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Sumario Executivo

Outorga Fixa

Outorga Variavel

Total

1.623.098
1,33% da receita bruta
2.420.281
2,00% da receita bruta
4.043.379

CAPEX (Investimento Inicial e Reinvestimentos)

Tangivel
Terrenos
Obras Civis
InstalagGes
Moveis e Utensilios
Maquinas e Equipamentos
Equipamentos de Informatica
Ferramentas
Veiculos
Reinvestimento
Intangivel
Goodwill
Projetos de desenvolvimento
Programas de computador
Propriedade industrial
Outros ativos fixos intangiveis
Total

44.643.742
0
25.591.722
2.504.778
7.419
69.715
171.688

0

0
16.298.421

O O O o o o

44.643.742

Custo dos produtos vendidos e servigos prestados
Gastos com Pessoal
Servigos externos
Materiais e insumos
Outros custos
Despesas administrativas, comerciais e gerais (SG&A)
Gastos com pessoal
Servigos externos
Materiais consumiveis
Taxas e Seguros
Total

Seguros e Garantias

21.363.037
8.088.614
13.274.423
0

0
2.191.768
0

0

616.488
1.575.280
23.554.805

Despesas com Seguros
Implantagdo (Obras) - Responsabilidade Civil
Veiculos
Execugdo do Contrato

Total

136.643
601.344
400.726
1.138.712

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




Municipais 6.096.419
Imposto sobre servigo (ISS) 6.096.419
Federais 23.576.019
Programa de Integrac¢do Social (PIS)/COFINS 10.875.233 \\
Imposto de renda (IR) 9.228.179 \\
Contribuigdo social sobre lucro liquido (CSLL) 3.472.608 \
Total 29.672.438
Gestdo de Estacionamentos 78.383.313
Exploragao de ABL 43.545.062
Lojas Pavimento Térreo e Co-Working 21.634.623
Rooftop 21.910.439
Indicadores Operacionais
Receita por Vaga RS 150.160
Receita Estacionamento por M? RS 5.409
Receita Efetiva de ABL por M2 RS 51
Total da Receita Operacional 121.928.375

Avaliacao Economico-Financeira

Perspectiva do Projeto Perspectiva do Acionista
TMA (WACC / Ke) 10,03% 12,85%
TIR 10,03% 3388,3%
VPL 0 10.962.754

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




Indice

O 1Y (o Yo [U T oo TSPt
2. ODbjJetos O PrOjJELO ..........ooiieiiiieeceee et e e e e et e e e et e e e e e e e e e narre e e e earees
S TN 1Y oToT o Yo e [0 30 o o T o TSR 6
4. Caracterizagado dO ProjJeto ..........ccocciiiiiiiiii ittt 6 | \\
5. Projecdo de Investimento (CAPEX) ........cccveiciiieiiie ettt e ee e ae e st e e e saeesnee s 8
6. Projec¢ao de custos e despesas (OPEX), depreciagdo, impostos e outorga......................... 9
6.1 GastOs COM PSSO ....ccuiiiiiiiiriiitee et 9
6.2 CUSTOS ..eiiiiieiettee et e e s te e e e e s anaee 10
I A R o 1= T o = T 1= T T PRSP 10
8.2.2 ABUA....eoeeeeeeeee ettt ettt a e e e n s n s 10
6.2.3 Telefonia @ INTEINET..c..coi it 10
6.2.4 Material @ INSUMIOS. .ccuiiitiiiiiiiieiee ittt st sttt et e sbeesste st e stesbeesbeennees 10
6.2.5 SErvigoS TerCEIMNZATOS . .uviiiictiiie ittt e e et e e s st e e e sbaeeessbaeeeesbeeeasanns 10
SR DT o] {<To - Tor- [o PO PP PP PPPPPPPPRRN 11
L0700 A 10 4 o Y0 3 o 11
LS008 3 LU o - 12
7. Projecao de RECEITAS .........cooocuiiiiiiee ettt et e e e e etae e e b e e e e ete e e e earae e e e nrees 12
A R €= 4 VY PP U P PSP PPPPTOPRRTROt 12
7.1.1 Receitas de EStacionameENnto .....ccocuuieriieriiieeriee ettt ettt et e sree e e st e saae e sbeeeaee s 13
7.1.2 Valor da ABL (Area Bruta LOCAVEI).......c.ccveviveuiieeececeeeeeeeeeeeeeet et 14
8. Fluxo de CaiXa dO Projeto...........cccuviiiiiiii ettt etee e e et e e e e rae e e 15
9. Avaliagdo ECONOMICO-FINANCEIIA .........cuvviiiiiiiiiciiee e e 16
9.1 TaXa LIVIe de RISCO ..eecueeiiiriiiiiieieeieetee sttt s st s et s 16
9.2 RiSCO A8 MEICAUOD ....couviiiieiieee ettt ettt st s e s s 16
9.3 Prémio 0@ MErCaOO0. ....eeuiiiuiieie ettt ettt st ettt b e bt sttt esbeesaeesane e 16
9.4 Beta Desalavancado (EMEIZENTES) .....ceicccuiiieieiiiieeecieee et e e et e e e sree e e esra e e e eeaaee e e e naeee s 17
RN (] o Jo Ty dele [l Y=Y o Lo I I O] N PR 17
9.6 Beta AlaVanCadO........cceevuiiiiiiiieieeeee e e 17
9.7 Prémio de RiSCO dO NEZOCIO......uuiiiieciiiiieeciiiieeecitee e ectree e ertre e e st e e e s steeeeesasaeesesnsaeeesnnnaeeean 17
9.8 RISCO BraSil.....eeeieeeiiee et 18
9.9 Ke Nominal @ Real (Brasil @ EUA).........ooi ittt ettt e et e e e e e nree s 18
9.10 Custo do Capital d& TEICRITOS ..uuvieeeiiieeeeiiiee et et e e e et e e e srr e e e e seae e e esasaeeeesanaeeean 18
9.11 WACC Real € NOMINGI ..couiiiiiiiieieeeeee ettt e 19
10. (00T Vol [V Yo =1 TSP US PP 19

