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INTRODUGAO

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Este Plano de Negdcios de Referéncia tem como objetivo apresentar os aspectos e
premissas utilizados para a analise de viabilidade econédmico-financeira do projeto de
CONCESSAO dos servicos de gestdo, operacio e manutengdo dos PARQUES
IBIRAPUERA, JACINTHO ALBERTO, EUCALIPTOS, TENENTE BRIGADEIRO FARIA LIMA,
LAJEADO e JARDIM FELICIDADE, bem como a execucdo de obras e servicos de

engenharia.

Este documento apresenta estimativas para os custos e despesas vinculados ao
projeto, mostra os investimentos projetados, e traz, ainda, o demonstrativo de

resultados durante o periodo de vigéncia da CONCESSAO.

As estimativas se fundamentam nas premissas e diretrizes definidas pelo préprio, com
base nos estudos recebidos no dmbito do Chamamento Publico n? 01/2017/SMDP,
conforme recomendacdo da CEA, e as contribuicdes recebidas durante o periodo de

Consulta Publica e na Audiéncia Publica.

Vale notar que, a despeito das informagdes constantes deste Plano de Negdcios de
Referéncia, é de exclusiva responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o
desenvolvimento de estudos préprios para o atendimento das obrigacdes do OBJETO
da CONCESSAO, com a finalidade de subsidiar a elaboracio das respectivas

PROPOSTAS COMERCIAIS e a participacdo de cada qual na LICITACAO.

Relativamente aos dados compartilhados a seguir, ressalta-se que todas as projecGes

sdo apresentadas em termos reais, ou seja, ndo consideram o efeito da inflagao.

Conforme se verifica na minuta de CONTRATO, em especial no seu ANEXO Ill,
“Caderno de Encargos da Concessiondria”, o projeto de CONCESSAO objeto da

LICITACAO transfere as seguintes atividades 8 CONCESSIONARIA:

a) Gestdo a operagdo, consistindo na administragdo dos PARQUES, nos servigos de
atendimento e orienta¢do ao usuario e nos servigcos de bem-estar;
b) Manutencdo, consistindo na conservagdo de recursos naturais e zeladoria dos bens

concedidos; e
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c) Execucdo de obras e servigos de engenharia, consistindo na execug¢do de programa

de intervencdo obrigatdria e de interveng¢des opcionais que sejam necessarias para

a prestacdo adequada dos servigos.

OBJETIVOS DO PROJETO

2.1

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

O projeto visa a assegurar que os PARQUES municipais possam exercer plenamente a
sua funcdo de espaco publico. Esses devem continuar sendo espacos de promocao da
relacdo entre o usuario e a natureza e de coesdo social, como locais acolhedores, com
adequada provisao de seguranca, servicos aos usuarios, espacos adequados a pratica
de atividade fisica e a a¢bes culturais. Cumpre lembrar que a preservacdo da fauna e
flora desses equipamentos e o seu manejo sdo parte essencial dessa finalidade, de

maneira a resguardar as caracteristicas intrinsecas aos PARQUES municipais.

Assim, o modelo de CONCESSAO dos PARQUES emerge como formato contratual que
permite: que a exploracdo de atividades geradoras de receita por parte do parceiro
privado viabilize a melhoria no nivel de servico executado; a desoneracdo do erdrio
em relagdo a gestdo desses equipamentos; e a manutencdo das caracteristicas dos
PARQUES como espaco publico, além de estimular o usufruto desses espacos pelos

cidaddos.

Destaca-se que tal modelo parte da vedacdo da instituicdo de cobranca de tarifas ou
taxas de admissdo nos PARQUES municipais, nos termos da Lei Municipal n2
16.703/2017. Portanto, é ancorado na inventividade da iniciativa privada em
conceber novas fontes de receitas, desde que possuam sinergia com as caracteristicas

dos PARQUES.

Adicionalmente a possibilidade de exploragdo de novas receitas por parte do parceiro
privado, a prépria formatacdo do contrato de CONCESSAO altera a composi¢do dos

incentivos a execugdo dos servigos envolvidos na operagdo dos PARQUES.

Trata-se de agrupar, em um Unico contrato, arranjos contratuais hoje isolados. O
conjunto de servicos e obras é contratado pelo Poder Publico de forma unificada e
controlado mediante indicadores de desempenho, que constituem parametros de

gualidade e resultam na atribuicdo de nota pelo desempenho. Por sua vez, essa nota
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impactard o pagamento da outorga. Assim, torna-se possivel a concretizacdo dos

objetivos do projeto, com ganhos de eficiéncia e de qualidade na prestacdo do servico

contratado.
3. PREMISSAS E CRITERIOS ADOTADOS

3.1. A seguir s3ao apresentadas as premissas utilizadas como parametro para o
dimensionamento de investimentos, custos e despesas, que serviram como base de
referéncia para as projec¢des do Plano de Negdcios de Referéncia.

