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1. INTRODUCAO

Este Plano de Negdcios Referencial tem como objetivo apresentar os aspectos e premissas
utilizados na analise de viabilidade econémico-financeira do projeto de CONCESSAO onerosa

de uso para reforma, gestdo, manutencao, operacao e exploracdo do COMPLEXO ANHEMBI.

Este ANEXO apresenta estimativas para as receitas, tributos e custos vinculados ao projeto, bem
como uma projecao dos investimentos considerados adequados ao desenvolvimento da
CONCESSAO e traz, ainda, o Demonstrativo de Resultados do Exercicio e o Fluxo de Caixa

estimado durante o periodo de vigéncia da CONCESSAO.

As estimativas fundamentam-se nas premissas e diretrizes definidas com base nas analises
realizadas pelos 6rgdos da Administracdo Publica Municipal envolvidos na elaboracdo do

projeto, estudos de mercado e dados publicos.

Vale notar que, a despeito das informagdes constantes neste Plano de Negdcios Referencial, é
de exclusiva responsabilidade dos LICITANTES a coleta de dados e o desenvolvimento de
estudos proprios para o atendimento das obrigacdes OBJETO da CONCESSAO, com a finalidade
de subsidiar a elaboracdo das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participacao de cada
qual na LICITACAO.

Neste sentido, este Plano de Negdcios tampouco deve ser utilizado para balizar quaisquer

pleitos de reequilibrio econdmico-financeiro, sendo este Plano meramente referencial.
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2. PREMISSAS E CRITERIOS ADOTADOS

A seguir sdo apresentadas as premissas utilizadas como parametro para o dimensionamento
das receitas, investimentos, custos e despesas, que serviram como base de referéncia para as

projecoes do Plano de Negdcios Referencial.

a) Parametros Gerais do Projeto

Destacam-se dentre os pardmetros gerais basicos do projeto de CONCESSAO:

e Modalidade de contratacdo: Concessao de uso administrativo;

e Prazo de duracdo do CONTRATO: 30 (trinta) anos; e

e Prazo maximo para a execu¢do do PROGRAMA DE INTERVENCAO: 04 (quatro) anos
contados a partir da data de emissdo da ORDEM DE INICIO.

b) Descri¢cdo do projeto referencial

A exploracdo comercial do COMPLEXO ANHEMBI projetada no Plano de Negdcios Referencial
tem como conceito principal a revitalizacdo e moderniza¢ao dos equipamentos atuais, além da
ampliacdo das dreas para convencdes, objetivando uma recolocacdo do COMPLEXO ANHEMBI

no cenario internacional de feiras, convencdes, eventos, exposicdes e entretenimento.

Além disto, é também prevista a implementacdo de um empreendimento associado que vise

explorar as sinergias e ampliar o potencial de exploracdo do COMPLEXO ANHEMBI.

Desta forma, o projeto referencial desenvolvido neste ANEXO considera a existéncia dos

seguintes empreendimentos:
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b.1) OBIJETO

Compde os empreendimentos que hoje ja integram o equipamento de tal maneira que se

espera a continuidade da operagdo destes fatores geradores de receita desde o ano inicial da

CONCESSAO.

Estima-se que a receita destas fontes seja substancialmente aumentada a partir do Ano 5 da

CONCESSAO, com a conclusdo do PROGRAMA DE INTERVENCOES, que inclui a revitaliza¢do,

expansdo e modernizagdo destas dreas.

Deste modo, foi projetada a realizacdo de atividades e servicos, além da locacdo de espacos,

relacionados a seguir:

PAVILHAO DE EXPOSICOES: Disponibilidade de uma area de 74.700 m? (setenta e quatro
mil e setecentos metros quadrados), com um ambiente modular e climatizado, para
realizacdo de feiras, exposicoes, eventos e demais atividades de entretenimento.
PALACIO DE CONVENGOES: Apds a expansdo, haverd a disponibilidade de, no minimo,
24.000 m? (vinte e quatro mil metros quadrados) de areas locaveis totais, distribuidas
em pelo menos (i) 6.000 m? (seis mil metros quadrados) de area para exposi¢des; (ii)
8.000 m? (oito mil metros quadrados) de salas modulares; e (iii) minimo de 10.000m?
(dez mil metros quadrados) de auditérios/salas plendria, contendo 1 (um) saldo plenaria
para no minimo 5.000 (cinco mil) pessoas.