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




1. Introdugao

Este documento foi elaborado pela Secretaria Executiva de Parcerias Estratégicas (SEPE),
unidade especializada em concessdes e parcerias publico-privadas da Prefeitura do Recife e que

integra a Secretaria de Planejamento, Gestdo e Transformacgdo Digital (SEPLAGTD)

Este Plano de Negdcio Referencial (PNR) compde a lista de documentos complementares e ndo
vinculantes do projeto concessdo onerosa (Cais em Movimento) para ativacdo e gestdo de
imdveis publicos, mediante a implantacdo de servicos, publicos ou privados, precedidos de
construcdo, demolicdao ou reforma, visando o desenvolvimento da drea central da cidade do
Recife, em Pernambuco, tendo este projeto sido estruturado pela SEPE entre setembro/2024 e

dezembro/2024.

O presente documento apresenta as premissas-chave e os pressupostos que foram utilizados
para realizar as proje¢Ges financeiras que permitiram a avaliacgdo economico-financeira do
referido projeto. A analise de viabilidade econOmico-financeira foi elaborada a partir de
premissas e pressupostos apresentadas no presente documento com o objetivo de estruturar
um projeto capaz de gerar recursos suficientes para garantir a cobertura dos custos de
implantagdo e gestdao de edificio garagem, amortizagdo dos investimentos realizados, a
cobertura do servico da divida e ainda proporcionar um nivel de remuneracao satisfatorio aos

acionistas.

Os dados apresentados a seguir sdo projecbes baseadas em ‘termos reais’, ou seja, ndo
consideram o efeito da inflagdo. Os valores referentes aos investimentos, receitas e despesas
aqui apresentados sdo estimativas, ndo sendo, portanto, nimeros vinculantes para a futura
concessao. Nesse sentido, os numeros adotados neste relatdrio sdo incapazes de produzir
efeitos no ambito da licitagdo tampouco podem ser usados pelo concessiondrio como
justificativa para pleitos de reequilibrio econémico-financeiro ou questionamentos sobre o

certame licitatério, sendo apenas de carater consultivo.

Os empreendedores interessados sdao plenamente responsaveis pela obten¢do de todos os
dados e informagbes necessarios sobre as condi¢des gerais e peculiares do objeto e pela
elaboracdo da referida proposta econGmica, devendo realizar suas préprias estimativas de
retorno econémico-financeiro com os dados apresentados no edital e seu conhecimento de

mercado para calcular a atratividade do projeto.

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




2. Objetos do Projeto

Concessao para ativacao a gestdo de imdveis publicos, mediante a implantacao de servicos,
publicos ou privados, precedidos de construcdo, demolicdo ou reforma, visando o
desenvolvimento da drea central da cidade do recife, em Pernambuco.

3. Escopo do Projeto

O projeto prevé a construcdo, operacdao e manutencao de um empreendimento — edificio
garagem — com no minimo 450 vagas para automodveis e 50 vagas para motos. No modelo
econOmico-financeiro referencial, foram consideradas 471 vagas para automoveis e 51 vagas
para motos, distribuidas entre 5 pavimentos (térreo, 12 andar, 22 andar, 32 andar e rooftop).

A concessiondria sera responsavel por implantar no térreo da drea construida do
empreendimento, 100% de Area Bruta Locdvel - ABL, com térreo visitdvel e drea de fruicdo
publica, incluindo fachada ativa em toda a lateral noroeste, facultado ainda, a destinacdo de
outros espagos a ABL. Todas as fachadas da area construida do empreendimento deverao
possuir iluminagdo cénica, ao passo que a fachada ativa devera ser padronizada, de modo a
garantir sua uniformidade durante todo o periodo da concessao.

O projeto contempla, ainda, a instalagdo na drea de permeabilidade de um espaco publico
(praca), com projeto paisagistico, iluminacdo cénica, espelhos e fontes d’dgua e areas de
convivéncia. Tal espago serd uma darea de fruicdo publica e ndo devera conter grades ou
estruturas semelhantes.

Por fim, o projeto prevé ainda a instalacdo de reservatérios de acumulacao para reuso de dgua
e toda a infraestrutura necessaria para correta operacdo do empreendimento (edificio
garagem), entre eles, mas ndo exclusivamente: acessos para pedestres, espaco para
armazenamento de grupo gerador, vagas reservadas, sinaliza¢do horizontal e vertical.