4. PARAMETROS GERAIS DO PROJETO
4.1. Destacam-se dentre os parametros gerais basicos do projeto de CONCESSAO:
a) A modalidade de contratacdo, que é uma concessao de servico;

b) O prazo de duragdo do CONTRATO, que é de 35 (trinta e cinco) anos;

c) O prazo maximo para a execucio do PROGRAMA DE INTERVENCAO, de 03 (trés) anos
contados a partir da DATA DA ORDEM DE INiCIO DO CONTRATO; e

d) A vedacdo da instituicdo de cobranca de tarifas ou taxas de admissdo nos PARQUES

municipais, nos termos da Lei Municipal n2 16.703/2017.

5. PROJEGAO DE VISITANTES

Figura 1 - NUmero de visitantes mensais projetados.

1.769

B Vigitantes Ajustado

Fonte: Elaboragdo prdpria.
5.1. Foi realizada em 2007 pelo Instituto Technikds Informacdo & Inteligéncia a Pesquisa

sobre Acessibilidade ao PARQUE IBIRAPUERA entre Frequentadores. Essa pesquisa
indicou uma visitacao mensal de 1,1 milhdo de pessoas no PARQUE IBIRAPUERA.

5.2. A partir dela foi realizado uma atualizagdo desse nimero com base no crescimento
populacional projetado pelo IBGE para o municipio de S3o Paulo entre os anos de
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2007 e 2017. Assim, chegou-se a um novo valor de 1,226 milhdo de visitantes mensais

para o primeiro ano da operacao mostrado na Figura 1.

5.3. A partir disso, estimou-se um crescimento ponderado dessa visitagdo mensal de 1,1%
ao ano, sendo essa projecao fruto da combinac¢do do crescimento populacional e do
aumento na taxa de captura. Com isso, o Ultimo ano da operacao resulta na visita de
1,769 milhdes de pessoas no PARQUE IBIRAPUERA.

IMPOSTOS E TRIBUTOS

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

a) PIS (Programa de Integracdo Social): tributo federal incidente sobre o faturamento

bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de 1,65% (um virgula sessenta e cinco
por cento);

b) COFINS (ContribuicGo para Financiamento da Seguridade Social): tributo federal
incidente sobre o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de
7,60% (sete virgula sessenta por cento);

c) IR (Imposto de Renda): imposto federal sobre o lucro (apds o célculo do resultado
operacional), cuja aliquota é de 15% (quinze por cento); somado a esse imposto incide
o Importo de Renda Adicional quando o lucro auferido for maior do que RS 240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano, em valores atuais, e cuja aliquota é de 10%
(dez por cento); e

d) CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido): imposto federal sobre o lucro (apds o

calculo do resultado operacional) cuja aliquota é de 9% (nove por cento).

AMORTIZACAO

7.1. A despeito de os fluxos de caixa livres do projeto terem sido projetados em termos
reais, convém ressaltar que, para fins de determina¢do da base fiscal de apuragdo do
IRPJ e CSLL, as aliquotas fiscais incidem sobre o valor nominal do bem amortizado.
Nesse sentido, foi reconhecido o efeito da inflagdo sobre os saldos amortizados.
Adicionalmente, conforme a Interpretagdo ICPC 01 (R1), os ativos sdo reconhecidos
como intangiveis e s3o integralmente amortizados dentro do prazo da CONCESSAO.
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8. PROJEGAO DE INVESTIMENTOS

8.1.

8.2.

8.3.

Os investimentos estdo divididos entre os de cunho obrigatdrio, referentes ao
Programa de Intervencdo da CONCESSAO, e investimentos opcionais, ou seja, de
discricionariedade do concessionario.

E importante destacar que, muito embora opcionais, tais investimentos s3o essenciais
ao Plano de Negdcios do ponto de vista da capacidade de geracdo das receitas.
Portanto, a propria efetivacio da viabilidade da CONCESSAO estimula a
CONCESSIONARIA a efetivar as intervengdes opcionais.

Os investimentos projetados para o PARQUE IBIRAPUERA, a serem desembolsados
pela CONCESSIONARIA, sem os reinvestimentos, totalizam RS 91,9 milhdes (noventa e
um virgula nove milhdes de reais). Os obrigatdrios sdo estimados em RS 43,8 milhdes
(quarenta e trés virgula oito milhdes de reais), e os opcionais em RS 48,14 milhdes
(quarenta e oito virgula um milhdes de reais).