SAMBODROMO: Possibilidade de locagdo de arenas para realizacio de shows e eventos,
arquibancadas com capacidade de até 30.000 (trinta mil) espectadores e pista livre para
realizacdo de desfiles com 600 m (seiscentos metros) lineares, com disponibilidade total
de 9.000 m? (nove mil metros quadrados) de &reas livres. Ressalta-se a utilizacdo
preferencial do Sambddromo por 68 (sessenta e oito) dias/ano pela SP Turis para a
realizacdo dos eventos do Carnaval, além de 7 (sete) dias anuais sem a preferéncia do

Poder Concedente, totalizando 75 dias anuais.
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e Estacionamento: disponibilidade de locacdo de vagas de estacionamento durante o

periodo de utilizagdo do Complexo.

e Midia e Telecom: disponibilidade dos servicos de midia e telecomunicacées durante a

realizacdo de eventos.

b.2) EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
Ressalta-se que as intervengdes previstas para os EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS contidas
neste ANEXO constituem uma das possibilidades de execu¢do do OBJETO da CONCESSAO e n3o

sao obrigatdrias.
Estima-se que estes empreendimentos iniciem sua operacdo no Ano 4 da CONCESSAO.

Deste modo, foi projetada a receita a partir da locacdo de areas e servicos:

e Boulevard: empreendimento para locagdo comercial com ABL de 30.000 m? (trinta mil

metros quadrados).

e OQOutras Receitas: referente as demais receitas de locacdo de espaco e servigos

relacionados ao Boulevard.

c) Database

Relativamente aos dados apresentados a seguir, ressalta-se que todas as projecdes se baseiam

no que se denomina ‘termos reais’, ou seja, ndo consideram o efeito da inflacdo.

d) Impostos e Tributos

Em funcdo do faturamento esperado pela CONCESSIONARIA, adotou-se o regime de tributacdo

de Lucro Real.
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Os impostos e tributos levados em consideracdo na modelagem do projeto observaram as
disposicdes das normas federais, estaduais e municipais vigentes. Neste sentido, foram

utilizadas as seguintes premissas:

d.1) Impostos sobre receitas

e 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);

e COFINS (Contribuicdo 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);

e |SS (Imposto sobre Servicos) — imposto municipal sobre servicos cujas aliquotas foram
baseadas na legislagdo aplicavel em linha com o expresso para o Grupo 16 - Servicos
tomados do grupo Guarda e Locacdo, de 2,5% ou 5%, a depender do servico executado.
Para o caso da receita de aluguel de areas comerciais (Boulevard) nao foi considerada a
incidéncia de ISS.!

d.2) Impostos e tributos sobre lucro

e |R (Imposto de Renda) — imposto federal sobre o lucro (apds o cdlculo do resultado
operacional), cuja aliquota é de 15% (quinze por cento); acrescida de 10% sobre a
parcela tributavel que exceder a RS 20.000/ més;

e CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) — tributo federal sobre o lucro (apés o
calculo do resultado operacional) cuja aliquota é de 9% (nove por cento).

e Compensacdo de prejuizos: possibilidade de compensar eventuais prejuizos fiscais
ocorridos em anos-calenddrio ou trimestres anteriores. Esta compensacao, no entanto,

é limitada ao uso de 30% do lucro real do periodo corrente.