4. Caracterizagao do Projeto

Destacam-se como elementos de caracterizagdo do projeto em causa:

* Modalidade de contrata¢do por concessdo comum com base na Lei Federal 8.987/95;
* Prazo de durag¢do do contrato de 25 anos; e
* Prazo maximo para a implanta¢do a partir da ordem de inicio: 2 anos.

4.1. Terreno

A 4rea objeto da CONCESSAO localiza-se no Cais de Santa Rita, n2 689, no bairro de S3o José, em
Recife/PE, contando com &rea total de 4.689,57m? (Figura 1):

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




lado o empreendimento.
R

W |Legenda

A drea é composta por um terreno em solo natural, em sua quase totalidade, com uma unica
estrutura construida no seu interior - uma pequena central de residuos, que serve de apoio aos
funcionarios da Prefeitura do Recife para realizagdo dos servicos de coleta manual de residuos.
No espaco livre abriga-se a parada irregular e desordenada de veiculos (estacionamento
informal), sem gestdo profissional, havendo tdo somente pessoas locais que fazem as vezes de
organizadores do local, mediante a cobranca de valores variaveis.

O terreno possui servigo publico de coleta de esgoto, gerido pela Companhia Pernambucana de
Saneamento — Compesa e atualmente operado pela BRK Ambiental Regidao Metropolitana de
Recife. O local ndo possui sistema elétrico instalado, contudo, existe a disponibilidade de energia
em todo o seu entorno, sendo necessaria apenas a solicitagdo da instalagdo do equipamento
medidor e do quadro elétrico, apds a emissao de viabilidade por parte da concessionaria de
energia.

O espago serd entregue nas condi¢des em que hoje se encontra, para que a CONCESSIONARIA
realize a execugdo das obras de construcdo do EDIFICIO GARAGEM, incluindo todos os servigos
a ele afetos, necessarios a sua perfeita utilizagao e funcionamento.

4.2, Zoneamento

O imébvel estd inserido na Macrozona do Ambiente Natural e Cultural — MANC, mais
especificamente na Zona de Desenvolvimento Sustentavel Centro —ZDS Centro, sendo aplicavel
a area as diretrizes contidas no Plano Diretor da Cidade do Recife, Lei Complementar n° 2/2021,
assim como os parametros da zona 9B do plano especifico para o Cais de Santa Rita, Cais josé
Estelita e Cabanga, Lei Municipal n° 18.138/2015.

Na referida legislacdo constam os seguintes parametros urbanisticos principais a serem
atendidos:

1. Potencial construtivo: 11.723,93m? de darea privativa, obtido através do coeficiente de
utilizacdo de 2,5;

2. Area total de construgdo: potencial construtivo mais 50%, que equivale a 17.585,90m?;

3. Taxa de solo natural: 25%, que equivale a 1.172,39m?;
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4. Gabarito: 36m de altura;
5. Afastamentos: nulos.

Devido as suas caracteristicas, o empreendimento devera ser submetido a andlise especial por

parte da autoridade municipal, se fazendo necessaéria a avaliagdo por parte do ICPS (Instituto da
Cidade Peldpidas Silveira) e DPPC (Diretoria de Preserva¢do do Patrimonio Cultural) que tratam :
do planejamento e patrimonio histérico. B

5. Projec¢ao de Investimento (CAPEX)

A futura concessiondria devera proceder com investimentos (também denominados como
Capital Expenditure ou CAPEX), o que envolve o custeio de a¢des para fundacdo e estruturacdo
de um empreendimento, na modalidade de Edificio Garagem, conforme a tabela abaixo.

Tabela 1 — Despesas de Capital do Projeto.

Categoria de Despesa de Capital Valores (%)

Supra Estrutura R$ 10.251.916,43 36,17%
Areas Comerciais RS 7.849.663,93 27,69%
Esquadrias e Fachada RS 2.080.886,91 7,34%
FundacgGes e Reservatdrios RS 1.361.409,75 4,80%
InstalacGes Elétricas RS 1.145.914,88 4,04%
Administragdo Local RS 819.355,06 2,89%
Paisagismo RS 745.222,23 2,63%
Projetos e Consultorias RS 643.000,00 2,27%
Cobertura e Impermeabilizacoes RS 641.927,70 2,26%
Movimentacdo de Terra RS 586.164,31 2,07%
Sistema de Combate e Prevencdo de Incéndio R$ 511.472,56 1,80%
Pavimentagdes RS 465.901,14 1,64%
Paredes e Divisdrias RS 422.301,63 1,49%
Pinturas e Revestimentos RS 311.270,25 1,10%
Equipamentos TIC RS 171.687,54 0,61%
Servigos Preliminares RS 157.924,40 0,56%
InstalacGes Hidrossanitarias RS 102.168,70 0,36%
Material de Operacao e Sinalizagado RS 54.040,30 0,19%
Infraestrutura do Estacionamento RS 15.674,46 0,06%
Infraestrutura de Funcionarios RS 7.419,24 0,03%
Total Geral RS 28.345.321,42 100,00%

Fonte: Modelagem econémico-financeira elaborada pela SEPE.

Além disso, ao longo da vigéncia do contrato, a futura concessionaria terd o compromisso de
realizar reinvestimentos (Replacement Expenditure — REPEX) capazes de manter a qualidade dos
servicos e a preservacgao da infraestrutura dos empreendimentos, considerando a vida util dos
materiais utilizados na construcdo e equipamento do EMPREENDIMENTO, conforme a tabela
abaixo.
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Tabela 2 — Despesas de Reinvestimento ao longo do contrato.