Tabela 1 — Cronograma de execugdo dos investimentos PARQUE IBIRAPUERA

RS milhdes
ANO 0 1 2 Total

vges 606
ALIMENTACAO 50% 50% 0% 5.3
ANCORA 01 17% 83% 0% 286
ANCORA 02 100% 0% 0% 22,2
ANCORA 03 0% 0% 0%
ESTACIONAMENTO 50% 50% 0% 0,6
OUTROS S0% 50% 0% 3,9
ENCARGOS = = - 313
SANITARIOS 50% 50% 0% 1,6
PORTARIAS 50% 50% 0% 2,7
CAMINHOS 0% 49% 51% 4,7
EQUIPAMENTOS 1% 99% 0% 58
ELEMENTOS DE AGUA 0% 0% 100% 1,1
VEGETACAO 50% 50% 0% 1,0
EDIFICA(,'@ES - ATRATIVO E INTERESSE 0% 49% 51% 1041
EDIFICAGOES - FUNCIONAL 1% 99% 0% 2,8
EDIFICAC@ESTOMBADAS 0% 0% 100% 1,7
TOTAL 38% 51% 11% 919
OPCIONAIS 60% 40% 0% 48,1

Fonte: Elaboragdo prépria



PR__EFERA DE
SAO PAULO

VERDE E MEIO AMBIENTE

Tabela 2 - Fluxo de Caixa dos Investimentos PARQUE IBIRAPUERA
RS milhdes em termos reais

(-) Capex UGCs (6,9) (20,6) (14,3) - — {0,5) (0,5) (0,55) {05) (05) [0,5) - (73,1)
OUTORGA INICIAL + CAPEX OUTROS PARQUES (3,3) (23) (39 - - - - - - - - - (9,6)
RESSARCIMENTO ESTUDOS (0,8) - - - - - - - - - - - (0,8)
REFORMAS - ANO O (2,7) - - - - [05) (o5) (05) (05) (05) (05 - (5,4)
REFORMAS - ANO 1 - (183) - - - - - - - - - - (36,6)
REFORMAS - ANO 2 - - (10,3) - - - - - - - - - (20,7)
{-) Capex UGCs (32,0) (28,6) - — - {0,9) (1,0) (0,9) (1,0) {09) (1,0) - [96,7)
ANCORA 01 (48) (237) - - - - - - - - - - (45,7)
ANCORA D2 (22,2) - - - - - - - - - - - (35,6)
ANCORA 03 - - - - - - - - - - - - -

ESTACIONAMENTO (0,3) (0,3) - - - - {01y -  (01) - (01 - (0,8)
OUTROS (2,0 (2,0) - - -  (04) (04) (04) (04) (04) (04 - (6,3)
ALIMENTACAD (2,6) (2,6) - - - (05) (o5) (05) (05) (05 (05 - (8,4)
PUBLICIDADE E EVENTOS - - - - - - - - - - - - -

-} nIG (38 (87) (9,9) (03) (0,3) (0,3) (0,2) {0,2) {0,2) {0,2) (0,1) 28,6 -

ENCARGOS (2,2) (2,2) - - - - - - - - - 43 -

UGC (1,7) (65) (9,7) (03) (03] (03) (0.2) (0,2) (02) (02) (01) 243 -

Fluxo de Caixa dos Investimentos (42,7) (57.9) {(240) (0,3) (0.3) (16) (L7) (16) (16) (16) (1,6) 286 [(169.8)

Fonte: Elaboragdo prépria

8.4. Além dos valores apresentados na Tabela 1, sdo incorporados os investimentos em
capital de giro (NIG, ou Necessidade de Investimento em Giro) e os reinvestimentos
previstos ao longo da Concessdo (aqueles necessarios para manter a capacidade
operacional dos ativos).Como premissa, considerou-se reinvestimentos de 10% do
CAPEX a cada 5 (cinco) anos.

8.5. A outorga inicial minima de RS 2,1 milhdes (dois milhdes e cem mil reais) é mostrada
somada com o Capex de RS 7,5 milhdes (sete milhdes e quinhentos mil reais)
necessarios para os outros PARQUES nos primeiro trés anos de CONTRATO, o que
soma, portanto RS 9,6 milhdes (nove milhdes e seiscentos mil reais).

8.6. Também ¢é apresentado o valor do ressarcimento dos estudos do PMI de RS 0,8
milhdo (oitocentos mil reais).

8.7. A Tabela 2 exibe também o Capex de encargos (“CAPEX PARQUE”) separado pelo ano
de seu desembolso previsto (Reformas Anos 0, 1 e 2), totalizando RS 73,1 milhdes
(setenta e trés milhGes e cem mil de reais).

