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Nota Técnica n° 001/SUBPPP/SEF/2017

Interessado: Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Federal
Referéncia: Chamamento Publico para Procedimento de Manifestacéo de
Interesse — PMI n® 003/2016 (PROCESSO N° 040.001.192/2016)
Assunto: Analise dos estudos
OBJETIVO

A presente tem como finalidade a analise dos estudos encaminhados pelas
empresas em conjunto em referéncia, conforme os critérios dispostos no item 4
do Termo de Referéncia do Edital de Chamamento Publico de Procedimento de
Manifestacao de Interesse — PMI n°® 003/2016.

ANTECEDENTES

O Edital de Chamamento Publico de PMI n® 003/2016 foi publicado em
13/07/2016, ficando o prazo final para recebimento de requerimentos para a
data de 10/08/2016. Foram recebidos, ao todo, dois requerimentos das
seguintes empresas:

1. ABL Prime LTDA.

2. As empresas em conjunto: Piu Invest Empreendimentos e Incorporagdes
S/A, Mais Invest Empreendimentos e Incorporagdes S/A e Fundag¢éao Doimo;

Apoés o recebimento dos Requerimentos, a Subsecretaria se reuniu e analisou
conforme os critérios dispostos no item 5 do Edital de Chamamento Publico de
Procedimento de Manifestagdo de Interesse — PMI n° 003/2016. No dia
30/08/2016, foi publicado no DODF um aviso de abertura de prazo para
complementacao dos requerimentos.

No dia 09 de setembro a SUBPPP publicou o Termo de Autorizagéo
autorizando as duas empresas acima citadas a efetuarem os estudos de
revitalizagao, modernizagdo, manutencao e operagao do Shopping Popular. No
dia 22/09/2016, a SUBPPP revogou a pedido da empresa ABL Prime LTDA, a
autorizacao a ela cedida.

O prazo final para a entrega dos estudos ficou para o dia 30/12/2016. Apés o
recebimento dos Estudos, a Subsecretaria se reuniu e analisou conforme os
critérios dispostos no Termo de Referéncia do Edital de Chamamento Publico
de Procedimento de Manifestagao de Interesse — PMI n° 003/2016, a saber:

1. Caderno 1: Diagnésticos e Estudos Preliminares e Modelo Técnico;

2. Caderno 2: Modelo Econémico-Financeiro ;
3. Caderno 3: Modelo Juridico:
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ANALISE DOS ESTUDOS

A.

Analise do Caderno 1: Diagnésticos e Estudos Preliminares e

Modelo Técnico.

1. Diagnésticos e Estudos prévios

1.1. Estudos de benchmark:

A empresa apresentou um levantamento de projetos similares existentes no
Brasil e no Mundo, a saber:

Projetos financiados pelo IFC (International Financial Corporation) —
agéncia de investimentos do Banco Mundial (World Bank): O IFC
desenvolveu um relatério sobre o mercado de Shopping Centers no
mundo, o objetivo do estudo & ajudar a construir uma visdo sobre o
negocio de Shopping Centers como alavancas de desenvolvimento de
paises em desenvolvimento. As iniciativas do IFC s&do pautadas em
financiamento de projetos de associagao entre o setor privado e o setor
publico em todo o mundo. Segundo o IFC, o varejo moderno ¢ um
negocio focado nas necessidades e comportamento do consumidor
moderno. O shopping Center reflete uma tendéncia de modernizagao do
varejo ao redor do mundo — incluindo a média e baixa renda. Estes
projetos séo compostos de um grande numero de varejos de alimento e
ndo alimentos, também estdo ligados a entretenimento e servicos de
utilidade publica.

O IFC financiou Shopping Centers para baixa renda como Honduras,
Nicaragua, El Salvador, Montenegro, Maceddnia, Gana e Letonia.

Projeto em Sao Paulo: Feira da Madrugada na Capital: No estado de
Séo Paulo foi realizado um projeto de Parceria Publico-Privada através
da outorga dos espagos de comércio popular no centro da Capital
Paulista. A modelagem dessa iniciativa foi realizada pela area de
Estruturacdo de Projetos do Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES). O circuito das compras integrara os
quatro maiores centros de comércio popular da regido central- Bras,
Bom Retiro, Santa Ifigénia e Sé — e beneficiara diretamente a tradicional
Feira da Madrugada.

Projeto em Minas Gerais: Shopping UAI Centro: O Shopping Uai foi
inaugurado em 2009 e j& passou por la mais de 19 milhées de pessoas.
Com mais de 150 lojas, o mix de unidades do Uai foi estrategicamente
planejado para atender integralmente o publico-alvo do
empreendimento. Pessoas que buscam qualidade, um ambiente mais
agradavel e seguro naquela regido, praticidade e principalmente bons
precos. O Shopping se tornou a principal op¢do para milhares de
pessoas que transitam pela regiao diariamente
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e Projeto em Minas Gerais: Shopping UAl o Ponto Possui um terreno
de 8.849 m? sendo que eX|ste um total de 8.265m? de area construida.
No total existem 4.910 m? de area bruta locavel (ABL) em 05 pisos e 390
lojas. O espago conta com praga de alimentacdo completa com 850
lugares, 04 salas de cinema, area de servigo como correios e banco 24
horas.

e Projeto em Manaus: Shopping UAI Sao José: Em Manaus, a rede
Shopping Uai comegou no ano de 2009. Na unidade Uai Shopping Sao
José, cerca de 1/3 da populagao da capital amazonense vive no entrono
do shopping Center, bairro Sao José do Operario, conhecido por abrigar
os colaboradores que trabalham nas empresas situadas na Zona
Franca.

. PrOJeto em Manaus: Shopping Uai BoothLine: o terreno sera de 5. 413
m? sendo que a area construida sera de 15.596 m?. Serao 10.743 m? de
area bruta locavel em um total de 03 pisos, 326 lojas com praga de
alimentacao e vista para o Rio Negro com 500 lugares. Havera uma area
completa para servicos e mix variados de lojas. O projeto & inédito na
cidade e vai valorizar significativamente a regiao visando a preservacao
e valorizagdo do complexo.

e Projeto em Pernambuco: Shopping em Toritama: Ja em
funcionamento, o shopping Toritama possui 02 pisos e quando estiver
finalizado abrlgara mais de 1500 lojas. Funciona com capamdade de
atendimento a 1360 lojistas. Possui uma area de 32.411,00 m?, sendo
14.013,29 m? de area construida ja finalizados na primeira etapa.

1.2. Estudos e analises das condicdes atuais

1.2.1. Situacédo Fundiaria da area do Shopping Popular

APRESENTADO PELA EMPRESA: A area em estudo situa-se na Regiao
Administrativa de Brasilia, segundo o Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal (PDOT) — Lei Complementar n° 17, de 28 de
janeiro de 1997, dentro da Zona Urbana de Dinamizagédo, porém fora do
perimetro de Tombamento do Distrito Federal.

A referlda area é fruto de cessao ao Distrito Federal, de uma parcela de
20.000 m?, parte da gleba da Unido denominada Bananal. Esta localizada
ao sul da antlga estacao Rodoferroviaria de Brasilia, atual Secretara de

Seguranga, lindeiro a DF- 003, Estrada Parque Indﬂstria e Abastecimento
(EPIA).

E observada nas proximidades a presenga de rede elétrica de alta tensao,
no sentido longitudinal, que exige afastamento minimo de 20 metros para

ambos os lados a partir de seu eixo. Esta faixa estad dentro do
estacionamento.
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A DF- 003 - EPIA, com faixa de dominio de 65 metros a partir de seu eixo,
além de 25 metros de faixa non aedificandi, apresenta limite de faixa de
dominio sobreposta a lateral da area paralela a via.

Conforme determinou o Decreto n® 28.044, de 19 de junho de 2007, foi
autorizado a edificagdo de subsolo destinado a garagem para atendimento
aos usuarios do Shopping Popular de Brasilia.

1.2.2. Situagdo Ambiental da area de influéncia do Shopping Popular:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O Shopping Popular de Brasilia é
conceituado como uma Ocupagdo Antropica Consolidada, com base na
legislagdo ambiental vigente e normas técnicas existentes que tratam do
assunto. O referido empreendimento que ocupa uma area de 2,00 ha
encontra-se devidamente autorizado pelos 6rgdos competentes, sendo
uma atividade caracterizada de baixo impacto ambiental, porte e potencial
poluidor pela legislagao em vigor.

A atividade requer a manutengdo periddica em equipamentos
obrigatoriamente instalados. O local encontra-se préximo as vias de
circulagdo, a malha urbana regional e ainda possui boa oferta de mao de
obra, com caracteristicas antrépicas presentes, terreno retilineo e
inexisténcia de vegetacdo nativa a ser suprimida, com uma menor
intervengdo ambiental possivel, permitindo uma perfeita operacionalizacéo
do empreendimento.

1.2.3. Leqislac@o distrital e federal afetas ao projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Os estudos foram desenvolvidos com
base na legislacao patria, em especial:

Constituicao Federal;

Lei Federal n° 8.987/1995;

Lei Federal n°® 9.074/1995;

Lei Federal n° 8.666/1993;

Lei Federal n°® 11.079/2004;

Lei Distrital n°® 3.792/2006;

Lei Distrital n°® 4.748/2012;

Decreto Distrital n® 33.807/2012;

Decreto Distrital n® 36.554/2015;

Legislagcéo ambiental e outras normas e regulamentos aplicaveis.

1.2.4. Infraestrutura fisica existente na area:

1.2.4.1. Instalagbes elétricas:

APRESENTADO PELA EMPRESA: As instalagbes elétricas encontram-se
de uma forma geral em bom estado. Devera ser consultado um projetista
para adequar os novos equipamentos (nova praca de alimentacdo e Na
Hora) as instalagdes atuais para balancear todo o sistema.
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1.2.4.2. Instalagbes de prevengdo e combate a incéndio. Detecgdo
e alarme:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Encontram-se de forma geral, em um
bom estado. Devera ser consultado um projetista para adequar os novos
equipamentos (nova praga de alimentagao e Na Hora).

1.2.4.3. Instalagbes de esgoto sanitario e aguas pluviais:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Encontram-se de forma geral em bom
estado e em funcionamento.

1.2.4.4. Banheiros:
APRESENTADQO PELA EMPRESA: Os banheiros estdao em bom estado de
uso. Pequenos reparos necessarios podem ser feitos pela equipe de
manutengao.

1.2.4.5. Telhados:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Foram vistoriados os telhados em um
dia chuvoso e nado foram encontrados danos e vazamentos. Foram
identificados pequenos danos no policarbonato azul da fachada que fecha
com a cobertura e podem ser sanados pela equipe de manutencao.

1.2.4.6. Fachadas:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Para melhorar a visualizagdo dos
automoéveis na pista lateral, pode-se fazer uma limpeza e retirada das
placas de lojas.

As resultantes em primeira analise detectaram a deficiéncia no trafego de
veiculos, e em segunda as atragdes internas e facilidades de trafego de
pessoas com boa sinalizagdo e o posicionamento do MIX.

O sistema viario nao irriga o fluxo de chegada e tém dois problemas
constatados: a deficiéncia da sinalizacdo externa nas vias de acesso
(deficitarias) e a dificuldade de acesso de chegada do Setor Sul em diregao
ao Setor Norte e, na via EPIA quem se desloca ao Setor Norte quando
consegue visualizar o Shopping a entrada de acesso ja passou.

Internamente ao shopping, os elementos da construgido que deveriam atrair
o publico estdo localizados de uma forma que ndo promovem trafego em
todos os corredores e vias, isso porque, os restaurantes e lanchonetes
estdo logo na entrada, assim, o publico tem sua necessidade imediata
atendida nao entrando nos corredores e ndo comprando por impulso.

O Shopping Popular de Brasilia € composto por um prédio de 20.000 m? de
arquitetura moderna que abriga subsolo, térreo e mezanino, 50 lojas e
sobrelojas e areas para instalagdo de 2.000 boxes de permissionarios,
atuais e futuros, bem como areas para circulagao, servigos, administracao,
depositos e estacionamentos (750 vagas - sendo 30% cobertas), area
externa para acesso e carga e descarga de mercadorias.
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Tal potencial construtivo permitira, apés readequacdo de espagos e
instalagbes de apoio técnico, alcancar area locavel entre 19.000 m? e
20.000 m?, além de servicos gerais, incluindo: Correios, Na Hora, agéncias
bancarias, agéncias do SEBRAE, agéncias lotéricas e postos da Policia
Militar.

O Shopping Popular atualmente estd numa situacdo de subutilizacao.
Cerca dos 1.500 boxes disponiveis, apenas 200 tém alguma utilizacao.
Outra grande parte do espago estd ocupada no momento pelo DETRAN-
DF.

1.2.5. Impacto social e empreendedorismo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Um dos aspectos fundamentais para a
solugdo de um Plano de Negdcios para as caracteristicas do Shopping
Popular de Brasilia € o investimento inicial no treinamento em gestao
empresarial para os permissionarios que, sairdo como microempresarios
regulamentados e suficientes para alavancar os seus negocios.

1.3. Estudos de acessibilidade viaria:

MAPAS EM ANEXO (ANEXO 01).

. Modelo Técnico

2.1. Projeto de Revitalizacdo e Modemizacdo do Shopping Popular:

2.1.1. Briefing do Projeto de Arquitetura:

APRESENTADO PELA EMPRESA:

» Diagnosticar e sugerir solugdo para o baixo fluxo de clientes no
Shopping Popular;

* Adequar o estacionamento para 6nibus de caravanas de compras
vindas de cidades do interior;

* Propor locagédo para o Na Hora com atendimento do programa
estabelecido na licitagéo.

Em analise técnica foi identificado que o Shopping Popular possui trés
areas desniveladas que ndo dao acesso a entrada de pedestres. Sendo
assim, o fluxo de clientes & direcionado a um trecho principal de entrada
ocupado por restaurantes que bloqueiam de certa forma o acesso aos
boxes.

Como os restaurantes e lanchonetes sao considerados uma area de apoio
aos boxes e proporcionam um fluxo de pessoas ao estabelecimento, a
proposta é remaneja-los a uma praga de alimentagao interna em uma area
de pouca circulagéo, liberando a entrada do shopping e direcionando a

circulagéo dos clientes. (ANEXO 02).
2.2. Plano de manutencdo do Shopping Popular: § )
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APRESENTADO PELA EMPRESA: Foi elaborado um plano de
manutengdo para o Shopping com o conjunto de intervengdes fisicas
necessarias e programadas para realizagées periddicas com o objetivo de
recompor e aprimorar as caracteristicas técnicas e operacionais do
Shopping Popular de Brasilia.

A manutencdo preventiva tem como principal objetivo reduzir a
probabilidade de falhas ou danificagcdo de equipamentos, garantindo seu

perfeito funcionamento.