DESCRICAO Valores (RS)

RECAPEX 1 565.512,86
Sistema de Combate e Prevengdo de Incéndio 511.472,56
Material de Operacgdo e Sinalizagdo 54.040,30
RECAPEX 2 565.512,86
Sistema de Combate e Prevengdo de Incéndio 511.472,56
Material de Operagdo e Sinalizacao 54.040,30
RECAPEX 3 498.632,25
Pinturas e Revestimentos 311.270,25
Equipamentos TIC 171.687,54
Infraestrutura do Estacionamento 15.674,46
RECAPEX 4 565.512,86
Sistema de Combate e Prevengdo de Incéndio 511.472,56
Material de Operacgdo e Sinalizagdo 54.040,30
RECAPEX 5 565.512,86
Sistema de Combate e Prevencdo de Incéndio 511.472,56
Material de Operacgédo e Sinalizagdo 54.040,30
RECAPEX 6 498.632,25
Pinturas e Revestimentos 311.270,25
Equipamentos TIC 171.687,54
Infraestrutura do Estacionamento 15.674,46
RECAPEX 7 13.039.104,73
Pavimentagdes 465.901,14
Cobertura e Impermeabilizagdes 641.927,70
Esquadrias e Fachada 2.080.886,91
InstalagGes Elétricas 1.145.914,88
InstalagGes Hidrossanitarias 102.168,70
Paisagismo 745.222,23
Areas Comerciais 7.849.663,93
Infraestrutura de Funcionarios 7.419,24
RECAPEX TOTAL 16.298.421,67

Fonte: Modelagem econémico-financeira elaborada pela SEPE.

O investimento total estimado para implantacdo do projeto é de RS 44.643.742,09.

6. Projecao de custos e despesas (OPEX), depreciagdo, impostos e outorga

6.1. Gastos com Pessoal

A equipe dimensionada para a prestacdo dos servicos de gestdao e operag¢ao do empreendimento
no Municipio do Recife foi de um total de 11 colaboradores, sendo 1 cargo de supervisido de 10
cargos de operacao.

Para fins de projecdo financeira, foram considerados todos os encargos e direitos trabalhistas
aplicaveis, cujos valores de referéncia foram estimados conforme os microdados do Relatério
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Anual de Informacgdes Sociais (RAIS) do Ministério do Trabalho e Emprego, de empresas do ra
de Gestdo de Vagas de Estacionamento (CNAE 5223-1/00), situadas em Recife.

O custo total anual de pessoal estd estimado em RS 356.798,14.

6.2. Custos

6.2.1. Energia Elétrica

As estimativas de custo de energia elétrica para os seguintes equipamentos: (1) Ldmpadas; (2)
Cameras de Seguranca; (3) Portdes Automaticos; (4) Sensores de presenca; (5) Ventiladores; (6)
Pontos de Wi-fi; (7) Totens de pagamento. Os valores de consumo utilizaram o racional:
CONSUMO (kWh) = poténcia (W) x horas de uso por dia (h) x dias de uso no més / 1000.

O custo da tarifa de energia elétrica, considerou a tabela da faixa B3 — Comercial, Servicos e
Outras Atividades, com resolucdo homologatéria N2 3.325/2024, vigente até 28/04/2025.

6.2.2. Agua

O consumo de 4gua foi estimado para abastecimento do estacionamento, com banheiros e
copas e areas administrativas, com consumo mensal de 62,19 m3 e custo mensal de RS
1.875,00.

O custo da tarifa de dgua tratada e esgotamento sanitario, cujo preco de referéncia foi de RS
82,63 por m3 até 10.000 litros/més e com tarifa adicional de RS 16,83 para cada 1.000 litros
adicionais, considerou a categoria de consumidor Comercial com sistema de ligacdo
convencional ou ramal de calcada, referente a resolugdo ARPE N2 230/2023, com vigéncia de
28/04/2023.

6.2.3. Telefonia e Internet

O consumo de telefonia e internet considerou a demanda por disponibilidade de rede que
atendesse o fluxo de informagdes para o funcionamento da estrutura dos totens de pagamento,
das cancelas, do sistema de gestdo e do CFTV, disponibilizacdo de linhas VOIP e servico de
manutenc3o e suporte técnico, com custo mensal de RS 300,00.

6.2.4. Material e Insumos

Os custos de materiais de insumos abarcaram as despesas de material de limpeza, material de
escritério, locacdo de radios de comunicacdo e de aquisicao de fardamentos. O custo mensal foi
estimado em RS 5.304,00.

6.2.5. Servicos Terceirizados

Os servigos terceirizados consideraram os servicos de vigilancia patrimonial, servicos de
manutencao de jardinagem e de manutencgao do gerador.
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Os servigos de vigilancia patrimonial consideraram um posto de vigilancia patrimonial co
vigilantes noturnos na escala de 12 x 36h, com custo mensal de RS 10.857,10.

6.2.6. Depreciagao

Os parametros considerados para a projecdo financeira da depreciagcdo utilizaram como

referéncia a tabela de vida util/depreciacdo da Receita Federal, através da Instru¢cdo Normativa ¥
SRF N¢ 1.700, de 14 de marco de 2017, para todos os itens que compdem o plano de

investimento (CAPEX) do projeto.