8.8. Mostra, adicionalmente, o Capex da UGCs de RS 96,7 milhdes (noventa e seis milhdes
e setecentos mil reais).

8.9. Com isso, contabilizando todos os investimentos ao longo dos 35 (trinta e cinco) anos
de contrato, o Plano de Negdcios Referencial prevé um total de investimentos de RS
169,8 milhdes (cento e sessenta e nove milhGes e oitocentos mil reais) na operacgdo
do PARQUE IBIRAPUERA.

8.10. Em relacdao aos PARQUES menores, como dito anteriormente, o valor do Capex
para esses outros equipamentos totaliza RS 7,5 milhdes (sete milhdes e quinhentos
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mil reais) com BDI (Beneficios e Despesas Indiretas), e pode ser visto com mais

detalhes na Tabela 3.

8.11. Todos os investimentos sdo contratualmente obrigatdrios e tém como objetivo
a requalificacdo e bom funcionamento das instalagbes ja existentes. Em cada
PARQUE, os investimentos sdo subdivididos em:

a) Eucaliptos: RS 0,7 milh3o (setecentos mil reais);

b) Jacinhto Alberto: RS 2,4 milhdes (dois milhdes e quatrocentos mil reais);
c) Jardim Felicidade: RS 1,6 milhdo (um milh3o e seiscentos mil reais);
d) Lajeado: RS 1,2 milhdo (um milhdo e duzentos mil reais); e

e) Tenente Brigadeiro Faria Lima: RS 1,5 milhdo (um milhdo e quinhentos mil reais).

Tabela 3 - CAPEX nos outros PARQUES.

RS milhdes
Instalagdo Eucaliptos J. Alberto J.Felicidade Lajeado T.B.FariaLlima Total
Opcional
NOVA EDIFICACAO 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,5
Obrigatérios

REFORMA 0,2 1,1 0,6 0,3 0,2 2,3
CAMINHOS (acessessibilidade) 0,2 0,4 0,3 0,4 0,5 1,8
QUADRAS - 0,1 0,2 - 0,1 0,3
PISTA SKATE - 0,1 - - - 0,1
PLAYGROUND 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
ACADEMIA 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
MOBILIARIO 0,0 0,1 0,0 0,1 0,1 0,3
ILUMINAGCAO 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,2
SINALIZACAO 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
PAISAGISMO 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
HORTA/VIVEIRO GRAMA 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Total 0,6 2,0 1,3 1,0 12 6,0
Total com BDI 07 24 1,6 1,2 1,5 7,5

Fonte: Elaboragao prépria.
9. CUSTOS E DESPESAS

9.1. Para a correta operacdo da infraestrutura concedida e para o atendimento das
exigéncias do CONTRATO, a CONCESSIONARIA devera incorrer em um conjunto de
custos e despesas relacionados a manuteng¢do dos ativos (operacdo e manutengdo),
custos administrativos e de servicos de atendimento ao usuario.

9.2. De acordo com a Tabela 4 é previsto para o PARQUE IBIRAPUERA, anualmente,
despesas operacionais médias na ordem de RS 26,07 milhdes (vinte e seis milhdes e
setenta mil reais). Durante toda a operacdo, em termos reais estima-se que essas
despesas cheguem a RS 899,5 milhdes (oitocentos e noventa e nove milhdes e
quinhentos mil reais).
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Tabela 4 - OPEX de encargos.

RS milhdes
Premissas dos Encargos Operacionais RS/Ano RS Total

c.A.1-POSTOS DE VIGILANCIA (12%36) 10,2 352,8
c.B.1-LIMPEZA, JARDINAGEM E MANUTENQ&O 8,5 292,6
c.C.2-DESPESAS ADMINISTRATIVAS E SEGUROS 3,6 123,3
c.C.3-EQUIPE ADMINISTRATIVA 2,1 71,1
c.A.2-CAMERAS 0,3 11,4
c.C.4-SERVICOS AD USUARIO 0.4 14,5
c.A.3-SERVICOS AMBULATORIAIS 0.5 17,1
c.A.4-AMBULANCIA 0,3 11,4
c.B.A-MONITORAMENTO DE FAUNA E FLORA 0,2 53
QUTROS

OPEX Total 26,1 899,5

Fonte: Elaboragdo propria.

9.3. Por sua vez, o OPEX dos PARQUES Lajeado, Eucaliptos, Jardim Felicidade, Tenente

Brigadeiro e Jacintho Alberto sdo trazidos na Tabela 5.

Tabela 5 - OPEX dos outros PARQUES.

