ANEXO VII
ESTUDO ECONOMICO-FINANCEIRO REFERENCIAL
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1. Apresentagao

Este documento tem como objetivo apresentar e detalhar os principais aspectos da modelagem
econdmico-financeira do projeto de concessao e apresentar elementos relacionados com sua
viabilidade.

Entende-se que a viabilidade econbmico-financeira do projeto esta relacionada aos fluxos de
caixa esperados ao longo do tempo. Isto significa que, quando se avalia um projeto € necessario
observa-lo do ponto de vista de geracdo de receitas (fluxo positivo), deduzidos todos os custos e
investimentos necessarios para a execucao dos servicos (fluxo negativo). A partir do perfil de fluxo
de caixa observado, sera definida a viabilidade ou inviabilidade do projeto.

Cabe ressaltar também que as analises e conclusdes contidas neste anexo basearam-se em
diversas premissas adotadas de projecdes operacionais da futura concesséo, tais como: (i) receita
de aluguel de espacgos, (i) receita de exploracéo de estacionamento, (iii) receita com teatro, (iv)
recolhimento de tributos, (v) custos e despesas operacionais, (vi) margens operacionais, entre
varias outras. Assim, a condi¢éo futura da empresa responsavel pela operagédo do projeto, em
relacdo a situacdo financeira e resultados operacionais, podera apresentar diferenca se
comparada aquela expressa ou sugerida nas projecdes e conclusdes contidas nesta analise.

Além disso, considerou-se ainda que o prazo da concessao seria de 15 anos e as projecoes
econdmico-financeiras foram realizadas em termos reais, tendo como referéncia a data-base de
agosto/2022.

E importante destacar que as premissas utilizadas para a preparagdo deste documento s&o
meramente referenciais e ndo vinculam os licitantes, que possuem total autonomia para adotar
outras premissas que impactem em seu modelo de negdcios. Este documento ndo corresponde
a uma garantia de que os resultados futuros do projeto corresponderdo as projecdes financeiras
utilizadas como base para a analise realizada, e que as diferencas entre as projecdes e 0s
resultados financeiros da futura concessdo poderdo ser relevantes. Todos os licitantes séo
responsaveis por realizar o levantamento de dados e o desenvolvimento de estudos préoprios,
tanto de natureza técnica quanto de natureza econbmico-financeira, para subsidiar suas
propostas.

As informacgfes apresentadas neste documento ndo vinculam a Secretaria de Cultura e Turismo
de Barueri, tampouco a tornam responsavel pela eventual ndo confirmacédo das projecées no
futuro, observando sempre a matriz de alocagéo de riscos estabelecida no contrato de concessao.

As subseces a seguir apresentam os resultados da analise de viabilidade econémico-financeira
do projeto, assim como detalhes da metodologia de fluxo de caixa descontado e como foi aplicada
ao caso em andlise.

2. Metodologia de Anélise

A avaliacdo econdmico-financeira € composta por um conjunto de informac¢des que, quando
analisadas sob a otica da teoria financeira, possibilitam uma andlise dos custos e beneficios de
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um projeto de investimento. Uma das ferramentas utilizadas para a avaliacdo é a modelagem
econdmico-financeira que permite, por meio da simulacdo de condigcbes operacionais e
financeiras, observar como determinadas variaveis se comportam em um sistema estético.

Por meio do processo de modelagem econémico-financeira desenvolvido em planilhas, torna-se
possivel a representacdo de toda dindmica financeira de um projeto ou empresa. O modelo
econdmico-financeiro, através de sua sistemética propria e das interacbes de suas variaveis
intrinsecas, permite a realizacdo de recomendacdes acerca de um investimento. A recomendacéao
de investimento é feita baseada em indicadores financeiros chave, como a Taxa Interna de
Retorno (TIR) e Valor Presente Liquido (VPL) de cada projeto.

No caso em andlise, a modelagem econémico-financeira foi elaborada com base na metodologia
de fluxo de caixa descontado, que busca avaliar um projeto ou negocio em fungcdo da sua
perspectiva de geragdo de caixa futura. Resumidamente, através da projecdo de indicadores
operacionais e financeiros do projeto / neg6cio, obtém-se o fluxo de caixa operacional que o
projeto podera gerar a cada ano, dado o cenario das projecoes.

Esses fluxos de caixa anuais sao trazidos a valor presente (descontados) utilizando uma taxa de
desconto que reflita 0 custo de oportunidade de investir nesse projeto (assumindo uma premissa
de risco e de alavancagem média para o projeto), para se apurar o seu valor econémico. A
viabilidade do projeto é avaliada a partir da soma do valor presente dos fluxos de caixa projetados
anualmente para o projeto, de forma que, se essa soma for maior do que zero, o projeto é viavel
do ponto de vista econémico-financeiro.

A aplicagdo do método de fluxo de caixa descontado desdobra-se em:

[0 Projecéo dos fluxos de caixa futuros do projeto — envolve a construcdo de cenarios futuros,
gue podem afetar positiva ou negativamente o desempenho do projeto, levando-se em
levando em conta ndo s6 o ambiente macroecondmico, como também as condi¢cdes do
mercado especifico e ainda as peculiaridades da operacdo (comportamento da receita,
margens de lucro praticadas, evolucdo de custos e despesas operacionais, entre outras);

[1 Célculo da taxa de desconto adequada — o conceito-chave para determinar a taxa de
desconto € o chamado custo de oportunidade do capital investido, ou seja, a menor
remuneragdo que um investidor racional e informado aceitaria receber para continuar
financiando o projeto avaliado ou, ainda, o retorno de capital que o investidor poderia obter
em outros empreendimentos com padrdo de risco comparavel ao da empresa avaliada. Na
andlise realizada, essa taxa de desconto é o custo médio ponderado de capital (WACC),
como apresentado na subsecao a seguir; e

[0 Determinacdo do valor terminal do empreendimento — corresponde ao valor presente do
fluxo de caixa livre previsto para além do dltimo periodo projetado, definido como um
momento em que a empresa se encontra em uma fase de crescimento estavel. No caso em
analise, no qual a concessao tera prazo certo e determinado contratualmente para se encerrar
(15 anos prorrogavel por igual periodo), ndo foi considerado o valor de perpetuidade ao final
do periodo de projecédo dos fluxos de caixa.



3. Custo Médio Ponderado de Capital (WACC)

Uma das premissas fundamentais de um marco regulatério sustentavel € a suficiéncia financeira
do parceiro privado. No caso em andlise, essa suficiéncia financeira significa que se deve
considerar, para trazer o valor presente os fluxos de caixa estimados para o empreendimento,
uma taxa de desconto que reflita adequadamente os riscos inerentes ao setor e ao negocio. Para
tanto, é fundamental estimar uma remuneracao, por meio da taxa de desconto do fluxo de caixa,
gue guarde relacdo direta com 0s custos econdmicos de um investidor eficiente, similar a de
outras atividades com risco comparavel.

