comércio de varejo e servicos.

Verifica-se também que o terminal em si tem um grande movimento, por ser um importante
equipamento de integragao, tendo atualmente uma média diaria de 36 mil passageiros embarcados
segundo dados fornecidos pela PMSP.

A regido de Pirituba tem predominancia da classe C, que representa 63,5% de sua populagao, ainda
gue note-se uma presenca significativa das classes A e B na regido lindeira, com a maior concentracao
de renda na classe B2. A renda média familiar da drea de influéncia do terminal é RS 5,5 mil/més.

CLASSE SOCIAL DA POPULAGAO LINDEIRA

IR N R I I I

1,00% 5,00% 16,00% 18,00% 17,50% 28,00% 14,50%

Ainda que existam outros centros e shopping na zona de influéncia da regido, os empreendimentos
implantados no Terminal de Pirituba tém vantagens e grau de atratividade por estruturarem-se em
equipamento de integracdo intermodal de transportes com, inclusive, grande captacdo de publico
flutuante.
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5.3. Empreendimentos Imobilidrios

Através da Concessao de Direito Real de Uso, modelo juridico-institucional proposto para este projeto,
o concessiondrio podera definir e explorar empreendimentos imobilidrios associados ao terminal. Tal
modelo abre possibilidade para a implantacdo de diferentes empreendimentos, de acordo com a
estratégia do investidor, desde que sejam garantidas as condi¢Ges de viabilidade econdémico-
financeira e funcional preestabelecida pela PMSP para o projeto.

Por meio da avaliacdao de estudo da vocac¢ao de mercado da regido, idealizamos a implantagao e
exploragdao de um empreendimento multifuncional, incluindo shopping, salas comerciais e unidades
habitacionais, que atribuiria ao Terminal Pirituba, além da sua importante funcdo de integracdo do
transporte regional, caracteristicas de um grande polo gerador de empregos e moradia.

5.3.1. Shopping

Avaliou-se que a exploracdao comercial na regidao ndo esta saturada e ha espaco e demanda regional
para a implantacdo de empreendimentos com lojas e espacos para a comercializacao.

Verifica-se atrativa a implantacdo de shopping com area bruta locavel (ABL) aproximada de 15 mil m2.
Para o shopping foi avaliado e sugerido mix de mercado conforme a divisdao a seguir, considerado nos
estudos arquitetonicos com adequacado para as necessidades funcionais do projeto elaborado.

MIX DE MERCADO
Alimentagdo 12%
Vestuario 34%
Artigos do Lar 7%
Conveniéncias 5%
Servicos 9%
Entreterimento 15%
Outros 18%
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5.3.2. Salas comerciais e escritorios

O presente estudo busca se alinhar com incentivo do Plano Diretor da cidade de Sao Paulo, ao prover
0 uso misto para o empreendimento. Estd projetada a construcdo de espacos para salas comerciais e
escritdrios de 6,5 mil m? de area bruta locavel (ABL).

Ao otimizar os espagos proximos rede de transporte de média e alta capacidade, o empreendimento
incentiva o adensamento junto aos eixos estruturais e do transporte coletivo, ajudando a fomenta-lo
de forma mais harmoniosa e estruturada.

5.3.3. Unidades Habitacionais

Esta prevista a construcdo de edificio com 160 unidades residenciais com areas entre 30 m? e 60 m?,
integrado ao terminal urbano.

Para a projecdo de receitas do empreendimento, considerou-se o contexto de venda de unidades
habitacionais as classes B e C, carecendo de dispositivo de lei que permita a transferéncia da area da
PMSP para a incorporacao e aquisicao.

Alternativamente, existe a possibilidade da loca¢dao de longo prazo, compativel ao conceito Build-to-
Suit. Por tal conceito o locatdrio pagara mensalidade pelo imdvel, adequado as suas necessidades, por
um longo prazo de cessao pré-estabelecido em contrato.

Esse modelo também mostra-se interessante ao locador e ao locatdrio, uma vez que ao investidor sdo
garantidas locacoes de longo prazo, mitigando o risco da vacancia, e por outro lado, o locatario pode
utilizar o imdvel com seguranca, no referido periodo de cessdao, sem imobilizar grande montante de
seu capital para a contratac¢do de financiamento e aquisi¢cao de casa propria.

5.3.4. Creche Municipal

A PMSP criou o importante Programa Nossa Creche com o objetivo de implantar creches municipais
em S3o Paulo. O programa foi lancado com o intuito de suprir a necessidade atual de 65 mil vagas do
municipio.

Nos empreendimentos associados ao terminal esta prevista a construcdo e disponibilizagdo de 300 m?

de ABL para a instalacdo de creche municipal e participacdo do referido programa. A localizacdo é
vantajosa para a populacdo local atendida, pelas comodidades de servicos e transporte do polo
multifuncional projetado.
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6. MODELAGEM DE ARQUITETURA E ENGENHARIA

6.1. Terreno e situacdo locacional

O Terminal esta situado no setor nordeste da cidade, proximo a Rodovia dos Bandeirantes, junto ao
viaduto Raimundo Pereira de Magalh3es e a Av. Dr. Felipe Pinel, distante 150 metros da estacao
Pirituba da linha 7 Rubi da CPTM.

O terreno municipal de aproximadamente 17 mil m? estd com ocupacgdo de 15 mil m? pelo terminal e
o restante por um estacionamento de veiculos, utilizado prioritariamente por funciondrios das Salas
da Prefeitura existentes sob o viaduto adjacente.

As ruas Arcangélica e Guarum complementam o perimetro do terreno.

O corrego Pirituba corre a céu aberto em paralelo a Av. Dr. Felipe Pinel, desde a zona norte até a frente
do terminal, onde é canalizado para permitir os acessos a estacdo da CPTM.

No sentido bairro da Av. Raimundo P.de Magalhaes, na altura do terminal, encontra-se o terreno da
antiga fabrica de pianos Friz Dobbert e do antige Hospital Psiquiatrico, hoje demolidas, podendo-se
observar os baldrames das paredes a algumas dareas de piso, além da area arborizada propria que
continua no restante do morro, ja em areas particulares.

A regido do terminal é bem servida de equipamentos e servicos como: delegacia de Policia Militar,
escola técnica, hospital municipal, museu, cartério, hotel e dois parques.

A seguir, apresentam-se mapas e ilustracao explicativos.
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6.2. Partido Arquitetdnico

O partido adotado explora as multiplas possibilidades de acesso existentes ao terminal, em func¢do da
configuracdo do terreno em “ilha”.

Os acessos existentes no terminal se dao pela Av. Dr. Felipe Pinel em nivel e pela Av. Raimundo P. de
Magalhaes no intermediario do terminal, ja que a avenida encontra-se, nesse ponto, acima da cota do
térreo do terreno.

Foram criados dois acessos: um independente pela rua Guarum, praticamente em nivel com o
primeiro piso do empreendimento ou “solo criado” a creche, a qual esta interligada internamente ao
conjunto habitacional. O outro acesso geral, pela av. R.P. de Magalhaes, é realizado por baixo do
viaduto e destinado ao publico e veiculos de servicos do prédio anexo de escritérios.

O “solo criado”, base do empreendimento na cota 7,00 (na frente) e 5,70 (no fundo), possibilitara o
acesso ao primeiro nivel do centro comercial, ao térreo do conjunto habitacional e a creche.

O centro comercial terd, aproximadamente, 16,4 mil m? de area bruta locavel (“ABL”). O setor de
escritérios e consultdrios terd 6,6 mil m? e o conjunto habitacional de 160 unidades, de 7 mil m?,
totalizando aproximadamente 30 mil m? de ABL.

O centro comercial terd 4 andares de uso e o setor corporativo 6 plantas tipo de 980,00 m? cada. No
terreno anexo, nos niveis térreo e intermediadrio do terminal, foram previstas areas para realocacao
das unidades institucionais da Regional da Prefeitura existentes, atualmente localizadas sob o viaduto,
totalizando 1,45 mil m2.

No quarto nivel, cota + 21,00, do prédio anexo, foi proposta uma darea de pilotis, separando o setor de
shopping do setor de escritérios, para uso de exposicdes ou eventos, com darea aproximada de
610,0m2.

Na cobertura do prédio, previu-se um restaurante panoramico 360° que permitird ver desde o pico do
Jaragud, o cérrego Pirituba, o morro arborizado até a zona norte, pela Av. Raimundo Pereira de
Magalh3es.

O empreendimento em conjunto, atinge os 30 mil m?de ABL, contemplando mais de 46 mil m? de area
construida (entre &dreas cobertas e semicobertas), além de 5,6 mil m? de &reas descobertas ou
ajardinadas.

Portanto, o total construido serd 51,6 mil m?, incluindo a area destinada a creche.

O setor de moradia é composto por 72 estudios de 30,00 m?, sendo 3,00 metros de varanda, e 88
apartamentos de 50,00m?, sendo 5,00m? de varanda, totalizando 160 unidades com metragem de
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7mil m2.

6.2.1. Elementos de Verificacdo

e Terreno com &rea aproximada de 16mil m?, incluindo o terreno do estacionamento lateral
utilizado pela Prefeitura, com area 2 mil m?, com exclusdo da area de 1 mil m? ocupada pelo
viario existente na frente do terminal.

e Taxa de ocupacdo :relacdo entre drea ocupada por todos os andares e terreno,
» 9.100,00/ 16.000,00 = 56,87%

e Indice de aproveitamento: relagio entre o total construido e o terreno.
» 51.826,00/ 16.000,00 = 3,24 (< 68 mil ou Fator 4 de drea computavel)

e Areas ajardinadas e ou permeéveis: elacdo entre estas dreas e o terreno.
» 2.550,00/16.000,00 = 15,93 %

e O edital de chamamento prevé que as areas do terminal existente ndo devem ser consideradas
para o coeficiente de aproveitamento, premissa essa adotada no projeto.

