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1 INTRODUGAO

Este PLANO DE NEGOCIOS, de natureza referencial, tem como objetivo
apresentar os aspectos e premissas utilizados nos estudos de viabilidade econémico-
financeira do projeto de CONCESSAO de uso, com outorga onerosa, para
administragao, operagdo, manutengao e exploragdo comercial do CECON-PE, com
inclusdo de obras de modernizagdo. Atenta-se que o prazo da CONCESSAO sera de

35 (trinta e cinco) anos.

Os resultados dos estudos sdo referenciais, sem vinculagdo ao processo
licitatério, devendo a LICITANTE, obrigatoriamente, utilizar seus(suas) proprios(as)
estudos técnico-operacionais, pesquisas, de viabilidade econdémico-financeira e
demais levantamentos que julgar necessarios para o atendimento das obrigagdes
objeto da CONCESSAO, com a finalidade de subsidiar a elaboragédo das respectivas
PROPOSTAS COMERCIAIS e a participagdo de cada qual na LICITACAO. Neste
sentido, este PLANO DE NEGOCIOS n&o deve ser utilizado para balizar quaisquer

pleitos de reequilibrio econémico-financeiro.

O Quadro abaixo indica os itens relacionados no programa de exploragdo do
CECON-PE por areas:

Quadro 1: Itens previstos na exploragao do Centro de Convengoes
LIMPEZA E CONSERVACAO

COLETA E TRATAMENTO RES/DUOS
CONTROLES DE PRAGAS

PORTARIA

SEGURANGA PATRIMONIAL
ADMINISTRAGAO VIGILANCIA

RECURSOS ENERGETICOS

RECURSOS HIDRICOS

AREAS AJARDINADAS

MOBILIARIO

VERIFICADOR INDEPENDENTE
ESTACIONAMENTO

OPERAGAO PUBLICIDADE

SISTEMA AUDIOVISUAL

ROTINA

PREVENTIVA

LOCAGAO

EVENTOS

UNIDADES DE COMERCIOS E SERVICOS

MANUTENGAO

EXPLORAGAO
COMERCIAL
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2 PREMISSAS DO PROJETO

A CONCESSIONARIA sera remunerada mediante o recebimento das receitas
referentes ao aluguel: dos auditérios, teatro, espagos internos, pavilhdes e area
externa; além da exploragdo do estacionamento e de receitas educacionais (advindas
da instalagdo e operagado de atividades educacionais). A CONCESSIONARIA est3,
ainda previamente autorizada a explorar receitas acessorias e, mediante anuéncia do
PODER CONCEDENTE, receitas extraordinarias decorrentes de PROJETOS
ASSOCIADOS, conforme previsto em contrato. Sdo apresentadas, a seguir, as

premissas assumidas que nortearam a analise de viabilidade do projeto.

2.1 ENCARGOS DE ARQUITETURA E ENGENHARIA

Foram utilizados os pregos de insumos a partir de planilhas referenciais de pregos
para obras na data-base de outubro de 2020. Para os ENCARGOS descritos no
ANEXO B - CADERNO DE ENCARGOS DE ARQUITETURA, ENGENHARIA E
OPERAGAO, o PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL considerou que o total de
investimentos estimados para CONCESSAO sera desembolsado conforme na Tabela

1:

Tabela 1 - Capex: Cronograma Fisico Financeiro

ORCAMENTO CAPEX ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 TOTAL
CAPEX 13.177.734 9.233.882 1.133.526 - - 23.545.143
OBRAS REQUALIFICACAO 3.694.279 9.233.882 1.133.526 - - 14.061.688
PREDIO E ANEXOS 3.694.279 9.233.882 1.133.526 - - 14.061.688
USINA FOTOVOLTAICA 8.056.524 - - - - 8.056.524
SUSTENTABILIDADE 1.426.931 - - - - 1.426.931

Destaca-se que a CONCESSIONARIA devera compatibilizar o cronograma de
investimentos com o PLANO DE INTERVENGCOES validado pelo PODER
CONCEDENTE, conforme ANEXO B — CADERNO DE ESTUDOS DE ENGENHARIA,
ARQUITETURA E OPERACAO. A apresentagio do PLANO DE INTERVENCOES ao
PODER CONCEDENTE para sua manifestagado devera ocorrer em até 30 (trinta) dias
contados da assinatura do TERMO DE ENTREGA DO BEM PUBLICO CONCEDIDO.
O PLANO DE INTERVENGOES devera ser implementado em 36 (trinta e seis) meses,

contados a partir da data da assinatura do referido TERMO.
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2.2 PROJEGAO DA RECEITA E DEMANDA

O valor da Receita Operacional Bruta estimada ao longo do contrato é de R$
811.542.660,29 (oitocentos e onze milhdes quinhentos e quarenta e dois mil

seiscentos e sessenta reais e vinte e nove centavos).