L Em acordo com a Stimula 31 do Supremo Tribunal Federal (“STF”).
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e) Amortizagdo

A despeito do fluxo de caixa livre do projeto ser projetado em termos reais, convém ressaltar
gue para fins de determinagdo da base fiscal de apuragao do IRPJ e CSLL, as aliquotas fiscais
incidem sobre o valor nominal do bem amortizado. Nesse sentido, foi reconhecido o efeito da
inflacdo sobre os saldos amortizados. Adicionalmente, conforme a Interpretacdo ICPC 01 (R1),
os ativos sdo reconhecidos como intangiveis e sdo integralmente amortizados dentro do prazo
da CONCESSAO. Além disso, em linha com a Orientagdo OCPC 05 (11), a OUTORGA FIXA é

também tratada como ativo intangivel.

f) Receitas

Foram estimadas as fontes geradoras de receita através da locacdo dos seguintes espacos e

servicos, em linha com o descrito no item b) Descri¢cdo do projeto referencial:

PAVILHAO DE EXPOSICOES;

e PALACIO DE CONVENCOES;

e SAMBODROMO;

e Receitas de Estacionamento, Midia e Telecom;
e Boulevard;

e Qutras Receitas Boulevard;

Desta forma, a receita bruta anual prevista é estimada conforme Quadro 1.
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Quadro 1: Estimativa de receita do Plano de Negécios Referencial (R$ mil)

Receita Bruta Receita Bruta
Ano Total Ano Total
1 52.214 16 227.577
2 73.531 17 227.577
3 97.244 18 227.577
4 172.462 19 227.577
5 223.407 20 227.577
6 223.819 21 227.577
7 224.232 22 227.577
8 224.453 23 227.577
9 225.153 24 227.577
10 225.861 25 227.577
11 226.381 26 227.577
12 226.906 27 227.577
13 227.436 28 227.577
14 227.577 29 227.577
15 227.577 30 227.577

Total 6.291.902
Fonte: SP Parcerias.

g) Projegdo de Investimentos

Conforme o EDITAL, os investimentos estdo divididos entre (i) encargos, referentes ao
PROGRAMA DE INTERVENCOES da CONCESSAO, conforme apresentado no ANEXO Il do
CONTRATO - CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, e (ii) investimentos opcionais, ou
seja, de discricionariedade da CONCESSIONARIA, necessarios para viabilizar os

EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS.

Deve-se notar que dentro dos encargos, além dos investimentos voltados ao PROGRAMA DE
INTERVENCAO, estdo alocados os reinvestimentos, destinados a recompor a deprecia¢do e

manter os ativos em pleno funcionamento e condi¢ées de uso.
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Desta forma, o Plano de Negdcios Referencial considerou que o total de investimentos
projetados para CONCESSAO, serd desembolsado conforme apresentado no Quadro 2, Quadro

3, Quadro 4 e Quadro 5.

Quadro 2: Estimativa do Capex Total — sem outorga (R$ mil)

Tipo Investimento Valor |

Programa de Intervencao 141.962
Reinvestimentos 236.613
Empreendimentos Associados 283.162
Total 661.737

Fonte: SP Turis e SP Parcerias.
Os valores dos investimentos referentes ao PROGRAMA DE INTERVENCOES foram estimados
conforme Quadro 3 e as projecdes dos reinvestimentos sao apresentadas no Quadro 4.

Quadro 3: Estimativa do Capex do PROGRAMA DE INTERVENGAO (R$ mil)

Total 141.962
Melhorias e Modernizagado - Pavilhdo

Expansdo e Requalificagdo - Palacio

Hall de Acesso

Estruturas e Impermeabilizagdo - Sambodromo 2.050

Retrofit Sanitarios 1.710

0 30.000 60.000 90.000 120.000 150.000

Fonte: SP Turis.
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Quadro 4: Estimativa do Capex de Reinvestimentos (R$ mil)

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

Fonte: SP Parcerias.

J4 os investimentos opcionais, referentes aos EMPREENDIMENTOS ASSOCIADQOS e necessarios

para execucdo do modelo referencial da CONCESSAO, foram estimados conforme Quadro 5.