6.3. Projeto Funcional

A seguir apresentam-se os desenhos de concepg¢ao funcional e maquetes esquematicas dos
empreendimentos descritos anteriormente.
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AREA AREA
ABL COBERTA |DESCOBERTA | TOTAL

TERMINAL 100,00 215,00) EXSTENTE 215,00
PRACA SOB VIADUTO 504,00 504,00 696,00 1200,00
TEERREO SHOPPING 960,00 1696,00 1696,00
ME ZANINO 666,00 666,00 666,00
1° ANDAR SHOPPING 3753,00 6598,00 6598,00
2° ANDAR SHOPPING 3437,00 5627,00 971,00 6598,00
3° ANDAR SHOPPING 3457,00 5153,00 474,00 5627,00
4° ANDAR SHOPPING 2076,00 4572,00 1693,00 6265,00
ADM SHOPPING /VESTIARIO 492,00 114,00 606,00
COBER .C.MAQ .SHOPPING 480,00 480,00
RESTAURANTE 400,00 838,00 474,00 1312,00
CASA DE MAQUINAS 392,00 392,00
TERREO MORADIA 343,00 429,00 772,00
MORADIA / PAVIMENTO 7026,00f  10125,00 450,00]  10575,00
CASA MAQUINAS MORADIA 226,00 226,00
TERREO CRECHE 300,00 393,00 333,00 726,00
CONSULTORIOS /

ESCRITORIOS 6560,00 7872,00 7872,00
TOTAL 29239,00  46192,00 5634,00) 51826,00
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7. ESCOLHA DO MODELO DE NEGOCIO PARA IMPLANTAGAO

Como ponto de partida na escolha do melhor modelo de negdcio a ser indicado, levamos em
consideragao as Diretrizes e Premissas estabelecidas nos documentos do Chamamento que, em
sintese, determinam as finalidades que a Administragdo Publica Municipal pretende alcancar com as
iniciativas, propostas em consonancia com os estudos ora apresentados.

Neste contexto, elencamos as principais diretrizes que, ao nosso ver, definem de forma inequivoca o
modelo de negbcio a ser adotado:

e Incrementar solu¢des que envolvam as melhorias de qualidade, requalificacGes, ampliagGes,
otimizacdo dos servicos, melhorias do entorno, obtendo ganhos de eficiéncia em logistica e
seguranca;

e Buscar a desoneragdo do orcamento publico municipal, através da reducdo de despesas
operacionais do terminal, implementando a¢des de otimizagdo e melhoria conjunta da gestao;

e Apresentar empreendimentos associados que busquem a sustentabilidade da operacao
sistema, com geracao de receitas a PMSP, aumento do patrimoénio pela reversdao dos bens
implantados e a desonerag¢ao de custos e despesas.

Diante dessas consideracGes podemos afirmar, com base nos estudos efetuados, que o modelo que
melhor se enquadra nessas diretrizes é o de Concessdo de Direito Real de Uso - CDRU.

De forma simples, nesse modelo, por meio da transferéncia da area, sdo delegados os servicos e os
riscos inerentes, bem como a realizacdo de todos os investimentos, por conta exclusiva do
Concessionario, que também assume custos e despesas operacionais. Como contrapartida, remunera-
se pela exploracdo comercial do empreendimento gerando ainda um percentual de particdo dessa
receita com a Administracdo Publica Municipal, agregando-lhe vantajosidade.

Podemos atestar ainda que nessa configuracao é totalmente desaconselhavel a ado¢do da modalidade
PPP onde, de forma semelhante, o Privado ird remunerar-se pelo investimento, porém, mediante ao
pagamento de contraprestacdes pecuniarias pela PMSP, de valores expressivos, mantendo-a onerada
nos custos operacionais.

Assim, descartamos, de plano, a indicacdo da Concessdo na modalidade PPP administrativa que,
embora pudesse propiciar, do ponto de vista técnico, beneficios e incrementos de qualidade, traria
uma situacdo muito desvantajosa nos aspectos econdmicos financeiros quando comparada ao CDRU.

Nos capitulos seguintes trataremos, de maneira aprofundada, as vantagens econémico-financeiras e
os aspectos e fundamentos juridicos da Concessao de Direito Real de Uso.
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8. ANALISE FINANCEIRA

8.1 — Premissas e Critérios Adotados

8.1.1 — Modelo Econémico-Financeiro

O presente estudo mereceu a constru¢ao de um Modelo Econdmico-Financeiro em MS-Excel,
dedicado e com caracteristicas voltadas ao empreendimento em questdo (ou outros congéneres, se
for o caso).

Todas as projecoes foram realizadas com base mensal, por todo o tempo de concessao (40 anos), a
fim de captar a influéncia da sazonalidade e de eventos que ocorrem durante os anos, no fluxo de
caixa gerado.

Desta forma, ajustes anuais de aluguéis, entrada em operacdo em anos quebrados e etc., refletem-se
com precisdo no fluxo de caixa e nos indicadores finais.

Outra caracteristica do modelo desenvolvido é a geracdo de todos os resultados — simultaneamente
—em moeda constante (como apresentamos no relatério) e em moeda corrente. Essa técnica permite
gue alguns calculos como, por exemplo, financiamentos, sejam feitos em moeda corrente antes de
serem apresentados em moeda constante, para o usudrio final das informagdes. Desta forma,
utilizamos as taxas de mercado, como publicadas nos 6rgdaos competentes, com inflagdo embutida, e
o modelo retorna o resultado em moeda corrente, com total precisao.

8.1.2. Critérios

A metodologia de Avaliagdao Econ6mico-Financeira adotada é conhecida como Fluxo de Caixa
Descontado cujo vetor basico é a utilizacdo da Taxa Interna de Retorno (TIR) como critério que
permite, ao mesmo tempo, calcular o valor da remuneracgdo da PMSP, que ficara a cargo da
concessionaria, bem como um nivel de rentabilidade que garanta a viabilidade financeira para o
empreendimento.

A TIR de um projeto nada mais é do que um indice relativo, que mede a rentabilidade do
investimento por unidade de tempo. Dado um fluxo de caixa, é a taxa para qual o valor presente do
fluxo é igual a zero, como podemos ver na equacao:

onde:
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| = investimento;
FCt = Fluxo de rendas futuras (fluxo de caixa do investimento);
i* = taxa interna de retorno.

Colocando-se em outros termos, a Taxa Interna de Retorno é a taxa de desconto que, se aplicada a
todos os fluxos de caixa do projeto, de modo a trazé-los a Valor Presente, faz com que a soma de todos
esses valores (Valores Presentes) seja igual a zero.

Em geral, a TIR deve ser comparada a Taxa de Oportunidade que um investidor percebe ter. Se houver
possibilidade de investir a taxas maiores que a TIR de um dado projeto, o investidor procurara outro
direcionamento para seu capital.

O critério que adotamos foi, portanto, buscar uma remuneracdo para a PMSP, a maior possivel, sem
reduzir a Taxa Interna de Retorno do Projeto a valores que desestimulem o investidor privado a ponto
de inviabilizar a iniciativa.

Por outro lado, conscientes de que a atratividade de um projeto também pode ser medida pela
facilidade da obtencdo de financiamentos de terceiros que o alavanquem, salientamos que a TIR de
um projeto nao pode ficar tdo baixa que financiamentos de terceiros “desalavanquem” o projeto, ao
invés de alavanca-lo.

8.1.3. Premissas MacroeconOmicas

Macroeconémicas

Pela riqueza e variedade de indicadores e pelo prazo de projecdo que fornece, temos utilizado as
projecdes macroeconOmicas do BRADESCO nos exercicios que fazemos. Embora haja algumas outras
fontes, todas renomadas, algumas falham por ndo fornecer alguns dos indicadores que consideramos
importantes, outras por terem um horizonte de tempo menor.
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PROJECOES MACROECONOMICAS - BRADESCO (Atualizado em 16/01/2018)

Verificacao:

2014 2015 2016 2017*%  2018% 2019% 2020* 2021% 2022*%  2023%
Crescimento Real do PIB (% aa.) 0,5 -3,5 -3,6 11 2,8 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
Agropecuria (%) 2,8 3,6 -6,6 12,5 4,0 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Inddstria (%) =15 -6,3 -3,8 0,0 3,2 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
Servicos (%) 1,0 -2,7 -2,7 0,3 2,2 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
PIB Nominal (R$ bilhdes) 5.779 6.000 6.267 6.599 7.126 7.740 8.387 9.088 9.847 10.670
Populaggo - milhdes 202,8 204,5 206,1 207,7 209,2 210,7 212,1 213,4 214,7 216,0
PIB per capita - R$ 28.500 29.345 30.410 31.776 34.067 36.743 39.547 42.577 45.854 49.398
Vendas no varejo - Restrita (%) 2,2 4,2 -6,2 2,5 3,0 3,0 3,2 3.2 3,2 3,2
Producgo Industrial (%) =3),3 -8,3 -6,6 2,1 3,5 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
Taxa de desemprego (% - média) - Pnad Continua 6,7 8,4 11,5 12,8 12,5 12,0 11,5 11,0 10,5 10,3
Taxa de Crescimento da Massa Salarial - IBGE (%) 2,7 0,4 -4,2 2,2 2,9 3,0 3,5 3,5 3,5 3,2
Rendimento médio real - IBGE (%) 1.2 0,2 2,4 2,3 15 15 2,0 2,0 2,0 2,0
IPCA (IBGE) - % aa. 6,4 10,7 6,3 2,9 3,9 4,3 4,0 4,0 4,0 4,0
IGP-M (FGV) - % aa. 3,7 10,5 7,2 -0,5 4,2 4,3 4,2 4,2 4,2 4,2
Taxa Selic Meta (% aa.) 11,75 14,25 13,75 7,00 6,75 8,00 7,00 7,00 7,00 7,00
CDI (% aa.) - Taxa dezembro 11,51 14,14 13,63 6,99 6,64 7,89 6,89 6,89 6,89 6,89
Taxa Selic nominal (acumulado 12 meses) % 10,91 13,29 14,03 9,95 6,62 7,42 7,33 6,87 6,87 6,82
Taxa Selic real / IPCA (acumulado 12 meses) % 4,2 24 7,3 6,8 2,7 3,0 3,2 2,8 2,8 2,7
Taxa Selic real / IGP-M (acumulado 12 meses) % 7,0 2,5 6,4 10,5 2,3 3,0 3,0 2,5 2,5 2,5
TILP (% aa.) - acumulado no ano 5,0 6,2 7,5 7,1 6,8 6,8 6,6 6,4 6,1 6,0
Cambio (R$/US$) - (Média Ano) 2,35 3,33 3,49 3,19 3,22 3,25 3,35 3,46 3,62 3,79
Cambio (R$/US$) - (Final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,31 3,20 3,30 3,40 3,56 3,73 3,90
Exportacdes (em US$ Bilhdes) 224,1 190,1 184,5 217,3 243,5 249,4 272,5 283,4 294,7 306,5
Importacdes (em US$ Bilhdes) 230,7 172,4 139,4 151,0 176,4 188,3 221,2 230,1 239,3 248,8
Balanca Comercial (em US$ Bilhdes) -6,6 17,7 45,0 66,3 67,0 61,1 51,2 53,3 55,4 57,6
Saldo em Trans. Correntes (% do PIB) -4,2 -3,3 -1,3 -0,3 -0,7 -1,6 -2,3 2,4 2,4 2,4
Saldo em Trans. Correntes (US$ bilhdes) -104,2 -58,9 -23,5 7,2 -15,7 -37,8 57,1 -61,2 -65,5 -70,2
Reservas Internacionais (em US$ bilhdes) 374,1 368,7 372,2 377,4 383,5 390,4 398,2 nd nd nd
Investimento Direto no Pais (em US$ bilhdes) 96,9 751 78,9 77,0 80,0 82,4 84,9 87,4 90,0 92,7
Resultado Primario (% do PIB) - Fim do periodo -0,56 -1,85 2,49 -2,33 -2,18 -1,02 -0,02 0,19 0,19 0,19
Déficit nominal sem cambio (% PIB) 6,0 10,2 9,0 8,5 7,3 6,1 52 5,2 5,2 5,2

