CONCORRENCIA N2 1/2023/CPLCC

Plano de Negdcios Referencial

CONCESSAO PARA A PRESTACAO DOS SERVICOS DE GESTAO, OPERACAO, MANUTENCAO, EXPLORACAO
E EXECUCAO DE OBRAS E SERVICOS DE ENGENHARIA DO COMPLEXO MULTIUSO GERALDO MAGALHAES
“GERALDAO”, NO MUNICIPIO DO RECIFE
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Sumario Executivo

Avaliacao Econdmico-Financeira

Perspectiva do Projeto

TMA (WACC / Ke) 10,49%

TIR 10,49%

VPL 0

Tangivel 20.040.690
Terrenos 0
EdificacOes 2.654.096
Instalacoes 42.405
Maquinas e Equipamentos 17.344.189

Intangivel 200.000
Outros ativos fixos intangiveis 200.000

Total 20.240.690,24

Custo dos produtos vendidos e servigos prestados 47.470.454
Gastos com Pessoal 20.249.542
Servigos externos 1.059.943
Materiais e insumos 26.160.969
Outros custos 0

Despesas administrativas, comerciais e gerais (SG&A) 107.567.082
Gastos com pessoal 30.456.629
Servigos externos 77.110.453
Outras despesas 0

Total 155.037.535,89
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Seguros e Garantias

Despesas com Seguros

Implantacdo (Obras) - Responsabilidade Civil 62.746
Execucao do Contrato 998 926
Total 1.061.672

Municipais 14.198.373
Imposto sobre servico (15S) 14.198.373
Federais 26.395.816
Programa de Integracado Social (PIS) 2.681.964
Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Soci 18.669.238
Imposto de renda (IR) 3.634.279
Contribuicdo social sobre lucro liguido (CSLL) 1.410.336
Total 40.594.190

Complexo Multiuso do Ginasio de Esportes Geraldc 283.967.466
Ginasio Multiuso 142.759.035
Salas e Auditorios 9.425.000
Parque Aquatico 15.136.550
Quadras Poliesportivas 10.447.320
Estacionamento 20.148.149
cessdo de drea para receptores / emissores de 5G 2.875.887
Espacos Gastrondmicos 30.997.563
Publicidade 52.177.962

Total 283.967.465,50
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PREFEITURA

1. Introdugdo

O Plano de Negdcio Referencial (PNR) compde a lista de documentos complementares e ndo
vinculativos do Projeto para Concessao de Servicos de Gestdo, Operacao, Manutencao e Exploracdo do
Complexo Multiuso Geraldo Magalhdes — Geralddo, no municipio do Recife, tendo sido estruturado pela
Secretaria Executiva de Parcerias Estratégicas — SEPE em parceria direta com a Secretaria de Esportes —
SESP e o Gabinete de Projetos Especiais — GABPE, e contando ainda com o auxilio eventual das unidades
administrativas municipais responsaveis por informacdes relevantes para o projeto, no periodo entre

maio/2021 e outubro/2022.

Trata-se de documento elaborado pela Secretaria Executiva de Parcerias Estratégicas (SEPE),
unidade especializada em concessbes e parcerias publico-privadas da Prefeitura de Recife, apresentando
as premissas-chave e os pressupostos utilizados para basear as projecdes financeiras que permitiram a

avaliacdo econdmico-financeira do referido projeto.

E importante notar que o que consta neste Plano de Negdcios Referencial é somente uma das
possiveis alternativas para a execuc¢do do objeto contratual, devendo a licitante elaborar a sua prépria,

atendendo ao disposto no contrato e seus anexos.

Também serdo expostos os métodos utilizados para determinar tais premissas e pressupostos,
bem como as projegbes financeiras realizadas e o devido resultado de sua avaliagdo econdmico-

financeira.

Em sintese, sera demonstrada uma série de elementos econémico-financeiros, tais como:
premissas e estimativas para investimentos (CAPEX), proje¢des de custos operacionais e despesas (OPEX)
e as receitas estimadas. O modelo referencial aqui apresentado traz um conjunto de ajustes e
refinamentos possibilitados pelo periodo de Consulta Publica e pelos pertinentes apontamentos que o

Tribunal de Contas do Estado trouxe ao projeto. Sempre que necessario, serdo explicitados esses ajustes.

Destaca-se que os dados apresentados a seguir sdo projecGes baseadas em termos reais, ou seja,

ndo consideram o efeito da inflacdo. Os valores referentes aos investimentos, receitas e despesas aqui

apresentados sdo estimativas, ndo sendo, portanto, nimeros vinculantes ao Edital. De nenhuma forma,

0s numeros adotados neste relatdrio podem ser usados como justificativa para pleitos de reequilibrio

econdmico-financeiro ou questionamentos sobre o certame licitatério, sendo apenas de carater

consultivo. Por este motivo, os empreendedores interessados deverdo realizar suas prdprias estimativas
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PREFEITURA

de retorno com os dados apresentados no edital e seu conhecimento de mercado para calcular a

atratividade do projeto.

Ademais, os estudos, informacdes, pesquisas e demais documentos ou dados disponibilizados
pela SEPE foram realizados e obtidos para fins exclusivos de precificacdo da concessao, ndo apresentando,
perante os licitantes, carater vinculativo ou gerando qualquer responsabilidade por parte da SEPE perante

as licitantes ou perante a futura concessionaria.

Dessa forma, os futuros licitantes tém autonomia para adotar premissas préprias, desde que essas
estejam em conformidade com as exigéncias da lei, do edital, do contrato e de seus anexos, sendo estas

de responsabilidade integral dos licitantes.

2. Objeto da concessao

O objeto do projeto é a Concessao de servicos de gestdo, operacdo, manutencao e exploracao do
Complexo Multiuso Geraldo Magalhdes - Geralddao, no municipio do Recife, bem como a execugdo de

obras e servigos de engenharia no Complexo.