A prética regulatéria internacional para determinar o custo de capital mostra um maior consenso
no uso de métodos padronizados, que promovam a transparéncia e oferecam maior certeza sobre
qguais sdo os parametros determinantes da taxa de retorno reconhecida. Entre os métodos
consagrados na literatura, o de maior utilizacdo € o WACC (Weighted Average Cost of Capital)
em combinacdo com o CAPM (Capital Asset Pricing Model), tanto para fins financeiros, quanto
regulatorios.

Ou seja, entende-se que a taxa de desconto adequada para se trazer a valor presente os fluxos
de caixa corresponde ao custo médio ponderado de capital (WACC) estimado do projeto, que
engloba a remuneracdo esperada de todo o capital da empresa e, como tal, abrange tanto a
parcela da remuneracgédo relativa ao capital proprio quanto a de terceiros, incluindo o eventual
beneficio fiscal gerado pelo endividamento.

Célculo do WACC

Considerando uma estrutura de capital composta por 64,5% por capital proprio (equity) e 35,5% por
capital de terceiros (debt), obtém-se um custo de capital proprio (ke) de 12,52% e um custo de capital
de terceiros (kq) de 8,62%, ambos em termos reais. Com isso, ponderando-se a participacdo das
fontes de financiamento (capital proprio e de terceiros), o custo médio ponderado de capital
(WACC) do projeto é de 10,09% ao ano em termos reais ou o0 equivalente a 13,66% ao ano em
termos nominais, como demonstrado na Tabela 3.1 a seguir.



Tabela 3.1 - Célculo da estimativa do WACC

Estrutura de capital

Participacao de capital proprio

64,5%

Participagdo de capital de terceiros?
Custo de capital préprio (ke)

35,5%

Custo de capital de terceiros (kq)

Taxa livre de riscos (rr)? 3,90%
Prémio de riscos de mercado (rm - rf)® 8,80%
Beta desalavancado* 0,7577
Aliquota de tributos sobre a renda 34%
Beta alavancado 1,0335
Prémio de risco pais® 3,17%
Taxa de inflagdo americana® 2,57%
Inflagdo doméstica (IPCA projetado)’ 3,24%
Custo de capital préprio (ke) — real 12,52%

WACC
Custo médio ponderado de capital (WACC) —real

TLP pré 4,92%
Remuneragdo BNDES® 1,50%
Spread de risco de crédito 2,00%
Custo de capital de terceiros (kq) — real 8,62%

10,09%

Custo médio ponderado de capital (WACC) — nominal

13,66%

Fonte: (1) Damodaran; (2) Federal Reserve (rendimento médio do US Treasury 10y year - Ultimos 25 anos, de jan/1997 a
dez/2021); (3) Damodaran (média do retorno do mercado (S&P500) - média do retorno do T-Bond, de 1997 a 2021); (4)
Damodaran, com base em dados de paises emergentes de empresas do setor de operagfes e servicos de atividades
imobilidrias (Real Estate - Operations & Services); (5) EMBI+BR, correspondente a média de nov/2021 a out/2022; (6)
Média da inflacdo implicita (de set/2021 a ago/2022), a partir da rentabilidade da Treasury nominal de 10 anos e da
Treasury real de 10 anos (Treasury Inflation-Protected Securities - TIPS); (7) Pesquisa Focus (média do IPCA para o
periodo de 2023 a 2032); (8) BNDES, correspondente a média da TLP no periodo de jan/2022 a out/2022; e (9) BNDES,
a partir da linha BNDES Finem - Infraestruturas culturais. Elaboracdo: FGV.

4. Informacdes e Premissas Utilizadas para Projecado dos Fluxos de Caixa do Projeto

O Quadro 4.1 a seguir apresenta uma sintese das principais premissas utilizadas para fins de
projecao dos fluxos de caixa do projeto.
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Sintese da modelagem econémico-financeira

Concessdo comum, na qual a concessionaria é responsavel pela manutencéo da
infraestrutura, zeladoria e seguranca de todo o Complexo Cultural Praca das Artes
e, em contrapartida, é responsavel pela exploragdo comercial dos espacos
destinados ao teatro, estacionamento e outros espacos delimitados (restaurante,
cafeteria, livraria e loja).

Modelo de
viabilidade

Na modelagem econdmico-financeira da concess@o considerou-se que a
remuneracdo da concessionaria € oriunda da locagéo do espago para espetaculos
Receitas comerciais e eventos, assim como da exploracdo do estacionamento, de outros
espacos para locacdo (alimentos e bebidas e espagos de comércio) e de
publicidade.

Os custos operacionais relativos aos servicos de limpeza, seguranga, manutencao
e conservacdo de jardins, manutencao preventiva e corretiva e brigada de incéndio
foram estimados conforme indicados nos itens 4.2.1 ao 4.2.3 deste Anexo.

Além disso, foram consideradas despesas operacionais da gestdo administrativa
da propria SPE, que incluem despesas corporativas e de pessoal (despesas com
gestdo administrativa, servi¢os de terceiros, servigos por ela operados, etc), além
de seguros.

Custos e despesas
operacionais

Com relacdo aos tributos sobre as receitas, foram considerados, segundo o regime
de tributacdo de lucro real, PIS, Cofins e ISS, de acordo com as aliquotas de 1,65%,
7,60% e 5% ou 2%, respetivamente. Sobre as receitas oriundas da cobranca de
Tributos aluguel de determinados espacos nao foi considerada a incidéncia de ISS.

Com relacao aos tributos sobre o lucro tributavel da SPE, foram considerados IRPJ,
segundo a aliquota de 15% + 10% (sobre a parcela que exceder R$ 240 mil por
ano), e CSLL, segundo a aliquota de 9,00%.

Considerou-se a partir de uma estimativa de reposi¢cdo de itens baseados nos
investimentos realizados para a aquisicdo de equipamentos e mobiliario no
Complexo Cultural Praca das Artes.

Depreciagéo e
amortizacdo

Seguros e garantias | Considerado seguro de responsabilidade civil e de risco operacional.

Investimentos para implantacdo foram considerados, apenas aqueles que
viabilizam algumas areas para aluguel e estacionamento visto que todo o Complexo
serd entregue pronto e equipado para a operacao da futura concessionaria. O
restante do montante estimado é destinado aos reinvestimentos relativos aos
equipamentos do teatro e infraestrutura do Complexo.