57,2 66,2 70,0 76,6 78,5 81,1 82,3 nd nd nd

Divida bruta (% PIB)

32



Terminal Pirituba

Benvenuto 3T
Engenharia

Urbanos
8.2 — Custos e Investimentos Previstos

8.2.1 - CAPEX

Estima-se RS 187,5 milhdes para a implantacdo dos empreendimentos, a qual se executara de forma
a priorizar a racionalizagdo construtiva e a geragao de receitas, a fim favorecer o plano de negécios.

Inicialmente esta planejada a requalificacdo da area existente do terminal, melhorando as condi¢ées
e aproveitamento de quiosques na regido das plataformas e proximidades. Tal requalificacdo se
configura como uma intervencdo relativamente rdpida e contribui para a viabilidade econ6mico-
financeira da concessdao com a geracgao de receitas desde o primeiro ano.

Concomitantemente com a requalificacdo do terminal existente, ao longo do primeiro ano, serdo
iniciados os servicos preliminares e elaboracdo de projetos para a implantacdo do shopping, além das
providéncias para validacdo das licencas e autorizacdes pertinentes. A mobilizacdo efetiva estd
planejada no ultimo trimestre do primeiro ano com o término dos empreendimentos previsto ao final
do quarto ano, a partir da conclusdo dos pavimentos intermedidrios corporativos e do edificio
residencial anexo.

CAPEX TOTAL ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4

PROJETOS R$ 4.585.612,69 | R$ 1.585.612,69 | R$ 1.500.000,00 | R$ 1.500.000,00 | R$

SHOPPING / QUIOSQUES R$ 101.836.770,00 | R$ 16.620.670,00 | R$ 67.530.700,00 | R$ 17.670.700,00 | R$ -
EDIFICIO RESIDENCIAL R$ 35.415.000,00 | R$ - R$ - R$ 11.323.421,05 | R$ 24.106.278,95
EDIFICIO COMERCIAL R$ 39.528.625,00 | R$ - R$ 7.905.725,00 | R$ 15.811.450,00 | R$ 15.811.450,00
CRECHE MUNICIPAL R$ 2.117.300,00 | R$ - R$ - R$ 2.117.300,00 | R$ -
URBANISMO / AREA EXTERNA R$ 4.028.000,00 | R$ - R$ - R$ 2.685.333,33 | R$ 1.342.666,67

100% 10% 41% 27% 22%

187.511.307,69 R$

18.206.282,69 R$

76.936.425,00 R$  51.108.204,39 41.260.395,61

8.2.2 - OPEX

O modelo de concessdao ora proposto e idealizado desonera custos da PMSP com conservagao e
manuteng¢ado basica, seguranga e de outros de consumo (dgua, esgoto e energia), atuando junto a
SPTrans ou administradora preposta para a operac¢ao das linhas de 6nibus do terminal.

Em contrapartida a PMSP se beneficiard da exploracdo comercial, obtendo receitas importantes que
podem ser, inclusive, usadas para os demais custeios.
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OPEX INVESTIMENTO
ANO TIPO (R$XMIL/ANO)
OPERACAO DO TERMINAL 1.040
SEGUROS E GARANTIAS 130
DESPESAS CONDOMINIAIS 3.596
DESPESAS COM CORRETAGEM E COMERCIALIZAGAO 855
IPTU ISENTO

CUSTO/ANO 5.621

8.3- Projecdo de Receitas

A Receita do empreendimento compreendera diversos tipos de natureza, sempre procurando
equilibrar o projeto de forma a atender da melhor forma a populagao, inclusive com espacos de cunho
essencialmente social, e gerar robustez financeira e atratividade, de forma a atrair investidores
privados.

Dentre as receitas mais importantes, listamos:

e Aluguel de areas para lojas, quiosques, escritorios, recreacdo, etc.;
e Locacdo de unidades habitacionais;
e Acessorias (publicidade e outras).

Considerando-se o periodo de altos investimentos e construcdo, obtivemos uma curva crescente de
receitas, principalmente apds as entregas das principais obras previstas no projeto arquiteténico.

Apds atingirem um pico no periodo de venda das moradias, as receitas se estabilizam num patamar
mais baixo quando as vendas terminarem. Esse patamar constante, apds 2012, fica ao redor de RS
24,6 Mi/ano, conforme consta a seguir:
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Projecdo de Receita Bruta
R$ (constante)

20x9 20x10 20x11 20x12 20x13 20x14 20x15 20x16
,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Anos1a10 . 5169535 21,561,822 40,294,30
__________________ Anos 11220 . 670; 24625670
... Anos21a30 | 24625667 24625667 24625667 24625667 24625667 24,625,666: 24,625,666
Anos 31 a 40 24,625,666 24,625,665 24,625,665 24625665 24625665 24625665 24,6256658 24625665 24625665 2

Receita Bruta

50,000,000.0
40,000,000.0
30,000,000.0
20,000,000.0
10,000,000.0

0.0

ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ane ano ¢
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38

Valor total: RS 999.376.880
8.4- Tributacdo

8.4.1. Tributos Indiretos
Considerando o regime de Lucro Presumido adotado para os impostos diretos, podemos assumir o
regime cumulativo para o cédlculo de PIS e COFINS. Nesse caso, embora ndo seja permitido o crédito

de PIS/COFINS, a aliquota menor e a possibilidade de célculo de Impostos Diretos pelo Lucro
Presumido (ver abaixo) compensam de forma evidente.

Desta maneira, sobre o Faturamento Bruto, incidem esses dois impostos, segundo as seguintes
aliguotas:

e PIS-3.0%
e COFINS-0,65%

Dado que as Receitas advém de aluguel de espacos diversos, ndo consideramos a incidéncia de ISS.
8.4.2. Tributos Diretos

Assumimos para este empreendimento o pagamento de Imposto de Renda e Contribuicdo Social
(IR/CSLL) segundo o regime de Lucro Presumido, incidindo sobre o Faturamento e ndo sobre o Lucro
Liquido, como no regime de Lucro Real.

Replicamos, abaixo, trecho explicativo do portal www.portaltributario.com.br:

“TRIBUTACAO PELO LUCRO PRESUMIDO
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Equipe Portal Tributdrio

O Lucro Presumido é a forma de tributagdo simplificada do Imposto de Renda das Pessoas Juridicas
(IRP]) e Contribuigdo Social sobre o Lucro (CSLL).

A sistemdtica de tributagdo pelo Lucro Presumido é regulamentada pelos artigos 516 a 528 do
Regulamento do Imposto de Renda (Decreto 3.000/1999).

PESSOAS JURIDICAS AUTORIZADAS A OPTAR

A pessoa juridica cuja receita bruta total, no ano-calenddrio anterior, tenha sido igual ou inferior a
R$ 48.000.000,00 (quarenta e oito milhées de reais), ou a R$ 4.000.000,00 (quatro milhées de reais)
multiplicado pelo niimero de meses de atividade do ano-calenddrio anterior, quando inferior a 12
(doze) meses, poderd optar pelo regime de tributagdo com base no lucro presumido.

Observe-se que o primeiro requisito é ndo estar obrigada ao regime de tributagdo pelo lucro real.
Assim, por exemplo as empresas de factoring e as que usufruam de beneficios fiscais, ndo poderdo
optar pelo lucro presumido.

Acesse o tdpico Lucro Real - Aspectos Gerais para obter a relagdo das empresas obrigadas ao lucro
real.

Base: artigo 46 da Lei 10.637/2002.

A PARTIR DE 2014

Mantidas as demais vedagées, a partir de 01.01.2014, o limite de receita bruta total serd de R$
78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais), ou a R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil
reais) multiplicado pelo niimero de meses de atividade do ano-calenddrio anterior, quando inferior
a 12 (doze) meses, poderd optar pelo regime de tributacdo com base no lucro presumido (Lei

12.814/2013. (..)".

Como vemos, considerando o Faturamento Bruto que projetamos e explicamos no item anterior,
a SPE concessionaria enquadrar-se-ia dentro dos limites permitidos para a ado¢do do regime de
Lucro Presumido.

DRE

Receita Operacional Bruta 999,376,880.5

LAIR 565,307,289.0
despesa IR 79,367,943.8
despesa CSLL 28,782,054.2

Lucro Liquido 457,157,291.0



http://www.portaltributario.com.br/
http://www.portaltributario.com.br/
http://www.portaltributario.com.br/rir.htm
http://www.portaltributario.com.br/guia/clientes/lucro_real.html
http://www.normaslegais.com.br/legislacao/tributario/lei10637.htm
http://www.normaslegais.com.br/legislacao/lei-12814-2013.htm
http://www.normaslegais.com.br/legislacao/lei-12814-2013.htm
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Por outro lado, como mostra a simulacdo acima, aplicada ao projeto em questdo, para um
faturamento total da concessdo na ordem de RS 1 Bi, a despesa com IR/CSLL seria na ordem de RS 108
Mi, ou seja, aproximadamente 19,1 % do Lucro Antes do IR (tax burden). Esse montante foi
considerado vantajoso em comparagao com as aliquotas vigentes, para o cdlculo do Lucro Real.