3. Caracteristicas gerais da concessdao

Destacam-se como caracteristicas gerais do projeto:
* Modalidade de contrata¢do por concessdo comum com base na Lei Federal 8.987/95;
» Tipo de licitagdo: Maior Oferta (maior valor de outorga fixa proposta a ser paga ao poder concedente)
* Prazo de duragdo do contrato de 20 anos;

* Prazo de 12 meses para a execugao das obras previstas como investimentos obrigatérios;

4. Ocupacao referencial

As definicbes do PNR proposto refletem-se diretamente na ocupac¢do do Complexo Multiuso,

sendo este o direcionador principal para as receitas estimadas e os custos operacionais.

De maneira a atender os itens elencados no Cadernos de Encargos, é proposta uma ocupacao

referencial como apresentada abaixo:
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4.1.Complexo Multiuso

O Complexo Multiuso é composto por espacos de utilizacdo que sdo apresentados na Figura 1.

Cada espaco tem particularidades e necessidades distintas, que sdo consideradas na ocupacao referencial

proposta.

O espaco de exploragdo comercial aqui proposto para food trucks ocupa uma area total de
2.245m? na parte mais préxima a Avenida Mascarenhas de Morais, de maneira que este tenha visibilidade

para o publico externo e, também atenda aos usudrios do Complexo Multiuso.

Figura 1 - Ocupacao referencial do COMPLEXO MULTIUSO

Sala de Vigilancia PCR
Sala de Apoio PCR

EJArena Multiuso  IllParque Aquético [ IEstacionamento Geral
EPIayground [ Quadras Poliesportivas [ Antena de Telefonia

IBilheteria [EEstacionamento de Servico [_JJardim e Passeio
W Area para food park

Fonte: Elaboragdo Prépria
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4.2.Arena Multiuso — Pavimento Térreo

Em volta de toda Arena Multiuso ha corredores onde estdo localizados os banheiros, vestiarios,
salas de acesso as tribunas, alojamentos, areas técnicas e salas de exploracdo comercial, como

apresentado na Figura 2.

Ainda no Pavimento Térreo foram alocadas 2 (duas) salas de capacitacdo e 4 (quatro) bares,
atendendo aos servicos de bebidas e alimentacdo, e 2 (duas) salas de utilizacdo exclusiva pela Secretaria

de Esportes da Prefeitura do Recife.
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Figura 2 - Ocupacao referencial da ARENA MULTIUSO - Térreo

ACESSOS | Alojamentd
tribuna
Alojamento
Az

Vestiarios

Vestigrios

Arena Multiuso - Térreo

¥ Areas locaveis livres

reas locaveis para fins especificos
V777 Salas para Prefeitura do Recife

Fonte: Elaboragao Propria

4.3.Arena Multiuso — Pavimento Intermediario
Neste pavimento ha corredores de acesso as cadeiras do pavimento intermediario e escadas para
acesso as cadeiras do pavimento superior e salas de exploracdo comercial. A ocupacdo referencial das
salas de exploracdo comercial esta apontada na Figura 3: sendo alocadas 3 (trés) salas contiguas para
auditdrios, 4 camarotes, tribuna de honra, tribuna de imprensa e 8 (oito) bares. Ainda neste pavimento
ha 2 salas técnicas de Monitoramento do CFTV e sistema de sonorizagdo, além das 2 salas reservadas para

a administragdo das atividades mantidas pela Prefeitura do Recife.
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Figura 3 - Ocupacdo referencial ARENA MULTIUSO — INTERMEDIARIO

Tribuna
de Honra

Tribuna
de Imprensa

Arena Multiuso - Intermediario

___Areas locavels para fins especificos
V//7/)Salas para Prefeitura do Recife

Fonte: Elaboragdo Propria
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PREFEITURA

4.4. Arena Multiuso — Pavimento Superior

No pavimento superior ndo ha salas de exploracdao comercial. Todo o espaco é ocupado pelas

cadeiras, como podemos observar na Figura 4.

Figura 4 - Ocupagao referencial ARENA MULTIUSO — SUPERIOR

Arena Multiuso - Superior
E=8Cadeiras

Fonte: Elaboragao Prépria
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5. Programa de Intervengdes (Capex)

O Programa de Intervengdes apresenta os objetivos a serem atingidos pela futura concessionaria
em termos de necessidades de investimento. Isso considerado, para precificacdo e orgamento estimativos
foram elaboradas solu¢des de engenharia em conjunto com a Secretaria de Esportes e o Gabinete de

Projetos Especiais da Prefeitura do Recife.

As solucbes aqui apresentadas sdo frutos de direcionamentos constantes nos laudos técnicos da
situacdo das instalacdes e equipamentos, além de concepcgdes e diretrizes de melhorias elaboradas pela
Prefeitura do Recife. A solucdo é uma escolha, dentre inimeras possibilidades, que atendem aos itens do

Programa de Intervencao.

Os orcamentos sdao baseados em planilhas referenciais de precos reconhecidas constantes no
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI) e no Sistema de Custos

Referenciais de Obras (SICRO).

As estimativas de investimentos no piso de alta performance para a quadra principal e o placar
com 4 faces em LED para a Arena Multiuso foram frutos de pesquisa de precos diretamente com
fornecedores/fabricantes destes equipamentos, o que resultou em um valor aproximado de investimento

necessario com base em uma média dos valores obtidos em pesquisa.

Todas as demais solucbes de engenharia e referéncias utilizadas para compor as estimativas de
investimentos para o Programa de Interveng¢des foram baseadas nos projetos disponiveis no Data Room

do projeto?.