Investimentos de
implantacdo (Capex)

4.1.Receitas

Na modelagem econdmico-financeira da concessdo considerou-se que a remuneragdo da
concessionaria é oriunda da obtencéo de receitas decorrentes da locacéao do espaco do teatro para
espetaculos comerciais, assim como da exploracdo do estacionamento e de outros espacos para
locacéo para alimentos e bebidas e espagcos comerciais (restaurante, cafeteria, livraria, loja e bar)
e exploracéo de publicidade.

4.1.1. Teatro

Com relagdo a estimativa da receita com locacéo do espaco para espetaculos comerciais, adotou-
se as premissas indicadas no Quadro 4.1.1 a seguir.



Quadro 4.1.1 - Premissas para projecao da receita com locacao de espaco para espetaculos

Premissa Unidade Cenario analisado
NUmero de semanas por ano (periodos de locacao) un 36
Taxa de ocupacgédo no 1° ano da operagao % 50%
Ramp-up (até atingir 100% locag&o) anos 3
Valor da locagédo (para o periodo de quinta a domingo) R$/locacédo 50.000
Receita Anual R$ 1.800.000

Na projecdo, considerou-se uma curva de crescimento da receita até chegar a um patamar
constante (ramp-up) para representar que o teatro levaria alguns anos para se firmar no mercado e
encontrar sua vocacao como espaco de espetaculos e reconhecimento do publico. No caso em
guestdo, a receita anual no primeiro ano seria 50% e a receita se firmaria, chegando a 100% do
estimado apenas no ano 3 da concessao.

A exploracgdo do espaco do teatro pode se dar de diversas formas a depender da estratégia de agédo
do operador que envolve aspectos como produgdo propria ou por terceiros, se tem captacgédo via leis
de incentivo, patrocinios de empresas, acordos comerciais de exploragdo de merchandising,
equipes de iluminagdo, som, entre outros fatores. Nesse sentido, para deixar mais direto e
transparente o modelo, optou-se por utilizar como premissa de receita o0 aluguel do espaco.
Alternativamente, para checar a consisténcia, foi feita uma estimativa levando em conta um cenério
onde a operadora gerencia a bilheteria do espetaculo. As premissas e o resultado da arrecadacao
estimada estéo apresentados no quadro a seguir.

Quadro 4.1.1 - Premissas para projecdo da receita com a gestdo da bilheteria do teatro

Premissa Unidade Cenario analisado
Capacidade Lugares 932
Cortesia Secretaria Ingressos 40
Cortesias / Acordos / Patrocinios % 10%
Estudantes, Idosos, PCD, Renda % 20%
Capacidade Efetiva Lugares 612
Preco médio de venda R$ 100
Ocupacdo Média % 70%
Descontos (Tiqueteira, Cartéo) % 13%
Arrecadagado por sessao R$ 37.295,16
Teatro % 33%
Receita Teatro R$ 12.307,40
Dias por semana Dias 4
Valor da locagéo (periodo de quinta a domingo) R$ 49.229,61
Semanas no Ano Semanas 38
Receita Anual R$ 5.668.864,32

A receita do teatro como aluguel do espaco é similar a uma cobranca de 33% da bilheteria liquida.
(Quantidade de Ingressos vendidos descontados as taxas de administracdo de ingressos).

4.1.2. Estacionamento

Na modelagem econdmico-financeira, adotou-se as premissas indicadas nos Quadros 4.1.2.1,
4.1.2.2 e 4.1.2.3 e a seguir para estimar as receitas provenientes da exploracédo do estacionamento
em trés ocasioes:

= Noite de Espetaculos;

= Avulso; e

= Mensal.



Quadro 4.1.2.1 - Premissas para projecdo da receita com estacionamento — Noite de

Espetaculo
Premissa Unidade Cenério analisado
Vagas Carro un 253
Vagas Moto un 29
Ocupacao Média % 80%
Dias por Semana Dias 4
Preco Carro R$ 35
Prego Moto R$ 15
Semanas com Espetaculo Semanas 36
Receita Carro R$ 28.336,00
Receita Moto R$ 1.392,00
Receita Anual R$ 1.070.208,00

Quadro 4.1.2.2 - Premissas para projecéo da receita com estacionamento — Avulso

Premissa Unidade Cenério analisado
Vagas Carro un 253
Vagas Secretaria Cultura un 50
Vagas disponiveis para exploracao - Carro un 203
Vagas Moto un 29
Ocupacéo Média — Carro % 70%
Ocupacao Média — Moto % 70%
Rotatividade média - Carro X 3,00
Rotatividade média - Moto X 5,00
Carro / Dia Veic. 426
Moto / Dia Veic. 102
Valor Carro R$ 12
Valor Moto R$ 5
Receita Carro % 5.112
Receita Moto % 510
Dias Semana Dias 6
Semanas Semanas 50
Receita Anual R$ 1.686.600

Quadro 4.1.2.3 - Premissas para projecdo da receita com estacionamento — Mensalista

Premissa Unidade Cenario analisado

Ocupagcéao - Do remanescente - Carro R$ 80%
Ocupacdo - Do remanescente - Moto R$ 80%
Mensalistas Carro Veic. 49
Mensalistas Moto Veic. 7

Valor Mensalista Carro R$ 200

Valor Mensalista Moto R$ 100
Receita Mensalista Carro R$ 9.800
Receita Mensalista Moto R$ 700

Receita Anual R$ 126.000

Elaboragao propria.
Com relag&o a essas premissas, cabe ressaltar que:

= Vagas disponiveis: o numero de vagas considerado na modelagem foi de 253 vagas nos
pavimentos de estacionamento do Complexo Praca das Artes;

= Vagas de Uso da Secretaria: 50 vagas sdo de uso da Secretaria Municipal de Cultura e
Turismo e ficam indisponiveis para exploracéo apenas no periodo diurno; e

= Curva de Crescimento Foi considerado uma curva de crescimento (ramp-up) similar ao
do teatro para o estacionamento Noite de Espetaculo, onde a receita para atingir um
patamar constante levara 3 anos iniciando com 50% do projetado.
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4.1.3. Espacos Comerciais

Foi considerado uma curva de crescimento (ramp-up) na qual a receita, para atingir um patamar
constante, levara 2 anos iniciando com 50% do projetado.

Seguindo as alternativas apontadas de exploracdo comercial no complexo Cultural Praca das
Artes, adotou-se ainda as premissas indicadas no Quadro 4.1.3.2 para célculo e projecdo da
receita com locacao de outros espacos (restaurante, cafeteria, livraria, loja e bar). A ocupacao segue
uma proposi¢ao com areas foram delimitadas que seriam operadas pela concessionaria.