Como ja observado anteriormente, também as aliquotas de PIS/COFINS, em regime cumulativo,
adotadas apenas no caso de Lucro Presumido, trouxeram vantagens para o projeto.

Aliquotas assumidas no calculo do regime Lucro Presumido:

presumido % base

faturamento bruto 32.00%
presumido % IR 15.00%
presumido % CSLL 9.00%

presumido adicional (limite
trimestral / %) 60,000 10.00%

8.6. Remuneragado para a PMSP

Acreditamos que este tipo de concessdo deva, ndo somente atender aos requisitos do investidor
privado, mostrando-se sélido e lucrativo perante outras oportunidades, mas, também, apresentar
outras caracteristicas:

e Melhoria da estrutura para atender a populacdo e a infraestrutura publica;
e Reducdo de custos para o Governo (PMSP);
e Remuneracdo para a PMSP com a finalidade de geracdo de novas receitas para o Governo.

Desta forma, previmos uma remuneragdo para a PMSP proporcional ao faturamento bruto da
concessao, sem caréncia e por todo o periodo da concessao.

Por ser proporcional a Receita Bruta, a remunera¢do para a PMSP tem uma curva semelhante,
atingindo o pico quando do término das vendas das habitacGes populares e estabilizando a partir do
quinto ano em RS 739 mi/ano.

A seguir, esta projetada a Remuneragao para PMSP:
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Projecdo de Remuneracao para a PMSP
R$ (constante)

20x9 20x17

. Anosiaito 155086 646,855 1208829 1374816 738770  738770i 738770 738770 738770 738,770
... Anosila20 G 738770: 738,770,  738,770:  738,770:  738,770:  738,770: 738770: 738,770  738,770; 738,770
,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Anos21a30 738,770
Anos 31 a 40 738,770 738,770 738,770! 738,770; 738,770

Remunerag¢ao para a PMSP

1500000

1000000

500000

0
ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano ano
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

Valor total: RS 29.981.306

% da Receita Bruta: 3 %

8.7. DRE e Fluxo de Caixa / Indicadores

Através do Modelo Econ6mico-Financeiro, geramos a DRE e Fluxo de Caixa para os 40 anos de
concessao, em Reais Constantes (moeda equivalente a atual, sem correcdo inflacionaria).

Resumidamente, teriamos os seguintes nimeros, coerentes com as explicacdes dadas nos itens
anteriores, para o total de 40 anos de concessdo:

R$ Constantes Total
|DRE ndo alavancada
:Receita Operacional Bruta | 999,376,880

|Fquo de Caixa ndo alavancado

‘Resultado Operacional antes de IR/CSLL

|Taxa Interna de Retorno (projeto)
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O detalhamento, abaixo, permite-nos obter outras conclusdes que serdo melhor exploradas nos préximos topicos do relatério.

R$ Constantes ano 1 ano 2 ano 3 ano 4 ano 5 ano 6 ano 7 ano 8 ano 9 ano 10

|DRE ndo alavancada

5,169,535 21,561,822! 40,294,305! 453827191 24,625,672: 24,625, 672 24,625,671 24,625,671 24,625,671. 24,625,670;

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,,, 188,688 787,006! 1672602 898837 898,837 898,837 898,837 898,837
____________________________________________________________________________________ 4980,847. 20,774,815 38,823,563 44,154,499, 23,726,835 23,726,835, 23,726,834 23,126,834 23,726,834; 23,726,833
[béébéeﬁéééﬁbﬁbéééﬁéiéﬁnﬁé{s;ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁIﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁiﬁﬁ{iéﬁc}ﬁdéfﬁﬁﬁﬁ{ﬁiﬁiébﬁbﬁéﬁﬁﬁﬁzﬁﬁﬁ?ﬁf}iﬁéﬁééiiﬁﬁﬁﬁﬁﬁfébﬁsﬁéﬁ@ﬁsﬁéﬁ[ﬁﬁﬁéﬁéﬁ?@éﬁiﬁibﬁéﬁﬁiﬁdjﬁéﬁsﬁﬁéﬁfébﬁfﬁ{éﬁiiééﬁéﬁééﬁﬁﬁﬁéﬁééﬁ{é{i[ﬁﬁéﬁééﬁﬁﬁ?ﬁé}iiﬁﬁiéﬁéésﬁﬁ{éé}

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-15,044, 922 -60,244,451; -20 600,816; -8,488,679 14 709, 9145 14 709 144 14 708 405 14 707 693§ 14 707 009§ 13 706 352

|Taxa Interna de Retorno (projeto) 11.3%|

R$ Constantes ano 11 ano 12 ano 13 ano 14 ano 15 ano 16 ano 17 ano 18 ano 19 ano 20

IDRE nio alavancada

ReceitaOperacional Bruta | 24625670 24,625,670 24,625669] 24,625669] 24,625,669 24,625,668 24,625,668 24,625,668 24,625,668] 24,625,668,
() Deducdes sobre aReceita Bruta i 898837, 898837 898,837 898837,  B9BS37 898837  B9BEI7 898837  BIBB3V  BOBEIY,
Recelta Operacional Liquida | 23,726,833 23,726,833 23726832 23726832, 23726832 23726832 23726831 23,726,831 23,726,831, 23,726,831
Despesas Operacionals i 9384605 9239930 9,100762; 8,060.946 8838277 871455 8595504 8481207, 8371219 9265462
Eéﬁr}iﬁﬁéié@ﬁééﬁééﬁéﬁnﬁéé:ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ:ﬁ::ﬁ:ﬁ:ﬁ:,ﬁ:ﬁ:ﬁiééﬁﬁ?ﬁi@,ﬁ:ﬁﬁﬁﬁﬁ?ﬁiﬂﬁéﬁ?ﬁ?ﬁciﬁﬁﬁﬁﬁﬁ?ﬁééﬁii@jﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ?ﬁééﬁiié:ﬁﬁﬁﬁiééﬁii@::iﬁ?&é}i@j:ﬁﬁﬁ?ééﬁﬁd:ﬁﬁiféﬁsﬁf?ﬁbﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ?ﬁéﬁf{?ﬁjﬁﬁﬁﬁiiﬂéﬁﬁ?ﬁ?ﬁéﬁ
Resultado Operacional antes IRICSLL | 13,603,398 13748132 13,887,300, 14,021,116, 14,149,785 14,273,505 14,392,468 14,506,854 14,616,842} 13722599,

(-)IR/CSLL 2 662 089 2 662 651 2 665 596

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

) Resultado Operacional apos IR/CSLL | 11,225,212 11,358,466' 11,057, 003

|Taxa Interna de Retorno (projeto)
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R$ Constantes ano 21 ano 22 ano 23 ano 24 ano 25 ano 26 ano 27 ano 28 ano 29 ano 30

|DRE nio alavancada
Recelta Operacional Bruta 24,625, 667‘ 24,625,667: 24,625,667 24,625,667 24,625, 667 24,625, 666 24,625 6665 24,625 6665 24,625, GGGI 24,625,666

(- ) Deducdes sobre a Receita Bruta : 898,837 898,837! 898,837! 898,837 898,837! 898,837 898,837 898,837 898,837 898,837!

___________________________________________________________________________ e b 1 __________________‘________________4__________________a________________ R A R A e e S e e R e e eI

:Receita Operacional Liquida : 23,726, 830 23,726,830 23,726, 830 23,726, 830 23,726,83 3,726,830: 23,726,829; 23,726,829; 23,726, 829 23,726, 829

:Despesas Operacionais 3 8,163,772 8,065 ,993] 7,971 975 7,881 573 7.794,647. 7,711,065] 7,630,697; 7,553,421i 7,479 11s§ 8,407, 670

77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

738,770; 738,770; 738,770; 738,770: 738, 770

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

Resultado Operacional antes de IR/CSLL : 14,824, 288 : : | 15,357,362 15,434,638 15,508,943 14,580,389

2,668,262 2,668,586 2,668,898 2669, 198!

1,786,223
: 13,697, 414

|Taxa Interna de Retorno (projeto)

R$ Constantes ano 31 ano 32 ano 33 ano 34 ano 35 ano 36 ano 37 ano 38 ano 39 ano 40 Total

|DRE ndo alavancada

‘Receita Operacmnal Bruta . 24,625, sss 24,625 sss§ 24,625, sss 24,625, sss 24,625,665 24,625,665 24,625,665; 24,625,665 24,625,665 24,625,664 999,376,880
1 i ‘ 898 837 36,477, 256

: : : ; w ‘ : : ‘ 187 511 308
( +) Depreciacéo | 1,717,524, 1,651 467§ 1,587, 951; 1 ,526, 878! 1 ,468 153§ 1,411,688 1,357,393 1,305,188! 1,254,990! 1,206 722 93,233, 262!

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, r,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,L,,,,,,,,,,,,,,,,,,r,,,,,,,,,,,,,,,, NN LSS NN Rt et NS IS bttt SN LU RIASE hed WP Il S LSS LRSS MR SRS e e T

_(_:_)_E'.H’SF?.F!?_9_3_!?‘_@_!!?‘_9_?!!?_‘!?‘_!‘_??!9!9_(_9!5&9!9)____________3 _______ 1 4__‘?_9_?__1__2_5_____1_‘_‘__‘?'9_‘?_?_4_31__1_4_599__53_1 ..... 1 4..5:"_‘_5_?!_2_4 ..... 1 4__699_9?_3,__1_4__‘?_5!_5_§4_9_§__1__4_9_5!_5__‘_5_1_?_5__1_‘&5_-‘?_5_@9 4,695,182; 13,694, 979 420,851,263

|Taxa Interna de Retorno (projeto) | 11.3%|
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8.8. Aporte de Capital e outros indicadores

O Fluxo de Caixa projetado permite-nos concluir que:

e Havera Receita desde o primeiro ano do projeto;

e Havera Remuneracdo para a PMSP desde o primeiro ano do projeto;

e Até o ano 4 o projeto necessitara de, aproximadamente, RS 104 Mi de aporte de recursos,
préprios e/ou de terceiros para suportar os déficits de caixa provenientes, principalmente, dos
investimentos a realizar;

e Apdsoano 5 o projeto passa a ter fluxo de caixa positivo;

e Verifica-se lucratividade no empreendimento desde o primeiro ano;

e O break-even é atingido em meados do ano 11.