RS milhées em termos reais

(-) Opex Outros Pargques (3,4) (6,8) (6,8) (6,8 (6,8) (6,8 (68) (6,8) (6,8 (68) (6,8 (68) (78,2)
Lajeado (1,3) (13} (13 (13 (L3) (13} (13) (13) (L3} (13) (13) (13) (158)
Eucaliptos fo6) (1) (1) (1) (L1) (L1} (L1) (L) (L) (L1) (L1) (L) (12,7)
Jardim Felicidade - {14} (14) (14) (L4) (1L4) (14) (14) (L4) (1L4) (14) (L4) (154)
Tenente Brigadeiro (1,5) (15} (15 (15 (15 (15 (15 (15 (L5} (150 (15 (15 (18,0)
lacintho Alberto - {15 (15 (15 (L5 (15 (15 (15 (L5 (150 (15 (15  (185)

Fonte: Elaboragdo Prépria.

9.4. Pode ser observado que os custos desses PARQUES s3o estimados em RS 6,8 milhdes
(seis milhdes e oitocentos mil reais) por ano, e totalizam RS 78,2 milhdes (setenta e

oito milhdes e duzentos mil reais) no total do CONTRATO.
9.5. Importante destacar que as estimativas de custo anual dos PARQUES segue o

cronograma de assuncao dos encargos de cada PARQUE definido no CONTRATO.

9.6. Com relagao aos custos relacionados as Unidades Geradoras de Receita do PARQUE
IBIRAPUERA, esses sdao mostrados na Tabela 6.
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Tabela 6 - OPEX da Unidades Geradoras de Receitas.

RS milhdes em termos reais

30 34 TOTAL

{-) OPERACAO DAS UGC  (9,9) (48,9) (107,3) (109,0) (110,8) (112,4) (120,2) (127,3) (133,7) (139,6) (144,1) (145,6) (4.344,4)

ANCORA 01 - - {a8,0) (488) (49,6) (50,3) (s4,0) (57,4) (60,5) (63,3) (654) (661) ([1.9351)
ANCORA 02 - (12.4) (19.8) (20.2) (205) (20.8) (22,3) (237) (2500 (261) (27.0) (27.3) (8187)
ESTACIONAMENTO {2,2) (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58 (58 (200,8)
OUTROS {15 (470 (7.8) (7.9 (80) (81) (87) (2,3) (9.8 (10,2) (106 (107) (318,5)
ALIMENTACAD i61) (18,6) (254) (258) (262) (26,6) (286) (304) (32,00 (335 (346 (350) ([1.0484)
PUBLICIDADE E EVENTOS 01) (03 (04) (05 (07 (@7 (07 (07 (07 (07 (07 (07)  (22,9)

Fonte: Elaboragdo prépria.

10.

9.7. Os custos acima descritos sdo varidveis, ou seja, sua evolugdo acompanha o
crescimento das receitas. Durante toda a operacdo, é estimado que esses gastos
alcancem RS 4.344,4 milhdes (quatro bilhdes trezentos e quarenta e quatro milhdes e
quatrocentos mil reais).

9.8. Desse modo, o OPEX total, que envolve as Despesas Operacionais do PARQUE
IBIRAPUERA e dos outros PARQUES, e os Custos Operacionais, totalizam em conjunto
RS 5.322,1 milhdes (cinco bilhdes trezentos e vinte e dois milhdes e cem mil reais)
durante a CONCESSAO.

RECEITAS

10.1. A fonte de receitas do modelo estd fundamentada na exploracdo comercial das
Unidades Geradoras de Caixa (UGC) do PARQUE IBIRAPUERA.

10.2. A captura de valor que embasou o modelo referencial envolve a exploracdao
direta dessas UGC pela CONCESSIONARIA.

10.3. Como pode ser visto na Tabela 7, sdo previstas 6 (seis) Unidades Geradoras de
Caixa.

10.4. Somadas, elas totalizam RS 7.333,6 milhdes (sete bilhdes trezentos e trinta e
trés milhGes e seiscentos mil reais) de receita bruta durante toda a concessdo, o que
resulta em uma média de RS 209,53 milhdes (duzentos e nove milhdes e quinhentos e
trinta mil reais) por ano.
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Tabela 7 - Receitas.

RS milhdes em termos reais

ANO 0 1 2 3 4 5 10 15 20 25 30 34 TOTAL

(+) Receita Bruta 21,0 89,3 1736 134,3 1905 1930 204,6 2153 2250 2338 2406 2429 7.333,6

ANCORA 01 - - 713 724 736 747 80,2 852 897 939 971 981 28716

EANCORA 02 - 288 295 299 304 309 331 352 371 388 401 405 12150
ESTACIONAMENTO 65 17,3 173 17,3 17,3 73 175 173 173 173 173 173 596,2
OUTROS 23 7,0 115 117 119 121 125 137 145 151 157 158 472,5
PUBLICIDADE E EVENTOS 2,8 7.2 9.4 12,7 16,5 165 185 165 165 165 165 165 5434

ALIMENTACAD 95 250 396 40,3 40,9 415 4465 474 459 522 540 546 1.6348

Fonte: Elaboragdo propria.