Quadro 4.1.3.2 - Premissas para projecdo da receita com locacéo de espagos

Premissa Unidade Cenario analisado
ABL - disponivel - A&B
Restaurante - Térreo m? 395,00
Cafeteria -Teatro - Térreo m? 104,00
Bar - Mezanino m? 56,00
Quiosques - Externa m? 60,00
ABL - disponivel — Outros
Loja - Térreo m? 164,00
Livraria - Mezanino m? 392,00
Preco do aluguel / m?2/ més
Restaurante - Térreo R$/ m?/ més 60,00
Cafeteria -Teatro - Térreo R$ / m?/ més 80,00
Bar - Mezanino R$/ m?/ més 80,00
Quiosques - Externa R$/ m?/ més 80,00
Loja - Térreo R$/ m?/ més 60,00
Livraria - Mezanino R$/ m?/ més 30,00
Receita Total Anual R$ 754.800

Foi considerado uma curva de crescimento (ramp-up), em que a receita para atingir um patamar
constante levara 2 anos, iniciando com 60% do projetado visto que o Complexo Cultural Praca
das Artes estara ocupado com as aulas, atividades e programacéo cultural gerida pela Secretaria
de Cultura e Turismo, que ja funcionam de maneira plena na area destinada ao Municipio.

Como se trata de um ponto comercial em um local de grande movimento, visto que no Complexo
Cultural Praca das Artes ha programas de formacdo da prefeitura, com cerca de 9.000 alunos
atualmente, considerou-se uma parte variavel da receita desses estabelecimentos como um
pagamento adicional para a concessao. A logica aplicada foi a de um shopping center (centro de
compras), empreendimento onde funcionam diversas lojas, sob administragdo Unica do local,
oferecendo servigos aos usuarios em um espaco climatizado com entretenimento, lazer, seguranca
e comodidades como o estacionamento. E pratica comum, em estabelecimentos localizados nesses
empreendimentos que trazem grande fluxo de pessoas e comodidades, a cobranca desse adicional
variavel.

Levando em conta as proposi¢cdes de ocupacdo apresentadas e as premissas apresentadas na

tabela a seguir, foi estimada a receita potencial desses estabelecimentos e como consequéncia, um
pagamento de aluguel variavel.
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Quadro 4.1.3.3 - Premissas para projecéo da receita com locacao de espacos

Premissa
A&B
Area
Lugares
Giro
Ticket Médio
Receita A&B - Diario
Dias Semana
Semanas
Receita Mensal
Aluguel %
Receita Mensal — Variavel
Receita Anual - Variavel
Qutros
Area
Frequentadores PDA
Visitam o Estabelecimento
Compram
Clientes Dia
Ticket Médio
Receita Estabelecimento
Dias Semanas
Receita Mensal
Aluguel %
Receita Mensal — Variavel
Receita Anual - Variavel

Lugares

m2
unid
X
R$
R$
6
4
R$
%
R$
R$

m2
pessoas
%

%
pessoas
R$
R$

R$
%
R$
R$

Restaurante - T

395
175
4
80
39.680
6
4
952.320
5%
47.616
571.392
Loja-T
164
3000
3%
3%
2,7
100
270
6
6.480,00
5%
324,00
3.888,00

Proposicéo
Cafeteria -
Teatro- T

104
80
2
40
3.600
6
4
86.400
5%
4.320
51.840
Livraria - M
392
3000
5%
1%

1,5
101
1515
6
3.636,00
5%
181,80
2.181,60

Bar - M

56
27
1
60
1.620
5
4
32.400
5%
1.620
19.440

Quiosque -
Varanda
60
96
6
30
3.600
7
4
100.800
5%
5.040
60.480

4.1.4. Eventos

Também foi considerado como receitas da concessédo o potencial do Complexo Cultural Praca
das Artes para atracdo de eventos diversos (corporativos, abertos para a comunidade, fechados
para grupos, cursos, palestras, etc.) em diversas areas que ficardo a cargo da futura concessionaria.
As premissas utilizadas estéo apresentadas no quadro a seguir.

Quadro 4.1.4.1 - Premissas para projecéo dareceita com locacéo de espagos para eventos

Premissa Unidade Cenério analisado

Teatro

Eventos por més un 2

Valor da locacgéo (dia) R$/locacéo 20.000

Receita Mensal R$ 80.000

Receita Anual R$ 480.000
Sala Multiuso 1
Usos por semana de 4 horas un 4
Valor da locagéao (dia) R$/locacéo 3.000
Receita Mensal R$ 48.000
Receita Anual R$ 576.000
Externa 1
Usos por semana de 4 horas un 1
Valor da locagao (dia) R$/locacéo 10.000
Receita Mensal R$ 20.000
Receita Anual R$ 240.000
Receita Total R$ 1.176.000

Para essa fonte de receita considerou-se uma curva de crescimento (ramp-up) comecando com

50% da receita projetada e somente no ano onde atingira o patamar de estabilidade.
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4.1.5. Publicidade

Adicionalmente, foram consideradas como receitas exploradas pela concesséo a Publicidade. S&o
exemplos de acdes que podem ser explorados: a Projecdo na sala de espetaculos antes do inicio
da sessédo, anuncios sonoros, sinalizacao digital, adesivagem em portas, banheiros, chdo, acordos
de bebidas e alimentac&o, embalagens, degustacoes, separador de filas, distribuicdo de materiais,
capa de cadeira, entre outras.

Foi considerado para as receitas com publicidade uma curva de crescimento (ramp-up) em que a
receita para atingir um patamar constante levara 2 anos, iniciando com 50% do projetado.

Além disso, projetou-se que as receitas com Naming Rights sé se viabilizariam a partir do segundo
ano, tempo necessario para a futura concessionaria negociar com possiveis interessados um
projeto que consiga captar todas as especificidades do empreendimento.

Cabe ressaltar que o Complexo Cultural Praca das Artes € um equipamento Unico na regido:
reline uma arquitetura iconica, localizagcédo excelente com grande fluxo de pessoas e ao lado de um
centro empresarial vibrante, contempla no espaco as atividades culturais realizadas pela Secretaria
de Cultura e Turismo, traz um teatro com infraestrutura moderna e adequado para receber grandes
producbes artisticas, servindo de opcao para entretenimento das familias da regido a poucos
minutos de suas residéncias.

Localizado ao lado do centro empresarial de Alphaville, com 5 minutos de trajeto pela nova ponte e
Av. do Café, tem apelo para receber eventos corporativos durante a semana e ser uma hova opgao
de entretenimento para as familias que ali residem. Estima-se que a populagéo flutuante da cidade
seja de 170 mil pessoas.

Além disso, o Complexo Cultural Praca das Artes, comecgara abrigando cerca de 900 alunos para
atividades de musica, danga, expressfes visuais dentre outras atividades em programas geridos
pela Secretaria de Cultura e Turismo. Essas atividades geram um grande fluxo de pessoas para
0 complexo diariamente.