3 REVERSAO DOS BENS
Os ativos referentes a infraestrutura do CECON-PE sao reversiveis ao PODER
CONCEDENTE no fim da CONCESSAO, considerando que os investimentos

realizados ao longo do contrato sdo amortizados/depreciados.

4 PREMISSAS TRIBUTARIAS

Utilizou-se do regime de lucro real, tendo em vista a simulagéo do resultado do
modelo para os regimes contabeis de Lucro Real x Lucro Presumido, cabendo a
CONCESSIONARIA definir qual o melhor regime a ser adotado em sua gestdo. A
Tabela 05 evidencia a projegdo dos tributos devidos pela CONCESSIONARIA.

5 ESTIMATIVA DO CUSTO DE CAPITAIS

Para o célculo da estrutura de capital foi adotado, como premissa de projeto, na
metodologia de calculo a estrutura de 60% (Debt) e 40% (Equity). A taxa de desconto
utilizada é o préprio WACC calculado para o projeto, correspondendo a 9,12%, com

VPL dos fluxos de caixa correspondendo a R$ 0 (zero).

6 PREMISSAS RELATIVAS AOS SEGUROS E GARANTIAS

O estudo do programa de seguros e garantias foram realizados contemplando
dois periodos macros do contrato, o periodo de obras — em que devera ser
contemplado o risco de engenharia e de responsabilidade civil — e o periodo de

CONCESSAO.

Tabela 2 - Seguros

\ SEGUROS

DESCRICAO VALORES (RS) i

- . AXA VIGENCIA PERIODICIDADE |  TOTAL (R$)
PERIODO DE OBRAS BASE DE CALCULO

23545143 | 0,50% | Periodo de obras Mensal RS 9.810

23.545.143 | 0,50%

Periodo de obras

Mensal

3531771 025%  Periodo Concesso RS 8.829
I'Rs 150.000 | 0,50% | Periodo Concessio | Mensal RS 750
| 5.773.932 | 050% | Periodo Concessdo | Mensal RS 28.870)
RS 19.621
RS 38.449)

2.2 Seguro de Responsabilidade Civil para Operagso de Estabelecimento de ensino
23 Seguro Garantia da Execugdo do Contrato RS
TOTAL R$ (PERIODO DE OBRAS)
TOTAL R$ (PERIODO CONCESSAO)
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7 ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
7.1 CAPEX
O valor do CAPEX é de R$ 36.244.136,73 (trinta e seis milhdes e duzentos e

quarenta e quatro mil cento e trinta e seis reais e setenta e trés centavos), conforme

quadro abaixo:

Tabela 03 - Projecao de Investimentos (CAPEX)

- 42 26 36 35 35 32 31 32 32 30 32 32 31 32 33 30 33 34 33 34 30 1048

- (141 (92 (1) - -3 (9 (01 (13) ©9 "1 (33 (09 "01 (13 09 "(01) 13 (09 "3 - 36,2)
wa ey 0 @5

- - - ) - - 6)
(01) (1) 01) (1) 03) (06)

() NIG - 17) (03 (06) (00) (00) 00 (00) 00 - (03) 01 00 (00) 00 - (o) 01 00 (00) 00 26

Fluxo de Caixa dos Investimentos = (158 (93 (L7 (00 (00) (13 (10 (02) (13) (1,0 ©1 (13 (10 (01 (13 (10 (01 @3 (1) ) 26 (362

7.2 OPEX
O valor estimado do OPEX (ano) é de R$ 15.733.286,40 (quinze milhdes

setecentos e trinta e trés mil duzentos e oitenta e seis reais e quarenta centavos).

7.3 VALORES DE OUTORGA FIXA E VARIAVEL

O valor de OUTORGA FIXA minima estimada é de R$ 402.422,74 (quatrocentos
e dois mil, quatrocentos e vinte e dois reais e setenta e quatro centavos), a ser pago
na assinatura do CONTRATO, e a OUTORGA VARIAVEL sera calculada conforme
previsto abaixo e tera percentual inicial de 5% (cinco por cento) a ser aplicado sobre
a receita operacional bruta, devendo ser paga a partir do 13°més apds a assinatura
do contrato. AOUTORGA VARIAVEL sera calculada através da multiplicagdo do valor
da Receita Operacional Bruta pelo fator (percentual) de outorga variavel apurado. O
fator (percentual) DA OUTORGA VARIAVEL sera apurado considerando o indice de

mensuracao de desempenho, conforme descrito na tabela abaixo:

Tabela 04 — Indicador de Desempenho x Fator de Outorga Variavel

INDICADOR DE DESEMPENHO FATOR DE OUTORGA VARIAVEL
100% 5,0 %
99% 55 %
98% 6,0 %
97% 6,5 %
96% 7,0 %
=ou<95% 75 %
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A apuragao do percentual a ser aplicado conforme mensuragdo de desempenho
da CONCESSIONARIA dar-se-a conforme indicado no Cadermno de Mensuragdo do

Desempenho.
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