10.5. A estimativa das receitas se baseou na premissa de Projecdo de Visitantes —
explicada no inicio deste documento.

10.6. Nessa projecdo, foi aplicada uma Taxa de Captura prevista para cada UGC de
maneira a estimar a demanda por cada servico.

10.7. Finalmente, a Receita Bruta estimada é calculada multiplicando-se a demanda,
por um Tiquete Médio (valor médio de receita unitaria) estimado para cada UGC.

10.8. O principal pilar do modelo de negécio que sustenta a CONCESSAO é o

desenvolvimento de dois atrativos ancora.

10.9. Além de gerarem mais da metade da receita, os atrativos ancoras seriam um
fator adicional de atracdo de visitantes somado a atracdo ja consolidada do PARQUE
IBIRAPUERA, de forma a viabilizar a operag¢do das demais UGC.

10.10. Em linhas gerais, o faturamento com as UGC foram estimados, para o Plano de
Negdcios Referencial, com base nas concepgdes trazidas no ANEXO V - PLANO
ARQUITETONICO DE REFERENCIA.

10.11. No entanto, é importante enfatizar que sdo propostas conceituais e utilizadas
como referéncia para constru¢ao do modelo financeiro, ndo devendo vincular os
licitantes em suas propostas comerciais.

10.12. Desse modo, as Unidades Geradoras de Caixa sdo:

a) Ancora 1: concebido como atividade de entretenimento a ser desenvolvida no

PACUBRA (Pavilhdo das Culturas Brasileiras), uma edificagdo com cerca de 6.000 m?
(seis mil metros quadrados) disponiveis para exploragdo comercial. Para essa UGC, foi
estimada uma taxa captura de 11,6% (onze virgula seis por cento) do numero de
visitantes previsto. E prevista uma relagio OPEX/Receita Bruta de 67,4% (sessenta e
sete virgula quatro por cento);

b) Ancora 2: concebido como atividade de recreacdo ambiental a ser desenvolvida no
setor préoximo a Pista de Cooper. Considera a valorizacdo dos elementos naturais
existentes e aproveita a area com concentracdo de edificagdes com potencial de

renovacdo do uso. Localiza-se préximo a diversas atividades esportivas, de lazer e
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recreacao. Foi estimada uma taxa captura de 7,6% (sete virgula seis por cento) do

nimero de visitantes previsto. E prevista uma relacio OPEX/Receita Bruta de 67,4%
(sessenta e sete virgula quatro por cento);

c) Estacionamento: considera 990 (novecentos e noventa) vagas. E prevista uma relagdo
OPEX/Receita Bruta de 33,7% (trinta e trés virgula sete por cento);

d) Outros: engloba receitas diversas como aluguel de bicicletas, eventos no Planetario, na
Oca e no Auditério. Também compreende receita com atividades esportivas, academia
ao ar livre, etc. Foi estimada uma taxa captura de 4,1% (quatro virgula um por cento)
do numero de visitantes previsto. E prevista uma relacio OPEX/Receita Bruta de 67,4%
(sessenta e sete virgula quatro por cento);

e) Publicidade e Eventos: concebida como receita relacionada a venda de espagos
publicitdrios em eventos (shows, eventos esportivos, etc). E prevista uma relacdo
OPEX/Receita Bruta de 4,2% (quatro virgula dois por cento);

f) Alimentacdo: receita prevista por meio da implementagdo de 2 (dois) restaurantes: um
deles de 365 m? (trezentos e sessenta e cinco metros quadrados) concebido para ser
instalado na marquise (The Green); e outro, de 540 m? (quinhentos e quarenta metros
quadrados) a ser desenvolvido onde atualmente é a sede da Administracdo do
PARQUE. Além disso, é prevista a instalacdo de mais 7 (sete) lanchonetes em
diferentes pontos do PARQUE. Essa linha de receita contempla também venda por
meio de carrinhos ambulantes. Para esse negdcio, foi estimada uma taxa captura de
20,4% (vinte virgula quatro por cento) do nimero de visitantes previsto. E prevista

uma relagdo OPEX/Receita Bruta de 64,1% (sessenta e quatro virgula um por cento);

11. DEMONSTRACAO DE RESULTADO DO EXERCICIO E FLUXO DE CAIXA ESTIMADOS
11.1. De acordo com as consideragdes deste documento, seguem a estimativa de
resultado em cada ano da concessdo e a proje¢ao do respectivo fluxo de caixa.
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Tabela 8 — Demonstragdo de Resultado do Exercicio