4.1.6. Outras Receitas

Além das fontes de receita elencadas a futura concessionaria podera buscar explorar outras fontes
ndo listadas previamente — Receitas Extraordinarias. Nesses casos, devera haver uma anuéncia
prévia do poder concedente e uma proposta de compartilhamento de receitas que devera ser
destinado ao Fundo Municipal de Cultura.

Na modelagem a outorga seria destinada ao Fundo Municipal de Cultura e seria paga ao longo dos
15 anos do contrato de concessao.

4.1.7. Projecéo das Receitas

Com a consideracdo dessas premissas, estimou-se as receitas da concessao ao longo do prazo
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contratual, conforme indicadas na Tabela 4.1.7.1 a seguir:

Tabela 4.1.7.1 - Estimativas das receitas da concessao (valores em R$ 1.000)

Locacédo de

Periodo Locacéo do Estaciona- outros Evento_s Na}ming Publicidade
teatro mento Corporativos Rights
espacos
Ano 1 900,00 1.441,40 518,79 0,00 0,00 750,00 3.914,39
Ano 2 1.350,00 2.615,26 1.464,02 882,00 1.500,00 1.500,00 9.184,08
Ano 3 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 4 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 5 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 6 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 7 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 8 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 9 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 10 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 11 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 12 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 13 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 14 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Ano 15 1.800,00 2.882,81 1.464,02 1.176,00 1.500,00 1.500,00 9.901,63
Total 25.650,00 41.533,16 21.015,09 16.170,00 21.000,00 21.750,00 141.819,65

Elaboragao prépria.

Nota-se que, por conta das premissas de crescimento (ramp-up) as receitas nos primeiros anos sédo
menores e crescem até atingir um patamar constante durante o periodo da concesséo.

4.2.Custos e Despesas Operacionais (Opex)

A futura concessionaria sera responsavel pela gestdo de espacos a ela atribuidos e pela
manutenc¢édo da infraestrutura, zeladoria e seguranca de todo o Complexo Cultural Praga das Artes.
Na modelagem econémico-financeira da concessdo foram considerados os principais custos e
despesas para a este fim, com periodicidade anual, e para todo o periodo de concessao,
compreendendo:

I. Limpeza;

[I. Seguranca e vigilancia;
lll.  Brigada de incéndio;
IV. Manutencéo e conservacéo de jardins;
V. Manutengéo preventiva e corretiva,;

Além disso, foram consideradas ainda despesas operacionais com:

I.  Despesas com gestdo administrativa;
Il.  Seguros e garantias;
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Quadro 4.2.1 - Estimativas das despesas operacionais (OPEX) da concesséo

Item Unidade Valor Estimado
Limpeza R$ 1.000 1.651,20
Seguranga e vigilancia R$ 1.000 1.735,62
Brigada de incéndio R$ 1.000 104,29
Manutencao e conservacgao de jardins R$ 1.000 74,77
Manutencao preventiva e corretiva R$ 1.000 349,20
Manutengdes Material de Consumo R$ 1.000 1.100,31
Estacionamento R$ 1.000 295,74
Gestédo Administrativa R$ 1.000 1.822,52
Seguros R$ 1.000 45,88
TOTAL R$ 1.000 7.182,23

Elaboragao prépria.

As premissas utilizadas para a projecdo dos custos e despesas operacionais estdo descritas nos
itens a seguir.

Os desembolsos com utilities (energia elétrica e Agua) serdao assumidos pela Secretaria de Cultura
e Turismo.

Quadro 4.2.2 - Sintese dos custos e despesas operacionais (OPEX)

Sintese da modelagem econdmico-financeira para OPEX

Os custos de pessoal com Limpeza e Seguranca foram referenciados com
orcamentos de empresas terceirizacdo e comparados com a base de dados do
CadTerc. Foi utilizado o valor de R$ 4.438,72 por posto de trabalho para a area de
Limpeza. Para a area de seguranca, foi utilizado o valor de R$ 6.574,33 por posto
de trabalho na area de seguranca.

Para as demais &reas, o custo com pessoal foi baseado em levantamentos de
salarios nos sindicatos e da Salarios.com.br que consolida informacgbes de
remuneracéo a partir de bases oficiais da Secretaria da Previdéncia e Trabalho do

Limpeza e
Seguranca

Despesas com

essoal L ; . .
P Ministério da Economia. Utilizou-se, para levar em conta os encargos trabalhistas
(férias, 13°, etc.), um adicional de 68,18%.
Despesas com Foram utilizadas para as diferentes areas uma verba para fazer frente aos gastos
manutenc¢éo e materiais, equipamentos e outras manutencdes especificas como desinsetizacao,
materiais manutenc¢do de elevadores e ainda, manuten¢fes pontuais nos equipamentos.

Considerando que a Concessiondria ira manter uma Sociedade de Propésito
Especifico para cumprir o objeto da concesséo, considerou-se uma estrutura com
pessoal e gastos administrativos para gerir da forma residente o teatro e coordenar
as atividades de manutencdo e zeladoria do complexo.

Considerado seguro de responsabilidade civil e de risco operacional calculados
com base na receita.

Administracdo

Seguros e garantias

4.2.1. Pessoal

Tendo em vista que a grande responsabilidade da concessionaria sera em gerir 0s espacos a ela
atribuidos, inclusive o teatro, e devera manter a infraestrutura, acdes de zeladoria e seguranca de
todo o Complexo, foi sugerida uma estrutura para fazer frente a essas responsabilidades.

A modelagem teve como premissa uma estrutura focada na gestdo de facilities. A equipe esta
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focada em fornecer condicbes adequadas para que outras empresas, produtoras, restaurantes etc.,
inclusive a Secretaria de Cultura e Turismo, possam exercer usas atividades plenamente.

Nessa linha, a modelagem fica mais transparente, com estrutura mais enxuta e custos operacionais
mais diretos, relacionados, principalmente, a manutencéo das instalacdes fisicas do edificio. A
complexidade da operacéo ficard com o operador, produtor cultural, eventos, musicais, etc. Dessa
forma a premissa é que a concessiondria recebera aluguéis pelos espacos por ela administrados
de forma a viabilizar, sem 6nus, a ocupacado pela Secretaria Municipal de Cultura.

Acredita-se que dessa forma, abre-se o leque para um numero maior de participantes. Essa
modelagem nao impede que o futuro concessionario opere alguma dessas areas. Mas a mensagem
gue se passa € o cuidado com a gestdo do espaco e promocao de sua ocupacgdo de forma a
maximizar a entrada de receitas e com isso gerar com iSso recursos para fazer frente aos custos
operacionais do edificio.