2.2.1. Acessibilidade:

Itens Instrugao Periodo de
execugao
Assento uso preferencial Manter os assentos de uso preferencial Semanal
sinalizados
Mobiliario de recepcdo de atendimento adaptado Diariamente
[ a altura e a condigéo fisica de pessoas em
'8 Servigo de Atendimento cadeiras de rodas;
2 Servigo de atendimento para pessoas com
:.§ deficiéncia auditiva, prestada por pessoas
A capacitadas nesse tipo de atendimento;
o Verificar e manter livre a area especial pra Diariamente
© Embarque e Desembarque | embarque e desembarque de pessoa portadora
de deficiéncia ou com mobilidade reduzida;
Piso tatil Verificar piso tatil da area de acesso; Semanal
Etiquetas em braile Verificar etiqueta e botdes em braile. Semanal
2.2.2. Manutencao predial preventiva e corretiva:
Itens Instrucao Periodo de
execugao
Laje Limpa: sem materiais e entulhos Quinzenal
Central de | Verificar funcionamento dos ventiladores, parte elétrica, | Quinzenal
exaustdo | limpeza dos filtros, aquecimento e fixagdo do
© equipamento.
2 | Telhado Verificar fixagdo das telhas se ha necessidade de | Quinzenal
g substituicdo; Avaliar necessidade de reparo na estrutura
8 do telhado.
o | Leitura, Abrir o local para o pessoal fazer a medigo. Quinzenal
g | centrais
€ |degss.
4 Calhas, Realizar limpeza das calhas, encaixe dos rufos se | Quinzenal
g rufos e necessario e avaliar a necessidade tubulagédo da agua
= tubulagéo. | fluvial.
o | Escada de | Observar fixagdo do corrim&o, seguranga de escadas e | Quinzenal
0'6,. emergénci | portas; Manter pintado na cor padrio.
o L@
8 | Subestaca | Verificar seguranca da subestagéo, fiag&o, aquecimento | Quinzenal
S [ oCemig e se ha necessidade de reparo.
“-_'::' Busway Verificar se ndo ha fiacdo exposta e fixacdo correta. Quinzenal
g g/ledigéo Medir periodicamente ou sempre que necessario. Quinzenal
os
relégios
Quadro de | Verificar se ha disjuntor solto, em curto ou sobrecargas. | Quinzenal
energia Se tiver, realizar reparo imediatamente. Limpar, reapertar
7
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Itens Instrugéo Periodo de
execugao
e testar carga.
Motores Realizar limpeza e lubrificag&o. Quinzenal
elétricos

2.2.3. Reparo e manutencéo de facilidades, ambiente, paredes, pisos e

revestimentos, caixilhos, forros, portas e outros, se houver:

Itens Instrugao Periodo de
execuc¢ao
lluminagéo Luminosidade adequada; luminarias e lampadas em | Quinzenal
perfeito estado de funcionamento, sem sujeira e fios
@ aparentes.
o | Som Verificar funcionamento de todas as caixas de som — | Quinzenal
?, ambiente n&c devera ter fio aparente.
.8 | Placas Verificar se estéo fixadas corretamente e se ha risco de | Quinzenal
‘S | indicativas soltar.
&8 | Piso, teto e | Pintado, limpo, sem manchas, sem buracos, sem | Quinzenal
© | parede avarias, sem fios parentes e com material de
'S, revestimento conservado.
g Vidros Sem trincas oferecendo seguran¢a aos usuarios. Quinzenal
5 | Pilastras Pintado, limpo, sem manchas, sem buracos, sem | Quinzenal
c avarias, sem fios parentes e com material de
s revestimento conservado.
Bebedouro Higienizado. A torneira e bico devem estar funcionando. | Quinzenal
Nao pode ter vazamento e a agua deve estar
refrigerada.
2.2.4. Manutencao das instalagées elétricas:
Itens Instrugao Periodo
de
execucao
Verificar as condigdes da estrutura de entrada (poste, | Bimestral
o cruzeta, isoladores),
2 Verificar as condi¢ées dos protetores de surto de tens&o | Bimestral
@ | Subestagéo (pararaios);
3 Verificar o aterramento dos transformadores; Bimestral
2 Verificar as temperaturas dos transformadores e das | Bimestral
o conexdes da subestacdo abrigada com o sensor
] térmico;
2| Quadros de | Verificar a temperatura dos componentes; Bimestral
7 | comando Identificar ruidos incomuns; Bimestral
3 Verificar desequilibrios de tenséo e corrente nas 3 fases | Bimestral
g com alicate multiteste;
% Quadros de | Limpar o quadro de comando; Bimestral
S| comando - | Reapertar todas as conexdes. Bimestral
= | sistemas
desenergizados

2.2.5. Manutencao das instalagbées do sistema de detecgéo, prevencéo
e combate a incéndio:

Itens | Instrugio
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de
execucao
Extintor de incéndio Verificar vencimento do extintor, | Quinzenal
pressurizagdo, lacre e placa e se ha
g obstrucao,
- Sistema de Hidrante Verificar se ha 2 mangueiras com teste | Quinzenal
-g ° hidrostatico valido, 2 chaves storz, 1 esguicho,
S35 vidro e placa instalados — realizar teste.
o & | Sistema de sprinklers Realizar teste no sistema SPK; Quinzenal
2 2| Luminaria de | Realizar teste de acendimento em todas as | Quinzenal
g | emergéncia lumindrias e realizar recarga das baterias;,
> Desfibrilador eletrénico | No local recomendado, sem avarias e apto | Quinzenal
o automatico. para funcionamento.
Botoeira de alarme No local recomendado, sem avarias e apto | Quinzenal
para funcionamento.
2.2.6. Manutencao da drenagem das garagens:
Itens Instrugao Periodo
de
execucao
Revestimentos | Verificar se ha alguma avaria nos revestimentos. Quinzenal
‘% Drenagem Conferir sistema de drenagem e valetas. Quinzenal
§ Guias de | Verificar fixacdo e funcionamento das guias de | Quinzenal
2 | posicionamento | posicionamento.
£ | Huminagao Verificar sistema de iluminagéo. Quinzenal
W | interna
2.2.7. Manutengéo das instalagées hidraulicas e sanitarias:
Itens Instrugao Periodo de
execucao
Torneira | Sem vazamentos, todas funcionando;, Semanal
Descarga | Sem vazamentos, todas funcionando; Semanal
8 | Sanitario | Toda a louga integra com assentos fixados, sem | Semanal
3 entupimentos;
:g Mictério | Todas as lougas integras, sem entupimento; Semanal
F Azulejo Todos integros de acordo com o padréo do local, Semanal
;E Piso Integro sem buracos, com abertura e fechamento em | Semanal
= perfeito estado;
#» | Porta Com puxadores, com abertura e fechamento em perfeito | Semanal
estado;
Catraca integra, realizando a contagem, lubrificadas. Semanal
2.2.8. Manutengao do sistema de seguranca:
Itens Instrugao Periodo de
execugao
e Sensor de | Verificar ponto de instalagdo, limpeza e | Quinzenal
3 S| presenca funcionamento;
g 2| Sensor IVA Verificar ponto de instalagdo, limpeza e | Quinzenal
funcionamento;
9
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Camera Verificar ponto de instalagao, limpeza e | Diariamente
funcionamento;

Sirene Verificar funcionamento e integralizagao do sistema: | Quinzenal

Radio Verificar funcionamento; Diariamente

Comunicador

Bastao de | Verificar funcionamento e registro das rondas: Semanal

vigia

Portas e | Verificar chaparia, trancas e lubrificagao; Semanal

portdes

Grades e | Verificar estados das grades, trancas e vidros das | Semanal

janelas janelas.

2.2.9. Manutengéo do sistema de limpeza:

Itens Instrugao Periodo de
execugao

Realizar implementagdo de procedimento

Eﬁ implementacao de manutencdo do sistema de limpeza -
g g' manutencgéo do | conforme necessidade do shopping.
» = | sistema de limpeza

2.2.10. Recolhimento de lixo em quantidade minima necessaria
para manter o asseio das cabines e banheiros:

Itens Instrucao Periodo de
execug¢ao
. Coleta de lixo dreas | Realizar coleta nas lixeiras das areas | Diariamente
© X comuns comuns do shopping
(_g g Coleta de lixo dos | Realizar coleta nas lixeiras dos | Diariamente
sanitarios sanitarios e fraldarios
2.2.11. Coleta e destinagdo de residuos de acordo com a
legislacao vigente:
Itens Instrugéo Periodo de
execug¢ao
o | Implementacéo Realizar implementagéo de procedimento
8 8 |coleta e destinagdo | de coleta e destinacido de residuos de
f—_,’ B | residuos sélidos acordo com a legislagdo vigente. -
o3
| 9
2.2.12. Limpeza de caixas d’agua:
Itens Instrucao Periodo de
execugao
Funcionamento e | Verificar ~ funcionamento da  bomba, | Diariamente
g S | protegéo fechamento da caixa, se ha vazamento e
-E 2 residuos. %
O 1 | Limpeza periddica | Acionar empresa especializada para | Semestral
lavagem da caixa d'agua
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Execucdo de

programas de controle

de

pragas

sinantrépicas, controle de cupins, desratizagédo, desinsetizagdo e
controle de endemias:

Itens Instrugao Periodo de
execugao
M’ Dedetizagao Acompanhamento de empresa especializada na | Quinzenal
© dedetizac&o;
% o Desratizacéo Acompanhamento de empresa especializada na | Quinzenal
.E s dedetizacao dos boxes e areas comuns;
o & Descupinizagdo | Acompanhamento de empresa especializada na | Mensalmente
Oea dedetizacéo dos boxes e areas comuns.
2.2.14. Equipe especializada em seguranga patrimonial:
Itens Instrugao Periodo de
execugao
Equipe de | Equipe de seguranga composta por segurangas | Diariamente
| seguranca desarmados.
- Rondas Rondas rotineiras, diarias e noturnas com utilizagéo | Diariamente
o de bastdo e botons;
o g Controle  de | Controle de rondas via sistema de botons utilizados | Diariamente
& £ rfondas pelos segurancas;
& § g/lic__)_r;_i\t/oramento Monitoramento 24 horas do sistema CFTV; Diariamente
Treinamento Realizar reunido e treinamento para justes de | Mensalmente
procedimentos operacionais
2.2.15. Sistema de captacao, registro e transmissdo de imagens
com o uso de cdmeras de monitoramente, sistema de gravagao e
armazenamento de imagens:
Itens Instrugéo Periodo de
execucao
Captacéo de | Captacéo de imagens 24 horas por dia Diariamente
@ _ | imagens
qE,E Armazenamento | Armazenamento de imagens via aparelho | Diariamente
s DVR e backup diario;
» Monitoramento Monitoramento 24 horas das imagens feio | Diariamente
por funcionario designado a fung&o
2.2.16. Servigcos necessarios para assegurar a operagao eficiente
das areas de estacionamento de modo a garantir um trafego fluido
e seguro:
Itens Instrucao Periodo de
execugao
& Controle Verificar funcionamento da cancela automatica Diariamente
o ©| cancela
S, ,% Atendimento Orientar os usudrios pontos disponiveis para | Diariamente
g s estacionar e outras informacbes
g'g Sinalizagéo Verificar  sinalizacdo e demarcagdo do | Diariamente
7 estacionamento;
®| Procedimentos | Reunir com a equipe para reavaliagdo dos | Mensalmente

¥

- \' )
e




GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE ESTADO DE FAZENDA

SUBSECRETARIA DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

| procedimentos e aprimoramento.

2.217.

Disponibilizagédo de atendimento de emergéncia conforme
normas técnicas exigidas pelo Corpo de Bombeiros:

itens Instrugao Periodo de
execugao
w | Acesso a | Verificar disponibilidade de vaga de acesso & | Diariamente
g viatura do | viatura do Corpo de Bombeiros para caso de
@ | Corpo de | emergéncia.
O | Bombeiros
2.2.18. Vistorias periédicas de autoridades sanitarias:
Itens Instrucio Periodo de
execugao
Licengas Manter todas as licencas em dia e Semestral
.g f.] atualizadas;
= ® | Certificados Controle | Manter controle de pragas atualizado e Semestral
g'g de pragas efetivo;
S o | Cerificados limpeza | Manter limpeza da caixa d’agua em dia. Semestral
Caixa d'agua
2.2.19. Elaboragédo e implementagdo de programas especificos

com vistas ao aumento da eficiéncia na utilizacdo de agua e/ou
reutilizacdo de aguas servidas:

Itens Instrugao Periodo de
execugao
- Eficiéncia na | Realizagdo e andlise do local para
& o «| Utilizagdo de | possivel elaboragéo e implementacéo de
N T 3| agua programas especificos com vistas ao -
s °w aumento da eficiéncia na utilizagdo de
agua e/ou reutilizacdo de dguas servidas
2.2.20. Manutencéo de elevadores:
Itens Instrugao Periodo de
execugao
lluminagao Verificar se todas as lampadas estdo [ Semanal
funcionando corretamente e sem fiacdo
- aparente
g | Paredes Sem danos; sem partes soltas Semanal
$ |Teto Sem danos; sem partes soltas Semanal
u;"_l Vidro Sem trincas oferecendo seguranga aos | Semanal
usuarios
Manutencdo | Empresa especializada verifica toda parte | Mensalmente
Preventiva mecanica e elétrica
2.2.21. Implementacéo de sistema de coleta de lixo:
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Itens Instrucido Periodo de
execugio
® Implementacao de coleta | Realizar analise para
': o de lixo implantac&o de coleta seletiva
B X de lixo no shopping afim e -
o~ contribuir de forma
© responsavel.

2.3. Plano de operacdo do Shopping Popular:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O plano de operagéo sera utilizado
pela gestao comercial e operacional de modo a explorar ao maximo a
funcionalidade dos espacos de forma eficaz e eficiente para melhoria da
taxa de ocupacéo e rentabilidade do estabelecimento.

2.3.1. Estabelecimento de horarios de funcionamento:
APRESENTADO PELA EMPRESA: O horario de funcionamento sera
definido de acordo com a legislagéo vigente. Apos definigdo do horario, o
mesmo sera registrado nas normas gerias do estabelecimento para que os
lojistas tenham ciéncia e exercam a atividade dentro do periodo
determinado.

2.3.2. Desenvolvimento de plano de promogéo comercial:

2.3.2.1. Estratégia de marketing e publicidade:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Inicialmente sera realizada uma
pesquisa de mercado juntamente com um plano de marketing para avaliacdo
do negocio perante o consumidor, lojistas e concorrentes a fim de identificar
0 atual posicionamento do Shopping Popular.

Sendo possivel estabelecer as estratégias e taticas para indicacdo de
maneiras para sanar as deficiéncias do posicionamento da marca/
empreendimento, atraindo o consumidor ao Shopping Popular e o lojista
para locagdo de um espago tornando o empreendimento atrativo e
sustentavel.

Sera elaborado um calendario de eventos e acées de publicidades para o
Shopping Popular, criagéo de campanhas em periodos sazonais, contrato de
merchandising e projetos sociais.

2.3.2.2. Servicos de atendimento ao cliente:
APRESENTADO PELA EMPRESA: O servico de atendimento ao cliente
sera realizado por diversos meios de comunicacao, tais como telefone, chat,
redes sociais, whatsapp e de forma presencial no préprio shopping em um
balcdo de atendimento sendo trabalhado continuamente para atualizacao
dos meios de atendimento que contribua aos consumidores e lojistas de

forma eficiente e eficaz.

2.3.2.3. Capacitacao e apoio aos lojistas: %
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APRESENTADO PELA EMPRESA: A capacitacao e apoio aos lojistas
contarao com a Fundagédo Doimo, que é uma entidade sem fins lucrativos de
assisténcia social que apoia a organizagdo e desenvolvimento econdémico e
social. E pautada no assessoramento de identidade estigmatizadas em
termos étnicos, cultural, sexual e grupos e individuos com insercao precaria
ou nao insercdo no mercado de trabalho formal e informal. Também tera a
participagao do SEBRAE que também é uma entidade privada sem fins
lucrativos e um agente de capacitagao e de promogao do desenvolvimento
criado para dar apoio aos pequenos negocios de todo o pais.