Quadro 5: Estimativa do Capex dos EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS (RS mil)

Boulevard 281.899

Total Empreendimentos Associados _ 283.162

Compensag¢do Ambiental 1.264

100.000 200.000 300.000

o

Fonte: SP Parcerias.
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h) Custos e Despesas

h.1) OPEX DIRETO

Para a correta operagao da infraestrutura concedida e para o atendimento das exigéncias do
CONTRATO, a CONCESSIONARIA deverd incorrer em um conjunto de custos e despesas de

variados tipos.
Vale ressaltar que esta estrutura comporta a operagdo dos seguintes equipamentos:

e PALACIO DE CONVENCOES;
e PAVILHAO DE EXPOSICOES;
e SAMBODROMO;

e Boulevard;

e Estacionamentos;

e Midia e Telecomunicacdes;

Neste sentido, o fluxo dos valores a serem desembolsados de acordo com a estrutura de gastos
apresentada, relacionados aos empreendimentos previstos e atuais, sdao disponibilizados no

Quadro 6.
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Quadro 6: Opex Direto Total Estimado (R$ mil) — sem outorga recorrente

Opex Direto
Ano Total Ano Opex Direto Total

1 55.090 16 67.043
2 55.090 17 67.043
3 55.090 18 67.043
4 60.055 19 67.043
5 66.719 20 67.043
6 66.752 21 67.043
7 66.785 22 67.043
8 66.809 23 67.043
9 66.857 24 67.043
10 66.905 25 67.043
11 66.944 26 67.043
12 66.983 27 67.043
13 67.022 28 67.043
14 67.043 29 67.043
15 67.043 30 67.043
Total 1.966.825

Fonte: SP Parcerias.

h.1.1) OUTORGA RECORRENTE

Somado aos custos e despesas acima mencionados sao projetados também os desembolsos
referentes ao pagamento da OUTORGA RECORRENTE, em linha com o disposto no CONTRATO
e seus ANEXOS. Assim, para tal item, estimou-se o somatério do pagamento da (i) OUTORGA
VARIAVEL minima de RS 10 milh&es (dez milhdes de reais) ou da OUTORGA VARIAVEL de 12,50%
(doze virgula cinco porcento) da Receita Operacional Bruta, prevalecendo o maior valor, e o
valor referente a (ii) OUTORGA TERRITORIAL, devida a titulo de pagamento pela utilizacdo das
NESGAS de titularidade da PMSP.

A estimativa dos valores de OUTORGA RECORRENTE é apresentada no Quadro 7.
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Quadro 7: Pagamento da Outorga Recorrente
Outorga Outorga

Ano

>
=]
o

Recorrente Recorrente

1 11.930 16 30.377
2 11.930 17 30.377
3 14.085 18 30.377
4 23.487 19 30.377
5 29.855 20 30.377
6 29.907 21 30.377
7 29.959 22 30.377
8 29.986 23 30.377
9 30.074 24 30.377
10 30.162 25 30.377
11 30.227 26 30.377
12 30.293 27 30.377
13 30.359 28 30.377
14 30.377 29 30.377
15 30.377 30 30.377

Total 848.659

Fonte: SP Parcerias.

h.3) OPEX INDIRETO

Além disso, também foi estimado o Opex Indireto, que contempla despesas gerais para a

operacdo do COMPLEXO ANHEMBI durante o prazo da CONCESSAO:

e Despesas Administrativas: valores referentes ao IPTU das quadras n2 283 e 284.
e Seguros e Garantias: prevé os recursos destinados a seguros e a garantia de execugao

do contrato.