Uma proposta de estrutura organizacional para a concessionaria do Complexo Cultural Praca das
Artes contendo as principais funcbes, o quantitativo e a estimativa de custos mensais esta
apresentada na tabela a seguir. O quadro de pessoal referencial foi ajustado baseado em modelos
de gestao de equipamentos similares ao analisado.

Quadro 4.2.1.1 - Estimativas das despesas com pessoal

Item Pessoas Mensal por Pessoa Mensal Total Total Anual
Terceirizado 53
Limpeza 31 4.438,72 137.600,39 1.651.204,62
Seguranca e vigilancia 22 6.574,33 144.635,16 1.735.621,91
Contratado 34
Brigada de incéndio 2 4.345,40 8.690,80 104.289,63
Manutencao e conservagéo de jardins 2 2.226,87 4.453,74 53.444,91
Manutencéo preventiva e corretiva 9 3.233,29 29.099,61 349.195,36
Estacionamento 8 3.080,58 24.644,61 295.735,31
Administrativo 13 7.756,37 100.832,87 1.209.994,49
TOTAL 87 449.957,19 5.399.486,24

Nesse sentido, a ocupacao regular do Complexo Cultural Cidade das Artes serda por 34
funcionarios, 53 postos de trabalho de terceiros focados na zeladoria e 40 postos de trabalho nos
negécios desenvolvidos nas areas dedicadas a concessao.

Perto de 130 postos de trabalho seriam criados diretamente, além de outras oportunidades e
trabalhos temporarios para o teatro como montagem, cenarios, apoio a producgdo, entre outras
atividades de apoio, além de oportunidades em eventos, exposi¢des e outras iniciativas temporarias
organizadas pela concessionaria ou contratantes ligados a economia criativa.

Além disso, como regulares, teriam os colaboradores da Secretaria Municipal de Cultura e Turismo
e outros 6rgaos da administracdo Municipal como a Guarda Municipal.

4.2.2. Manutencgdes, Material e Consumo

A estimativa de material de reparo e consumo foi feita a partir da coleta de precos de diversos itens
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gue podem compor as necessidades de compras ao longo do ano para fazer as manutencoes, repor
alguns itens gerais. O valor foi estimado em R$ 853.653,59 por ano.

Além desse montante, considerou-se uma verba para manutencao de equipamentos de R$ 246,66
mil por ano. A estimativa foi feita a partir de um percentual sobre o valor investido em alguns
equipamentos na montagem do complexo e do teatro.

4.2.3. Gestdo Administrativa e seguros

Sob esta rubrica foram projetados 0s custos de administragdo da concessionaria. Aqui estao tanto
0S gastos com pessoal quanto os gastos com despesas administrativas, que se trata de despesas
gerais de manutencao de um escritério como material de consumo, licencas, assessorias e uma
verba para potencializar a comunicagéo.

Para o desembolso com seguros, considerou-se rubricas usuais em projetos de concessao:
Seguros de responsabilidade civil e de risco operacional. O primeiro é baseado na receita e, o
segundo, tem como base um valor de R$ 5 milhdes, o que equivale a cerca de 60% das despesas
operacionais. Foi estabelecido um prémio de 10% e um custo anual de 0,8%.

4.3.Investimentos (Capex)

4.3.1. Reinvestimentos

A construcédo do Complexo Cultural Praca das Artes e a montagem do teatro foi um investimento
bancado integralmente pelo Municipio e estdo descritos de acordo com o0s contratos de
fornecimento, instalacdo e execugdo baseado nos memoriais descritos de contratagdo. Cabe
ressaltar que no momento da finalizagdo do estudo a obra estava em processo de entrega e
finalizacdo, portanto, documentos como inventario dos bens adquiridos ainda estavam em
levantamento.

Dessa forma, como o0s investimentos para construcdo e equipamentos para a operacdo do
Complexo Cultural Praga das Artes ja foram realizados, néo foi estimado investimentos vultosos
sob responsabilidade da concessiondria no periodo da concessao.

Seré de responsabilidade da futura concessionéria manter todos os ativos sob o0 escopo do contrato
em perfeitas condi¢bes de operacédo, sejam as instalacdes fisicas do complexo ou o teatro e seus
equipamentos: moveis, cenotecnia, luminotecnia, 4udio e video etc. com a funcionalidade e
gualidade preservadas ao longo do prazo de concesséo.

A manutencdo dos equipamentos sob responsabilidade da futura concessionaria do a Complexo
Cultural Praca das Artes, incluiu-se na modelagem reinvestimentos pontuais em funcdo de
eventual depreciacao fisica.

Para manter a atualizacao tecnoldgica do complexo, considerou-se um reinvestimento com base no
dispéndio inicial realizado pela Municipio, conforme tabela a seguir. A apuracao foi com base nos
editais de licitagdo para aquisicdo dos bens, equipamentos e servicos de instalacdo e construcdo
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fornecidos pela Prefeitura Municipal de Barueri e as premissas de reinvestimento, prazo e
percentual do valor inicial, estdo apresentadas na tabela a seguir.

Tabela 4 3.1 - Estimativas de Reinvestimentos (valores em R$ 1.000)

INVESTIMENTOS D:F::’:;:;o Reinvestimento TOTAL
Praca das Artes 137.504 10.823
Sonorizagio 9.296 2.784
Som 3 10% 4237 1.695
Video 3 20% 1.121 897
Infra 5 50% 193 193
Servigos 20 5% 3.746 -
Cenotécnica 25.465 4.697
Urdimento / Tecidos C&nicos 3 5% 7.727 1.545
luminagao 2 5% 7.208 2.523
Rso 2 10% 899 629
Infra 9 0% 2173 -
Servigos 20 0% 7.459 -
Luminotécnica 5.104 1.400
Infra 4 10% 4.279 1.284
Sistemas 5 10% 581 116
Servigos 20 0% 245 -
Acustica 9.466 869
Acustico 7 3% 6.710 403
Poltronas 1 3% 1.112 467
Servigos 20 5% 1.645 -
CFTV 1.489 190
Equipamento 5 20% 475 190
Infra 20 0% 910 -
Servigos 20 0% 103 -
Obras Civis 76.915 883
Obra 7 1% 70.301 883

Elaboragdo com base no levantamento dos itens dos editais 004-21, 013-20, 022-18, 029-21, 035-21, 047-21, 186-21,
451-21 e 097-21 fornecidos pela Prefeitura Municipal de Barueri.