Quanto ao aporte de Capital, pelas condi¢cdes pesquisadas na época do estudo, os investimentos
poderiam ser financiados em até 50% ou, aproximadamente, RS 93.5 Mi através de instituicbes
privadas com taxas de mercado. Eventuais enquadramentos em programas de fomento e aceleracao
de crescimento, com condicdes favoraveis, podem ser avaliados quando da realizacdo da
concorréncia.

Dependendo das condi¢des encontradas quando do inicio da concessao, condi¢des estas que estao
sofrendo profundas modificagdes, inclusive com a possibilidade de queda ainda maior nos juros, mas
com disponibilidade de recursos questionavel, este projeto pode adequar-se perfeitamente aos
investidores privados.

Por um lado, quase a totalidade dos déficits de caixa poderiam ser resolvidos com financiamentos.
Entretanto, a viabilidade para o financiamento dependera das condi¢des de caréncia, taxas de juros e
prazos de amortizagao, saber até quando os encargos financeiros vao alavancar a TIR de projeto ou,
até mesmo, “desalavanca-la”.

9. ESTRUTURA JURIDICO — INSTITUCIONAL
O objetivo deste capitulo sera sintetizar os principais aspectos juridicos envolvidos no projeto.

Para isso, sera apresentada uma nogdo geral sobre o instituto da CONCESSAO DE DIREITO REAL DE
USO (“CDRU”) e as premissas que a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo deve considerar para o
Projeto.

Na sequéncia, serd descrito o tratamento conferido pelas minutas de Edital e de Contrato, que
deverdo ser submetidas a Consulta Publica pela PMSP, aos principais temas de interesse dos
investidores.

9.1 Nogao geral sobre o instituto da Concessao de Direito Real de Uso
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A CDRU é um contrato por meio do qual o proprietdrio do bem transfere, por prazo eterminado, ao
concessionario o direito de utilizad-lo em conformidade com finalidade previamente estabelecida.

Sao 2 (duas) as principais caracteristicas deste instituto:

e Transferéncia de direito real ao concessionario, devidamente registrado no Cartério de
Registro de Iméveis competente (art. 1.225, XllI, da Lei Federal 10.406/2002) - Art. 1.225. Sdo
direitos reais: XIl —a concessdo de direito real de uso -;

e E necessidade de o uso do bem ocorrer em conformidade com finalidade especifica conforme
art. 72, caput do Decreto-lei 271/1967, que dispde: “E instituida a concessdo de uso de terrenos
publicos ou particulares, remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel, para fins especificos de regulariza¢do fundidria de interesse social,
urbanizagdo, industrializa¢do, edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento sustentdvel das
vdrzeas, preserva¢do das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras
modalidades de interesse social em dreas urbanas.”

Tais caracteristicas estdo presentes no projeto, ja que o contrato envolverd a outorga, pela PMSP, do
direito real de uso da area do terminal de 6nibus, por prazo certo, cabendo ao futuro concessionario
pagar ao PMSP a remuneragao convencionada e explora-la conforme a finalidade prevista no contrato,
em especial nas condi¢bes técnicas e financeiras do Plano de Negdcios. As empresas proponentes
deverdo apresenta-lo na fase de licitacdao no qual sera discriminada a finalidade do uso das areas
edificaveis envolvidas no projeto, devendo constar neste instrumento os investimentos que se
pretende realizar em cada uma delas. Ficardo, assim, asseguradas as condicdes esséncias do modelo,
gue apenas podera ser alterado mediante prévio e expresso consentimento do PMSP.

Neste sentido, é possivel prever como permissivo, a cessao de direito real de uso para tornar o projeto
atrativo aos investidores que pretendam implantar empreendimentos em determinadas areas que
demandem vultuosos investimentos e tempo consideravel para amortiza-los.

E desejavel, portanto, o estabelecimento de regulamentacdo especifica que propicie a seguranca
juridica para os contratos firmados pelo Concessionario com o objetivo de transferir o uso de areas e
espacos a terceiros, tendo como condicdo a seguinte proposta:

“A CONCESSIONARIA poderd, mediante prévia e expressa autorizagéo do Poder Concedente, celebrar
Contrato de Cessdo de Direito Real de Uso, regido pelo direito privado, com o objetivo de transferir,
exclusivamente, o direito real de explorar parte das dreas e espacos objeto do Contrato de Concessdo.”
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9.2. Matriz de Riscos

W Projetos
e et

PR R T

RISCOS DE PROJETO DE ENGENHARIA

NOME/DESCRICAO MATERIALIZAGAO ALOCAGAO MITIGACAO
Dificuldade de atendimento ao
Elaboragdo dos projetos cronograma inicial de elaboragdo do Privado Aumento de despesas e perda de receita
projeto, gerando atraso nas obras.
Mudangas de projeto por solicitagdo do Clausula contratual prevendo o procedimento e as
Mudangas a pedido do PMSP < proj P < Publico L p N p . .
PMSP condigGes para a reviséo e aprovagédo do projeto
Mudangas a pedido de outras entidades Mudangas de projeto por solicitagdo ou pablico Clausula contratual de revisdo do equilibrio econémico-
publicas pressdo de outras entidades publicas. financeiro.
Falta de detalhamento minimo do
Falta de especificagbes por parte da PMSP . Privado Solicitagdes de esclarecimentos durante a fase do Edital.
projeto por parte do PMSP
Projeto apresenta erro que
Erro no projeto . ) . p _q ~ Privado Aumento das despesas e perda de receita
impossibilita a sua realizagdo
. L . R Atraso no inicio da obra decorrente da N .
Licengas municipais de aprovagdo de projeto| - . . R Privado Aumento das despesas e perda de receita.
ndo aprovagdo do projeto junto a PMSP
Custos gerados por movimentos
oliticos locais de protestos contra a Campanha de divulgacdo do projeto a populagdo com
Protestos publicos P - P h . Privado P 8 'g_ proj populag:
obra e ndo decorrentes da ma condugdo destaque para beneficios gerados.
das atividades relacionadas as obras
RISCOS DE CONSTRUGAO
NOME/DESCRICAO MATERIALIZAGAO ALOCAGCAO MITIGACAO
Atrasos no cumprimento das datas-marco - . . N N . ~
L. Operagdo dos empreendimentos sera N Perda de receita e aplicagdo de san¢bes pelo ndo
das obras, poderd impactar em atrasos do Privado )
; atrasada. cumprimento das datas-marco.
empreendimentos.
. . . . . . . . Aumento de custos e perda de receita. Altera o Plano de
Estimativas de investimentos incorretas Erro de estimativa do custo da obra. Privado L
Negocios.
Aumento de custos e perda de receita. Altera o Plano de
Negdcios.
Estimativas de tempo de obra incorretas Erro de estimativa do tempo de obra. Privado
Contratagdo de gerenciadora podera minimizar impactos.
Reclamagdes de terceiros Prejuizos causados pela obra a terceiros Privado Plano de Seguros (Responsabilidade Civil)

Forga Maior

Eventos ndo previstos, por for¢a da
natureza, que prejudicam a
continuidade das obras ou sua
conclusédo.

Compartilhado

Riscos do Publico: eventos ndo seguraveis

Riscos do Privado: Plano de Seguros (Riscos de
Engenharia).

Mudanga de legislagdo

Mudanga de legislagdo ou
regulamentagdo externa ao setor que
causem aumento dos custos da obra

Compartilhado

Clausula contratual de revisdo do equilibrio econémico-
financeiro.

Mudangas tributdrias

Mudanga na legislagdo tributdria que
aumente custos da obra, exceto
mudangas no IR

Compartilhado

Clausula contratual de revisdo do equilibrio econémico-
financeiro

Custos associados a substitui¢do

Privado contrata empresa gerenciadora para evitar
impactos.

Inadimpléncia do Empreiteiro Privado
construtora ou de fornecedores
Plano de Seguro
Aumento de custos. perda de receita e aplicagdo de
B Operador privado n3o consegue licengas sangdes pelo ndo cumprimento das datas-marco.
Atrasos causados por demora na obtengdo . R N
. . . ambientais a tempo, o que atrasa a Privado
de licengas ambientais
entrega da obra.
Altera o Plano de Negdcios.
Aumento de custos. perda de receita e aplicagdo de
. L . sangdes pelo ndo cumprimento das datas-marco.
. L Custos associados a ma gestdo de .
Gerenciamento de projeto inadequado Privado
empresas subcontratadas
Altera o Plano de Negdcios.
. . Custos associados a demora além do . . o .
Demora na entrega de instalagdes X . N . Clausula contratual de reviséo do equilibrio econémico-
previsto na entrega de instalagbes Publico

existentes

existentes

financeiro ou revisdo do cronograma de investimentos.
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RISCOS OPERACIONAIS

NOME/DESCRICAO MATERIALIZACAO ALOCACAO MITIGACAO

Utilizagdo do empreendimento para

Utilizagdo do empreendimento para outros fins do que os previstos no N X A

. ~ A ) ) - A K Privado Encargos e multas relacionados a utilizagdo dos espagos

atividades ndo previstas em edital edital, ou que ndo sejam previamente

autorizadas pelo Metrd
) ) ) . Erro de estimativa dos custos e )

Estimativas de custo operacionais incorretas o Privado Aumento de despesas
despesas operacionais da obra
Custos relacionados a processos de Plano de Seguros (Responsabilidade Civil).
responsabilidade civil de pessoas que

Processos de Responsabilidade Civil P R P q Privado
se envolvam em acidentes no(s)
sistemas(s). Exigéncia de atendimento as normas de seguranga.
Risco advindo do impacto de mudangas

) . em varidveis macroecondmicas (cambio, ) o . § )
Arrefecimento da economia Privado Reequilibrio econémico financeiro

taxa de juros, inflagdo, prego de
materiais, etc.).

RISCOS DE TERMINO ANTECIPADO

NOME/DESCRIGAO MATERIALIZAGAO ALOCAGAO MITIGAGAO
~ « " . . . . Clausula especifica sobre os requisitos e procedimentos
Intervencdo na Concessdo Risco de intervengdo na concessdo Privado . "
para a intervengdo
Cldusula especifica sobre os procedimentos para
X N . encampacdo.
. Risco de encampagdo da concess&o por .
Encampagdo . Lo Publico
interesse publico
Fixagdo de critérios de indenizagdo do Valor Residual
Risco de decretagdo da caducidade da ) . .
. N ) A . Monitoramento e procedimentos para avaliagdo do
Caducidade concessdo por insuficiéncia de Privado .
S desempenho operacional.
desempenho do concessionario.
Divulgagdo de indicadores de performance (taxa de
ocupagdo e pre¢o por m?) e indicadores financeiros como
- . - . venda e margem operacional.
Rescisdo Risco de rescisdo contratual consensual | Compartilhado
Cldusula especifica sobre os procedimentos para a
rescisdo e fixagdo de critérios para o reembolso de Valor
Residual
Risco de anulagdo do contrato por falhas
Anulagdo ¢ P Compartilhado |Fixagdo de critérios de reembolso de Valor Residual

de natureza diversas e insanaveis.