2 3.3. Gestao dos estacionamentos e controle do trafego:
APRESENTADO PELA EMPRESA: A gestao do estacionamento e controle
do trafego sera realizada por setor interno direcionado para essa area onde
utilizarao recursos especializados para a gestao desse servico, contando
com uma equipe treinada e capacitada com o intuito de proporcionar um
servico de qualidade, seguranga € que fidelize o cliente.

2.3.4. Locagao dos espagos do Shopping Popular:
APRESENTADO PELA EMPRESA: A locagao dos espagos sera realizada
conforme fluxograma, procedimento que sera detalhado na Modelagem
Juridica para o Shopping Popular de Brasilia.

2.3.5. Gestao Logistica:

235.1. Gerenciamento de estoque:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Devera ser constituida uma area
responséavel para elaboragcao dos procedimentos de controle de entrada e
saida de materiais, sendo que todo processo de movimentagao de estoque
deve ser estabelecido por meio das Normas de entrada e saida de estoque.
A aquisicéo e utilizagéo de um sistema de gestdo de estoque sao de suma
importancia, uma vez que o inventario se mantém sempre atualizado e
qualquer diferenca encontrada pode ser investigada e sanada
imediatamente.

2352 Gerenciamento de carga e descarga de mercadorias:
APRESENTADO PELA EMPRESA: Serao disponibilizadas duas vagas no
estacionamento de Onibus para carga € descarga de mercadorias com
horario determinado para tal atividade, sendo que o controle de acesso €
descarga sera realizado pela equipe responsavel pelo estacionamento.

B. Analise do Caderno 2: Modelo econdémico-financeiro
1. O Projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Presume-se qué O Governo Federal
cedera as instalacdes fisicas ja existentes no Shopping Popular e a
empresa fard um investimento adicional aproximado de R$ 31 milhdes nos
primeiros 10 anos da concessdo, enquanto a operagao nao tem condigdes
de se sustentar com base na projegao de fluxo de caixa do projeto.
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O concessiondrio sera responsavel pela operagdo e manutengédo do
Shopping Popular de Brasilia por 35 anos. O prazo definido de 35 anos sera
de operagao, ja que a obra ja se encontra finalizada sendo necessaria
apenas a construgdo de uma unidade de atendimento de servigcos publicos
a populagao através da unidade do Na Hora.

A metodologia utilizada no presente estudo seguiu o arcabougo financeiro
de caixa econ6mico — também conhecido como Fluxo de Caixa Livre. Para
as premissas mencionadas, observa-se uma Taxa Interna de retorno do
Projeto — TIR de projeto — de 8,25% ao ano.

1.1. Fluxo de caixa do Projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA Os custos operacionais do Projeto estao
consolidados na rubrica OPEX. Nela estao contidos os custos com Recursos
humanos (RH), energia, seguros, manutengbes, propaganda, trabalho social,
produtos de limpeza, auditoria externa, verificador independente, agua, TIC,
desalocacao e material de escritério.

Para o calculo do Imposto de Renda (IR) e da Contribuicdo Social sobre
Lucro Liquido (CSLL) foi adotado o regime de lucro presumido.

De acordo com as premissas assumidas, espera-se - ao longo dos 35 anos
de Projeto - um total de Receita Bruta aproximada de R$ 477 milhées. Desse
montante, estima-se um repasse aproximado de R$ 4,4 milhées ao governo
do Distrito Federal com o0 pagamento da aliquota sobre a locagao dos boxes.

Estima-se ainda um dispéndio aproximado de R$ 3,1 milhées em PIS e R$
14 milhées em COFINS. Finalmente, prevé-se uma Receita Liquida de R$
404 milhdes aproximadamente.

Em termos de custo operacional (OPEX), estima-se um dispéndio total
aproximado de R$ 252 milhées ao longo de todo projeto, produzindo um
Lucro Antes dos Impostos (LAIR) de R$ 151 milhées. Por fim, para
determinagéo do Lucro Liquido também de R$ 151 milhGes ja que o regime
€ lucro presumido, o que resulta em pagamento de R$ 51,7 milhées em IR e
CSLL. A tabela, exibida mais adiante, expde a evolugdo da DRE ao longo
dos 35 anos do Projeto.

Para a montagem do Fluxo de Caixa Livre, os valores presumidos para os
investimentos estdo consolidados na rubrica CAPEX (Capital Expenditures).
Nela estdo contidos os investimentos em Construgdo, Seguranca
Patrimonial, Seguranga Contra Incéndios, Maquinas e Equipamentos, TIC,
Méveis e Utensilios, SPE, Subsidio e NIG.

Estima-se que sejam investidos aproximadamente R$ 31 milhdes ao longo
do projeto, sendo que R$ 15 milhdes sao considerados Capex tanto de
investimentos iniciais como de reinvestimentos. Ainda, é previsto um Fluxo
de Caixa Livre do Projeto de R$ 142 mihées, conforme demonstram a
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Tabela 3 e o Grafico 1, exibidos adiante. Para este cenario, a TIR
encontrada é de 7,51%.

Tabela - Fluxo de caixa livre gerado pelas operagédes

Valores em reais

(R§)
Ano 1 Ano 2 Ano 9 Ano 10 Ano 11 Ano 35
2017 2018 2025 2026 2027 2051
Lucro - 2.562.467 -3057.339 -1.092.484 -640.911 -151.387 11.830.038
operacional +
Depreciagao - 415,557 543.167 516.009 490.209 143.136
& amortizacdo
-CAPEX -8.311.131 0] 0 0] 0 0
-Variagdo no
Capital de 0] 109.926 -154.951 -167.392 -180.651 -276.823
Giro
-Qutros 0 0 0 0 0 0
Free Cash
Flow To Firm -10.705.599 -2.365.752 -465.118 -43.118 418.560 12.245.236
(FCFF)

Como se observa na tabela, o primeiro ano gerara um fluxo de caixa
negativo até o ano 10, quando haverd uma capacidade de sustentagdo
propria da operagéo. Isso devera acontecer depois de sucessivas evolugées
dos anos em que serao realizados os investimentos.

Durante todo o periodo de investimento serdo esperadas taxas de vacancias
ainda muito altas, que serao progressivamente reduzidas a medida que os
investimentos amadurecerem e se concluirem ao longo do periodo de 10
anos.

No Gréfico 1 (constante no Caderno 2) observa-se que apenas entre o 9 e o
11° ano existe a geragao livre de caixa do projeto. Os pontos negativos no
ano 1 e no ano 5 se dardo em funcdo dos investimentos de capex que
deverdo acontecer frente as necessidades de melhorias que se colocaram
nos estudos de engenharia e arquitetura do projeto.

1.2. Premissas utilizadas para desenvolver o Modelo Financeiro:

1.2.1. Premissas Macroecondmicas e financeiras:
APRESENTADO PELA EMPRESA Como principais premissas
macroecondmicas, utiliza-se para estimativas de projecao de faturamento da
operacao do Shopping Popular de Brasilia os indices de inflagdo IPCA de 12
meses que €& aplicado para corrigir os custos em geral ligados a custos
operacionais como OPEX e outras operagdes correntes.
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O indice IGP-M é o indicador utilizado para reajustar o preco da locagédo de
espacos fisicos, aluguéis e contratos ligados a iméveis. A taxa Selic é fixada
pelo Comité de Politica Econdmica (COPOM) do Banco Central em que é
responsavel por balizar a taxa basica de juros da economia. Até 0 momento
a taxa Selic esta fixada em 14,00% ao ano.

Outra variavel Macroeconémica importante em projecdo de modelos
financeiros é a projecao do crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) do
pais no periodo das estimativas de fluxo de caixa. O PIB é o resultado da
soma de todos os produtos e servigos finais gerados na economia ao longo
do periodo e € uma aproximacgao de quando expandiu ou retraiu a economia
em determinado periodo.

Tabela - indices de pregos e indicadores econémicos

Valores em Reais (R$)

Premissas Macroecondmicas

IPCA 5,13% 4,00% 4,82% 4,70% 4,50% 4,50%
IGP-M 5,54% 4,65% 453% 4,48% 450% 4,50%
Selic 10,95% 10,31% 9,95% 9,73% 9,50% 9,50%
PIB % 1,27% 2,33% 247% 2,52% 2,50% 2,50%
Taxa de cambio (BRL/USD) 3,40 3,57 3,66 3,73 3,70 3,70

A partir do sexto ano da projegdo o Banco Central do Brasil ndo fornece
estimativas dos indices macroeconémicos sendo que para fins de projegéo,
foram mantidos constantes.

1.2.2. Modelo Econdmico - Financeiro:
1.2.2.1. Analise e projecao de Receita Bruta

APRESENTADO PELA EMPRESA O modelo de negécios desenvolvido na
projecdo das receitas estd baseado em duas principais formas de
contratacéo (i) locagédo de lojas e (ii) taxas condominiais. O modelo de
locagéo é bastante disseminado dentro do segmento de gestao de shopping
centers no Brasil e no mundo.

A receita bruta ou faturamento proveniente da locagédo do espago fisico esta
ligado a Area Bruta Locavel (ABL) do complexo do Shopping em que o prego
do metro quadrado (Piocacse) do ABL é definido com os locatarios no
momento da assinatura do contrato de locagéo.

(1 Re =ABL * Plocacéo +Ng *te

Para que seja definida a Area Bruta Locavel (ABL) do empreendimento, foi
definida previamente na construgédo do espago fisico disponivel a colocagéo
de boxes que s&o as unidades auténomas de comercializagao de produtos
(lojas do Shopping Center). No presente modelo, foi definida como premissa
que ha 1.100 boxes individuais (Ng) com area total de 4 m? (Ag) e 24
unidades de lojas (boxes) de comercializagéo de produtos de alimento (N)
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com 16 m? de area (A;) em cada uma das lojas de varejos alimentares
organizadas nas proximidades de uma praga de alimentacdo. O resultado do
cézlculo do ABL no presente modelo econémico-financeiro resulta em 4.784
m°,

Vale ressaltar que a area total construida do espaco é de, aproximadamente,
11.491 m? entretanto a area de locagdo € bastante inferior ao espaco
construido. Também se aproveita para destacar a construgéo da unidade de
atendimento popular Na Hora, que presta servigos de utilidade publica como:
expedicdo de segunda via de documentos, pagamento de tributos,
renovagoes de CNHs, etc. O espaco da unidade Na Hora sera de 2.568 m?.
A Agéncia do BRB continuara com 300m?. Ainda sera construida uma
lotérica de 77 m% Também havera a unidade do DETRAN com 780m>.

Adicionalmente, a Receita Bruta total do projeto, adiciona-se a receita com a
cobranga dos custos do Condominio. Esta modalidade é oriunda da
aplicagcao da taxa condominial denominada t; que devera ser paga por todas
as lojas ou boxes. E importante salientar que o custo condominial é rateado
entre os lojistas a desde o primeiro més da locagdo. Sendo assim, esta
receita € uma grande destruicdo de margem operacional ja que ha um indice
de vacancia inicial bastante significativo. Neste sentido, sera necessario que
o lider do empreendimento financie o custo adicional da taxa condominial
durante aproximadamente 20 anos até que a ocupacao e inadimpléncia se
estabilizem.

(2) ABL= Ng *Ag + N; *A,

Conforme ja mencionado, dentro do modelo desenvolvido pelas empresas
de gestdo de shopping centers existem duas varidveis que causam forte
impacto na composicdo do faturamento de um operador de shopping
centers. A vacéancia (v) que € o excesso de oferta de espaco fisico (ou lojas
vazias) em relagcado a demanda dos lojistas pela locagado de lojas dentro do
Shopping Center. A vacancia € um namero que estad sempre entre 0% e
100%, ja que as lojas vazias sempre serdo uma parcela do nimero de lojas
totais dentro do espaco construido do Shopping Center. Neste caso, assim
como no calculo do ABL total, segregou-se a vacancia entre as duas
categorias existentes de lojas que sdo as lojas de box (4m?) - Vg- e as lojas
de alimentacdo - V. - de (16m?).

A outra varidvel que destréi o faturamento dos Shoppings é o atraso no
pagamento das mensalidades referentes a locagao do espago do shopping,
a qual denomina-se inadimpléncia (1), também segregada entre as lojas box
(ls) e as lojas de alimentagédo (l). Dentro do conceito contabil de
inadimpléncia, o periodo de inadimpléncia tem a duragédo de 90 dias. Depois
do prazo de inadimpléncia, entdo o crédito podre devera ser despesado no
demonstrativo de resultados na linha de perda com clientes inadimplentes.
Dentro do periodo de inadimpléncia é possivel que haja recuperacao de um
percentual do total inadimplido que devera ser adicionado ao faturamento do
més em que houve a recuperagdo do faturamento. Para esta variavel damos
o nome de A,;. Portanto, no modelo que foi desenvolvido ja ha o conceito da
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Inadimpléncia Liquida (I.) que ja desconsidera o valor da recuperagéo
mensal.

Em resumo, a férmula final para o calculo do faturamento da operagéo de
Shoppings no espago de Brasilia se dara através da utilizagdo da seguinte
formula:

(3) Re = ABL * (1 _V) * Plocagéo *( 1=+ Ai) + 1o * (NB + Nc)

Aplicando a formula em (3) nas duas modalidades de lojas que foram pré-
definidas no projeto arquiteténico:

(4) RB = NB *AB * (1 'VB) * Plocagéo * (1 - IB) + Nc *Ac * (1 "Vc) * Plocagéo *

(1 —lc) + tc *(Np + N¢)

O resultado da Receita Bruta (Rg) no primeiro ano da projecdo sera de
aproximadamente R$ 186 mil, uma vez que se considerou o nivel de
vacancia dos boxes (Vg) em 95% e o nivel de vacancia das lojas de
alimentacao em 95% (V.). Adicionalmente, os niveis de inadimpléncia liquida
(inadimpiéncia final apds as tentativas e éxitos de algumas cobrangas) sao
muito altos, mas deverao ser reduzidos a medida que o tempo passa dentro
da concessao. E importante ressaltar que a taxa condominial representara
um rombo no orgamento até que a taxa de ocupacao seja estabilizada.

Aluguel Boxes:

APRESENTADO PELA EMPRESA No que tange a taxa de ocupacao foi
admitida a seguinte curva: (i) 95% no primeiro e no segundo ano; (ii) 90%
para o terceiro ano e (iiij) 85% para o quarto ano sendo que a inadimpléncia
decai em 5% a cada ano de operagao.

Para o valor médio de aluguel por metro quadrado adotou-se a seguinte
curva: (i) R$ 110,00 para o primeiro ano; (ii) 115,00 no segundo ano e (iii)
120,00 no terceiro ano. O aluguel sera corrigido, a cada ano, com base no
IGP-M (indice Geral de Pregos ao Consumidor) até o final do periodo da
concessao de 35 anos.

Para a taxa de inadimpléncia liquida a curva presumida foi assumida com: (i)
50% no primeiro ano; (ii) 45% no segundo ano e (iii) 35% no terceiro ano. A
taxa de inadimpléncia liquida despenca a cada ano a partir do terceiro ano
em 5% sendo que a partir do sétimo ano se estabiliza em 10%. A tabela
abaixo apresenta os valores e parametros assumidos.