Tabela 1: Descricdo de itens de CAPEX

Descricao dos itens Valor estimado

Pisos de Alta Performance esportiva RS 656.599,68
Recuperacdo das Juntas de Dilatagdo das Piscinas RS 48.205,33
Reparos no Piso da Area Externa RS 81.314,92
Recuperacdo Estrutural RS 256.943,92
Climatizagdo - Esquadria de fechamentos externos RS 1.049.208,26
Climatizagdo - Intervengdes nas Casas de Mdaquinas RS 506.133,83
Sistema de Exaustdo dos Vestidrios e Complementos RS 295.903,38
Subestagdo Elétrica (ventilagdo) RS 29.971,50
Subestagdo Elétrica (ampliagdo) RS 270.987,70
Ajustes para InstalagGes Elétricas RS 302.024,87

! Documentos disponiveis no link:

https://drive.google.com/drive/u/2/folders/1Q6M6SKuD9VYcBD1B5WQ2MxbUVMsY tLP
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Descri¢do dos itens Valor estimado

Sistema de Combate a Incéndio e Panico (SDAI e SPDA) RS 410.264,65
Adequacgdo do CFTV, Rede Légica RS$ 21.202,58
Selo ESG RS 100.000,00
Ampliagdo do Sistema de Sonorizagdo RS$ 62.381,50
Placar de 4 faces com telGes de LED e software de gerenciamento RS 528.000,00
Total RS 4.619.142,12

Fonte: Elaboragdo Prépria.
Dados de Origem: Modelagem Econdmico-Financeira

5.1. Reinvestimentos

De maneira a atender o tempo de vida util das maquinas e equipamentos e das instalacdes
realizadas pela Concessiondria no ciclo de Capex, foi estimado um primeiro montante de reinvestimentos
necessarios ao Complexo Multiuso, soma-se a esse valor o Selo ESG, representado na tabela abaixo como
outros ativos intangiveis. Nesse sentido, s3o esperados reinvestimentos na ordem de RS 15.621.548,12 a

serem realizados nos anos 7, 11 e 17 do prazo de concessao.

Diante disso, o valor total de investimentos e reinvestimentos a ser investido no COMPLEXO é de

RS 20.240.690,24

Tabela 1.1: Descricdo de itens de CAPEX e Reinvestimentos

Tangivel 20.040.690  4.519.142 6.828.251 1.865.046 6.828.251
Terrenos 0 0 0 0 0
EdificagOes 2.654.096 | 2.654.096 0 0 0
InstalagGes 42.405 21.203 0 21.203 0
Maquinas e Equipamentos 17.344.189 1.843.844 6.828.251 1.843.844 6.828.251

Intangivel 200.000 100.000 0 100.000 0
Outros ativos fixos intangiveis 200.000 100.000 0 100.000 0

Total do Ativo (Tangivel + Intangivel) 20.240.690,24 4.619.142 6.828.250,89 1.965.046,34 6.828.250,89

Fonte: Elaboragdo Prépria.
Dados de Origem: Modelagem Econémico-Financeira

Pagina 14 de 31 Secretaria de Parcerias Estratégicas — Secretaria de Planejamento, Gestdo e Transformacdo Digital
g Rua do Brum, 123, 32 andar, bairro do Recife - Empresarial Mauricio Branddo Mattos
Recife — PE - CEP: 50030-260

(81) 3355.7130

www.recife.pe.gov.br




6. Projecao de custos e despesas (Opex), depreciagao, impostos e outorga

S3do de responsabilidade da concessionaria os custos relacionados as atividades de coleta e
destinacao de residuos, manutencao predial, vigilancia e portaria, controle de incéndio, limpeza periddica,
além de gestdo, energia elétrica, agua, controle de pragas, limpeza de piscinas, bombeiro civil,
ambulancia, manutencao de equipamentos, manutencao predial e jardinagem de todo o COMPLEXO.

Como resultado desse modelo operacional foram estimados, ao longo dos 20 anos de projeto,
custos e despesas operacionais de RS 155.037.535,89, conforme apresentado na Tabela 2.

Os gastos de pessoal associados a limpeza e conservacdo, e também aos desembolsos
relacionados ao fornecimento de agua e energia, estdo ajustados considerando a média histérica das
contas entre os anos de 2020 e 2022. Com base no nimero de eventos realizados no periodo, foi calculada
a estimativa média de consumo por evento, servindo entdo para estimativa destes custos no modelo
econdmico-financeiro quanto ao quantitativos de eventos projetados.

Também foram considerados desembolsos relacionados a necessidade de ambuldncias com UTI

durante os dias de eventos no complexo.

Tabela 2: Descri¢do de itens de OPEX

Custo dos produtos vendidos e servigos prestados 47.470.454,17
Gastos com Pessoal 20.249.541,72
Servigos externos 1.059.943,44
Materiais e insumos 26.160.969,01

Despesas administrativas, comerciais e gerais (SG&A) 107.567.081,73
Gastos com pessoal 30.456.628,74
Servigos externos 77.110.452,99

Total 155.037.535,89

Fonte: Elaboragdo Propria.
Dados de Origem: Modelagem Economico-Financeira
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PREFEITURA

6.1.Gastos com pessoal

A equipe dimensionada e projetada para operacdo do Complexo foi de um total de 52
colaboradores, estes contratados diretamente pelo concessionario, sendo 36 deles ligados ao operacional
produtivo e 16 colaboradores ligados as areas administrativa-financeira, comercial e demais atividades de

gestdo e suporte a operacao.

Na equipe operacional produtiva (manutencdo), estdo previstas as contratacdes de profissionais
como coordenador de operacgdes, supervisor de manutencado, supervisor patrimonial, engenheiro civil e

técnico de engenharia.

Para a equipe administrativa e financeira, estdo previstas contratacdes de profissionais de
diversas areas de formacdo para assumir posicdes de diretor geral, gerente administrativo/comercial,

analista de financas, assistente administrativo e secretdrio executivo.