Riscos Politicos

Novo governo pode decidir encerrar as

. Compartilhado
concessdes.

Regras para célculo e indenizagdo do Valor
Residual/Lucros Cessantes do projeto

RISCOS AMBIENTAIS

NOME/DESCRICAO

MATERIALIZACAO ALOCACAO

MITIGACAO

Areas degradadas em fungdo da agdo do

Clausulas contratuais prevendo o atendimento a

Areas degradadas ) Privado legislagdo e regulamentagdo ambiental e obrigando a
operador privado RN ~
concessionaria a contratagdo de seguro
OUTROS RISCOS
NOME/DESCRIGAO MATERIALIZACAO ALOCAGAO MITIGAGAO
Se o financiamento do projeto for a
moeda estrangeira, corre-se o risco de ) B . .
Riscos cambiais - g Privado Protegdo por meio de hedge cambial.
depreciagdo da moeda local trazer
prejuizos ao investidor.
Clausula nas apdlices de seguro obrigando a seguradora a
notificar com pelo menos 30 dias de antecedéncia
qualquer mudanga nas condi¢Ges do seguro, sejam elas
redugdo de cobertura, aumento de franquias ou redugdo
Cancelamento ou n3o renovagéo das Seguradora cancela ou decide ndo de importéncias seguradas.
apdlices de seguros por parte das renovar apdlices de seguro por Privado

seguradoras

considerar negdcio de alto risco

Multas pela ndo renovagio/apresentagdo o do seguro

Pré-qualificar outros seguradores
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9.3. Diretrizes para o Edital de Licitagdo

9.3.1. Diretrizes e procedimentos propostos para o processo licitatério Edital

Cumpre esclarecer que entendemos que as condi¢des gerais, modelos, estrutura e forma do Edital
seguird, obviamente, os preceitos e padroes comumente usados pela Administracdo Publica
Municipal.

Desta forma, nos concentramos em apresentar as propostas para as condigdes especificas do edital
na fase da licitacdo e para as cldusulas mais relevantes da Minuta de Contrato.

Divulgacdo do processo licitatorio

Embora nao tenha carater obrigatério por imposicao legal para este tipo de licitagdo, recomendamos
que a Publicacdo do Edital seja precedida de realizacdo de Audiéncia Publica, e subsequente periodo
de 30 dias de Consulta Publica, pela disponibilizacdo das Minutas de Edital e de contrato.

Os procedimentos a serem adotados sdo os descritos na Lei Federal n2 8666 e suas alteragdes e na Lei
Federal n? 11.079/2004, respectivamente.

Objeto

Concessdo de Direito Real de Uso do Terminal de Pirituba vinculado ao Sistema de Transporte
Coletivo Urbano de Passageiros para exploracdo comercial mediante remuneragdo a Prefeitura
Municipal de S3o Paulo, com encargos de administracdo, conservagdo, manutencdo e vigilancia,
construcdo e requalificacdo do Terminal, seus empreendimentos e seus perimetros de abrangéncia,
em conformidade com a Lei Estadual n2 6.544/89, Lei Estadual n? 13.121/08, Lei Federal n2 8.666/93,
com suas alteracdes e Lei Municipal n2 16.211/15 e demais normas pertinentes.

O Terminal de Pirituba tem as seguintes caracteristicas:

Area de Concess3o: 16 mil m?

Area edificavel: 64 mil m? (fator 4 de 4rea computdvel)

Area total do empreendimento proposto: 51,826 mil m? com fator construtivo de 3,24

Tais areas encontram-se em situacao fundiaria regular, sendo passivel de edificacdo vertical.
Modalidade

Concorréncia de ambito nacional, com admissdo da participacdo de empresas estrangeiras,
devidamente autorizadas a funcionar no pais. No caso da participacdo em consércio de empresas
brasileiras e empresas estrangeiras, onde a lideranca caberd, obrigatoriamente, a empresa brasileira
nos termos do paragrafo 12, do artigo 33, da Lei federal n? 8.666/93.

Tipo de Licitacdo
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Maior Oferta de remuneracao a PMSP

Prazo de concessao

40 (quarenta) anos;

Possibilidade de renovacao, por igual periodo ou inferior, a critério da PMSP, mediante requerimento
da concessionaria em até 24 (Vinte e quatro) meses antes do término da vigéncia do contrato.

Valor estimado da concessao

O valor estimado do futuro contrato é de RS R$187.511.307,69, correspondente ao montante previsto
para os investimentos segundo os estudos ora apresentados.

Procedimento geral e da licitacdo

Apresentamos abaixo a descricdo dos principais passos a serem seguidos no desenvolvimento do
processo licitatério:

» Ampla Divulgacao

J Avisos na Imprensa Oficial, jornais de grande circulacdo nos estado e no pais, jornais especificos
e setoriais, de cunho econdmico e destinado a empresarios;

J Audiéncia Publica, segundo os procedimentos descritos na Lei Federal n? 8666 e suas
alteragoes;

J Consulta Publica, segundo os procedimentos descritos na Lei Federal n2 11.079/2004;
o Publicacdo do edital, segundo os procedimentos descritos na Lei Federal n? 8666 e suas
alteracdes.

> Procedimento Licitatédrio

o Visita Técnica, ndo obrigatéria e disponivel por todo periodo da fase externa da licitagao,
porém com termo de ciéncia assinado pelo Licitante, dispondo que:

“A VISITA TECNICA tem como objetivo exclusivo o de permitir, aos interessados, a obten¢do dos
subsidios técnicos que julgarem convenientes, de maneira que ndo caberd nenhuma
responsabilidade a PMSP em fung¢do de insuficiéncia dos dados levantados por ocasido da
VISITA TECNICA.”

o Fase de Esclarecimentos, em que:

“Qualquer interessado poderd encaminhar, até 10 (dez) dias uteis antes da data fixada para a
Sessd@o Publica de abertura das Propostas e Documentos, solicitagdo de esclarecimentos e
informacées sobre a LICITACAO.”

o Apresentacao dos Documentos e Propostas mediante a aplicacdao do processo de Inversdo de
Fases, nos termos estabelecidos na Lei Estadual n? 6.544/89 e suas alterages.
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Garantia de proposta;
Proposta comercial e Plano de Negécios;
Habilitacdo (técnica, econémico financeira, regularidade fiscal e juridica e declaragées).

Proposicoes para as condicdes de participacdo, habilitacdo e julgzamento das propostas

» Condigdes de Participagdo

Poder3o participar da LICITACAO empresas e entidades brasileiras ou estrangeiras, fundos de
investimentos, entidades de previdéncia privada e institui¢cdes financeiras, isoladamente ou reunidas
em CONSORCIO, cuja natureza e objeto sejam compativeis com sua participa¢do na LICITACAO, desde
gue satisfacam plenamente todos os termos e condi¢cdes do EDITAL e ndo apresentem as restricoes
previstas em lei.

e Nao ha limitagcdo do nimero de membros para formacdo do consorcio;

e O consorcio, vencedor da LICITACAO, devera constituir-se em uma Sociedade de Propdsito
Especifico - SPE para a realizagdo do objeto da CONCESSAO, segundo as leis brasileiras, com
sede e administracdo no Brasil, na cidade de Sdo Paulo;

e Essa condicdo ndo se aplica aos Fundos de Investimentos, que por sua natureza e constituicao
tém cardter efetivamente de propdsito especifico.

Garantia de proposta: (envelope 1)

Em garantia ao cumprimento da obrigacdo de firmar futuro instrumento contratual, a LICITANTE
deverd prestar GARANTIA DE PROPOSTA, com prazo de validade de 180 (cento e oitenta) dias,
contados da data marcada para a sessdo de recebimento das Propostas e Documentos, no valor de RS
937.556,54 na data base 01/02/2018.

O valor sugerido correspondente a 0,5% (meio por cento) do valor estimado do contrato de
CONCESSAO.

Proposta comercial e plano de negdcios (envelope 2)

Condicbes especificas para elaboracdo das propostas

Quanto aos Investimentos:

A PROPONENTE ficara obrigada, até o final do 962 (nonagésimo sexto) més do contrato de concessao,
a implantar e operar empreendimentos no terminal com area construida de, no minimo, % do total
de 25 mil m? segundo também um escalonamento minimo:

e Até o final do 482 (quadragésimo oitavo) més: empreendimentos com pelo menos 50% do
minimo ou 12,5 mil m? de darea construida implantada e em funcionamento, incluindo,
obrigatoriamente, a construc¢do da creche municipal com pelo menos 300 m? de area bruta
locavel (ABL);
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e Até o final do 72° (septuagésimo segundo) més: empreendimentos com pelo menos 75% do
minimo ou 18,25 mil m? de drea construida implantada e em funcionamento;

e Até o final do 962 (nonagésimo sexto) més: empreendimentos completando os 100% do
minimo ou 25 mil m? de drea construida implantada e em funcionamento.

Cabera a cada Licitante realizar, por sua prépria conta e risco, levantamentos e estudos para a
definicdo dos empreendimentos que se propde a executar, o modelo de negdcio e a vocacao
mercadoldgica para a composicao e apresentacdo da Proposta Comercial.

Assim, devera ser observado que a implantacdo de empreendimentos associados na area de
concessao, inclusive no espaco aéreo, objetiva o melhor e maior aproveitamento do ativo, que
consiste na definicdo, a partir de um processo seletivo de alternativas de uso, aquele que for
justificado como o mais adequado pelo concessiondrio, considerando sua viabilidade legal, técnica e
econdmico-financeira, que conduza o empreendimento a maior rentabilidade possivel para o melhor
resultado da Concessao.

A PROPONENTE selecionada deverd fornecer cépia dos estudos para ciéncia da PMSP por ocasido da
etapa de homologacao do contrato.