Tabela- premissas utilizadas ao longo do periodo de Concessiao
Valores em Reais (R$) Ano2 Ano3 Ano7 Ano 35

2018 2019 2023 2051

Vacancia
Boxes de Alimentagéo 95% 95% 90% 70% 10%
Lojas 95% 95% 90% 70% 10%
Preco do Aluguel/
Condominio
Aluguel/ m? 110 115 120 143 492
Condominio/ m? 20 21 22 89
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Inadimpléncia Liquida
Aluguel 50% 45% 35% 10% 10%
Condominio 50% 45% 35% 10% 10%

Tabela — Receita: Aluguéis boxes
Valores em Reais (R$) Ano 2 Ano 3

2018 2019

Receita de Locacgao

Boxes de alimentagéo 12.672 14.587 36.041 267.746 2.754.862
Lojas 145.200 167.147 412,972 2.257.244 23.225.014
Receita Total de Locagao 157.872 181.734 449.013 2.524.990 25.979.875
Receita de Condominio

Boxes de Alimentagao 2.304 2.652 6.553 48.681 500.884
Lojas 26.400 30.390 75.086 410408 4.222.730

Receita Total de Condominio  28.704 33.043 81.639 459.089 4.723.614

Condominio:

APRESENTADO PELA EMPRESA A receita de Condominio foi calculada
considerando a quantidade total de m? disponiveis para aluguel (Boxes e
Outras Areas) e da estimativa das seguintes variaveis - por tipo de area
disponivel para aluguel - para cada ano de operagao: (i) taxa de ocupacéo;
(if) valor médio de condominio por metro quadrado (iii) taxa de inadimpléncia
liquida (que ja contempla a taxa de recuperagéo).

Foram considerados para todo o Projeto 11.491 m? de area disponivel para
aluguel, sendo 4.784 m? para boxes e 6.707 m? para outras areas que
consideram o espago do DETRAN, da unidade Na Hora, da agéncia do
Banco BRB, a Lotérica, area de Circulagdo, Terrago Descoberto Praca
Central, Praca de Alimentacao, administracdo dos funcionarios e sanitarios.
Conforme a tabela organizada abaixo € possivel constatar a divisdo exata
dos espagos.

Divisdo espacial em m? da area construida
Quadro de areas — ABL Shopping
Quantidade

Ambiente

Box 4m

Lanchonete 16 m? 24
DETRAN 1
Na Hora 1
BRB 1
Lotérica 1
ABL Tota

Circulagao
Terrago Descoberto
Praca Central
Praca de Alimentagao
ADM/ Funcionarios
_Sanitari
" ABLTota
Estacionamento Subsolo 923 vagas
Vagas Auto Descobertas 417 vagas
Vagas 6nibus 30 vagas
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Para o valor de condominio por metro quadrado adotou-se a seguinte curva:
() R$ 20 para o primeiro ano e (i) R$ 89 no ultimo ano de acordo com a
projecéo da taxa de inflagdo IGP-M que é corrigida considerando a projecéao
de 35 anos. Admite-se crescimento de acordo com a variacdo das rubricas
de OPEX que compde o calculo de condominio — estas rubricas seréo
expostas logo adiante.

Para a taxa de inadimpléncia liquida (apés considerar pedidos de
recuperacao de credito ja considerando todos os sucessos em recuperagéo)
a curva presumida foi: (i) 50% no primeiro ano; (i) 45% no segundo ano e
(iify 35% no terceiro ano. A Inadimpléncia se estabiliza a partir do sexto ano
de projecdo em 10% demais anos de operacgao.

Para composigdo do valor de condominio por metro quadrado foram
considerados os seguintes custos operacionais (OPEX): RH, Energia,
Seguros, Manutengdes, Produtos de Limpeza, Agua, TIC e Material de
Escritorio. Ressalta-se que o valor de condominio por metro quadrado é
obtido pela divisdo da soma das rubricas citadas pela quantidade total area
disponivel para locagéo, cabendo ao Concessionario o valor do condominio
para areas nao locadas.

Para o presente trabalho, entende-se como Receita Bruta todo crédito
financeiro obtido pelo Concessionario na operacao regular da Concessao,
que seja passivel de mensuragéo e valoracdo e em acordo com as normas
contabeis de reconhecimento geralmente aceitas no Brasil. Ainda, o conceito
de receita deve atender o escopo, a qualidade e o prazo dos servigcos a
serem prestados.

Assim, para a estimativa das receitas do Projeto, foram considerados dois
tipos de beneficios financeiros: Condominio e aluguel de boxes.

Entendem-se como receitas de Condominio os recursos repassados pelos
inquilinos a titulo de ressarcimento dos custos incorridos na administragcao
direta do Centro Comercial Popular pelo Concessionario. Vale destacar que
apenas alguns dos custos incorridos pelo Concessionario na operagao da
Concess&o séo repassados aos inquilinos a titulo de ressarcimento.
Presume-se que ao longo do projeto o repasse em Condominio alcance o
valor de R$ 73,46 milhdes.

Sao chamadas receitas de Aluguéis os recursos decorrentes do servico de
locagdo dos espagos comerciais do Centro Comercial Popular, os quais
estao segmentados em trés grupos: (i) boxes destinados aos camelds e (i)
areas para restaurantes e lanchonetes.

No que se refere @ metragem, estimam-se 4.784 m? destinados 3 locagao de
Boxes — em um total de 1.124 unidades. Para a area de restaurantes e
lanchonetes, admitem-se metragens de 384 m?, respectivamente. Para a
praca de alimentagdo, admite-se 930 m? trazendo conforto e comodidade
para o usuario das instalagées. Com o maior peso dentre as receitas,
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espera-se que entre as rubricas de alugueis de boxes seja gerado um
faturamento de R$ 404,1 milhdes em todo o Projeto. Vale destacar que 1,0%
deste montante devem ser repassados a Prefeitura, ou seja, equivalente a
R$ 4,04 milhdes. Durante todo periodo de concessdo de 35 anos a Receita
Bruta total estimada é de R$ 477,5 milhdes.

1.2.2.2. Investimentos (CAPEX)
APRESENTADO PELA EMPRESA Entende-se, no presente estudo, como
Investimento (CAPEX) todo o esforgo financeiro realizado pelo
Concessionario no decorrer do Projeto, que seja de mensuragéo e valoragao
e em acordo com as normas contabeis de reconhecimento geralmente
aceitas no Brasil.

Ainda, para a estimativa dos Investimentos (CAPEX) do Projeto, foram
considerados o escopo, a qualidade e o prazo dos servicos a serem
prestados pelo Concessionario na operacao regular do Centro Comercial
Popular ao longo do prazo contratual. Nesse sentido, foram considerados
todos os investimentos e reinvestimentos pertinentes, sempre ponderando a
vida util dos ativos envolvidos. Ainda, no que tange aos reinvestimentos,
foram considerados os desembolsos para a adequada reversdo dos ativos
que compdem a concessao.

Assim, foram mensurados e agrupados 7 (sete) rubricas de Investimentos,
sendo elas: (i) Servicos Preliminares, (ii) Projetos e Consultorias, (iii)
Despesas, (iv) Administragdo de Obras, (v) Demoligdes, (vi) Construgoes e
(vii) Limpeza.

Tabela- Investimentos em Servigos Preliminares
Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5
A 2021

Servigos Preliminares 123.423,00 20.102.72
Tapume com pintura 99.375,00 0,00

Locag&o da Obra 24.048,00 20.102,72

Nomeiam-se investimentos em Servigos Preliminares todos os dispéndios
com preparacdo para a estruturacdo de obras e reformas, por meio da
compra de materiais ligados a preparagdo de obras e os servicos que
decorrem para a implantagdo do material de preparagéo de obras. Em geral,
utilizam-se tapumes com pintura e locagdo de obra que acarretam em
custos. Estima-se, entre investimento um gasto aproximado de R$ 150,000
mil em servigcos preliminares durante o prazo contratual.

Tabela - Investimentos em Projetos e Consultorias

Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5
Projetos e consultorias 498.700,00 385.954,18
Projeto de arquitetura executivo 135.000,00 112.852,10
Projeto de prevengao e combate a incéndio- adequagbes 37.500,00 31.347,81
Projeto Infraestrutura — Instalagbes Na Hora 68.000,00 0,00
Projeto de sinalizagdo e identidade grafica 12.500,00 0,00
Projeto de sinalizag&o viaria interna 18.500,00 0,00
22
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Consultoria e vistoria estrutural metalica 28.000,00 0,00
Projetos hidrossanitaria e pluviais — adequacdes 19.200,00 16.050,00
Gerenciamento de implantagdo e obras do empreendimento 180.000,00 225.704,20

Entende-se como investimento em projetos e consultoria todos os
dispéndios com a estruturagao do projeto executivo de arquitetura, servigos
especializados de servico e combate e prevengdo a incéndios e
adequacgées, o projeto de infraestrutura da unidade Na Hora, Projeto de
Sinalizagdo e lIdentidade Grafica, além disso, existe o desembolso de
sinalizagao viaria interna, consultoria e auditoria da estrutura metdlica interna
e externa. Também sera importante custear o projeto hidrossanitario e
pluvial com suas adequagdes. A rubrica também inclui o gerenciamento de
implantagdo e obras do empreendimento. Estima-se, entre investimento e
reinvestimentos, um gasto total R$ 884 mil em projetos e consultorias
durante o prazo contratual.

Tabela — Investimentos em Despesas do Capex
Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5

2017 2021
Despesas 136.500,00 171.159,02
Despesas com consumos diversos 20.700,00 25.955,98
Despesas administrativas 15.000,00 18.808,68
Aluguel de maquinas e equipamentos 57.000,00 71.473,00
EPI'S 10.500,00 13.166,08
|Alimentagao, transporte e estadia. 19.500,00 24.451,29
Ferramentas 11.100,00 13.918,43
Seguros de responsabilidade civil 2.700,00 3.385,56

Adicionalmente sao classificados como despesas de investimento todos os
dispéndios com consumos diversos, despesas administrativas, aluguel de
maquinas e equipamentos, EPI's alimentagdo transporte e estadia,
ferramentas e seguros de responsabilidade civil. Estima-se com estas
despesas um gasto total R$ 307 mil durante o prazo contratual.

Tabela — Investimentos em Administragao de obras

Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5

2017 2021
Administracao das Obras 735.150,00 921.813,56
Engenheiro Sénior 150.000,00 188.086,83
Engenheiro Produgéo/Planejamento/Controle 188.700,00 236.613,23
Mestre de obras 175.500,00 220.061,59
Seguranga Patrimonial 114.000,00 142.945,99
Inspetores e consultoria em seguranca do trabatho 46.200,00 57.930,74
Administrativo 60.750,00 76.175,17

Chama-se de investimentos em administragdo de obras todos os dispéndios
com a prestagao de servicos de um engenheiro sénior, contratacdo de um
engenheiro de produgédo, planejamento e controle, um mestre de obras,
servicos de seguranga patrimonial, servicos contratados de inspetores e
consultores em seguranca do trabalho e servigos administrativos. Estima-se,

entre investimento e reinvestimentos, um gasto total R$ 1,7 milhdes durante
0 prazo contratual.
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Tabela — Investimentos em demoligdes

Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5

2017 2021
Demoli¢goes 823.008,44 620.247,67
Demoligbes — boxes com bota fora 707.350,00 380.123,49
Demoligdes- administragéo 87.450,00 0,00
Coberturas no entorno do edificio 28.500,00 83.385,16
Lanchonetes e restaurantes no entorno 0,00 166.739,03

Define-se como investimento em demoli¢ao todo o dispéndio com demolicéo
de boxes com bota fora, demolicdo com a administracéo, cobertura em torno
do edificio, lanchonetes e restaurantes no entorno. Estima-se, entre
investimento e reinvestimentos, um gasto total R$ 1,44 milhdes durante o

prazo contratual.

Tabela — Investimentos em limpeza

Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5

2017 2021
Limpeza 89,008,44 110.899,68
Limpeza continua da obra 67.500,00 84.639,07
Limpeza de pisos e revestimentos ceramicos 10.560,94 13.242,49
Limpeza de vidros 10.382,00 13.018,12
Limpeza de louga e metais 565,50 0,00

Define-se como investimento em limpeza todo o dispéndio com limpeza
continua da obra, limpeza de pisos e revestimentos ceramicos, limpeza de
vidros e limpeza de lougas e metais. Estima-se, entre investimento e
reinvestimentos, um gasto total R$ 200mil, aproximadamente, durante o
prazo contratual.

Tabela — Investimentos em Construgdes
Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5
2017 2021

Construgoes 5.905.050,00 3.670.827,99
Boxes 0,00 1.786.824,90
Lanchonetes 266.400,00 334.042,21
Na hora 4.748.950,00 0,00
Lotérica 0,00 212.412,73
Praga de alimentagéo 409.700,00 513.727,83
Conjunto de sala da administracdo/Vestiario de 240.500,00 0,00
funcionarios

Cobertura e fachada frontal de entrada 0,00 776.798,61
Estacionamento de 6nibus 37.500,00 47.021,71
Sinaliza¢ao e placas de identidade/placa de assinatura 135.000,00 0,00
Revisao e start up do grupo gerador 12.500,00 0,00
Revisao e revitalizacdo dos alarmes do sistema de 28.000,00 0,00
combate a Incéndio

Instalag@o de antenas e sistema WI Fl 26.500,00 0,00

Na rubrica de construgdo estdo todos os investimentos estimados para a
execucao e construgcdo do projeto de revitalizagdo do Shopping Popular de
Brasilia. Nela estdao compreendidos os desembolsos com a construgao de
boxes, lanchonetes, a unidade de atendimento popular Na Hora, uma
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lotérica, uma praga de alimentagdo com mobiliario, um conjunto de salas de
administragéo e vestiario para funcionarios, cobertura e fachada frontal de
entrada, estacionamento de 6nibus, sinalizagédo e inicio do Grupo Gerador,
revisdo e revitalizacdo dos alarmes do sistema de combate a incéndio,
instalagdo de antenas do sistema de wi-fi.

Estima-se, entre investimento e reinvestimentos, um gasto total R$ 9,6
milhGes em construgédo durante o prazo contratual, sendo que os principais
desembolsos acontecerdo no primeiro ano da concesséo considerando a
fase pré-operacional em que serao feitos investimentos de R$ 5,9 milhdes e,
uma segunda fase em que serdo contemplados R$ 3,7 milhdes totalizando o
montante da rubrica de construgao.

Tabela — Modelagem econémica: CAPEX (R$ milhdes)
Valores em Reais (R$) Ano 1 Ano 5
2017 2021

Total de CAPEX 8.311.131 5.901.005

Conforme as rubricas apresentadas estao consolidados dentro CAPEX todos
os investimentos necessarios a operagéo regular da Concesséo, atendendo
ao escopo e aos critérios de qualidade estabelecidos. Vislumbra-se um
CAPEX total de R$ 14,4 milhées ao longo da Concesséo.

APRESENTADO PELA EMPRESA Na primeira etapa, as premissas de
capital para financiar o pagamento de servigcos preliminares sdo baseadas
no custo de unidade de tapumes por metro quadrado que esta em R$ 79,50
que demandaréo 1.250 m2. O Custo da locagao de obra é de R$ 1,20 por
metro quadrado. Serao necessarios 20 mil m?.

Na segunda etapa, ndo havera custo dos tapumes. O Custo da locacao de
obra esta projetado em R$ 0,80 por metro quadrado. Serdo necessarios 20
mil m2.

Projetos e Consultorias

APRESENTADOQO PELA EMPRESA Na primeira fase sdo consideradas como
premissas os investimentos em projetos de arquitetura executivo no valor de
R$ 135 mil reais, o projeto de prevencdo e combate a incéndio esta
precificado em R$ 37.500,00 juntamente com as adequagées que deverdo
ser adotadas referentes as adequacées.

O projeto executivo de infraestrutura da unidade Na Hora que devera custar
R$ 68.000. Os projetos de sinalizagdo de identidade grafica deverao custar
R$ 12.500,00 bem como o projeto de sinalizagdo viaria interna que devera
custar R$ 28.000,00. Os projetos hidro sanitarios e pluviais com suas
adequacées deverao totalizar R$ 19.200. O gerenciamento de implantacao e
obras do empreendimento devera custar R$ 180 mil.