Para fins de projecdo financeira, foram considerados todos os encargos e direitos trabalhistas
aplicaveis, bem como outros beneficios, como vale refeicdo, vale transporte e outros gastos mensais com
pessoal. Os valores salariais foram estimados conforme indicagdes da base de dados do sitio eletronico
https://www.salario.com.br/tabela-salarial/ (Novo CAGED/eSocial/Empregador Web), bem como do Guia

Salarial Robert Half Talent Solutions 2022, disponivel em https://www.roberthalf.com.br/guia-salarial.

Todos os valores salariais, a exce¢do daqueles vinculados ao saldrio minimo, foram calculados pelo pico
mais alto do intervalo de variacdo, justificado pela especificidade profissional para a gestdo do

equipamento.

Ainda se faz necessario mais pessoas para operagdao do COMPLEXO, que, neste Plano de Negdcios,
serdo supridas por meio de contratos com terceiros: Portaria, bombeiro civil, assessoria juridica e contabil

e serdo explanados no item 6.2. desse Plano de Negdcio.

6.2.Custos e despesas de operagao

O modelo aqui utilizado assume que a concessiondria nao realizarda a operagdo direta das
atividades de eventos, feiras nem outras atividades finalisticas de esportes, reduzindo custos diretos,

ainda que tal alternativa esteja permitida no Edital da Concessao.

Permanecem a cargo da concessionaria os custos relacionados as atividades de coleta e
destinacdo de residuos, manutencdo predial, vigilancia, gerenciamento das locacdes e arrendamentos,
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controle de incéndio, limpeza periddica, além de gestdo, manutencdo e jardinagem de toda a area

externa.

Foram obtidos dados dos custos das contas da concessionaria de energia elétrica e de
abastecimento de dgua de Pernambuco sobre o Complexo Multiuso. Com o histérico de consumo, foi
estimada uma média do consumo de energia e agua por eventos. Considerando-se, ainda, o nimero de
eventos a serem realizados dentro de um ano, obteve-se o total a ser gasto no fornecimento de dgua e

energia para o periodo. Por fim, esse valor foi calculado a valores mensais.

Ainda como necessarios a execucdo dos eventos foram estimados custos varidaveis conforme o
numero de eventos, como por exemplo: locacdo de estruturas para eventos e para publicidade especifica
para shows, geradores de energia de uso tempordrio, montagem e desmontagem de tablado para
protecdo para o piso da Arena Multiuso. Como indicacdo do Tribunal de Contas do Estado de Pernambuco,
foi considerada a contrata¢do de ambuldncias com UTIl durante todos os dias de eventos. Esse desembolso

foi inserido dentro dos desembolsos do projeto.

Também foram estimados elementos referentes as despesas de manutencdo preventiva e
corretiva dos diversos equipamentos existentes no Complexo Multiuso. Os servicos identificados e
estimados de forma a serem executados por contratos de terceirizacdo sdo: servicos de portaria, locacao
de radios de comunicacdo, bombeiro civil, manutencdo dos equipamentos, servicos gerais de limpeza e
reparos prediais, servigcos de apoio operacional, manutencdo das piscinas, disponibilizagdo de ambulancia

e servicos de controle de pragas.

6.2.1. Custo de Reinvestimento Anual com Obras Civis Realizadas.

A reforma recente, pela qual passou o Gerald3do, custeada pela Prefeitura do Recife com entrega

da obra em 2021, teve um investimento total de RS 54.850.204,65.

O custo de manutencio dessas obras civis foi estimado em 2% do valor investido, ou seja, RS
1.097.004,09 por ano, que estd apontado no Opex, e se refere a conservacgdo dos investimentos realizados
em obras civis. Os desembolsos realizados em equipamentos e mobiliario sdo considerados na rubrica de

reinvestimentos (item 5.1. desse Plano de Negdcios Referencial).
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PREFEITURA

6.3. Despesas administrativas, comerciais e gerais (SG&A)

6.3.1. Despesas de SG&A

As despesas administrativas, comerciais e gerais (Selling, General and Administrative Expenses —
SG&A) foram estimadas considerando a contratacao de servigos especializados, como de contabilidade e
de assessoria juridica, apoio técnico, automacdo de processos, marketing e publicidade. Além dessas,
foram consideradas, ainda, as despesas com material de expediente e outros bens consumiveis, telefonia
e internet administrativa, taxas de emolumentos, despesas bancdrias e outras, além de gastos com
pagamentos a entidades de classe profissional. Conforme o disposto no Caderno de Encargos, a internet

aberta em todo o COMPLEXO sera fornecida pelo Conecta Recife.

Também foi incluido o pagamento referente ao VERIFICADOR INDEPENDENTE, estimado

conforme o nivel de servico definido no escopo e baseado em outros contratos de natureza semelhante.

6.3.2. Despesas com Seguros
As projecGes financeiras consideraram contratacées de seguro-garantia para atender as exigéncias

de garantia do contrato de concessdo, bem como seguros de riscos de engenharia e responsabilidade civil.

6.4. Depreciagao

Para fins de projec¢do financeira e de forma a considerar o beneficio fiscal das depreciagdes, foi
considerada a tabela de vida util/depreciacdo da Receita Federal, por meio da Instru¢cdo Normativa SRF
n2 1700, de 14 de mar¢o de 2017, para todos os itens que compdem os elementos do COMPLEXO
MULTIUSO.