Demontragio do Resultado do Exercicio (RS milh8es em termos reais)

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 ] 10 1 12 13 14 15 16 17
RECEITA BRUTA 21,0 89,3 1786 1843 1905 193,0 1955 198,0 200,2 2024 2046 2069 2092 211,2 2132 2153 2174 2195
DEDUCOES (3.7) (131) (22,6) (23.3) (24,2) (24,5) (24,8) (251) (254) (257) (259) (26,2) (265) (26,7) (27,0) (27.3) (27.5) (27.8)
155 (0,6) (3,0) (6,9) (7.2) (7.5) (7.6) (7.7) (7.8) (7.8) (7.9) (8,0) (8,1) (8,2) (8,2) (8,3) (8,4) (8,5) (8,6)
PIS/COFINS (1,8) (67) (10,8) (11,3) (11,8) (118) (12,1) (12,2) (12,3) (12,5) (12,6) (12,7) (12.8) (128) (131) (13,2) (13,3) (13.4)
ICMS (1,1) (3,5) (4,8) (4,8) (4,9) (5,0) (5,1) (5,1) (5,2) (5,3) (5,3) (5,4) (5,5) (5,6) (5,6) (5,7) (5,7) (5,8)
RECEITA LiQUIDA 17,3 76,2 1560 1609 1664 1685 170,7 172,9 1748 1767 1787 180,7 182,7 1844 1862 1881 189,9 191,7
OPEX (27,6) (85,2) (144,9) (146,6) (148,3) (150,0) (151,7) (153,5) (154,9) (156,3) (157,7) (159,4) (161,0) (162,3) (163,6) (164,9) (166,5) (168,1)
ENCARGOS (16,4) (32,9) (329) (32,9) (329) (329) (329) (329 (329 (32,9) (329 (329) (32,9) (32,9) (32,9) (329) (32,9) (329
UGCs (8,9) (48,3) (107,3) (108,0) (110,8) (112,4) (114,1) (1158) (117,2) (1187) (120,2) (121,7) (123,2) (124,5) (125,9) (127,3) (128,7) (130,1)
OUTORGA VARIAVEL (0,2) (1,0) (2,0} (2,1) (2,1) (2,2) (2,2) (2,2) (2,2) (2,3) (2,3) (2,3) (2,3) (2,4) (2,4) (2,4) (2,4) (2,5)
DEPRECIA(;ADEAMDR'I'IZAC‘AD {1,1) (2,4) (2,7) (2,8) {2,5) {2,5) (2,8) (2,8) {2,5) (2,4) (2,4) {2,5) (2,8) {2,5) (2,4) (2,4) {2,5) (2,7)
RESULTADO FINANCEIRO (1,9) (39 (50 (50) (46 (41) (35 (300 (25 (20 (15 (3.6) (45 (39 (34 (3.0 (28 (22
LAIR (121) (129) 61 94 134 145 154 164 1755 185 195 177 17,2 182 192 201 207 214
IR/CS - - (L5) (22) (32) (34) (37) (44) (59) (63) (66) (600 (58 (62) (65 (68 (71 (7.3)
LUCRO LiquIDO (121) (129) 47 71 102 11,0 11,8 120 115 122 129 1,7 11,4 120 127 133 137 141
RECEITA BRUTA 221,3 2232 2250 2269 2288 230,4 2321 2338 2355 237,3 2334 2305 240,6 241,8 242,09 2429 242,9
DEDUCOES (28,0) (28,2) (28,5) (28,7) (28,9) (29,1) (29,3) (29,5) (29,8) (30,0) (30,1) (30,2) (30,4) (30,5) (30,7) (30,7) (30,7)
155 (8,6) (8,7) (8,8) (8,8) (8,9) (9,0) (9,0) (9,1) (9,1) (9,2) (9,3) (9,3) (9,3) (9,4) (9,4) (9,4) (9,4)
PIS/COFINS (13,5) (13.,6) (13,7) (13.8) (139) (1400 (141) (142) (14,3 (144) (1455 (145 (14,6 (146) (147) (147) (147)
ICMS (5,9) (5,9) (6,0) (6,0) (6,1) (6,2) (6,2) (6,3) (6,3) (6,4) (6,4) (6,4) (6,5) (6,5) (6,5) (6,5) (6,5)
RECEITA LiQUIDA 1933 1949 1966 1982 199,38 201,3 202,8 2043 2058 207,3 2083 2093 2102 2112 2122 2122 2122
OPEX {169,2) (170,4) (171,6) (173,1) (174,7) (175,7) (176,7) (177,9) (179,5) (181,1) (181,7) (182,3) (183,2) (185,1) (187,2) (187,0) (186,8)
ENCARGOS (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9) (32,9)
UGCs (131,3) (132,5) (133,7) (1350) (136,2) (137,3) (1385) (139,6) (140,7) (141,3) (142,6) (143,4) (144,1) (144,9) (145,6) (145,6) (145,6)
OUTORGA VARIAVEL (2,5) (2,5) (2,5) (2,5) (2,6) (2,6) (2,6) (2,6) (2,6) (2,7) (2,7) (2,7) (2,7) (2,7) (2,7) (2,7) (2,7)
DEPRECIACﬁO E AMORTIZAQEO (2,6) (2,5) (2,5) (2,8) (3,0) (2,9) (2,8) (2,8) (3,2) (3,7) (3,5) (3,4) (3,5) (4,7) (6,0) (5,7) (5,5)
RESULTADO FINANCEIRO (1,8) (L4 (L,0) (05) (0,1) - - - - - - - - - - - -
LAIR 223 232 20 245 251 256 261 264 263 262 266 269 27,0 261 250 253 255
IR/CS (7.6) (7.9) (82) (83) (85 (87) (89) (9,00 (89) (89) (9,00 (92) (92) (89) (85) (86) (87)
LUCRO LiquIDO 147 153 158 162 165 169 17,2 174 173 173 175 178 178 172 165 167 168