Tabela 3 — Depreciacao dos Investimentos do Projeto.

. ~ Periodo de %
CODIGO | DESCRICAO CAPEX e | D
Deprecia¢ao Total Anual 28.345.321,42

1 Servigos Preliminares 157.924,40 N/A

2 Movimentagao de Terra 586.164,31 N/A

3 Pavimentagoes 465.901,14 20 5,0%
4 Fundacgoes e Reservatorios 1.361.409,75 N/A

5 Supra Estrutura 10.251.916,43 25 4,0%
6 Cobertura e Impermeabiliza¢oes 641.927,70 20 5,0%
7 Paredes e Divisdrias 422.301,63 25 4,0%
8 Esquadrias e Fachada 2.080.886,91 20 5,0%
9 Pinturas e Revestimentos 311.270,25 10 10,0%
10 Instalagdes Elétricas 1.145.914,88 20 5,0%
11 Instalagdes Hidrossanitarias 102.168,70 20 5,0%
12 Sistema de Combate e Prevengao de Incéndio 511.472,56 5 20,0%
13 Paisagismo 745.222,23 20 5,0%
14 Administracdo Local 819.355,06 N/A

15 Areas Comerciais 7.849.663,93 20 5,0%
16 Projetos e Consultorias 643.000,00 N/A 0,0%
17 Equipamentos TIC 171.687,54 10 10,0%
18 Infraestrutura do Estacionamento 15.674,46 10 10,0%
19 Infraestrutura de Funcionarios 7.419,24 20 5,0%
20 Material de Operagao e Sinalizagao 54.040,30 5 20,0%

Fonte: Modelagem econdmico-financeira elaborada pela SEPE.

6.2.7. Impostos

As estimativas de aliquotas de impostos referentes as atividades comerciais referentes as
operacgdes da futura concessiondria sdo os seguintes:
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Tabela 4 - Aliquotas de Impostos Municipais e Federais.

Atividade Lucro Real
ISS 5,00%
PIS 1,65%
COFINS 7,60%
Imposto de Renda 15,00%
Adicional de IR 10,00%
CSLL 9,00%
Compensagéo de IR’ 30,00%
Aliquota de Recuperagdo PIS/COFINS 3,65%

TApenas em caso de prejuizo do exercicio.

Os resultados projetados indicaram que o melhor regime tributario para a futura concessionaria,
considerando as aliquotas previstas e a forma de incidéncia de tal regime tributdrio foi o Lucro
Real.

6.2.8. Outorga

As projecdes financeiras demonstraram que a futura concessiondria do EMPREENDIMENTO tera
capacidade para pagamento de outorga fixa minima no montante de RS 1.623.098,42 (Um
Milhdo seiscentos e vinte e trés mil e noventa e oito reais e quarenta e dois centavos), acrescidos
de outorga variavel de 2,00% (dois por cento) da receita operacional bruta durante o periodo

do contrato de concessao, estipulado em 25 anos.

Conforme previsto para o referido contrato de concessao, do valor total da outorga fixa a pagar,
20% (vinte por cento) deverdo ser pagos no momento da assinatura do contrato de concessao,
enquanto os demais 80% (oitenta por cento) deverdo ser divididos em duas parcelas iguais e
pagas semestralmente a partir do 302 més do contrato. Ademais, a partir desse mesmo més

estdo previstos pagamentos mensais de outorga varidvel até o final da concessao.

7. Projecao de Receitas

7.1. Premissas

A Secretaria Executiva de Parcerias Estratégicas (SEPE) realizou a pesquisa de mercado para
embasar a determinacao de premissas para a projecao de receitas do projeto de concessao de
Concessdo para ativagdo a gestdo de imdveis publicos, mediante a implantacdo de servicos,
publicos ou privados, precedidos de constru¢cdo, demolicdo ou reforma, visando o
desenvolvimento da drea central da cidade do recife, em Pernambuco. Relevante ressaltar que
as projecdes consideraram um cronograma de implantagao do projeto em dois anos, e que a
disponibilidade de vagas de estacionamento estd ancorada na construgdo completa do
empreendimento.
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Ate atingir essa estabilidade de receita, foi previsto um crescimento gradual (ramp-up) de 5% ao™=
ano, comegando com 5% e estabilizando em 100%.

7.1.1. Receitas de Estacionamento

As receitas de gestao de vagas de estacionamento consideraram um volume total de 522 vagas \
de estacionamento, sendo 471 vagas para automédveis e 51 vagas para motocicletas, com

funcionamento durante todos os dias do més, com horario de duragdo das 06:00h as 22:00h.

Nesse sentido foram considerados dois grupos distintos de clientes: (a) mensalista, que paga

antecipadamente os valores do més todo; (b) diarista, que paga antecipadamente pelo uso do

dia e (c) o cliente rotativo, que paga pelo uso varidvel do tempo.

Foi estimada uma ociosidade fixa de 30%, desde o inicio do empreendimento.

O giro de vagas, considerado como o nimero médio de vezes que uma mesma vaga é ocupada
por diferentes veiculos, ficou definido conforme pesquisa de mercado em 1,5.