4.3.2. Estacionamento

O estacionamento existente no Complexo Cultural Praca das Artes possui uma area total de
6.399,54 m?, sendo dividido em: (i) 3.205,73m2 no Pavimento N-3; e 3.193,81 m2 no Pavimento N-
4. A lotacdo completa do estacionamento devera atender a 253 (duzentas e cinquenta e trés) vagas
para veiculos e 29 (vinte e nove) vagas para motocicletas. Essa area do edificio ja esta construida
e as estimativas apresentadas sdo no sentido de equipar com cancelas e totens de atendimento
para viabilizar a operagéo de cobranca por parte da futura concessionaria.
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Tabela 4.3.2 - Estimativas de Investimento para Estacionamento

Premissa Unidade Qtd U\rfﬁg)rrio Valor Total

Cancela Automatica com barreira universal un 4 4.250,00 17.000,00

Totem Controlador un 4 11.277,00 45.108,00

Totem Autoatendimento % 8 12.450,00 99.600,00
Céamera de monitoramento (mensal/camera) Dias 2 250,00 500,00

Total R$ R$ 162.208,00

4.3.3. Espagos Comerciais

Para preparar as areas para aluguel, estimou-se a aquisicdo de mobiliario e adequacdes civis,
conforme apresentado na tabela a seguir.

Tabela 4.3.3 - Estimativas de Investimentos — Proposicéao (valores em R$ 1.000)

Item \ Valor
Mobiliario
Café (Mezanino) 335
Livraria / Coworking 23
Café (Foyer) 87
Loja 24
Varanda (Quiosques) 13
Restaurante 97
Civil
Café (Mezanino) -
Livraria / Coworking 329
Café (Foyer) 5
Loja 38
Varanda (Quiosques) 488
Restaurante 35
Total 1.231

Esses investimentos foram considerados na modelagem financeira, com depreciacdo de 5 anos
para o mobiliario e de 20 anos para as obras civis. Contudo, considerou-se que a concessionaria,
para 0s espacos comerciais dentro com complexo, ird receber aluguéis dos negdcios que ali se
instalarem. A complexidade da operacéo fica com o operador na gestdo do espaco.

4.4.Tributos

Na modelagem econ6mico-financeira da concessao foram considerados 0s seguintes tributos sobre
as receitas da concessionaria:

= PIS e COFINS - A base tributdvel da Contribui¢cdo para os Programas de Integragcéo
Social (PIS) e da Contribui¢cdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS), é a
receita operacional bruta, que corresponde ao valor da contraprestacdo a ser paga ao
futuro parceiro privado. Na avaliagdo econémico-financeira, considerou-se a adocao de
tributacdo pelo lucro real, de forma que a tributacdo pelo PIS e COFINS se enquadrem
no regime tributario ndo cumulativo, segundo as aliquotas de 1,65% e 7,6%,
respectivamente. Da base tributavel foram abatidos créditos tributarios decorrentes dos
custos operacionais com seguranca e limpeza;



= |ISS — O Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza é de competéncia dos
municipios e Distrito Federal e incide sobre a prestacdo de servi¢os, tendo como fato
gerador a relagédo de servicos contida na Lei no 11.438/1997, e sendo regida pela Lei
Complementar 116/2003. Na modelagem econémico-financeira da concessdo nao foi
considerada a incidéncia de ISS sobre as receitas de locacdo. JA nas receitas de
servicos, foi considerado uma aliquota de 5% para estacionamento e 2% para outras
receitas.

Com relagdo aos tributos diretos, na modelagem econdmico-financeira da concessao foi
considerado a adocdao de tributacdo pelo lucro real como base de calculo para o Imposto sobre
a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ) e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).

Sobre a base de célculo apurada, para efeitos de calculo das estimativas dos respectivos
desembolsos, aplicam-se as seguintes aliquotas. conforme legislacéo vigente:

= Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ): 15% (quinze por cento)
sobre o lucro apurado, além de aliquota adicional de 10% (dez por cento) sobre o lucro
gue exceder R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil) por ano; e

= Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido (CSLL): 9% (nove por cento) sobre o
lucro apurado.

5. Resultado da anélise de viabilidade econdmico-financeira da concessao

Nesta secao, apresenta-se os resultados da analise econdmico-financeira da concesséo a partir
dos fluxos de receitas, custos e despesas foi possivel obter o fluxo de caixa do projeto, em cada
ano da concessdao, que representa a capacidade de geracdo de riqueza do projeto. Esses fluxos de
caixa anuais sao trazidos a valor presente (descontados) utilizando uma taxa de desconto (custo
médio ponderado de capital) que reflita o custo de oportunidade de investir nesse projeto
(assumindo uma premissa de risco e alavancagem média para o projeto), para se apurar o seu valor
econdmico. A viabilidade do projeto € avaliada a partir da soma do valor presente dos fluxos de
caixa projetados anualmente para o projeto, de forma que, se esse resultado for maior que zero, 0
projeto é viavel do ponto de vista econdmico-financeiro.

5.1. Resumo dos Demonstrativos Financeiros

As tabelas a seguir trazem um resumo dos principais demonstrativos financeiros (demonstrativo de
resultados e fluxo de caixa do projeto) projetados. Por se tratar de um projeto sem investimentos
vultosos, haja vista que o Municipio realizou todo o investimento de construgdo do Complexo
Cultural Praca das Artes e equipou o Teatro, a grande responsabilidade da concessionaria sera em
gerir 0s espacos a ela atribuidos e em manter a infraestrutura, ages de zeladoria e seguranca de
todo o Complexo.

Nesse sentido, apds 0s anos iniciais, ndo ha mudancas relevantes nas receitas ou despesas ao
longo do periodo da concessdo. Assim, as tabelas apresentadas a seguir apresentam 0s cinco
primeiros anos, o ano 10 e o0 ano 15. Os principais demonstrativos com todos os anos do periodo
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da concesséao séo apresentados no anexo e o modelo econdmico-financeiro descrito, com toda a
memoria de calculo, com as férmulas abertas, retratando as receitas, custos, investimentos e
resultados da concessdo durante todo o prazo previsto, com todas as premissas utilizadas
evidenciadas, sera entregue em um arquivo digital.