Fonte: Elaboragdo prépria
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Tabela 9 - Demonstragao de Fluxo de Caixa

EBIT (10,3) (9,00 111 143 180 186 130 14 200 205 21,0 21,3 217 222 227 231 234 236
(+) DEPRECIAGAO E AMORTIZAGAD 11 24 2,7 2,6 2,5 2,5 2,6 2,6 2,5 24 24 2,5 2,6 2,5 2,4 2,4 2,5 2,7
(-} IR/CS - - (z6) (3.4) (43) (500 (650 (68} (68 (7O} (71} (72} (74} (75 (77 (78 (78 (80)
{+/-] VAR. CAPITAL GIRO (38 (87 (87} (03) (03) (03} (03} (03) (020 (02 (02 (03 (03 (02 (02 (02 (02 (02)
Fluxo de Caixa Operacional (13,0) (15,3) 1,5 13,3 16,0 15,8 14,8 15,2 15,4 15,7 16,0 16,3 16,6 16,9 17,1 17,4 17,7 18,1
(-] DUTORGA FIXA (2,1) - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-] RESSARCIMENTO DOS ESTUDOS i0,8) - - - - - - - - - - - - - - - - -
() CAPEX (359] (49,2) (14,3) - - (1.4) (53] (48] - - (1.4) (53] (4,8) - - (1,4) (53] (4,86)
Fluxo de Caixa dos Investimentos (38,8) (49,2) (143) - — (L4) (53) (48) — — (1L,4) (53) (46) — — (1L,4) (53) (46)
Fluxo de Caixa do Projeto (FCFF) (51,8) (64,5) (12,8) 13,3 160 144 95 10,6 154 157 145 11,0 121 169 171 160 12,5 135

EBIT 24,1 24,6 249 25,0 25,2 25,6 26,1 26,4 26,3 26,2 26,6 26,9 27,0 26,1 25,0 25,3 25,5
{+) DEPRECIAGAO E AMORTIZAGAO 2,6 25 25 28 30 29 28 28 32 37 35 3,4 3,5 47 6,0 57 55
(-} IRfCS (8,2) (8,4) (8,5) (8,5) (8,6) 8,7) 8,9) (9,0 8,9) 8,9) (9,0 (9,2 (9,2 (8,9) (8,5) (8,6) (8,7)
(+/-) VAR. CAPITAL GIRO (0,2} (0,2} 0,2} (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) - 28,6
Fluxo de Caixa Operacional 18,3 18,5 18,7 19,1 19,4 19,6 19,8 20,0 20,4 20,8 20,9 21,0 21,2 21,8 22,4 22,4 51,0

(-] OUTORGA FIXA - - - - - - — - - - - - — — _ _ _
(-) RESSARCIMENTO DOS ESTUDOS - - - - - - - — - - - - - — — _ _

(-} CAPEX - - (1,4) (5,3) (4,6) - - (1,4) (5,3) (4,6) - - (1,4) (5,3) (4,6) - -
Fluxo de Caixa dos Investimentos - - (L4) (53) (4,6) - - (L4) (53) (4,6) - - (1,4) (53) (4,8) - -
Fluxo de Caixa do Projeto (FCFF) 18,3 18,5 17,3 13,8 14,8 19,6 19,8 18,6 15,1 16,2 20,9 21,0 19,8 16,5 17,8 22,4 51,0

Fonte: Elaboragdo prépria