Quanto a assuncdo dos encargos, despesas e pagamentos das remuneracoes devem ser observadas
as seguintes condicoes:

A partir do inicio do 72 (sétimo) més, contados da data de assinatura do Contrato de Concessdo, a
futura CONCESSIONARIA devera assumir a administracdo do Terminal objeto desta Concess3do, além
do pagamento de todos os tributos, exclusive IPTU (isento), 4gua, energia, execucdo dos servicos de
manutencado basica, fiscalizagdo, vigilancia, limpeza, jardinagem e controle de acesso de 6nibus e
passageiros.

O pagamento de Remuneracgao, nesse periodo de caréncia inicial, se darda somente pela aplicagdo do
percentual ofertado sobre as receitas existentes, ficando o Concessionario desobrigado do pagamento
da Remunera¢dao Minima Mensal

O Pagamento da Remuneragdo Minima Mensal serd devido a partir do 492 (quadragésimo nono) més
contados da data de assinatura do Contrato de Concessao, salvo em caso fortuito ou de forca maior,
previstos no artigo n2 393 do Cddigo Civil Brasileiro, desde que devidamente comprovados.

Caso haja antecipacdo da exploracdo comercial dos empreendimentos associados, antes do final do
482 (quadragésimo oitavo) més, contados da data de assinatura do Contrato de Concessdo, a
CONCESSIONARIA deverd iniciar o pagamento da remuneracdo minima mensal 8 PMSP, a partir desse
evento. Exclui-se dessa condicdo a exploracdo comercial da area de superficie e instalacdes dos
terminais.

9.3.2. Instrucgdes, Definicdes e Conceitos para formulacdo das Propostas e do Plano de Negdcios



Terminal Pirituba

Benvenuto SR
Engenharia

A Proposta Comercial consistira:

Do percentual ofertado, aplicado sobre o faturamento bruto da PROPONENTE e a Remuneragado
Minima Mensal, que ndao podera ser inferior ao valor estipulado no Edital, conforme carta de
apresentacdo da Proposta Comercial e Plano de Negdcios.

e Faturamento Bruto é o somatédrio de todas as receitas advindas da exploragdo comercial do
empreendimento decorrentes da exploracdo direta da futura CONCESSIONARIA ou dos
contratos que vierem a ser firmados com terceiros, seja a que titulo for, sem qualquer tipo de
desconto. Os valores serdo computados pelo regime de competéncia, ou seja, a parcela cabivel
a PMSP ¢é devida mesmo no caso de eventual inadimpléncia dos lojistas.

As receitas geradas pela exploracao comercial do empreendimento compreendem, entre outros:

e Aluguel de espacos comerciais;

e Exploragao de estacionamento;

e Publicidade;

e (Cessao de direito de uso;

e Demais contratos firmados com terceiros;
e Ficam excluidas as receitas financeiras.

A Proposta Comercial e o Plano de Negdcios deverdo conter os seguintes documentos e informacoes:

e A metodologia de execucdo, expressa no Plano de Negodcios, devera ser elaborada com
observancia das diretrizes conforme modelo anexo ao edital, utilizando-se dos Quadros
Financeiros constantes dos modelos juntados no referido anexo, devendo atender as seguintes
condicgdes:

a) Todos os valores constantes no Plano de Negdcios deverao estar expressos na data
base do primeiro dia do més de apresentacdo da proposta, inclusive a
REMUNERACAO MINIMA MENSAL

b) Somente serdo aceitas propostas com valor de investimento equivalente a, no
minimo, RS 93.755.653,35 (noventa milhdes, setecentos e cinquenta e cinco mil,
seiscentos e cinquenta e trés reais e trinta e cinco centavos), correspondente ao
valor estimado de investimento para a drea construida minima de 25 mil m2.

c) Todos os custos de investimento para a implantacdo do empreendimento, as
previsdes de faturamento, bem como a correta avaliacdo das despesas sdao de
responsabilidade exclusiva da PROPONENTE.

d) O plano de negdcios deverd ser validado por declaragdo de instituicdo financeira,
nacional ou estrangeira, atestando a viabilidade econdmico-financeira da
implementacdo do Plano de Negécios, conforme modelo anexo ao edital vinculado.

e) A instituicdo financeira ndo poderd ser Licitante, nem podera ser controladora,
controlada ou coligada da Licitante, tampouco podera se encontrar submetida a
liquidacdo, intervencao ou Regime de Administracao Especial Tempordria — RAET.
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f) Descricdo de estrutura do capital que a Licitante se propGe a obter/utilizar para a
execucdo dos investimentos abrangidos na presente Concessdo, com ressalva a
faculdade de alteracdo desta estrutura no curso do Contrato de Concessao.

g) Minutas relativas a constituicdo da Sociedade de Propésito Especifico.

Critério de Julgamento das Propostas

As propostas das empresas serdo classificadas conforme o maior valor presente das Remuneracgées
Mensais a ser apurado conforme modelo a ser anexado ao edital - Fluxo de Faturamento e
Remuneragao, por meio da planilha eletrénica Excel, disponibilizada em midia eletrénica.

O quociente entre o valor total dos valores da remuneracdao mensal propostos e o valor total dos
valores do faturamento bruto previsto resultara no percentual de participacdo no faturamento bruto
ofertado, que sera o indice contratual para o calculo da remuneracdo varidvel cabivel a PMSP.

O percentual devera observar as disposicoes do Edital

Para elaboracdo do Fluxo de Faturamento e Remuneracdo, a PROPONENTE deverd considerar o
periodo de caréncia de 48 (quarenta e oito) meses de pagamento a PMSP, a partir da assinatura do
Contrato de Concessao.

No Fluxo de Faturamento e Remuneracao os valores da Remuneracdo Mensal propostos para todo o
periodo do Contrato de Concessdo serdo trazidos no valor presente, mediante uma taxa de desconto
de 12% ao ano, que devera ser reavaliada, em funcdo das condicdes macroeconOmicas a época, da
efetiva publica¢do do edital, de acordo com a seguinte férmula:

t=n
P = RMt
a (147t

t=1
Onde:
VP = Valor Presente das Remuneracdes Mensais;
n= Numero de meses de vigéncia do Contrato de Concessao;
r= Taxa de desconto = 0,948879% ao més = 12,00% ao ano;

RMt = Valor da Remunera¢cdao Mensal no més t.

A Remuneracdo Mensal, ofertada na Proposta Comercial, constitui-se a média das Remuneracdes
Mensais propostas.
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Percentual de no minimo 3,00% (trés por cento), a ser aplicado sobre o faturamento bruto estimado
do(s) empreendimento(s), a titulo de remuneracdo minima mensal a PMSP. As propostas deverdo ser
elaboradas com duas casas decimais. Serdo desconsideradas as casas decimais acima de duas.

A percentagem ofertada devera estar relacionada a uma Remuneragao Minima Mensal, a qual devera
ser, no minimo, de RS 61.564,33 (sessenta e um mil, quinhentos e sessenta e quatro reais e trinta e
trés centavos) na data base do primeiro dia do més de apresentacdo das propostas.

9.4. Habilitagdo (Volume 3)

As Proponentes deverao apresentar, nos termos previstos no EDITAL, a documentagdao que comprove
suas respectivas: habilitacdo juridica, regularidade fiscal e trabalhista, qualificacdo econdmico-
financeira e qualificacdo técnica.

Trataremos, neste tdépico, os aspectos mais especificos, abordando os requisitos e critérios de
qualificagdo econémico-financeira e da qualificagdo técnica.

Critério de qualificacdo econdmico-financeira - Avaliacdo de patrimdnio liquido

A LICITANTE devera comprovar, por meio do balango patrimonial, que, na data estabelecida para a
entrega das Propostas e Documentos, possui patrimonio liqguido minimo de RS 9.000.000,00 (nove
milhdes de reais).

O valor proposto é correspondente a 5% (cinco por cento) do valor estimado do valor do contrato.

Para o caso de comprovagao do Patrimdnio Liquido para empresas associadas em Consércio, o valor
passa a ser de RS 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais), que corresponde a um
acréscimo de 30% em relagao ao valor atribuido para empresas individuais, conforme facultado na Lei
n? 8666.

Tendo em vista recentes permissoes de participacao de fundos de investimento nas Licitacbes que
envolvem a realizacdo de empreendimentos, previu-se a seguinte condicdo particular:

A comprovacao do patriménio liquido de fundos de investimentos podera ser realizada por meio do
balanco patrimonial do fundo de investimento ou pelo balanco patrimonial de seus cotistas,
considerando-se neste caso o somatério dos patrimoénios liquidos dos cotistas, proporcionalmente a
participacdo de cada cotista no fundo de investimento, com base no valor total subscrito, apurado
mediante a apresentacdo de Anuncio de Encerramento de Oferta.

Se a LICITANTE for fundo de investimento, devera comprovar que a administradora e o fundo ndo
estdo em processo de liquidacdo judicial ou extrajudicial, sendo que para certiddo expedida pelo
cartorio(s) de distribuicdo da sede de tais entidades a data de emissdo deverd ser de até 180 (cento e
oitenta) dias corridos anteriores ao recebimento da PROPOSTA.

Critério Qualificacdo Técnica - Atestados
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Atestado(s) de capacidade técnica ou declaracdo equivalente, emitido(s) por pessoa juridica de direito
publico ou privado, em nome do PROPONENTE, que comprove(m) ter implantado ou participado da
implantagao ou incorporagao de empreendimentos de natureza imobilidria, com volume de
investimentos de, no minimo, RS 56.000.000,00 (cinquenta e seis milhdes de reais), provenientes de
capital préprio ou de terceiros, correspondente a aproximadamente 60% do valor minimo do
investimento privado obrigatério ou 30% do valor estimado do contrato.

Considera-se implantagdo de empreendimento de base imobilidria “a responsabilidade pela realizagdo
direta ou indireta de todas as etapas de implantagdo de empreendimentos de base imobilidria
compreendendo a andlise de viabilidade e definicdo do negdcio, obtengcdo de recursos,
desenvolvimento dos projetos e construgdo, comercializagdo e inauguragdo do empreendimento”
(subitem 5.5.5.3 da minuta de edital) - com alguma das seguintes caracteristicas:

e Serd admitido o somatdrio de atestados, em qgue o valor de investimento, somado, seja, no
minimo, igual a quantia de RS 56.000.000,00 (cinquenta e seis milhdes de reais), em um
periodo maximo de 10 (dez) anos.

ou

Atestado(s) de capacidade técnica ou declaracdo equivalente, emitido(s) por pessoa juridica de direito
publico ou privado, em nome do PROPONENTE, que comprove(m) ter implantado ou participado da
implantagao de empreendimentos de natureza imobilidria, com area computavel minima de 15.000
m?, correspondente a 60% da area minima obrigatdria a ser construida pela Concessionaria.

e Serad admitido o somatdrio de atestados, em que a area computdvel, somada, seja, no minimo,
igual a 15.000 m? (quinze mil metros quadrados), em um periodo maximo de 10 (dez) anos .