Internamente ao modelo, a depreciac¢do foi projetada sobre os itens do Programa de Intervencgao.
Adicionalmente, e de forma auxiliar e externa ao modelo, a depreciagdo sobre os investimentos pretéritos
efetuados, pela Prefeitura do Recife, em equipamentos e obras civis no periodo de reforma do Complexo

Multiuso, serviu para que se chegasse aos valores referentes ao Capex e os reinvestimentos do projeto.
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6.5. Impostos
As projecoes financeiras consideraram todos os impostos aplicaveis a atividade comercial que sera
exercida pela futura concessionaria, tanto na esfera municipal quanto federal, considerando as seguintes

aliquotas:

Tabela 3: Aliquota tributaria para a pessoa juridica

Atividade Lucro Real Lucro Presumido
ISS 5,00% 5,00%
PIS 1,65% 0,65%
COFINS 7,60% 3,00%
ICMS 12,00% 12,00%
Imposto de Renda 15,00% 15,00%
Adicional de IR 10,00% 10,00%
Compensagao de IR 30,00% 0,00%
CSLL 9,00% 9,00%
Aliquota de Presungdo 32,00%

Fonte: Elaboragao Propria.
Dados de Origem: Modelagem Economico-Financeira

Os resultados das projecées financeiras foram capazes de indicar qual seria o melhor regime
tributdrio para a futura concessiondria, considerando as aliquotas previstas e a forma de incidéncia de tal
regime tributario para fins de projecao. Os tributos incidentes esperados para a sdo apresentados na

Tabela 4.

Tabela 4: Tributos a serem pagos pela concessionaria

Tributos Total

Impostos sobre vendas 35.549.575,10
Imposto sobre servigo (ISS) 14.198.373,28
Programa de Integracdo Social (PIS) 2.681.963,61
Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS) 18.669.238,22

Impostos sobre resultados 5.044.614,48
Imposto de renda (IR) 2.350.559,79
Adicional de Imposto de Renda (IR) 1.283.718,82
Contribuicdo social sobre lucro liquido (CSLL) 1.410.335,87

Fonte: Elaboragao Propria.
Dados de Origem: Modelagem Econémico-Financeira
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6.6. Outorga

As projecdes financeiras demonstraram que a CONCESSIONARIA tera capacidade para pagamento

de OUTORGA FIXA e OUTORGA VARIAVEL, da seguinte forma:

e OUTORGA FIXA: no minimo RS 19.379.085,76 (dezenove milhdes e trezentos e setenta e
nove mil e oitenta e cinco reais e setenta e seis centavos), estimado como resultado desse

Plano de Negécios para o periodo de 20 anos de Concessao;

e OUTORGA VARIAVEL: percentual sobre a receita operacional bruta, que variara de acordo
com o desempenho da operacdo, entre 6% e 8%, avaliada pelo VERIFICADOR
INDEPENDENTE.

Conforme contrato, o valor total da OUTORGA FIXA é dividido da seguinte forma: 30% deverdo
ser pagos no inicio do contrato, enquanto os demais 70% deverao ser divididos em 228 parcelas iguais e

pagas mensalmente a partir do 132 més do contrato.

Nesse Plano de Negécios a titulo de modelagem econOGmico-financeira sera usado, como
OUTORGA VARIAVEL, o percentual de 7% (sete por cento) incidentes sobre a receita bruta operacional
equivalente a uma operacao padrao, definido na classificacdo do Sistema de Mensuracdo de Desempenho

a OUTORGA VARIAVEL PADRAO.

7. Projecao de Receitas

As projecBes de receitas adotadas nesse Plano de Negdcios sdo baseadas em abordagens

metodoldgicas com pressupostos e técnicas matematicas.

A expectativa de receita anual é apresentada na Tabela 5.
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Tabela 5: Receitas previstas no Projeto

Receitas Operacionais Total

Complexo Multiuso do Ginasio de Esportes Geraldo Magalhaes 283.967.466
Gindsio Multiuso 142.759.035
Salas e Auditdrios 9.425.000
Parque Aquatico 15.136.550
Quadras Poliesportivas 10.447.320
Estacionamento 20.148.149
cessdo de area para receptores / emissores de 5G 2.875.887
Espagos Gastrondmicos 30.997.563
Publicidade 52.177.962

Total da Receita Operacional 283.967.466

Fonte: Elaboragao Propria.
Dados de Origem: Modelagem Economico-Financeira

De maneira geral, para os eventos, foram estimadas as quantidades e precos unitdrios para cada
espaco, levando em consideragdo valores cobrados pela atual gestdo e o potencial a ser atingido com a
implementacdo da concessdo baseado em outros equipamentos de natureza semelhante a do Complexo
Multiuso. A ocupac¢do de cada ativo tem direcionamentos de uso que sdo definidos de acordo com

particularidades inerentes a cada um deles.

As estimativas de utilizacdo para geragdo de receitas basearam-se nas seguintes premissas:

e Horario de funcionamento do Complexo Multiuso das 7h00 as 22h00;
e 360 dias por ano, dos quais 252 sdo dias Uteis;
® 52 semanas por ano; e

e 30 dias por més.

Cada tipo de receita possui direcionamentos proprios detalhado a seguir:

7.1. Arena multiuso

A concessionadria sera responsavel apenas pela locacdo dos espagos e gerenciamento da utilizacdo,
sem participacdo direta na bilheteria ou no evento. Os promotores sdo os responsaveis pela conducgdo de

todo o evento.
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PREFEITURA

Na proposta de configuracdo de locacdo da ARENA MULTIUSO para eventos estdo englobadas, além

da quadra principal, as tribunas, camarotes e cadeiras.

As estimativas sdo para as quantidades de eventos demandados. Estas foram baseadas em
previsoes de demanda de acordo com os 3 tipos de eventos esperados para a arena multiuso: esportivos,

feiras, shows e festas.

Os estudos de previsdao de demanda tém abordagens metodoldgicas de projecao de tendéncias a
partir de informacgdes gerais disponiveis em fontes consolidadas. Os valores cobrados para a didria de
locacdo da arena multiuso foram estimados por meio da média de valores de equipamentos com
caracteristicas semelhantes, além dos valores cobrados atualmente pela locacdo da arena multiuso. O
valor de RS 35.616,67 (trinta e cinco mil seiscentos e dezesseis reais e sessenta e sete centavos) é

referente a arena multiuso climatizada completa, incluindo os camarotes e tribunas.