A estimativa dos custos indiretos é apresentada no Quadro 8.
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Quadro 8: Opex Indireto Total Estimado (R$ mil) — sem amortizacdo

Total

1 12.100 16 12.236
2 12.359 17 12.236
3 12.425 18 12.236
4 12.484 19 12.236
5 12.224 20 12.236
6 12.225 21 12.415
7 12.226 22 12.236
8 12.227 23 12.236
9 12.229 24 12.236
10 12.231 25 12.236
11 12.358 26 12.236
12 12.234 27 12.236
13 12.235 28 12.236
14 12.236 29 12.236
15 12.236 30 12.236

Total 367.745

Fonte: SP Parcerias.

i) DRE e Fluxo de Caixa

A partir das rubricas projetadas de receitas, custos operacionais, investimentos e tributos,
apresenta-se o Plano de Negdcios Referencial da CONCESSAO, que considera ainda a exigéncia

contratual de pagamento da OUTORGA FIXA? e OUTORGA RECORRENTE.

O Quadro e o Quadro 9 apresentam, respectivamente, o Fluxo de Caixa e a DRE e do projeto.

2 A outorga fixa inicial consta no fluxo de caixa como CAPEX.
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Quadro 9: Fluxo de Caixa e a DRE e do projeto.

Fluxo de Cire fnof A2 Anod  Anod  Anod  Anob  Ano7  Anod  Anod  Anof) Anmofl  Amof2 Amofd Amofd  Anotd
FCFF (U82) QU32) (6406 (2) TMA8  TING oROGT 638N o406 G4 (M%) 60T g0 G G
(=) Ebit (B410) (360) (om0 MA MO UNO T A0 T2 TR TN 6 MM AR MM
(IRRIECSL : - (088 (1Y) (TR (MY (BN oMY (6% (D) (M) (B4 (B4 (BAN)
() DeorciagilAmorzagio P X P TS B 1 O 1S T VA O X7 O
() GAPEX, Ot Fva s Enceryos (6842) (1%86T) (167309 124) 173%6)

Fluxo de Caira Anof6  AnofT  Anof§  Ano1d Ano2) Anodf AnoZ2 AnoZ3  Ano24  Ano25 AnoZf Anodl  Ano2d  Ano2d  Anodl
FCFF 6519 60D GAOM  GATSD G416 (12466 66700  GAAOT GO0  G6A1D 6500 667D  6RSED GG 6N
(%) Ehit BT 19T TOBT G006) G065 TASN0  TANN TSN TG TEORD  6E9 MME TEN  TRAM  TRT
() RPJe CSSL (7%) @60 [0%) (20 (3 (4919 (@B0) (5450 (25648 (B8] (60N (6196) (6367 (26%3) (268%)
(1) DepreciacolAmorizagho LT TP 1S /A O 1 O 1 X 4 X I 1 R KK

() GAPEX, Outorga Fiva e Encargos . . . . - (1920)
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Quadro 9: DRE do Plano de Negdcios Referencial (R$ mil)

Demonstracéo do Resultado do Exercicio ~ Ano1 ~ Ano2  Ano3  Anod  Ano5  Ano6  Ano7  Ano§  Ano9  Ano10  Ano1! Ano12  Ano13  Ano14  Ano15

(+)Receita Operacional Bruta (ROB) 024 TIBM OTaM 24 040 IBAI9 22 2445 15153 5861 2631 2606 J04% ST 218W
(4 Dedugdes da Receita Operacional Bruta (6379 (8963  (M8%) (1954 (8679  (5718) (5T (6776 (5AM)  (5907) (5955 (6003 (2605 (26065  (26.065)
(<) Receita Operacional Liquida (5835 G456 85408 12000 9727 198402 198476 98677 190312 199985 20047 200903 20384 2005M 20154

[ Custoe Despesas Diretas Cash (OPEX Direto]  (65090)  (5080) (67246 (B1612)  (94644)  (94720)  (OAB14)  (MB66)  (95001)  (95437)  (95241) (35348 (3545 (95490  (35490)