Na_segunda fase do projeto apenas sera necessaria a contratacdo de um
projeto executivo para as reformas no total de R$ 90.000. Também sera
necessaria a contratacdo pela segunda vez de um projeto de prevencgéo e
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combate a incéndios totalizando R$ 25.000. O projeto de adequacéo
hidrossanitarios e pluviais totalizara R$ 12.800. O gerenciamento da
implantagao das obras do empreendimento custara R$ 180.000.

Despesas Administracio de Obras

APRESENTADO PELA EMPRESA Na primeira fase dos investimentos, as
despesas com consumos diversos representarao R$ 1.725 reais por més. As
despesas administrativas totalizardo R$ 1.250 por més. A locagdo de
magquinas e equipamento totalizara R$ 4.750 por més. Os gastos com EPI’s
totalizardao R$ 875 por més. As despesas com transportes e estadia
representardo R$ 1.625 por més. Os dispéndios com ferramentas totalizarao
R$ 925 por més. O seguro de responsabilidade civil serdo R$ 225 por més.
Todas as rubricas terdo duracdo de pelo menos 12 meses, portanto todos os
custos sdao mostrados em base mensal em funcdo do tempo minimo
necessario para a realizacéo dos investimentos.

Na segunda fase, as despesas com consumos diversos serdo de R$ 1.725
por més. As despesas administrativas serdao de R$ 1.250 por més. O aluguel
de maquinas e equipamentos totalizara R$ 4.750. O total de EPI's sera de
875 por més. Os custos com alimentagao transporte e estadia totalizardo R$
1.625 por més. Os custos com ferramentas totalizardo R$ 925. Os seguros
de responsabilidade civil serdo totalizados em R$ 225 por més. Todas as
rubricas terdo duracdo de pelo menos 12 meses, portanto todos os custos
s&o mostrados em base mensal em fungdo do tempo minimo necessario
para a realizagao dos investimentos.

Administracao de obras

APRESENTADO PELA EMPRESA Na primeira fase dos investimentos, os
investimentos em administracdo de obra totalizardo R$ 674 mil reais por
més. O salario e encargos para a contratacédo de um engenheiro Sénior sera
de R$ 12.500,00. O salario e encargos de um engenheiro de Produgao/
planejamento e controle totalizarao R$ 15.725 por més. A contratagao de um
mestre obras totaliza R$ 14.625 por més ao custo de Brasilia. O custo
mensal de um servigo de seguranca patrimonial sera de R$ 9,500 por més.
O servico especializado de inspetores e consultoria em seguranga do
trabalho serd de R$ 3.850 por més. Outros servicos administrativos
totalizardo R$ 5.062,50 por més.

Na segunda fase de investimento do projeto, ser4d necessario executar
realizar a contratacdo de um engenheiro sénior para o periodo minimo de 12
meses no valor mensal de R$ 12.500. O salario e encargos de um
engenheiro de Produgao/ planejamento e controle totalizardo R$ 15.725 por
més. A contratagdo de um mestre obras totaliza R$ 14.625 por més ao custo
de Brasilia. O custo mensal de um servigo de segurancga patrimonial sera de
R$9,500 por més. O servigco especializado de inspetores e consultoria em
segurangca do trabalho serd de R$ 3.850 por més. Outros servigos
administrativos totalizarao R$ 5.062,50 por més.

Demoli¢oes
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APRESENTADO PELA EMPRESA Na primeira fase do projeto de
investimento, o custo de demolicdo 470 unidades de boxes sera de R$
1.505. O custo de demoligao da administragiao sera de R$ 550 por metro
quadrado sendo que serdo demolidos 159 m? O custo de cobertura no
entorno do edificio sera de R$ 28.500.

Na segunda fase do projeto de investimento, o projeto de demolicdo de
boxes sera de 645 por unidade sendo que serdo demolidas 470 unidades. A
cobertura do no entorno do edificio custara R$ 66.500 e a demolicao da
lanchonete e restaurante custara R$ 125.000.

Construcgoes

APRESENTADO PELA EMPRESA Na primeira fase do projeto, o custo de
construcao de boxes sera de R$ 114 reais por unidade, mas serio utilizados
os boxes que foram removidos de algumas regiées da area bruta locavel. O
custo da construgéo das unidades de lanchonetes sera de R$ 22.000 em 12
unidades e o custo da unidade Na Hora sera de R$ 1.850 por metro
quadrado, sendo que serdo construidos 2.567 m2. A lotérica tera 77 m2 e o
custo ja esta previsto para a segunda fase da construgdo apés a demolicao
de alguns sanitarios que serdo transformados nesta unidade lotérica.

Sera necessario construir espagos para estacionamento de énibus no valor
de R$ 1.250 por unidade de construcéo, no total de 30 unidades. Além disso,
sera necessaria a aquisicdo de sinalizagio e placas de identidade e placas
com assinatura no valor de R$ 135.000. Também sera necessario o inicio da
operacgao do grupo gerador, bem como a reviséo e revitalizacdo dos alarmes
de combate a incéndio no valor de R$ 28.000. Sera oferecido ao usuario do
espago o acesso a internet através da aquisicdo e instalagdo de antenas de
wi-fi no valor de R$ 26.500.

Na segunda fase do projeto, havera a construcéo de 114 unidades de boxes
que custam R$ 12.500 por unidade. Serao construidas 12 lanchonetes que
custam R$ 22.200 cada unidade. Também sera construida a lotérica por um
valor de R$ 2.200 por metro quadrado sendo que a unidade tera 77 mz2.
Também ha previsdo de investimento na construgdo de uma praga de
alimentagdo com 964 m? em que a aquisicdo do mobiliario sera de R$ 425
por metro quadrado. O custo da cobertura e da fachada frontal de entrada
sera de R$ 750 reais por metro quadrado sendo que serdo cobertos 826 m?2.
Serao construidos 30 estacionamentos adicionais para dnibus por R$ 1.250
cada estacionamento.

Limpeza

APRESENTADO PELA EMPRESA Para a primeira fase, a parte de limpeza
continua da obra totalizarda R$ 5.625 por més. A limpeza dos pisos
ceramicos custa R$ 3,02 por metro quadrado, sendo a contratacdo prevista
para o servico de 3.497 m?. A limpeza dos vidros sera de 2.900 m? pelo valor
de R$ 3,58 por metro quadrado de vidro. A limpeza das lougas e metais
totalizara 565,5 reais ja que o custo por peca sera de R$ 8,70.
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Na segunda fase do projeto, sera contratado o servico de limpeza continuo
que custara R$ 5.625 por més. A limpeza dos pisos cerdmicos custa R$ 3,02
por metro quadrado sendo que sera contratado o servico para 3.497 m2. A
limpeza dos vidros serd de 2.900 m? pelo valor de R$ 3,58 por metro
quadrado de vidro.

1.3. Premissas para projecao de Capital de giro:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Para a estimativa dos Custos
Operacionais (OPEX) do Projeto, foram considerados o escopo, a qualidade
e o prazo dos servicos a serem prestados pelo Concessionario na operagao
regular do Centro Comercial Popular ao longo do Projeto. Nesse sentido, os
custos operacionais foram apenas considerados quando do inicio da
operagao, enquanto os demais custos pré-operacionais estéo classificados
no CAPEX.

Assim, foram mensurados e agrupados 12 (doze) rubricas de Custos
Operacionais, sendo elas: Recursos Humanos (RH), Energia, Seguros,
Manutencées, Propaganda, Trabalho Social, Produtos de Limpeza, Auditéria
Externa, Agua, TIC, Desalocacgéo e Material de Escritorio.

Sob a rubrica de RH estdo os custos estimados com todo o quadro de
pessoal definido para o projeto, incluindo desde Diretores e Gerentes até os
funcionarios da limpeza. Estdo compreendidos os gastos com salarios,
encargos, beneficios, rotatividade dos funcionarios e demais custos com
méao de obra incorrida na operacao regular da Concessdo. Estima-se um
custo total aproximado de R$ 20 milhdes em RH durante todo o Projeto.

Nomeiam-se custos com Seguros todos os dispéndios a titulo de protecédo
patrimonial, financeira e civil do projeto. A rubrica compreende os gastos
com seguros para risco operacional, lucros cessantes, responsabilidade civil,
incéndio, roubo e demais riscos incorridos na operagdo regular da
Concessao. Estima-se um custo total aproximado de R$ 12 milhées em
Seguros durante todo o Projeto.

Sao classificados em Produtos de Limpeza todos os custos para
higienizacdo do Centro Comercial Popular. Nessa rubrica incluem-se os
custos na limpeza dos banheiros, corredores, praga de alimentagéao,
estacionamento e demais areas da operacgao regular da Concessao. Estima-
se um custo total de R$ 8,77 milh6es em Produtos de Limpeza durante todo
o Projeto.

Chama-se de custos com Energia todos os gastos incorridos pelo
Concessionario com o fornecimento de energia para o Projeto. Nessa rubrica
estdo incluidos os custos com iluminacao, refrigeracdo e todas as demais
formas de consumo energético realizadas na operagdo regular da
Concesséo. Estima-se um custo total de R$ 59 milhées em Energia durante
todo o Projeto.
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Denominam-se custos com Agua todos os gastos incorridos pelo
Concessionario com o fornecimento de agua para o Projeto. Nessa rubrica
estao incluidos os custos com consumo de agua potavel, consumo de agua
nao potavel e outras formas de consumo de agua realizadas na operagao
regular da Concess&o. Estima-se um custo total de R$ 29 milhées em
despesas com agua durante todo o Projeto.

Na rubrica de TIC estdo todos os gastos incorridos pelo Concessionario a
titulo de tecnologia da informagdo e comunicagdo para o Projeto. Estéo
incluidos os custos com internet, telefonia, licengas, softwares e demais
dispositivos tecnologicos utilizados na operagdo regular da Concesséo.
Estima-se um custo total de R$ 18 milhées em TIC durante todo o Projeto.

Nomeiam-se custos com Propaganda todos os dispéndios a titulo de
campanhas publicitarias realizadas pelo Concessionario ao longo do Projeto.
Incluem-se nessa rubrica custos com propagandas, divulgagbes e demais
formas de divulgagao incorridas na operagao regular da Concesséo. Estima-
se um custo total de R$ 48 milhdes em Propaganda durante todo o Projeto.
Define-se como custo de Desalocacdo todo o dispéndio realizado na
remogao de inquilinos inadimplentes no Projeto. Estdo contemplados nessa
rubrica todos os custos juridicos, técnicos e demais prejuizos incorridos na
remogao de inquilinos inadimplentes na operagédo regular da Concessao.
Estima-se um custo total de R$ 2,5 milhées em Desalocagdo durante todo o
Projeto.

Entende-se como custo de Trabalho Social os valores gastos com a
educagdo e instrucdo comercial dos inquilinos dos boxes do Projeto. A
rubrica compreende os custos com treinamento, cursos e demais atividades
educacionais incorridas na operagao regular da Concesséo. Estima-se um
custo total de R$ 23 milhGes em Trabalho Social durante todo o Projeto.

Chama-se de custos com Auditoria Externa todos os gastos incorridos pelo
Concessionario na validacdo das demonstragdes contabeis da empresa lider
do projeto. Nessa rubrica estdo incluidos os custos com honorarios,
acomodacio, alimentagdo e demais despesas incorridas na conferéncia das
demonstragdes contabeis na operagédo regular da Concessao. Estima-se um
custo total de 13,5 milhées em Auditoria Externa durante todo o Projeto.

Entende-se como custo de Material de escritério os valores gastos com
insumos necessarios a administracdo do Projeto. A rubrica compreende os
custos com impressao, canetas e demais produtos de consumo utilizados na
operacgao regular da Concessao. Estima-se um custo total de R$ 4 milhdes
em Material de Escritério durante todo o Projeto.

Dentro do OPEX estdao consolidados todos os custos necessarios a
operacao regular da Concessdo, atendendo ao escopo e aos critérios de
qualidade estabelecidos, conforme as rubricas apresentadas. Conforme

demonstra a Tabela abaixo, vislumbra-se um OPEX total de R$ 252 milhdes
ao longo da Concesséo.
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Tabela- Modelagem econémica: OPEX (R$ milhdes
Valores em Reais (R$) Ano 1

RH 247.046 256.928 367.197 -1.103.587
Seguros 135.307 135.765 216.698 694.917
Manutengbes - - - -
Produtos de Limpeza 103.620 107.764 160.488 482.335
Energia 721.774 750.645 1.094.886 3.290.608
Agua 344.730 358.519 541.285 1.626.797
TIC 225.433 234.450 337962 1.015.724
Propaganda 539.520 561.101 891.812  2.680.282
Desalocagio 1.762 1.833 26.219 157.601
Depreciacdes e amortizagdes 0 415.557 516.009 143.136
Trabalho social 16.860 16.860 241.175 1.449.672
Auditoria Externa 168.000 174.720 249.707 750.479
Material de escritério 48.360 50.294 71.880 216.031

Total de custos e despesas 2.552.411 3.064.435 4.715.318 13.611.167
(OPEX)

Depreciagao

APRESENTADO PELA EMPRESA: Conforme a legislagéo fiscal em vigor,
para o Projeto foi adotado o regime de tributacdo baseado no lucro
presumido, o qual ndo requer o calculo da depreciacéo fiscal.

Custos Operacionais (OPEX)

APRESENTADO PELA EMPRESA: Na estimativa dos custos operacionais
totais do Projeto foram considerados treze tipos de custos: Recursos
Humanos (RH), Energia, Seguros, Manutengées, Propaganda, Trabalho
Social, Produtos de Limpeza, Auditoria Externa, Verificador Independente,
Agua, TIC, Desalocacao e Material de Escritorio.

Recursos humanos:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Recursos Humanos (RH)
foi calculado considerando: (i) o organograma previsto para SPE; (i) o
quantitativo de funcionarios por cargo; o salario para cada cargo; (iv) os
encargos trabalhistas e sociais pertinentes, (v) os beneficios concedidos aos
funcionarios e (vi) a rotatividade dos funcionarios ao longo do Projeto.

O organograma admitido para SPE encontra-se no caderno 2.

Abaixo a equagéo apresenta o calculo para obten¢éo dos custos com RH.

Custo com RH (R$) = Salarios (R$) + Encargos (R$) + Beneficios (R$) +
Rotatividade (R$)

Onde,
e Custos com salarios (R$) = i (Salario; (R$) X n° de funcionario)
e Custos com encargos (R$) =Y'i(Salario; (R$) X n°® de funcionario; x
aliquota de encargos) _
e Custos com beneficios (R$)=Y'(Beneficios; (R$) X n° de
funcionario;)
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o Custos com Rotatividade = Saldo de FGTS (folha de pagamento
mensal x 14,3 x FGTS) x Taxa de rotatividade x 0,5
o Saldo de FGTS; = (folha de pagamento mensal x 14,3 x FGTS)
+ saldo de FGTSy,

Onde o subscrito “i” indica o cargo e “t” indica o0 ano — t=0, 1, 2...29.

Para o calculo de salario observou-se a quantidade de funcionario por cargo
e o valor médio de salario praticado para aquele cargo na regiao.

Para o custo com encargos foram considerados as aliquotas de 13.°
(8,33%), Férias (11,1%), INSS (35,3%) e FGTS (9,6%), em um total de
64,3%.