Além disso foi estimado uma estrutura de alocacdo de vagas, entre esses tipos, tais como:

Tabela 5 — Estrutura de Alocagao de Vagas por Tipologia de Cliente.

Tabela de Alocagdo Automoveis Motocicletas
Mensalista 50,00% 50,00%
Diarista 8,75% 8,75%
Rotativo (1h) 8,75% 8,75%
Rotativo (1h + adicional de 1hora) 15,00% 15,00%
Rotativo (1h + adicional de 2 horas) 7,50% 7,50%
Rotativo (1h + adicional de 3 horas) 5,00% 5,00%
Rotativo (1h + adicional de 4 horas) 2,50% 2,50%
Rotativo (1h + adicional de 5 horas) 1,25% 1,25%
Rotativo (1h + adicional de 6 horas) 0,75% 0,75%
Rotativo (1h + adicional de 7 horas) 0,50% 0,50%

Fonte: Modelagem econémico-financeira elaborada pela SEPE.

A fun¢do de receita € uma combinagdo entre as seguintes fun¢bes de receita auferidas
diariamente:

(1) Receitayensalista = Valor Pago x N® de Vagasaiocadas * Giro * Taxaociosidade

(2) Receitapigrista = Valor Pago * N® de Vagasaiocadas * Giro * Taxapciosidade

(3) Receitagytative = Valor Pago * HoraSytitizadas * N2 de Vagasaiocadas ** Giro *
Taxapciosidade

A estrutura de precos foi determinada a partir de pesquisas de mercado, com valores
compativeis com os pregos concorrentes da regido, conforme tabela a seguir.
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Tabela 6 — Estrutura de Pregos por Tipologia de Cliente.
Tabela de Pregos Automoveis Motocicletas

Preco Mensalista RS 350,00 RS 100,00

Preco Didria RS 30,00 RS 20,00 B

Prego 1 hora RS 11,00 RS 7,00

Preco 1 hora adicional RS 4,00 RS 2,00 \‘\
Fonte: Modelagem econémico-financeira elaborada pela SEPE. \

A receita de estacionamento esteve fixada em RS 288.131,57 mensais.

7.1.2. Valor da ABL (Area Bruta Locavel)

Na estruturacgdo de receitas do projeto, o empreendimento possui em seu escopo um total de
3.138,60 m? de &rea disponivel para ativacdo por parte da concessiondria, a qual obterd receita
de locacdo dessas dreas. O valor do metro quadrado (m?) utilizado para estimar os valores da
area bruta locavel foi de RS 60,00, obtido mediante pesquisa de mercado realizada em cerca de
20 imdveis no entorno, perfazendo uma receita estimada mensal de RS 160.068,60.
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8. Fluxo de Caixa do Projeto

Sob a ética da empresa, o fluxo de caixa do projeto representa uma projecdo detalhada das entradas e saidas financeiras relacionadas exclusivamente a um
projeto especifico, considerando como essas movimentagdes impactam a saude financeira da organizagdo como um todo. Ele é utilizado para avaliar a
viabilidade econ6mica do empreendimento e para assegurar que os recursos alocados ao projeto contribuam para os objetivos estratégicos da empresa, como
crescimento, rentabilidade e geracao de valor para os acionistas.

Tabela 7 — Projecdo de Fluxo de Caixa (R$ Mil Reais).

FLUXO DE CAIXA LIVRE DA EMPRESA

(=) RESULTADO ANTES DOS JUROS E IMPOSTOS

52.545 (325) | (1.377) (742) 1.434 1.652 1.830 2.121 2.297 2.298 2.298 2.298 2348 2.345 2.348 2348 2.348 2348 2.346 2.348 2.348 | 2.348 | 3.000 2.958 [ 3.000 | 3.000 | 3.000

(EBIT)

(+) CONTRIBUICAO SOCIAL SOBRE O LUCRO 3.473 - - - - 3 14 45 69 82 94 107 123 135 148 148 148 165 211 211 211 211 270 266 270 | 270 | 270
LIQUIDO (CSLL)

(+) IMPOSTO DE RENDA (IR) 9.228 - - - - 5 24 101 167 203 238 273 317 351 387 387 387 517 563 563 563 563 726 716 726 | 726 | 726

(=) RESULTADO ANTES DOS JUROS E IMPOSTOS

(EBIT) & [1- (IR+CSLL)] 65.246 (325) | (1.377) (742) 1.434 1.660 1.867 2.267 2.533 2.583 2.630 2.678 2.788 2.831 2.883 2.883 2.883 3.031 3.120 3.123 3.123 | 3123 3.996 3.940 | 3.996 | 3.996 | 3.996

(+) Depreciagdo 29.129 - 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 1.242 858 858 858 858 858
(+/-) Investimento em Capital de Giro 32 - 11 (6) 20 2 2 2 2 - - - - - - - - - - -

(=) Fluxo de Caixa Operacional 94.406 (325) (124) 494 2.696 2.903 3.111 3.511 3.776 3.825 3.872 3.920 4.030 4.073 4.125 4.125 4.125 4.272 4.362 4.365 4.365 | 4.365 4.854 4.798 | 4.854 | 4.854 | 4.854
(-) Investimento (44.078) - (15.461) | (12.884) - - - (566) - - - - (1.064) - - - - (566) - - - - (13.538)