Opex Direo (ooon)] (oan)] (oo  (eooss]  eom9)  (eersa]  o7es)]  esoq)]  (eessn)] (s  (eess] (eesen]  (rom] ooy (eroey)
Oubrga Varével (oo (oo| (otse)] (o] @em| o) sow|  @sosn)|  (mue| 2 (el (Y| @) (men| (e
(%) Lucro Bruto (925 () 18162 TA308 103083 103372 03662 01 0AM 0BT 105485 105557 1058 10602 10602
(- OPEX Indireto (16215 (23008 (857 (75 (89T (847  (U986) (U6 (063  (66) (M) (949 (68 (B (7
Opex ndred (a0 (wron] (ezsg)  (wam]  eos0)  (os]  (reoss] (aoey]  (reoss] (o] rersw)] gaom] o] a0 1om)
Despesa com Amorizagio o) (eoon|  (4s2]  (sam| gl caat) (o) (esy]  (osem)  (t2sse) (665 (81  (1461) (a1 (13640
(4] EBIT (54T (BEN) (10410  MER A7 700 TS 7625 T8 TeA® 753 7634 T TIaR 7830
(<) Lucro Antes do IRPJ e CSSL (EBT) (54T0)  (BEN) (10410  MER M7 740 TS 7625 T8 TeA® 753 7634 7209 TIAR 7830
IRPJeCSSL . . . B8 (TE  (MAW (S (SN @B (RS (5B (5% () B4y ()
{£) Lucro ou Prejuzo Liguido do Periodo (64T0)  (B62) (10410  MEH 5649 ST 54163 5037 SU008  SU6M 4978 S04 1008 K13 51708

Demonstragéo do Resultado do Exercicio ~ Ano16  Ano17  Ano18  Ano19  Ano20 Ano2! Ano22 Ano23 Ano24 Ano25 Ano26 Ano27  Ano28  Ano29  Ano30

(+) Receita Operacional Bruta (ROB) WS W51 ST WST WIS WIS ST 25T IS MIST 05T WIS IS ST 0sm
(4 Dedugdes da Receita Operacional Bruta (6065 (6065 (26065 (26065 (26065 (26065 (26065 (26065 (6065 (26065 (26065 (6065 (26065 (26065  (26065)
(<) Receita Operacional Liquida WEM 151 MBS 05 20151 M5 2005M 20151 MM 20150 05M 2151 2151 205

[ Custo e Despesas Diretas Cash (OPEXDireto)  (95.400)  (95490)  (05400)  (05.400)  (95490)  (65.490)  (95400)  (95490)  (36490)  (05400)  (95400)  (95490)  (95400)  (95400)  (95490)

Opex Dieh oy o] o] o] o] o] o] o] o] o) o) o) o] oy (@)
Oubrga Varével (oan) @eam|  osam|  osam|  an|  man]  san|  psan)  osen|  @am|  osan|  osam| | e san)
(2)Lucro Bruto 0602 10602 10602 10602 0602 106022 0602 1060217 0602 106022  0G02 106022  0G02 106022 10602
(4 OPEX Indieto (7250 (6805 (635 (5SS (SS)  (R4EY  (MSE) (M09 (056 (9960) (B4 (B3 (B4 (7901 (.49)
Opex Indieb o] o] aod]  eord]  eor]  wasl  aord] o] o] o] o] e (e (el oy
Despesa com Amerizagio o) ers e (s (ses| (2] (mste] (mow)]  eass| csses| (o3| (s (43| (3] (1337
(=) EBIT BT A 6T B0 W45 AN T35 T TSA6 Te0R  TesN  TLAB TIEN T4 T8ET3
(<) Lucro Antes do [RPJ ¢ CSSL (EBT) BT T 6T B0 B045 T3S T3 T TSA6 Te0R  TeEN TAA TIEN  TAI4  TAET3
IRPJ e CSSL (BT (RSN) @S M) (W (A 52) (540 (56 (58 80M) (B0 (6% @6SN)  (66%)
(<) Lucro ou Preuizo Liguido do Periodo 2008 R RS R SMM 85 905 44 9B 25 BOSTY BOR N2 SIS 516
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