Para os beneficios foram considerados 3 niveis de repasses conforme o
nivel hierarquico. Entre os beneficios admitidos estdo o ticket alimentagao, o
vale transporte e o auxilio ao plano de salde. Os niveis admitidos de
beneficios sao: nivel 1 - R$ 325,00; nivel 2 - R$ 430 e nivel 3 - R$ 1.050.

Por fim, para o calculo da rotatividade foi considerada a multa sobre o saldo
de FGTS e uma rotatividade média de 10% do quadro ao ano. No que tange
a rotatividade de funcionarios também foi considerada a desmobilizacédo de
todo quadro ao término do Projeto.

Abaixo, as tabelas apresentam os valores e parametros presumidos.

Tabela- OPEX: RH-quantitativo

Quantitativ Saldrios base  Beneficio

RH — Quantitativo

Diretoria Geral 2 17.000 1.480
Diretor Geral 1 13.500 1.050
Secretaria 1 3.500 430
Juridico : 2 5.865 1.050
Advogado 2 5.865 1.050
Controladoria 1 6.500 430
Controller 1 6.500 430
Diretoria de Operagcées . 62 33.758 4.825
Gerente de operacéo 1 8.000 1.050
Chefe de limpeza 1 4.500 430
Chefe de seguranca 1 4.500 430
Chefe de manutengéo 1 4.500 430
Chefe de jardinagem 1 3.000 430
Chefe de estacionamento 1 3.500 430
Auxiliar de limpeza 30 1.027 325
Seguranga 15 1.650 325
Auxiliar de estacionamento 2 1.027 325
Auxiliar de Manutengéo 5 1.027 325
Auxiliar de jardinagem 4 1.027 325
Diretoria financeira 4 22.00 2.340
Diretor Financeiro 1 7.500 1.050
Contador 1 6.500 430
Analista de tesouraria 1 4.500 430
Comprador 1 3.500 430
Diretoria Administrativa 12 42.601 4.080
Gerente administrativo 1 6.500 1.050
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Coordenador de RH 1 6.500 430
Auxiliar de RH 2 3.500 325
Analista de Patriménio 1 4.500 325
Analista de seguranga do trabalho 1 3.500 325
Coordenador de TI 1 6.500 325
Auxiliar de Tl 1 5.500 325
Ouvidor 1 4.047 325
Aucxiliar de servi¢os gerais 1 1.027 325
Motorista 2 1.027 325
Total 83 127.724 14.205

Tabela -OPEX: RH-encargos

RH — Encargos (%)
13° 8,30%
Férias 11,10%
INSS 35,30%
FGTS 9,60%
Total 64,30%

Tabela - OPEX: RH- custos consolidados (R$ milhées)

RH - custos Consolidados 1 2 3. 34 35 Total
Salarios 128 133 139 546 571 10.410
Encargos 82 85 90 351 367 6.694
Beneficios 144 15 15 61 63 1.158
Rotatividade 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Total ‘ 247 257 269 1.056 1.104 20.135
Seguros

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Seguros foi calculado
considerando: (i) seguro de Risco Operacional; (ii) seguro de Lucros
Cessantes; (i) seguro de Responsabilidade Civil; (iv) seguro contra Incéndio
e (iv) seguro contra Roubo. Abaixo expomos a metodologia de calculo para
cada tipo de seguro citado:

i) Seguro de Risco Operacional — taxa anual de 0,058% sobre o
valor do investimento inicial despedido com construcao e
equipamentos do Centro Comercial Popular, R$ 4.820 no
primeiro ano e mais R$ 3.423 no quinto ano;

i) Seguro de Lucros Cessantes — taxa anual de 0,336% sobre a
receita de aluguel de box;

i) Seguro de Responsabilidade Civil — custo anual fixo de R$
22.400 ajustado anualmente ao IPCA;

iv) Seguro contra Incéndio — custo mensal de R$ 0,22 por m?, dado
a area de construgdo civil (11 491m?), equivalendo a R$
30.336,24 por ano e ajustado anualmente ao IPCA, \Q@

v) Seguro contra Roubo — custo mensal de R$ 0,56 por m?, dado a
area de construcdo civil (11.491m?), equivalendo a RS$
77.219,52 ao ano.

A seguir, a tabela apresenta os valores e parametros assumidos:
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Tabela - OPEX: Seguros — Premissas

Seguro .~ ‘Fase Duragao. . Taxa Base de incidéncia

Risco operacional Durante a operagdo 35 anos 0,058%a.a CAPEX inicial

Lucros cessantes Durante a operagao 35 anos 0,336%a.a Aluguel de box

Responsabilidade Civil  Durante a operagdo 35 anos Custo anual fixo -

Incéndio Durante a operagdo 35 anos R$0,224%m*  Area de construgéo
més

Roubo Durante a operagdo 35 anos R$0,56 m’° més  Area de construgdo

Produtos de limpeza

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Produtos de Limpeza foi
calculado considerando as areas de construgdo civil, estacionamento e
parametros de consumo — por m? - por tipo area.

Para a area de construcédo civil foi adotada a metragem de 11.491 m? e um
parametro de consumo de R$ 0,56. Para a area do estacionamento foi
assumida uma area de 20.000 m? e um paradmetro de consumo de R$ 0,11.
A seguir, a tabela apresenta os valores de investimentos e taxas de
manutengao assumidas.

Tabela - OPEX: Produtos de limpeza

Opex - Produtos de limpeza 1 2 3. 35 Total
Construgao

Area (mz) 11.491 11.491 11.491 12.139 421.625
Custo (R$/m2) 6,72 6,99 7,33 30,02 15,65
Total 77.220 80.308 84.179 364.403 6.624.763
Estacionamento

Area (m?) ] 20.000 20.000 20.000 20.000 700.000
Custo (R$/m?) 1,32 1,37 1,44 5,90 3,07
Total 26.400 27456 28.779 117.932 2.151.687

Custo Total com produtos de limpeza  103.620 107.764 112.959 492.335 8.776.451

Energia

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com energia foi calculado
considerando as areas de construgdo civil e estacionamento e parametros
de consumo — por m?- por tipo area.

Para a area de construcéo civil foi adotada a metragem de 34.900 m? e um
parametro de consumo de R$ 1,91.

Para a area do estacionamento foi assumida uma area de 4.500 m? e um
parametro de consumo de R$ 1,91. Abaixo, a tabela apresenta os valores e
os parametros assumidos:

Tabela — OPEX: Energia
3 :

Opex - Energia 1 3. .35 Total
Construgao

Area (m?) 11.491 11.491 11.491 12.139 421.625
Custo (R$/m?) 22,92 23,84 24,99 102,39 53,37
Total 263.373,72 273.908,67 287.111,07 1.242.872,86 22.595.175
Estacionamento
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Area (m?) , 20.000 20.000 20.000 20.000 700.000
Custo (R$/m?) 22,92 23,84 24,99 102,39 53,37
Total 26.400 27.456 28.779 117.932  2.151.687

Custo Total com energia 721.774 750.645 786.826 3.290.608 59.956.292

Agua

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Agua foi calculado
considerando a area de construgéo civil € um parametro de consumo. Foi
adotada a metragem de 11.491 m? e um parametro de consumo de R$ 2,5.
Abaixo, a tabela apresenta os valores e parametros assumidos.

Tabela - OPEX: AGUA

Opex - agua ' 1 2 3... 35 Total
Construgao

Area (m?) 11.491 11.491 11.491 12.139 421625
Custo (R$/m?) 30 31,20 32,70 134,01 69,86
Total com agua 344.730 358.519 375.800 1.626.797 29.574.836
TIC

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com TIC foi calculado
considerando: (i) Internet administrativa, (ii) Internet wi-fi para publico e
lojistas; (iii) Telefonia e (iv) Licencas e softwares.

Para os custos com internet administrativa foi considerado um quantitativo
de 26 funcionarios - entre os departamentos de diretoria geral, juridico,
controladoria, diretoria de operagéo, diretoria financeira e diretoria
administrativa - que irdo utilizar o servico de internet, sendo admitido um
custo mensal de R$ 30 por funcionario.

Para os custos com internet Wi-fi foi considerada a area de construgao (obra
civil do Centro Comercial Popular) e um parametro de consumo. Foi adotada
a metragem de 31.491 m? e um parametro de consumo de R$ 0,25.

Para os custos com telefonia foi considerado um quantitativo de 26
funcionarios - entre os departamentos de diretoria geral, juridico,
controladoria, diretoria de operagdo, diretoria financeira e diretoria
administrativa - que irdo utilizar o servigo telefonia, sendo admitido um custo
mensal de R$ 50 por funcionario.

Por fim, para os custos com Licengas e softwares foi considerada uma

despesa anual de R$ 106.000,00. Abaixo, a tabela apresenta os valores e
parametros assumidos.

Tabela - OPEX: TIC

Opex ~TIC ' 1 2 3. 35 Total
Numero de usuarios 26 26 26 26 26 |
Prego/usuario 360 374 392 1.608 838
Internet administrativa 9.360 9.734 10.204 41.812 762.871
Area (m?) 31.491 31.491 31.491 32.139 32.139

Consumo/m?) 3,0 3,1 3,3 13,4

7,0
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Internet WI-Fi 94.473 98.252 102.988 430.708 7.847.682
NUmero de usuarios 26 26 26 26 26
Prego/ usuario 600 624 654 2.680 1.397
Telefonia 15.600 16.224 17.006 69.687 1.271.452
Licengas de software 106.000 110.240 115.554 473.516  8.639.351
Custo Total de TIC 225.433 234.450 245.751 1.015.724 18.521.356
Propaganda

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Propaganda foi calculado
considerando quantidade de boxes construidos e um parametro de gasto.
Foi adotada a quantidade de 1.595 boxes e um parémetro de gasto mensal
de R$ 40. Abaixo, a tabela apresenta os valores e parametros assumidos.

Tabela — OPEX: Propaganda
1 2

Opex - propaganda 3. 35
Numero de boxes 1.124 1.124 1.124 1.250
Custo /boxe 480 499 523 2.144

Custo total com Propaganda 539.520 561.101 588.146 2.680.282  48.571.510

Total
1.250
1.118

Desalocacgao

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Desalocacao foi calculado
considerando: (i) quantidade de boxes construidos; (ii) taxa de ocupagéo dos
boxes; (iii) custo de desalocacao por unidade e (iv) taxa de desalocagéo).

Para a quantidade de boxes existentes foi adotada a quantidade de 1.595
unidades.

Para a taxa de ocupacéo dos boxes foi utilizada a mesma curva definida na
mensuragao da receita de aluguel de boxes: (i) 5% no primeiro ano; (i) 5%
para o segundo ano e (iii) 10% para o terceiro anos de operacao.

Para o custo de desalocagdo por unidade foi assumido o gasto de R$ 560
por unidade desalocada ao ano.

Por fim, para a taxa de desalocacédo foi observada uma taxa constante ao

longo do projeto de 5,60%. Abaixo, a tabela apresenta os valores e
parametros assumidos.

Tabela — OPEX: Desalocagio

Opex - desalocacgio 1 2 3. 35 Total
Numero de boxes 1.124 1.124 1.124 1.250 1.250
Taxa de ocupagéo 5% 5% 10% 90% 90%
Custo de desalocacio 560 582 610 2.502 1.304
(R$/unidade)

Taxa de desalocacao 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6%
Custo total com Propaganda 1.762 1.833 3.843 157.601 2.512.081

Trabalho Social
APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Trabalho Social foi
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calculado considerando: (i) quantidade de boxes construidos; (ii) taxa de
ocupacao dos boxes e (iii) custo de trabalho social por unidade.

Para a quantidade de boxes existentes foi adotada a quantidade de 1.595
unidades. Para a taxa de ocupacido dos boxes foi utilizada a mesma curva
definida na mensuragéo da receita de aluguel de boxes: (i) 5% no primeiro
ano; (ii) 5% para o segundo ano e (iii) 10% para o terceiro ano de operagao.

Para o custo de trabalho social por unidade foi assumido o gasto de R$ 300
por unidade ocupada ao ano. Abaixo, a tabela apresenta os valores e
parametros assumidos.

Tabela - OPEX: Trabalho Social

Opex — Trabalho Social 1. 2 3. 35 Total
Namero de boxes 1.124 1.124 1.124 1.250 1.250
Taxa de ocupagéo 5% 5% 10% 90% 90%
Custo trabalho social (R$/Boxe 300 300 314 1.289 672
x Lotagao)

Custo total com Propaganda 16.860 16.860 35.345 1449672 23.107.749

Auditoria Externa

APRESENTADO PELA EMPRESA: O custo com Auditéria Externa foi
calculado considerando um custo anual de R$ 168 mil e ajustado
anualmente a IPCA. Abaixo, a tabela apresenta os valores e parametros
assumidos.

Tabela — OPEX: Auditoria externa

Opex - Auditoria Externa 1 2 3. 35 Total
Custo total com auditoria 168.000 174.720 183.142 750.479 13.692.556
externa

Material de Escritério

APRESENTADO PELA EMPRESA: Para os custos com Material de
Escritorio foi considerado um quantitativo de 26 funcionarios - entre os
departamentos de diretoria geral, juridico, controladoria, diretoria de
operagao, diretoria financeira e diretoria administrativa - que irao utilizar
material de escritério, sendo admitido um custo mensal de R$ 155 por
funcionario.

Abaixo, a tabela apresenta os valores e parametros assumidos.

Tabela — OPEX: Material de escritério ;

Opex — Material de escritorio 1 2 3. 35 Total
Diretoria geral 2 2 2 2 2
Juridico 2 2 2 2 2
Controladoria 1 1 1 1 1
Diretoria de Operagéo 8 8 8 8 8
Diretoria financeira 4 4 4 4 4
Diretoria administrativa 9 9 9 9 9
Custo financeiro 1.860 1.934 2.028 8.309 4.331
Custo total com material de 48.360 50.294 52.719 216.031 3.941.500

escritério
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1.4. Avaliacéo e justificativa para a taxa interna de retorno adotada (TIR):

APRESENTADO PELA EMPRESA: Dentro do conceito de analise de
projetos, buscou-se trabalhar com as metodologias e abordagens sugeridas
no Procedimento de Manifestagdo de interesse do Edital de chamamento
Puablico 003/2016. O modelo financeiro foi realizado para entender o
comportamento das premissas levantadas no projeto e a consequéncia na
rentabilidade do projeto, aplicando diferentes metodologias de payback e
breakeven do modelo.

O método de fluxo de caixa livre (FCL) é baseado na capacidade de geracao
de caixa futuro da empresa descontado a valor presente (Fluxo de Caixa
Descontado). Essa metodologia busca avaliar a capacidade futura de
geracgéo de caixa livre para os acionistas da empresa. O valor atual de uma
empresa esta diretamente ligado a capacidade futura de geragdo de caixa
livre de obrigagées.

Esta segdo tem o propésito de apresentar os fundamentos dos
procedimentos adotados nas seg¢des subsequentes. Inicialmente, introduz-
se o conceito econdmico de fluxo de caixa, usualmente conhecido como
Fluxo de Caixa Livre. Esse fluxo é interessante do ponto de vista do
empreendedor para a analise da viabilidade do Projeto. Em seguida,
discorre-se sobre as duas metodologias de analise aplicadas ao Fluxo de
Caixa Livre: a Taxa Interna de Retorno (TIR) e o Valor Presente Liquido
(VPL).

1.5. O conceito de VPL:

APRESENTADQ PELA EMPRESA: O Valor Presente Liquido (VPL) é obtido
por meio da diferenga existente entre as saidas econbmicas de caixa
(investimentos, custos e impostos) e as entradas econdmicas9 de caixa
(receitas), descontadas a uma determinada taxa de juros. Considera-se
atraente o projeto que possuir um VPL maior ou igual a zero. Dessa forma,
por meio do VPL, o empreendedor pode escolher pela aceitagdo ou rejei¢cao
de determinado projeto.