Todo evento, independentemente do tipo, necessita ser montado e desmontado, instalando-se
elementos, materiais, equipamentos, ornamentacdo e outros itens necessdarios. Alguns eventos sao de
rapida montagem/desmontagem, outros necessitam, por exemplo, de grandes ornamentacdes e outros
equipamentos que tendem a ser mais custosos, necessitando mais dias de preparacdo. A possibilidade de
cessdo de didrias para montagem e desmontagem é factivel e foi estimada por um percentual para cada

evento e com custo idéntico ao da diaria do evento.

O quantitativo de eventos foi definido seguindo a premissa de que a maior parte deles ocorrera nos
finais de semana ou feriados e ainda prevé a utilizacdo gratuita da arena multiuso pela Prefeitura do Recife
durante 60 dias, sendo 11 em finais de semana. Ainda foi estimado um fator de segurancga operacional de
10% dos dias para efetuagdo dos servigos diversos necessdrios a manutengao e possiveis intervengdes na

arena multiuso.

Os tipos de eventos esperados para acontecer na arena multiuso sdo os seguintes:

e Eventos esportivos: a maior parte dos eventos esportivos sdo de facil
montagem/desmontagem, uma vez que a Arena Multiuso ja é projetada para este tipo
de evento. No modelo, estimou-se que serdo consideradas didrias extras para montagem

e desmontagem em apenas 5% dos eventos esportivos;

e Shows e festas: no Recife, existem muitos locais para shows e de foram estimatidos que

3,5% dos shows ocorridos na cidade sejam adequados e captados para o Geraldao.
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® Feiras: sdo esperados eventos com maior duragdo na ocupacdo do espago como feiras,
mostras, congressos, workshops, salGes de apresentacdao de novidades, entre outros e

com potencial para o Complexo.
7.1.1. Bares da arena multiuso

H4 um total de 190,29 m? de area na Arena Multiuso, distribuidos em 12 bares nos pavimentos
térreo e intermediario, conforme apresentado na Tabela 1. A receita proveniente é fruto de locacdes

estimadas de acordo com o niumero de eventos da arena.

Em linha com a contribuicdo trazida pelo Tribunal de Contas do Estado de Pernambuco, o valor
cobrado pela locac3o dos bares e restaurantes foi estabelecido pela Area Bruta Locével (ABL), com receita

calculada de acordo com o niumero de eventos realizados no complexo.

Tabela 6: Areas dos bares na Arena Multiuso

I

Térreo Bar 01 25,40
Térreo Bar 02 25,35
Intermediario Bar 02 12,07
Intermediario Bar 03 12,06
Térreo Bar 03 33,81
Intermediario Bar 04 12,18
Intermediario Bar 05 12,31
Intermediario Bar 06 9,20
Intermediario Bar 07 8,95
Térreo Bar 04 20,86
Térreo Bar 08 9,05
Intermediario Bar 01 9,05
TOTAL 190,29

Fonte: Elaboragdo Proépria.
Dados de Origem: Modelagem Econdmico-Financeira
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7.1.2. Auditorios e salas de capacitagao

Para as 2 salas de capacitacdo e os 3 auditdrios, sdo estimadas receitas a partir da locagdo por
diarias e utiliza-se uma taxa de ocupacdo média baseada em ambientes com caracteristicas semelhantes
do Centro de Convengdes de Pernambuco (CECON-PE), obtidas por meio dos estudos de estruturagdo

para a concessao daquele equipamento estadual.

Os documentos, traduzidos nas Tabelas 7 e 8, apresentam uma ocupagao média de acordo com o

histdrico de eventos do complexo para os anos de 2018 e 2019 por ambientes:

Tabela 7: Ocupagao média das salas e auditérios do CECON-PE

Ocupagdo média (2018) Ocupacdo média (2019)

Sala Multiuso 1 39% 39%
Sala Multiuso 2 24% 35%
Sala Multiuso 3 21% 37%
Sala Multiuso 4 23% 34%
Sala Multiuso 5 18% 36%
Sala Hibrida 1 27% 34%
Sala Hibrida 2 30% 33%
Sala Hibrida 3 14% 29%
Média 24% 35%
Mediana 23% 35%
Desvio Padrao 8% 3%
Salas - Média + DP 32% 38%

Fonte: Elaboragdo Prépria.
Dados de Origem: Modelagem Econdmico-Financeira do projeto de Concessdo do CECON/PE
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Tabela 8: Ocupag¢dao média das salas e auditérios do CECON-PE

Ocupacdo média (2018) Ocupagao média (2019)

Auditério Brum 21% 35%
Auditério Ribeira 12% 35%
Média 23% 35%
Mediana 21% 35%
Desvio Padrao 12% 0%
Salas - Média + DP 35% 35%

Fonte: Elaboragdo Prépria.
Dados de origem: Dados histéricos do CECON-PE constantes nos estudos apresentados pela Houer para modelagem’

Assim, o grau de ocupacao ficou estimado em 38% para as salas de capacitacdo e em 35% para os
auditdrios, conforme a Tabela 2. Os valores cobrados por didria seguem a analogia de precos cobrados
para salas e auditérios de porte semelhante, com d&reas de aproximadamente 51m? e 80m?2

respectivamente.

7.2. Parque aquatico

O parque aquatico é composto por duas piscinas, sendo uma com raias, propria para modalidades

de natacdo, e outra que é utilizada para aulas de hidroginastica.

A Prefeitura do Recife tem utilizagdo exclusiva no parque aquatico de segunda a sexta das 7h as 12h

e das 13h as 18h, exceto feriados.

A afericdo de receitas pelo parque aquatico considera os outros hordrios disponiveis, com um fator
de ocupacgdo de 50%. A concessionaria devera usar os horarios de vacancia para manutengao das piscinas.
Os valores cobrados por hora de utilizagdo das piscinas seguem referéncias de equipamentos

semelhantes.