Na elaboragdo foram consideradas as normas internacionais de contabilidade (IFRS). Ao final
apresenta-se os resultados econdémico-financeiros da concessao.
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Tabela 5.1.1 - Demonstrativo de Resultados (DRE) — em R$ 1.000

1.1 - Locagdo do testre ‘900,00 1.250,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.800,00 1.200,00 1.800,00 1.200,00 25.850,00
1.2 - Estacionamento 144140 261528 288281 288281 288281 288281 288281 288281 288281 288281 283281 288281 288281 288281 288281 4153316
1.2- Locagéo de outres espagos 518,78 148402 148402 146402 148402 146402 148402 148402 146402 1.48402 1.484,02 148402 148402 148402 146402 21.01509
1.3.1 - Locagdio de outros espagos Fixo 304.20 75480 T54.80 754,80 T54.850 T54.80 75450 T54.80 75480 75430 754.80 75480 T54.80 754.80 T54.80 10.871.40
1.3.2 - Locagdio de outros espagos Varisve| 214589 T09.22 T08.22 70222 T09.22 T09.22 70822 T09.22 T09.22 70922 T09.22 702,22 0822 T08.22 T09.22 10.143.89
1.4 - Eventos Corporativos - 882,00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.176.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 1.178.00 18.170.00
1.5 - Outras Receitas 750.00 2.000.00 3.000,00 3.000.00 3.000.00 3.000.00 3.000.00 3.000.00 2.000.00 2.000.00 3.000.00 2.000.00 2.000.00 3.000.00 2.000.00 42750.00
1.5.1 - Patrocinic / Maming Rights - 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 21.000,00
1.5.2 - Publicidade 750,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 21.750,00

2.1-Pis 23.41 97,78 114,44 114,44 114,48 114,44 114,44 114,44 120,83 12083 120,83 120,83 120,83 120,83 120,83 1.853,61
22-Cofins 107,83 450,28 527,14 27,14 577,14 5Z7.14 852714 577,14 556,54 55854 556,54 556 54 556,54 556,54 556,54 7.816.65
23-155 a7.07 180,78 20414 204 14 20414 20414 20414 204,14 20414 20414 204,14 20414 20414 20414 20414 293168

4.1 - Custos 5.311,13 531112 £311,13 5.311,13 531,13 5211,13 531112 £311,13 531112 53113 831112 531113 831113 5.311,13 £311,13 79.686,95
411 - Limpeza 1.861,20 1.851.20 1.851,20 1.851,20 1.851,20 1.851,20 1.861,20 1.851,20 1.861,20 1.661,20 1.861,20 1.861,20 1.661,20 1.851,20 1.861,20 24.788,07
4.1.2 - Segurancs e vigilincia 1.735,82 173682 1.736,62 1.73562 1.736,62 1.738,82 1.73582 1.738,82 173662 1.73562 1.735.82 1.73662 1.73562 1.73582 1.736,62 26.034,33
4.1.3 - Brigads de incéndio 104,29 10429 104,29 104,29 104,29 104,29 10429 104,29 104,29 10429 104,29 104,29 104,29 104,29 104,29 1.584.34
4.1.4 - Manutengdo = cons enaclc de jerding T4TT T4TT T4TT T4TT T4TT T47T T4TT 74,77 T4TT T4TT 74,77 T4TT T4TT 74,77 T4TT 1.121,56
4.1.5 - Manutengdo prevertive & coretive 345,20 349,20 245,20 243,20 349,20 348,20 249,20 348,20 348,20 24320 349,20 349,20 24520 249,20 349,20 523793
418 - Estacionamento 29574 29574 23574 28574 296,74 295,74 29574 295,74 29574 29574 29574 29574 28574 20574 29574 443603

417 - Mamh!u;l'lﬁ, Matesial e Comns uma 1.100,31 1.100,31 1100.31 1.100.31 1.100,31 1.100.31 1.100.31 1.100,31 1.100.31 1.100.31 1.100.31 110031 110031 1.100.31 1.100.31 18 504.88
4.1.8 - Utilities (energia elétrica = dgus) - - - - - - - - - - - - - - - - -
4.1.9 - Operagio do Teatio - - - - -

4.2 Despesas 1.885,89 1.870,28 1.871,10 1.871,10 187110 1.871,10 1.871,10 1.871.10 187110 187110 1.571.10 187110 1.871,10 1.871,10 187110  25.080.28

4.21 - Gest&o Administrativa 1.822.82 182282 1822,52 1.822.52 182282 182252 1.822.52 18228 1.822,52 1.822.52 1.822,82 1.822,52 1.82252 1.822,82 1.822,52 2733779
422- Seguos 4317 777 48,58 48,88 48,58 48,58 4858 48,58 48,58 4858 43,58 48 58 4858 4858 48,58 722,48

8.1 - Imestimentos 137.50 170,85 39597 740,70 847,67 897,58 89758 928,33 926,33 99633 926,33 92633 961,98 981,99 180105 12 44452
8.2 - Qutorga Fixa 2388 4988 77.35 107.33 140,03 178.00 597 260,94 31233 37228 44473 534,16 85407 8339 1.193.68 539592

8 - ContribuicSo Social - .75 11476 91,15 82,35 78,94 T442 89,78 84,29 80,51 55,98 50,21 51,688 4189 - 207,58
9 - Impaos to de Renda - 180,85 29477 23,20 204,78 189,72 8272 189,83 154,58 144,08 131,49 115,78 118,42 81,79 - 220907

Tabela 5.1.2 - Fluxo de Caixa do Projeto —em R$ 1.000

(-} RICSLL - (254 53) (409,53 (320,35) (28711} (266,87 {257.16) (238,81} (218,36 {204,80) (187,47} {186,07) (171,14 (133.48) - (311885
(=) Geragdo de caixa operacional (3.78494) 113649 1,885,35 1.97453 200777 2028,21 2.03772 205,27 2.040,23 205450 2.071,62 2083,02 2.087,95 2.125,62 228910 2407245
() Capex 1.283,01) (22,35) (423,58 (1.087.53) (@11,48) 81767y (LEITTT) (678,05} (@146 (106753  (1.067.90) (225 (134585 (33.35) (112823 (1238534
{-) Capital de Giro 145,55 (361,56) (36.49) (22.30) [8.31) 517 (238) (2.3) (220 (357) 4.38) (5.3 127 .42 (32.37) [247.90)
{-) Outorgs Fixa (389.73) (358.73) (389,73 (9.73) (359,73 (288,73 (369,73) (288,73 3|73 a7y (269,73 (358,73 (3973 (359.73) (273 (5533

Valor presente do projeto 000
TR 10.09%
TIRM 1007%
Payback simples ]

ack descontado 14
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5.2.Resultados da Modelagem Econdmico-financeiros do Projeto

Com base nos dados e premissas definidas, calcula-se o resultado financeiro do projeto, a partir de
projecdes de fluxo de caixa do projeto e indicadores financeiros, tais como valor presente liquido
(VPL), taxa interna de retorno (TIR) etc., conforme apresentado na Tabela 5.2.1 a seguir.

Tabela 5.2.1 - Resultados da avaliagcdo econémico-financeira

Indicadores de volume

Receita operacional bruta - total R$ 1.000 147.118,25
Custos e despesas operacionais - total R$ 1.000 107.727,23
Outorga - total R$ 1.000 5.395,92
Investimentos (Capex) - total R$ 1.000 12.885,94
Indicadores de viabilidade

Taxa Interna de Retorno (TIR) % 10,09%
Valor Presente Liquido (VPL) R$ 1.000 0,00
Payback simples anos 8
Payback descontado anos 14
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