O VPL igual a zero significa que inexiste lucro extraordinario, portanto o lucro
econémico € justo. Um VPL positivo significaria que o negécio tem lucro
extraordinario, o que ndo é desejavel pelo Poder Publico, geralmente o
Poder Concedente. Da mesma forma, um VPL negativo implica que o
negdcio tem prejuizo, de modo que nao haveria incentivos em investir nessa
atividade econdmica.

O VPL é obtido por meio da férmula:
n

VP L?=§ FCL¢

(1+1)
Em que:
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e FCL; é o fluxo de caixa livre;
e N & o numero de periodos da concesséo; e
¢ R é ataxa de desconto utilizada para obter o VPL.

A taxa de desconto permite a comparacgédo de fluxos de caixa em diferentes
momentos do tempo. Tal taxa pode ser entendida como o custo
deoportunidade do empreendedor. O custo oportunidade, por sua vez, é o
retorno que poderia ser obtido se a empresa aplicasse os seus
investimentos em outro projeto.

Para determinada taxa de desconto, r, se o VPL for positivo, o investidor
aufere com o projeto em questdo um retorno superior ao que obteria caso
tivesse aplicado os seus recursos em um investimento alternativo com
retorno igual ar.

O calculo do VPL é feito a partir de valores reais (valores que descontam o
impacto da inflagdo na analise), de forma que todos os valores séo
analisados a uma mesma base de nivel de precos.

A tabela apresenta um exemplo da metodologia do VPL.

lo de calculo do Valor Presente Liquido

Tabela — exemp

T Projeto L Fluxo Desc. Projeto S Fluxo Desc.
0 - 100 - 100 - 100 - 100
1 10 9,09 70 63,64
2 60 49,59 50 41,32
3 80 60,11 20 15,03
VPL (10%) 18,79 20

O projeto é vantajoso para o investidor se o VPL for maior do que zero. Para
projetos mutuamente exclusivos, o que apresentar maior VPL & o mais
vantajoso.

Apesar de o VPL pode ser justificado economicamente como critério de
escolha, uma desvantagem dessa metodologia é o fato de a comparagao
entre projetos com diferentes magnitudes de investimentos e duragao ficar
prejudicada

1.6. O conceito de TIR:

APRESENTADO PELA EMPRESA: A Taxa Interna de Retorno (TIR) é a
taxa que implica VPL igual a zero. Projetos que apresentam TIR igual ou
superior a soma entre o prémio de risco do Projeto e taxa minima de
atratividade, ou custo de oportunidade, sao vantajosos para o investidor.

A TIR pode ser calculada por meio da formula:
n

T=§ FCL, :

(1=TIR)'

u
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A Taxa Interna de Retorno10desconta fluxos de caixa reais e, por isso, deve
ser analisada frente uma taxa de desconto real da economia, ou de custo de
oportunidade.

A tabela abaixo apresenta as taxas internas de retorno dos projetos
descritos na tabela anterior.

Tabela — Exemplo da TIR

T Projeto L | Projeto S

0 -100 -100

1 10 70

2 60 50

3 80 20
TIR 18,1% 23,6%

A TIR do projeto Shopping Popular de Brasilia

APRESENTADO PELA EMPRESA: O cenario supde a Concessao cedida
pelo Governo do Distrito Federal sob a forma de disponibilizagdo da area
publica do Shopping Popular de Brasilia.

Com essa premissa foi considerado o seguinte resultado operacional ao
longo do Projeto: Receita Bruta de R$ 477 milhGes repasse de R$ 4 milhdes
ao governo do Distrito Federal, R$ 3,1 mithées em PIS e R$ 14,3 milhdes em
COFINS, resultando em uma Receita Liquida de R$ 404 milhées. OPEX total
de R$ 252 milhdes, Lucro Antes dos Impostos (LAIR) de R$ 151 milhdes e
Lucro Liquido de R$ 151 milhées, com gastos de R$ 38 milhées e R$ 13,7
milhdes com IR e CSLL, respectivamente.

Sobre essas premissas o cendrio apresenta um Fluxo de Caixa Livre do
Projeto de R$ 142 milhées e TIR 8,25% ao ano, liquida de impostos e
inflacdo. Com base nas Taxas Internas de Retorno (TIR) encontradas e na
atratividade econémica do Projeto - aqui definida como o custo de
oportunidade do capital empregado ao Projeto, este indica viabilidade. Em
um retrospecto recente, uitimos 5 anos, as Taxas Internas de Retorno (TIR)
observadas nos mais diversos processos licitatérios tém variado entre 6% e
10% ao ano, liquidas de impostos e inflagdo. Essa variacdo pode ser
explicada pela complexidade e risco contidos no objeto licitatério. Para
Projetos ja consolidados - com histérico de sucesso em operagdes passadas
- € que, portanto, envolvem um menor risco de continuidade e demanda,
como € o caso de Concessdes de metrd e estradas, a tendéncia é que o
retorno exigido (TIR) pelo operador tenda ao limite inferior citado (6%).

Entretanto, em projetos em que ainda nao ha consolidagdo — sem histérico
de operagdes passadas — e que, portanto, envolvem um maior risco de
continuidade e demanda como é o caso do Projeto em estudo, a tendéncia é

que o retorno exigido (TIR) pelo operador tenda ao limite superior citado
(10%).
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Assim, considerando os riscos envolvidos e, portanto, o retorno esperado

(TIR) para o Projeto em tela, o presente estudo aponta para a existéncia de
viabilidade econdmica.

1.7. Premissas fiscais e tributarias:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Para o presente trabalho, entende-se
como Tributos todo o recurso financeiro devido - ou de direito - aos governos
Municipais, Estaduais e Federal, decorrente de fatos geradores originados
nas atividades do Projeto, que sejam passiveis de mensuragdo e valoragéo
e em acordo com as normas contabeis de reconhecimento geralmente
aceitas no Brasil.

Para a estimativa dos gastos com Tributos do Projeto, foram observados o
escopo, a qualidade, o prazo e os tipos de servigos a serem prestados pelo
Concessionario na operagao regular do Centro Comercial Popular ao longo
do projeto. Ademais, foram considerados dois grupos de incidéncia fiscal:
tributos sobre a receita e tributos sobre a renda.

Os tributos sobre receita foram estimados de acordo com o tipo de receita e
os respectivos encargos. Assim, sobre o valor bruto de todas as receitas foi
admitida a incidéncia de PIS e o COFINS, com aliquotas de 0,65% e 3,00%,
respectivamente. Ainda sobre o valor bruto de todas as receitas, foi adotado
um repasse de 1,00% a Prefeitura Municipal de Feira de Santana (Onus
Variavel).

Para estimar os tributos sobre a renda foram considerados o Imposto de
Renda (IR) e Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido (CSLL) sob o regime
de lucro presumido, conforme previsdo do Art. 46 da Lei Federal n° 10.637.
Desse modo, adotou-se a aliquota de presuncao de 32% na determinagéo
da base de calculo, em acordo com o Art. 223 da RIR/1999. Ademais,
admitiram-se as aliquotas de 25% para o IR e 9% para o CSLL. Vislumbra-
se um total de Tributos de R$ 51 milhdes ao longo da Concess&o. Note que
essas aliquotas recaem sobre a Receita.

1.8. Descricdo da estrutura de capital (proprios e de terceiros):

APRESENTADO PELA EMPRESA: O projeto do Shopping Popular de
Brasilia ndo contempla captacdo de recursos de terceiros sendo que a
empresa lider do consdrcio vai realizar investimentos préprios para viabilizar
o projeto. Este fato esta também relacionado a situagao atual do projeto do
Shopping que se apresenta ainda pré-operacional.

1.9. Descricdo de divida e dos instrumentos financeiros utilizados (ponte
e/ou longo prazo, sénior e/ou subordinada, empréstimos bancarios,
utilizacdo de valores mobiliarios, melhorias de créditos, hedge, efc)
montante, prazo e condicdes:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O projeto do Shopping Popular de
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Brasilia nao contempla captacdo de recursos de terceiros sendo que a
empresa lider do consoércio vai realizar investimentos préprios para viabilizar
o projeto. O processo de captagdo para o projeto ndo pode ser financiado
através de crédito por instituicdes financeiras terceiras ja que nao existe
histérico financeiro e operacional do negécio inviabilizando qualquer analise.

1.10. Cronograma _fisico-financeiro detalhado dos investimentos por
etapa e por fase de implantacdo, caso haja, incluindo os prazos para
obtencéo das licencas de instalacdo e operacdo, se aplicavel:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O projeto tera um cronograma que
devera obedecer ao fluxo de projetos em fase pré-operacional devido a
complexidade e criticidade da situacdo do Shopping Popular de Brasilia.
Neste sentido, o primeiro ano sera de investimentos pré-operacionais
impactando fortemente o capex do negécio e adicionalmente serdo
realizados investimentos adicionais no quinto ano em que havera um projeto
de melhorias da infraestrutura e moderniza¢do dos espagos construidos e
nao construidos do Shopping Popular.

Dentre as evolugbes que acontecerdo vale destacar a unidade lotérica que
entrard em funcionamento a partir do quinto ano, as melhorias no fluxo viario
da regiao e a prestagao de servicos relacionada as unidades de atendimento
a populagao através do Na Hora que devera ser modernizado na segunda
onda de investimentos.

1.11. Valor minimo a ser pago pela outorga:

APRESENTADO PELA EMPRESA: No calculo da Receita Liquida, foram
consideradas as receitas com Aluguéis de boxes, Aluguéis e exploragao
econdmica de outras areas, Condominio e Fundo de Participacdo de
Propaganda (FPP). Sobre o valor bruto de todas as citadas receitas, foi
considerado um percentual de 1% a ser repassada a Prefeitura (Onus
Variavel). Ainda foram consideradas as contribuigbes PIS e COFINS, com
aliquotas de 0,65% e 3,00%, respectivamente, também sobre todas as
receitas.

Espera-se que o retorno financeiro imposto ao Concessionario seja maior do
que o custo da economia de custos ou investimentos decorrentes de
servigcos e obrigagdes, ou, da execugéo de servicos estabelecidos.

Entretanto, esse retorno nado pode ser um resultado que inviabilize a
operagdo. Neste caso, o incentivo ndo poderia ser entendido como
adequado, uma vez que comprometeria a continuidade do servico e,
portanto, do interesse publico.

Ante o exposto, a seguir sera apresentada a sensibilidade da viabilidade
econémico-financeira do Projeto em tela a retorno financeiro de
desempenho. Ou seja, serd apresentado como a viabilidade econdmico-
financeira do Projeto (TIR) se comporta diante dos incentivos financeiros
aplicaveis ao Concessionario, a fim de que cumpra o contrato.
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Portanto, entende-se que para o Projeto do Shopping Popular, um valor fixo
de compartilhamento da Receita Bruta € um incentivo adequado capaz de
modular o comportamento do Concessionario & consecucdo do interesse
publico.

1.12. Tempo de concesséo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: No presente estudo foi elaborado um
cendario admitindo-se 35 (trinta e cinco) anos de Concessdo, sendo o
primeiro ano destinado apenas a construgdo e compra do Equipamento,
ocorrendo a operac¢éo nos demais anos. Nao foi considerado nenhum tipo de
subsidio ao Projeto. Para este cenario base, a Taxa Interna de Retorno (TIR)
encontrada nos calculos do Fluxo de Caixa Livre do Projeto é de 8,25% ao
ano, liquida de inflagao e impostos.

Destaca-se que os pardmetros de investimento e operagéo, que incluem os
quantitativos e os valores monetarios utilizados no estudo foram levantados
interna e externamente, com base na experiéncia da Piu Invest
Empreendimentos e Incorporagbes em projetos similares e em valores de
mercado.

1.13. Descricdo e dimensionamento das fontes de receitas acessoérias,
alternativas ou complementares que impactaréo o valor a ser pago pela
outorga pela concessionaria ao Governo do Distrito Federal:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O projeto foi concebido para que fosse
possivel operar e gerir o Shopping Popular de Brasilia de acordo com o
modelo de negécio baseado em locagdo dos boxes e a operagado do
condominio do espago fisico considerado como area util do ponto de vista
técnico. Todas as fontes alternativas de faturamento do negécio nao se
provam viaveis uma vez que o fluxo de pessoas e o consumo dentro do
espacgo destinado ao Shopping Popular se encontram bastante abaixo do
minimo necessario para arcar com os custos da operacao.

Ainda € necessario detalhar a importancia de um eventual subsidio ou apoio
no pagamento das taxas de condominios ja que os indices de vacancia séo
extremamente elevados nas dependéncias do complexo se fazendo
necessaria a estruturagao de reembolsos e isengées.

1.14. Descricdo das premissas adotadas para a projecdo das receitas
ao longo prazo da concessédo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Dentro das premissas que foram
adotadas para confec¢cao do modelo de concessao, pode-se destacar a area
total de 31.491 m? do complexo que sera utilizada pelo gestor da Concessao
do Shopping Popular de Brasilia. Da area util total sera utilizada como area
atil 11.491 m? que ja se encontra totalmente construida. Embora existam as
instalacées minimas, serdo realizados investimentos visando estruturar o
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complexo do shopping para melhorar a experiéncia do usuario. Considera-se
dentro da area total construida a area referente ao estacionamento que sera
aberto ao plblico gratuitamente desde o inicio da concessio.

Deste modo, dentro da area construida existirdo 1.124 boxes que
comercializardo produtos diversos de acordo com as especialidades dos
camelés que serdo trazidos para dentro do espaco visando gerar maior
volume de atividade comercial dentro do Shopping Popular. O tamanho de
cada unidade comercial (conhecidas como Boxes) sera de 4m?. Para as
unidades de comercializagdo do setor de alimentacdo o tamanho sera de
16mZ2. O estacionamento conta com 923 vagas totalizando 20 mil m? para a
comodidade e conforto dos usuarios do local. No total serdo inicialmente 24
lojas que atenderao ao publico no setor de alimentagao que conta com 115
m? de banheiros publicos. Toda a estrutura contara com um numero de
7.870 m? de areas para circulagao.

Durante o quinto ano da concesséo sera reformada a unidade Na Hora de
atendimento a populacdo dentro do Shopping Popular. O complexo da
unidade de atendimento sera de 2.567 m? no qual havera a prestacéo de
servicos de atendimento ao publico como emisso de carteira de trabalho,
segunda via de registro geral (RG), emissao de carteira de motorista, exame
médico, etc.

Na area do complexo da unidade Na Hora nao havera cobranga de aluguel
pela area construida para a operagao do servico. Adicionalmente o
investimento para a construgdo da unidade Na Hora sera de
aproximadamente 5 milhdes o que é equivalente a R$ 2.000 por metro
quadrado de area construida incluindo todos os custos de infraestrutura,
reforma, etc. Durante todo o desenvolvimento do projeto havera um
investimento em melhoria da infraestrutura predial, melhoria do acesso
veicular e outras formas de acesso via 6nibus,

Vale ressaltar que a via de acesso expressa sera adaptada para garantir um
melhor trafego na regido do Shopping Popular além de assegurar maiores
niveis de seguranga para o pedestre no que tange o cruzamento de vias de
grande movimentacéo de veiculos.