7.3. Quadras poliesportivas

As receitas desta fonte provém do aluguel das 3 quadras poliesportivas cobertas e da quadra de

areia. Nas 3 quadras cobertas, ao todo, ha disponivel 315 horas semanais, sendo que 180 horas sdo
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destinadas a fruicdo publica, assim, as receitas sdo provenientes das 135 horas restantes, em que, por

hipdtese, a taxa de ocupacgao por locagdo sera de 80%.

A guadra de areia tem utilizacdo semanal pela Prefeitura do Recife de segunda a sexta das 7h as
18h, exceto feriados, restando para exploragdo 55 horas semanais, usando uma taxa de ocupacao de 60%.

O valor cobrado por hora de utilizacao segue referéncias médias de equipamentos semelhantes.

7.4. Estacionamento

A estimativa das receitas de exploracdo do estacionamento segue premissas diferentes do uso
habitual do espaco e para dias de shows e jogos maiores, quando haverd um maior publico e com maior

disposicdo a pagar pelo uso do estacionamento, com uma taxa de ocupacao média de 70% das vagas.

O ticket médio para o estacionamento rotativo nos outros momentos é estimado de acordo com
precos médios de outros estacionamentos proximos, como o Aeroporto Internacional de Recife e o

Shopping Recife.

Como premissa, levou-se em consideracdo que ha demanda rotativa e didria de estacionamento
para as escolas de esportes e para as pessoas que fazem o uso e aluguel dos outros espacos. Além da

demanda nos dias de eventos no COMPLEXOS.

7.5 Cessdo de area para receptores / emissores de 5G

Ha no complexo uma area de antena para telefonia que é passivel de contrato para cessdo de area
para receptores/emissores de 5G. Assumindo, por hipdtese, o interesse das operadoras de telefonia para
sua utilizagdo, foram utilizados valores referentes a outros contratos de natureza semelhante,

devidamente atualizados.

Diante da evolugdo tecnoldgica tipica da area de a afericdo de receitas esta associada a cessdo da

area para receptores e emissores da tecnologia 5G.
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7.6 Area de exploragdo comercial — food park

Na darea externa, todo o espaco de exploracao comercial disponivel foi, por hipdtese, usado para
uma praca de alimentacdo do tipo food park, com 8 docas. Foi admitido que os mobilidrios serdo de

responsabilidade dos préprios foodtrucks.

O valor da locac¢do de area para unidade baseou-se em locagdo dos bares e restaurantes da regiao,
sendo considerada uma &rea de 13,2m? por foodtruck. O valor da receita, sera o de locagdo didria sera

estabelecido pelo nimero de dias de eventos no complexo.

7.7. Publicidade

A publicidade foi dividida em publicidade para area externa, por meio de um equipamento luminoso
a ser instalado na parte do Complexo Multiuso com visualizagcdo para a Av. Mascarenhas de Morais, com
o tamanho maximo de 36m? de area de publicidade, conforme limites maximos da legislacdo municipal

aplicavel.

Adicionalmente, sdo propostas referencialmente areas de exploracao publicitdria distribuidas pelo
Complexo Multiuso da forma como apresentado na Tabela 9 e conforme as diretrizes do Caderno de
Encargos da Concessdo. Deve-se notar que os valores aqui estimados levaram em consideracdo a base de
precos do processo licitatorio bem-sucedido dos Relégios Digitais Eletronicos — REDs, realizado ainda no

ano de 2022 pela Prefeitura da Cidade do Recife.
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Tabela 9: Projecdo de dreas para aferigdo de receita publicitaria

Local Quantidade de faces Area total de publicidade (m?)
Arena
Térreo 12 24
Anel Intermediario 16 32
Anel Superior 16 32
Prismas da Quadra 4 20
Placar 4 160
Parque Aquatico 2 4
Quadras Poliesportivas 6 30
Estacionamento 4 20
TOTAL 322

Fonte: Elaboragao Prépria.
Dados de Origem: Modelagem Econdmico-Financeira

Ademais, soma-se as receitas com publicidade os Naming Rights. Com relacdo a definicdo da receita
a ser auferida na exploracdo do naming rights, foi usada como referéncia a matéria “Naming rights no
Brasil: quais os maiores acordos no futebol?” do Portal Goal de 20202 com valores aplicados para este tipo
de contrato. Utilizando a média dos valores para os principais estadios do Nordeste, chega-se ao valor
estimado para esta receita, aplicando a este um deflator, ja que se trata de equipamentos de outro porte

e importancia.

8. Fluxo de Caixa do Projeto

A projecdo do fluxo de caixa do projeto levou em consideragdo as premissas operacionais e um
calculo de ramp-up que mostra as condi¢gdes de crescimento da receita e dos custos. Além disso, é
importante mencionar que o fluxo de caixa esta em valores reais, o que indica que n3do existem impactos
no que diz respeito aos pregos. Por fim, foi calculado o valor da outorga como método de zerar o Valor

Presente do Projeto por meio da Taxa Interna de Retorno do mesmo.

2 Disponivel no Portal Goal: <https://www.goal.com/br/not%C3%ADcias/naming-rights-no-brasil-quais-os-maiores-
acordos-no-futebol/z8kqgttuc9pmr1le005nris3dg>. Acesso em: 18 de janeiro de 2022.
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Tabela 10: Projegdo de fluxo de caixa da concessao