(+) Valor Residual 0 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 0
(=) Fluxo de Caixa Livre da Empresa (FCLE) 50.328 (325) | (15.585) | (12.390) 2.696 2.903 3.111 2.945 3.776 3.825 3.872 3.920 2.965 4.073 4.125 4.125 4.125 3.707 4.362 4.365 4.365 | 4.365 | (8.683) 4.798 | 4.854 | 4.854 | 4.854
(=) Valor Presente do FCLE 325 (325) | (14.164) | (10.233) 2.024 1.981 1.929 1.659 1.934 1.780 1.638 1.507 1.036 1.293 1.190 1.082 983 803 859 781 709 645 (1.166) 585 538 489 445
Valor Presente Acumulado (219.992) | (325) | (14.488) | (24.722) | (22.698) | (20.718) | (18.789) | (17.130) | (15.196) | (13.416) | (11.778) | (10.272) | (9.236) | (7.943) | (6.753) | (5.671) | (4.688) | (3.885) | (3.027) | (2.246) | (1.537) | (892) (2.058) | (1.472) | (934) | (445) 0
Payback (descontado) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24
FLUXO DE CAIXA ALAVANCADO

FCLF positivo 25.888 2.024 1.981 1.929 1.659 1.934 1.780 1.638 1.507 1.036 1.293 1.190 1.082 983 803 859 781 709 645 585 538 489 445
FCLF negativo (25.888)  (325) (14.164) (10.233) (1.166)

Saldo 25.888 2.024 1.981 1.929 1.659 1.934 1.780 1.638 1.507 1.036 1.293 1.190 1.082 983 803 859 781 709 645 585 538 489



9. Avaliagdao Economico-Financeira

A avaliacdo econbémico-financeira de projetos de concessdes assume como premissa
fundamental a suficiéncia financeira do parceiro privado, que significa o alcance de uma taxa de
desconto que reflita adequadamente os riscos inerentes ao setor e ao negdcio, de modo a trazer
o valor presente dos fluxos de caixa estimados para o empreendimento. Nesse sentido, é
relevante estimar uma remuneracao, por meio da taxa de desconto do fluxo de caixa, que tenha
relagao direta com os custos econdmicos de um investidor eficiente, similar a de outras
atividades de risco comparavel.

A pratica regulatdria nacional e internacional evidencia um maior consenso no uso de métodos
padronizados, sob esse aspecto a metodologia de calculo combina o custo médio ponderado do
capital (Weighted Average Capital Cost — WACC) com o CAPM (Capital Asset Pricing Model).

Nesse sentido, a avaliagdo econdmico-financeira compreende a taxa de desconto adequada
para se trazer a valor presente os fluxos de caixa correspondente ao custo médio ponderado de
capital (WACC) estimado do projeto, que abrange a remuneracao esperada de todo o capital da
empresa e, como tal, tanto a parcela da remuneracdo relativa ao capital préprio quanto ao de
terceiros, inclusive abarcando eventuais beneficios fiscais gerados pelo endividamento.

A seguir serdo detalhadas as premissas de cada indicador.

9.1. Taxa Livre de Risco

e Conceito: Taxa de retorno de um investimento sem risco de inadimpléncia, capaz de
servir de referéncia para eventos futuros.

e Base de Dados: Titulos do Tesouro dos Estados Unidos (Treasury Bonds) de 10 anos

e Fonte de Dados:
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datacurrent.html

e Metodologia de Cdlculo: Média dos retornos anuais

e Abrangéncia temporal: 1994 a 2023 (anual).

9.2. Risco de Mercado

e Conceito: Taxa de retorno anual médio esperado de mercado como um todo.

e Base de Dados: A¢des da Standard & Poor 500

e Fonte de Dados:
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datacurrent.html

e Metodologia de Célculo: Média dos retornos anuais

e Abrangéncia temporal: 1994 a 2023 (anual).

9.3. Prémio de Mercado

e Conceito: Retorno adicional exigido por investidores para assumir o risco de mercado.
e Base de dados: Damodaram Global Education
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9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Fonte dos dados: elaboracdo prépria
Metodologia: Diferenca em pontos percentuais entre a taxa livre de risco (9.1) e o risco ™
de mercado (9.2). %

Beta Desalavancado

Conceito: Varidvel que mede a sensibilidade de uma empresa ao risco de mercado,
sem os efeitos da alavancagem financeira (divida), utilizada como comparativo para
empresas com diferentes estruturas de capital.
Base de Dados: Damodaram Global Education
Fonte de Dados:
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datacurrent.html
Metodologia de Cdlculo: Taxa média da Industria de operagdes e servigos do setor
imobiliario - Real Estate (Operations & Services), para mercado americano.
Férmula:

BAlavancada

(1+%*(1—T)

.BDesalavancado -

Imposto de Renda e CSLL

A aliquota considerada com base no modelo de tributacdo de lucro real equivalente a
34,00%, conforme a legislagdo aplicavel.

Beta Alavancado

Conceito: Varidvel que mede a sensibilidade de uma empresa ao risco de mercado,
com os efeitos da alavancagem financeira (divida), utilizada como comparativo para
empresas com diferentes estruturas de capital.