Condicoes para assinatura do contrato

e Constituicdo da SPE, apresentando o respectivo instrumento de constituicdo, com a
correspondente certiddo da JUCESP (Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo) e inscricdo no
CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoa Juridica);

e Efetivagdo da GARANTIA DE EXECUCAO do CONTRATO, no valor minimo de RS 9.375.565,33
(nove milhGes, trezentos e setenta e cinco mil, quinhentos e sessenta e cinco reais e trinta e
trés centavos), data base de 01/02/2018, correspondente a 5% do valor estimado do contrato.

e Comprovante de pagamento do ressarcimento dos dispéndios no valor de RS 1.033.602,30 (um
milhdo, trinta e trés mil, seiscentos e dois e trinta centavos), correspondente aos custos
relativos ao aproveitamento dos estudos técnicos utilizados pelo Poder Publico na modelagem
final aprovada, por meio do Chamamento Publico n® 05/2017.

e Integralizacdo da parcela do capital social subscrito, definido, no valor de RS 9.375.565,33
(nove milhGes, trezentos e setenta e cinco mil, quinhentos e sessenta e cinco reais e trinta e
trés centavos), em moeda corrente nacional, integralizados em até 12 meses na seguinte
condicdo:

e 25% até 72 horas antes da assinatura do Contrato;
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e 3 parcelas quadrimestrais, iguais e sucessivas de 25%.

9.5. Minuta de Contrato

Objeto

Concessao de Direito Real de Uso do Terminal de Pirituba vinculado ao Sistema de Transporte
Coletivo Urbano de Passageiros para exploragdao comercial mediante remunerag¢ao a Prefeitura
Municipal de S3ao Paulo, com encargos de administracdo, conservacdo, manutencdo e vigilancia,
construcdo e requalificacdo do Terminal, seus empreendimentos e seus perimetros de abrangéncia,
em conformidade com a Lei Estadual n2 6.544/89, Lei Estadual n2 13.121/08, Lei Federal no n2
8.666/93, com suas alteragdes e Lei Municipal n? 16.211/15 e demais normas pertinentes.

O empreendimento tem as seguintes caracteristicas:
Area de Concess3o: 16 mil m?
Area edificavel: 64 mil m? (fator 4 de drea computavel)

Area total do empreendimento proposto: m? com fator de drea computavel

A CONCESSIONARIA ficard obrigada, até o final do 962 (nonagésimo sexto) més do Contrato de
Concessao, a implantar e operar empreendimentos no terminal com area construida de, no minimo,

% da area total minima prevista em sua proposta e plano de negdcio ofertados de m?2:

e Até o final do 482 (quadragésimo oitavo) més: empreendimentos com pelo menos 50% do
minimo ou ___ mil m? de area construida implantada e em funcionamento, incluindo,
obrigatoriamente, a construc¢do da creche municipal com pelo menos 300 m? de area bruta
locavel (ABL);

e Até o final do 72° (septuagésimo segundo) més: empreendimentos com pelo menos 75% do
minimoou _____ mil m? de area construida implantada e em funcionamento;

e Até o final do 962 (nonagésimo sexto) més: empreendimentos completando os 100% do
minimo ou ____ m? de area construida implantada e em funcionamento.

Também poderdo ser objeto de proposta da CONCESSIONARIA de utilizagdo para Concess3do de Direito
Real de Uso, eventuais dreas integradas ou integraveis aquelas dos Terminal de Onibus que venham a
ser disponibilizadas pela PMSP, durante a vigéncia do contrato

Eventual proposta da CONCESSIONARIA, para a exploracdo comercial do terminal e areas previstas
deverd ser objeto de valor de remuneracdo mensal adicional da PMSP, acompanhada do Plano de
Negdcios do(s) novo(s) empreendimento(s), acompanhada de declaracdo de instituicdo financeira
nacional ou estrangeira, atestando a viabilidade econémico-financeira da implementacdo do Plano de
Negdcios.

A CONCESSIONARIA poderd explorar comercialmente a drea do Terminal antes da instalacdo definitiva
do empreendimento, desde que nao haja qualquer interferéncia quanto a circulacdo dos usuarios e
mediante aprovacdo prévia e expressa da PMSP, sendo certo que, neste caso, a CONCESSIONARIA
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assume desde o inicio de tal exploragao a administragdo e execugao dos servigos de administragao,
conservacdo, manutencao e vigilancia do referido terminal.

A Concessdo do Terminal objeto desta licitacdo conta com isen¢do do pagamento de Imposto Predial,
Territorial e Urbano — IPTU, da assinatura desta Concessdo até o término de sua vigéncia, segundo
procedimento especifico autorizado pela PMSP.

Remuneracdo e Forma de Pagamento

A Remuneragao Mensal a ser recebida pela PMSP, decorrente deste Contrato de Concessao, serd de
% ( por cento) sobre o faturamento bruto do negdcio ou RS (___ mil reais)
correspondente a remuneracdo minima mensal ofertada, o que for maior, tendo como data base

]

Entende-se por faturamento bruto, o somatdrio de todas as receitas advindas da explora¢do comercial
do empreendimento, inclusive cessGes de direito real de uso, publicidade e contratos firmados com
terceiros, seja a que titulo for sem qualquer tipo de desconto. Os valores serdo computados pelo
Regime de Competéncia.

O pagamento da Remuneracao Mensal sera devido a partir do 492 (quadragésimo nono) més contados
da data de assinatura do Contrato de Concessao, salvo em caso fortuito ou de for¢ca maior, previstos
no artigo n2 393 do Cédigo Civil Brasileiro, desde que devidamente comprovados.

Caso haja conclusdo antes do final do 482 (quadragésimo oitavo) més contados da data de assinatura
do contrato, a CONCESSIONARIA deverad iniciar o Pagamento da Remuneracdo Minima Mensal a PMSP.

Contratacao com Terceiros

A CONCESSIONARIA, sem prejuizos de sua responsabilidade, poderd contratar com terceiros as
atividades necessarias ao fiel cumprimento do objeto deste instrumento, especialmente aquelas
destinadas a exploracdo comercial dos empreendimentos a serem desenvolvidos em cada Terminal
Urbano, ficando assim permitida a SUBCONTRATACAO nos seguintes termos:

Serd permitida que a CONCESSIONARIA realize subcontratacdo de empresas para a prestacdo dos
servicos objeto da contratacdo, nos termos do artigo 72 da Lei federal n2 8666/93, sem descaracterizar
as obrigacdes e responsabilidades da CONCESSIONARIA que continuara sendo a responsdvel, perante
a PMSP, érgdos e entidades publicas e privadas e terceiros, pelos termos deste Contrato de Concessao,
inclusive pela qualidade dos servigos subcontratados.

N3o obstante a CONCESSIONARIA passa a ser responsavel pelos termos deste ajuste, a subcontratada
respondera solidariamente pelos mesmos, perante a PMSP, érgaos e entidades publicas e privadas e
terceiros, com relagdo aos servigos e/ou fornecimentos por ela praticados.

Em nenhuma hipdtese podera ser subcontratada qualquer empresa que tenha participado do certame
gue deu origem ao contrato, classificada ou nao.

Condicoes Gerais
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N3o sera permitido o uso dos terminais que tenha por finalidade a exploracao comercial de atividades
que infrinjam o Regulamento Geral da PMSP, assim como a legislacdo vigente, ou que atentem contra
amoral e bons costumes. E vetado o uso das dreas objeto deste para fins politico partidarios, eleitorais
e de cunho religioso ou que fujam da finalidade proposta.

O Consorcio somente se extinguird apds o cumprimento integral de todas as obrigacdes contratuais e
mediante expressa anuéncia da PMSP.

Transferéncia do Contrato de Concessao

A CONCESSIONARIA n3o podera transferir o presente Contrato de Concessdo, no todo ou em parte,
sem o expresso e prévio consentimento da PMSP e mediante formalizagdo por escrito por meio de
aditamento contratual, sob pena de sua rescisdo automatica.

Ocorrendo transferéncia por sucessdao hereditdria, os sucessores se obrigam a cumprir todas as
cldusulas contratuais e sub-rogam-se em todos os seus direitos.

Revers3do dos Bens

Todos os bens imdveis incorporados pela CONCESSIONARIA nos terminais, por acessdo fisica ou
intelectual, reverterdo ao patriménio da PMSP ao final da Concessdo, assim como todas as
benfeitorias, ainda que Uteis ou necessarias, sem direito a indeniza¢ao, quando do termo final da
Concessao.

Bens reversiveis sdo todos aqueles vinculados a Concessao, construidos, adquiridos,
produzidos/fabricados e implantados pela CONCESSIONARIA (edificages/instalagdes), bem como os
disponibilizados pela CONCESSIONARIA, e, eventualmente, por seus agentes, que facam-se
necessarios ao uso e exploracdo do objeto desta Concessao.

Extinta a Concessdo, retornam a PMSP os bens reversiveis, direitos e privilégios vinculados a
Concessdo, transferidos ou  disponibilizados, & CONCESSIONARIA, ou por esta
construidos/implantados e adquiridos, no dmbito da Concessdo, independentemente de quaisquer
notificacdes ou formalidades.

A reversdo sera gratuita e automatica, com os bens em condi¢des adequadas de operacdo, utilizacao
e manutencdo, bem como livres de quaisquer 6nus, encargos, valor residual, tributo, obrigacdo,
gravame, ou cobranca de qualquer valor pela CONCESSIONARIA, com as caracteristicas e requisitos
técnicos que permitam seu uso e exploracao.

Fica facultado a PMSP, a sub-rogacao dos contratos vigentes de interesse da Concessdo, que tenham
sido celebrados pela CONCESSIONARIA.

No caso de extincdo da Concess3o, a CONCESSIONARIA deverd transferir 8 PMSP a posse do terminal.
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