Demonstrativo de Fluxo de Caixa (Desalavancada) Total Ano 0 Ano 1 Ano 2 LULES no 4 Ano 5 Ano 6 Ano7 08 Ano9 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 LULE ) Ano 16 Ano 17 LULEE Ano 19 Ano 20
Fluxo de Caixa Operacional -5.813.726 -3.111.112  -1.645.219 846.668 3.094.428 3.102.713  3.131.267 3.127.014 3.188.052 3.239.040 3.294.665 3.351.831 3.361.226 3.516.072 3.603.481 3.695.229 3.728.276  3.707.108  3.728.276  3.497.253  3.497.253
Resultado liquido do periodo -5.533.978 -5.813.726 -3.411.359 -2.343.853 65.982| 2.207.884| 2.103.693 2.012.273 1.196.653| 1.119.259  1.020.280 912.304 789.510 783.098 482.513 312.836 104.649 -222.224 -10.468| -2.865.252 -3.996.077 -5.795.681
Depreciagédo 59.487.499 0 300.247 698.634 780.686 886.545 999.020| 1.118.994) 1930362 2.068.793 2.218.760| 2.382.360| 2.562.321| 2.578.128 3.033.559 3.290.645  3.590.579| 3.950.500/ 3.717.576  6.593.527 7.493.329  9.292.933
Necessidade de Investimento em Giro (NIG) 0 247.878 -138.616 -260.739 -159.605 -8.136 -7.138 -2.465 -11.731 -12.747 -13.906 -15.307 -1.333 -38.712 -21.852 -22.937 -8.262 1.764 -1.764 0 0
Total do fluxo de caixa operacional liquido -5.813.726 -2.863.234 -1.783.835 585.929  2.934.824 3.094.577 3.124.128 3.124.550 3.176.320  3.226.293  3.280.759  3.336.524  3.359.892 3.477.360 3.581.629 3.672.292 3.720.014 3.708.872 3.726.512  3.497.253  3.497.253
Fluxo de caixa dos investimento [ -4.619.142 [ 0 0 o 0 -6.828.251 0 o 0 -1.965.046 0 o o [ 0 -6.828.251 o o 0
Investimentos (capex) -20.240.690 0 -4.619.142 [ 0 0 0 0 -6.828.251 0 0 0/ -1.965.046 0 0 0 [ 0 -6.828.251 0 [ 0
Venda de ativos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aplicagdes financeiras de longo Prazo 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0
Fluxo de caixa dos financiamentos 5.813.726 7.482.376 0 -101.966 -230.957 -230.957 -230.957  6.597.294 -230.957 -259.408 -572.370  1.392.677 -572.370 -571.010 -467.401 -467.401 -467.401  6.360.850 -1.238.332 -1.760.547 -1.447.585
Captagao de empréstimos e financiamentos 10.120.345 0 2.309.571 0 0 0 0 0 3414125 0 0 0 982.523 0 0 0 0 0 3414125 0 0 0
Amortizagdo da divida -10.120.345 0 0 0 -101.966 -230.957 -230.957 -230.957 -230.957 -230.957 -259.408 -572.370 -572.370 -572.370 -571.010 -467.401 -467.401 -467.401 -467.401) -1.238332 -1.760.547 -1.447.585
Aportes de capital 12983579 5.813.726 5.172.805 [ 0 0 0 0 3414125 0 0 0 982.523 0 0 0 [ 0 3414125 0 0 0
Variagdo de caixa e equivalente o 0 -1.783.835 483.963 2.703.866  2.863.620 2.893.171 2.893.593 2.945.363 2.966.885 2.708.389  2.764.154  2.787.522 2.906.350  3.114.228 3.204.891 3.252.613 3.241.472 2.488.180 1.736.706  2.049.668
Saldo Inicial de caixa e equivaliente 0 o 0 -1.783.835 -1.299.872 1.403.995 4.267.615 7.160.786 10.054.378 12.999.742 15.966.627 18.675.016 21.439.170 24.226.692 27.133.043 30.247.271 33.452.162 36.704.776 39.946.247 42.434.427 44.171.133
Saldo final de caixa e equivalente 0 0 -1.783.835 -1.299.872 1.403.995 4.267.615 7.160.786 10.054.378 12.999.742 15.966.627 18.675.016 21.439.170 24.226.692 27.133.043 30.247.271 33.452.162 36.704.776 39.946.247 42.434.427 44.171.133 46.220.801

Fonte: Elaboragdo Prépria.
Dados de Origem: Modelagem Econdmico-Financeira
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9.Avaliagdao Economico-Financeira

A metodologia de calculo do custo médio ponderado do capital (Weighted Average Capital
Cost — WACC) encontra-se aderente as diretrizes metodoldgicas propostas pelo Ministério da
Economia para os projetos de concessdes publicas, publicadas em Manual Préprio da Secretaria do

Tesouro Nacional — STN.

Foram realizadas atualizacbes das taxas referenciais utilizadas para fins de avaliacao
econdmico-financeira do projeto, como as projecdes de inflacdo, a taxa nominal de retorno livre de
risco, a taxa nominal de retorno esperado do mercado, a taxa de risco do pais e os betas
desalavancado e alavancado pela estrutura de capital do projeto, tomando os dados mais recentes

disponiveis para cada uma das variaveis.

Apds anadlise, foi considerado que o custo de capital de terceiros é dado pela curva de juros
ao longo do tempo adicionada do spread de 3,36%, como observado para as emissdes das
debéntures emitidas pela T4F. Além disso, o percentual de capital de terceiros sobre o capital
proprio é dado pela média ao longo da concessao. Por fim, desconsiderou-se, os efeitos da inflacdo

brasileira no indicador. Com esses ajustes, o valor do WACC do projeto passa a ser de 10,49% a.a.

E D
WACC=E+DzRe+E+Dszz(1—T)

Em que:

E = capital préprio (equity);

D = capital de terceiros (debt);

Re = custo de financiamento através do capital préprio;

Rd = custo de financiamento através do capital de terceiros;
T = aliquota de imposto de renda e contribui¢do social.

Com base nas premissas e pressupostos elencados neste documento e em parametros de
mercado, as proje¢Oes financeiras realizadas pela equipe da Secretaria Executiva de Parcerias
Estratégicas (SEPE), numa andlise de variaveis reais (em que desconsideram o impacto da inflagdo)

demonstraram a seguinte avalicdo econémico-financeira do projeto. Na perspectiva do projeto:
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Taxa Interna de Retorno (TIR real): 10,49%
Payback: 16,97 anos

Outorga Fixa Minima: RS 19.379.085,76
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