Base de Dados: Damodaram Global Education

Fonte de Dados:
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datacurrent.html
Metodologia de Cdlculo: Taxa média da Industria de operagdes e servigos do setor
imobiliario - Real Estate (Operations & Services), para mercado americano.
Férmula:

D
[’)Alavancado = .BDesalavancado * (1 + E * (1 - T))

Prémio de Risco do Negécio

Conceito: Risco adicional associado as opera¢des da empresa em relagdo ao mercado.
Base de dados: Damodaram Global Education

Fonte de dados:

Metodologia de Calculo: Multiplicagdo entre Beta Alavancado e Prémio de Mercado
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e Férmula:
Prémio de Risco = Prémiode Mercado * ﬁAlavancado

9.8. Risco Brasil

e Conceito: Prémio de Risco adicional por investir no Brasil devido a fatores econémicos \
e politicos.

e Base de dados: Brasil Credit Default Swap (CDS) de 5 anos.

e Fonte de dados: https://br.investing.com/rates-bonds/brazil-cds-5-years-usd-
historical-data

e Metodologia de Cdlculo: Medido em pontos base.

9.9. Ke Nominal e Real (Brasil e EUA)

e Conceito: Custo de capital prdprio no Brasil, considerando riscos e inflacdo locais.
e Base de dados: Combinacdo do Damodaram Global Education e CDS.
e Fonte de dados:
e Metodologia de Célculo:
o Propde-se utilizar para o Ke Real EUA, a taxa esperada de inflacdo dos EUA
utilizada foi o CPI EUA para 2024.
o Propde-se utilizar para o Ke Real Brasil, a taxa esperada de inflagdo do Brasil
utilizada foi a mediana das expectativas do IPCA Brasil para 2024, obtida junto
ao Boletim Focus de 20/09/2024.

e Formula:

(1) Ke nominal EUA = Taxalivre de risco * Premiorisco do negoécio * RiSCOBrasil

(2) Ke real EUA = Ke Nominal EUA+1 1
1+CPIgya

(3) Ke nominal BRASIL = (1 + KeREALEUA) * (1 + IPCABRASIL) - 1

9.10. Custo do Capital de Terceiros

e Conceito: Taxa de Juros paga pela empresa sobre sua divida, ajustada pelo beneficio
fiscal.

e Base de dados: Boletim Focus e Spread Bancario

e Fonte de dados: Boletim Focus e Spread Bancério

e Metodologia de Célculo: Abarca o custo da divida somado a inflacdo esperada no
periodo.

e Férmula:
(1) Kdnominar = SPREAD g sncirio + IPCApRrasiL
(2) Custo Nominal com efeito Tax Shield = Kd,ominai * (1 — Taxa (%) r+csLL
(3) Custo Real com efeito Tax Shield = (1 + Taxa Bancaria x (1 —
Taxa %jr+csie)/ (1 + IPCAggpasy) — 1
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https://br.investing.com/rates-bonds/brazil-cds-5-years-usd-historical-data
https://br.investing.com/rates-bonds/brazil-cds-5-years-usd-historical-data

9.11. WACC Real e Nominal

(1) WACC Nominal = —— x Ke + —
E+D E+D

— (HWACCNominal) _
(2) WACC Real = (Lt Inflacio)

*xKd*(1-T)

A estrutura de capital adotada sera composta por 50,00% de capital prépria (equity), com um
custo de capital prdprio (ke) de 12,85% em termos reais. Por seu turno, o custo de capital de
terceiros (kd) esta estimado em 7,22%, em termos reais. De tal maneira, que o custo médio
ponderado de capital (WACC) do projeto é de 10,03%, em termos reais, conforme
demonstrado na tabela a seguir.

Tabela 8 — Principais Indicadores do Projeto.

Indicador Valor

TIR 10,03% ao ano
WACC 10,03% ao ano
Payback 24 anos
Outorga Fixa Minima RS 1.623.098,42
Outorga Variavel 2% da ROB

Fonte: Modelagem econémico-financeira elaborada pela SEPE.

10.Conclusoes

As premissas e pressupostos apresentados ao longo deste documento foram definidos por meio
de um método robusto que contou com benchmarking realizado com os editais de concorréncia
n® 002/2024 Parques Urbanos do Recife, n2 003/2024 das Placas Toponimicas, Turisticas e

Direcionadores de Pedestres do Recife e n2 004/2024 da Orla Maritima.

Além disso, foram utilizados o Painel de Pregos do Governo Federal e o Portal de Compras da
Prefeitura do Recife para precificar os diversos ativos deste projeto. Essa robustez na construcdo
dos dados, aliada ao cuidado e ao refinamento na elaboracdo do modelo econémico-financeiro

do projeto, evidencia que o estudo reflete solidez e viabilidade.

Com o objetivo principal de precificar o valor de outorga minima, este estudo econémico-
financeiro elaborado pela equipe da Secretdria Executiva de Parcerias Estratégicas (SEPE)
demonstrou que o projeto de concessdo ora em analise apresenta uma viabilidade econémico-
financeira suficiente para que o futuro parceiro privado fornec¢a, como contrapartida para Poder

Concedente, uma outorga fixa minima calculada, no &mbito desta avaliacdo, em RS 1.623.098,42
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(um milhdo seiscentos e vinte e trés mil e noventa e oito reais e quarenta e dois centavos), al@

de uma outorga varidvel de 2% da receita operacional bruta.

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br