1.15. Producgédo de indicadores a exemplo de exposicdo maxima, custo
médio ponderado de capital (WA CC), payback, etc:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O WACC € o custo médio ponderado de
Capital que na sigla em inglés significa o Weighted Average Cost of Capital.
Este termo ¢ utilizado para retratar os dois tipos de custo de capital que uma
empresa pode ter, ou seja, a fonte de capital oriunda dos sécios e a fonte de
capital oriunda de terceiros que no caso ¢ oferecida no formato de divida.
Deste modo, o custo de capital ponderado é uma média ponderada entre a
proporgao de capital de cada uma das fontes de recursos ja descritas acima.
Deste modo, 0 WACC é resumido com a seguinte formula:
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WACC= d*D + k. *E

D+E
Nesta formula temos o montante de divida contraido até o momento
resumido através do termo D e o total do capital injetado pelos socios
através do termo da equacdo E. Os termos kpe kesdo os custos de capital
de terceiros e capital proprio respectivamente.

Na literatura financeira o termo ke vem do calculo do modelo de custo do
preco do ativo - tradugao do termo em inglés do Capital Asset Pricing Model
(CAPM) que é representada através da seguinte formula:

ke= CAPM = Rs+ b * (Rm— Rp)

Nesta formula do CAPM, a perspectiva de custo de capital esta relacionada
a perspectiva do retorno que o investidor precisa ter no empreendimento a
fim de remunera-lo pelo risco da iniciativa em desenvolvimento. Sendo
assim, para retratar o custo do capital investido pela empresa lider do
projeto, utiliza-se o custo do ativo livre de risco da economia, neste caso
retratado pelo Rf que representado pelos titulos do governo federal ou sua
proxy (aproximagéo) exemplificada pela taxa Selic, além disso incluimos o
indice de correlagdo do projeto do Shopping de Brasilia p em relagéo ao
excesso do retorno dos ativos de mercado Rm em relacéo aos ativos de
renda fixa Rf.

No exemplo descrito a seguir procurou-se desenvolver as possibilidades de
desenvolver o projeto através do método do WACC sempre padronizando a
formula através dos parametros de mercado que neste caso estao
exemplificados a seguir na tabela.

Tabela — Inputs do modelo do WACC do Projeto Shopping Popular

Rf 11,0%
(Rm - Rf) 5,0%1
Beta (damodaran) 1,2
Country risk (EMB! + JP Morgan) 1,0%
Inflation (IPCA 12 M) 2,1%
Kd (in R$) 22,0%
Debt / equityratio 0%
Ke (in R$) 22,8%
WACC (in R$) 22,83%
1.16. indice de cobertura de servigo de divida (ICSD) anual e médio:

APRESENTADO PELA EMPRESA: A empresa tem um indice de cobertura
do servico de divida igual a zero durante todo o periodo da concessdo do
Shopping Popular de Brasilia ja que todo o projeto estd estruturado
considerando apenas o capital da empresa lider da concessao. Desta forma
ndo sera possivel encontrar variagao no indice de cobertura de servigo de
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Divida.

1.17. Avaliacdo e justificaliva para o prazo de concesséo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O prazo do periodo de concessao
sugerido esta relacionado principalmente ao periodo de desembolsos
destinados aos investimentos que deverao ser alocados para estruturar o
funcionamento de todo o complexo do Shopping Popular de Brasilia. O
prazo estimado de investimentos pré-operacionais sera de ao menos 12
meses na primeira reforma pré-operacional e de pelo menos 12 meses na
segunda reforma, de forma que o total de desembolsos se dara conforme o
cronograma de obras estabelecido na sessdo do presente relatério
denominada de CAPEX.

Adicionalmente, a segunda variavel importante para a justificativa do prazo
de concessao sera a taxa de retorno sobre o capital investido de forma que
seja possivel equalizar o custo de capital ao retorno minimo esperado do
projeto para que o empreendimento tenha viabilidade e sustentabilidade de
longo prazo. Para o presente projeto, caso exista um prazo de concessao de
35 anos entdo o total do retorno esperado e projetado sera de
aproximadamente 8,25%.

1.18. Ano do primeiro retorno de Equity:

APRESENTADQO PELA EMPRESA: Considerando que o primeiro ano de
retorno em equity esta relacionado ao prazo em que o lucro liquido se torna
positivo, entdo no ano de 2026, que corresponde ao décimo primeiro ano do
projeto, o lucro liquido sera positivo pela primeira vez em aproximadamente
R$ 109 mil de forma que a distribuicéo de lucro sera em beneficio dos sécios
e gestores do negocio do Shopping Popular de Brasilia.

Durante aproximadamente 10 anos o projeto consumira caixa de forma que
apenas a propria evolugdo do negécio e o aporte dos sécios fardo com que
seja possivel continuar operando de forma sustentavel. Outras alternativas
de captagado de recursos nao estdo descartadas, caso existam necessidades
de investimento muito superiores a capacidade de investimento do grupo de
lideres, entretanto neste momento nao sdo previstas ja que o projeto se
encontra em fase pré-operacional.

1.19. Primeiro e ultimo ano de pagamento das dividas:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Conforme mencionado até o momento,
o projeto de gestdo e manutengdo das operagdes do Shopping Popular de
Brasilia ndo sofrera alavancagem financeira sendo que todo o investimento
inicial sera sustentado pela propria empresa lider da concessao de forma
que no longo prazo caso haja desembolso significativamente superior ao
previsto no projeto, entdo sera acessado o mercado de crédito nacional
visando suprir demandas especificas que se provem essenciais.

1.20. QOutras que se julgar necessario:
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APRESENTADO PELA EMPRESA: As premissas adotadas até o momento
nao contemplam qualquer custo ou despesa relacionada a infraestrutura
basica do espago que j4& é oferecida na concessidao através dos
investimentos realizados pelo governo do Distrito Federal que iniciou,
executou e finalizou as obras de construgdo do espacgo local. Caso haja
necessidade de investimentos em melhoria da infraestrutura basica
oferecida, entdo novos estudos deverdo acontecer visando apresentar novas
visbes e dimensionamento do tamanho do projeto e quais os possiveis
meios para financia-lo.

As premissas macroecondmicas foram consideradas em uma janela
especifica de mercado sendo que qualquer mudanca no cenario econdmico
ou politico ao longo do prazo de concessao trara significativas diferencas
entre os valores projetados e os efetivamente encontrados durante a
comprovagao empirica.

Tudo mais constante, o modelo financeiro se prova estavel e consistente
com as perspectivas atuais de mercado. Mudang¢as na regulacéo da lei do
inquilinato ou outras regras importantes para o segmento da administragao
de Shoppings Centers poderdo provocar mudancas nos cenarios de
projecao.

1.21. Estudos de ganho e eficiéncia apresentando os qganhos de
eficiéncia derivados do tipo de contratacdo escolhida:

APRESENTADO PELA EMPRESA:. Conforme os estudos de ganho de
eficiéncia realizados no modelo financeiro, foram considerados trés
principais cenarios para ilustrar diferentes variacbes na taxa de retorno do
projeto. Os cenarios estao construidos para trés diferentes tipos de vacancia
e de inadimpléncia liquidas, sendo que o projeto que esta sendo submetido
a aprovacao foi baseado em uma estimativa considerada “realista” nas
variaveis de vacancia e inadimpléncia. Adicionalmente foram constituidos os
cenarios conservador e pessimista com variagdo nas mesmas rubricas do
modelo econdmico-financeiro.

O primeiro cenario considera as projegdes realistas que estao ligadas a
estimativa vislumbradas em outros projetos ja realizados pela empresa lider
da concessédo de forma que é possivel trazer 0 mesmo cendrio para os
primeiros anos da concessao considerando as varidveis macroecondmicas e
as variaveis essenciais do negdcio. Deste modo, o nivel de vacéncia
estimado para o modelo realista sera de 95% no primeiro ano sendo que
durante 12 anos a vacéncia sera reduzida em 5% ao ano de forma que em
2029 a vacéancia sera de 10% e se mantera constante até o final da
concessao.

Tabela — Cenarios de demanda e reflexo na rentabilidade

Cenario Vacancia Decaimento Inadimpléncia Decaimento TIR Paybabak
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inicial EIEL anual (a.a) {anual)
Base 95 % 5% 50% 5% 8,25% 11
Conservador 95 % 3% 50% 2% 2,85% 20
Pessimista 95 % 2,50% 50% 2,50% 2,42% 21

O segundo cenario considera as proje¢ées conservadoras que estio ligadas
a estimativas mais conservadoras que em outros projetos ja realizados pela
empresa lider da concessdo de forma que seja possivel trazer o mesmo
cenario para os primeiros anos da concessdo considerando as variaveis
macroecondmicas e as variaveis essenciais do negécio. Deste modo, o
nivel de vacéncia estimado para o modelo realista sera de 95% no primeiro
ano, sendo que durante 10 anos a vacancia sera reduzida em 3% ao ano de
forma que em 2046, no 31° ano da concessao, a vacancia sera de 10% e se
mantera constante até o final da concessao.

Para o indice de inadimpléncia liquida ainda no cenario conservador - taxa
de inadimpléncia que considera a deducdo da taxa de recuperagao de
crédito dentro de 12 meses - espera-se 50% no primeiro ano. Para cada R$
10 reais a serem faturados em locagdo dos boxes e taxas condominiais,
cerca de R$ 5 reais nao serao pagos, mesmo ap6s a tentativa de recuperar
o crédito com algum éxito dentro do ano. A taxa de inadimpléncia liquida e
esperada devera decair também 2% ao ano de forma que em 2042, no 26°
ano da concesséo, a taxa de inadimpléncia sera estabilizada em 10% até o
periodo final da concesséo.

O resultado do projeto com a simulagcdo do cenario dois resultara em uma
taxa de retorno 2,85% e um prazo de payback de 20 anos. Isto representa
uma piora de 540 bases points na taxa de retorno anual em relacdo a
estimativa realista do projeto que esta sendo defendido no presente estudo
econdmico- financeiro.

O terceiro cenario considera as projegées pessimistas que estao ligadas a
estimativas mais pessimistas que em outros projetos ja realizados pela
empresa lider da concessédo de forma que seja possivel trazer o mesmo
cenario para os primeiros anos da concessdo considerando as variaveis
macroecondmicas e as varidveis essenciais do negécio. Deste modo, o
nivel de vacancia estimado para o modelo realista sera de 95% no primeiro
ano sendo que durante 35 anos a vacancia sera reduzida em 2,5% ao ano
de forma que em 2051 a vacancia sera de 10% sendo que neste ano sera o
ano final da concesséo.

Para o indice de inadimpléncia liquida ainda no cenario conservador - taxa
de inadimpléncia que considera a dedugdo da taxa de recuperacao de
credito dentro de 12 meses - espera-se 50% no primeiro ano. Para cada R$
10 reais a serem faturados em locacdo dos boxes e taxas condominiais,
cerca de R$ 5 reais nao serdo pagos, mesmo apds a tentativa de recuperar
o0 crédito com algum éxito dentro do ano. A taxa de inadimpléncia liquida e
esperada devera decair também 2,5% ao ano de forma que em 2033 a taxa
de inadimpléncia sera estabilizada em 10% até o periodo final da
concessao.
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O resultado do projeto com a simulagdo do cenario trés resultara em uma
taxa de retorno 2,42% e um prazo de payback de 21 anos. Isto representa
uma piora de 583 base points (bps) em relagao a taxa de retorno anual da
estimativa realista do projeto que esta sendo defendido no presente estudo
econdémico-financeiro.

1.22. Construcdo de um comparador do setor publico incluindo os
riscos transferiveis, que reflita os beneficios liquidos ou custos liquidos
pelo desenvolvimento do projeto _por meio _da execucdo direta do

governo.

APRESENTADO PELA EMPRESA: Quando comparada as iniciativas do
setor publico o projeto se prova bastante desafiador para o setor publico,
pois mesmo diante das estimativas mais otimistas existe um horizonte de
investimento que ainda deverd ser realizado para tornar o complexo do
Shopping Popular de Brasilia construido pelo Governo do Distrito Federal do
qual sera necessario para se concretizar o plano.

Concessdo para o operador de shopping, contratagdo de servicos de
licitacdo de gestdo condominial ou cada um dos servicos embutidos no
condominio como, por exemplo, o de limpeza, contratagéo de licitagdo para
aquisicdo de sistema de seguranga, vigilancia, construgdo do Na Hora,
bancar o projeto sem eficiéncia financeira (lei de responsabilidade fiscal).

Experiéncias internacionais comprovam a eficacia da atuagéo da iniciativa
privada nas politicas publicas, com vantagens n&o somente econdmicas
como também préaticas, em que o particular contratado detém condigbes de
prestar um servigo publico mais qualificado. Assim, interessa cada vez mais
a sociedade a aproximacgao do Estado da iniciativa privada, direcionada a
arrecadacéo de capital privado para investimento e financiamento de obras e
servicos publicos.

Portanto, dentre os contratos administrativos que possibilitam essa relacéo
entre os setores publicos e privados, a parceria publico-privada se destaca
pelo compartihamento dos riscos e pelo resultado social elevado,
assumindo fundamental importancia nos investimentos em infraestrutura, e,
de consequéncia, no crescimento econémico brasileiro.

Nao obstante, na contratacdo deve ser observada a sustentabilidade
financeira e vantagens socioecondmicas do projeto de parceria (inciso VII,
art. 4°). Isto quer dizer, o contrato celebrado entre o Poder Publico e o
particular deve tanto observar a viabilidade econémica e o retorno financeiro
como atender ao interesse publico.

E necessario, ainda, identificar a abrangéncia do contrato de parceria
publico-privada, ou seja, quais as fungdes que podem ser delegadas ao ente
da iniciativa privada. Da leitura inciso lll, art. 4°, da Lei n°. 11.079/04, extrai-
se que "a margem para atuagéo da iniciativa privada dependera dos termos
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de cada contrato, o que expressamente permite delegar todas as funcgdes, a
excecao das fungdes de regulagao, jurisdicional e do exercicio de poder de
policia" e de outras atividades exclusivas do Estado.

A experiéncia na Gestdo de Equipamentos de Varejo — Uai Shoppings
(Shopping Favela, Mercados, Feiras de Camel6, Ceasa, Agricultura familiar),
provendo recursos financeiros de atividades de fomento ao
empreendedorismo social e de inovacéo.

O servico oferecido tem dois grandes segmentos, um com o foco do
empreendedorismo social referente a capacitagdo do empreendedor para
futura formalizagéo do negécio buscando a emancipacédo socioecondmica e
outro a gestao operacional relativa a administragdo planejada de um centro
de compras.

A proposta dessa gestéo é incentivar a profissionalizacdo do empreendedor.
Vista como a construgéo de diversos espagos para interacéo social, a gestao
social neste caso se baseia na aprendizagem coletiva, continua e aberta
para a concepgao € a execugao de um projeto que responda a necessidade
desse grupo especifico com vistas ao resultado social.

1.23. Anélise do custo e beneficio (Value for Money):

APRESENTADO PELA EMPRESA: Diante do custo beneficio, a alternativa
de ter um operador especializado para o Shopping Popular de Brasilia trara
ao governo do Distrito federal um ganho de eficiéncia operacional ja que o
lider do presente pedido de concessao do projeto possui larga experiéncia e
grandes casos de sucesso na operacionalizagdo do projeto. A
especializagao traz diferenciais e know-how na criagdo de alternativas e
processos que acelerem o sucesso do empreendimento. Conforme
demonstrado nos estudos de benchmark do banco mundial.

Existem projetos no mundo todo que mostram a viabilidade econdmico-
financeira da concessdo de espagos publicos para serem gerenciados por
entidades especializadas e que estejam alinhadas as perspectivas de
desenvolvimento social e educacional da populacao.

1.24, Fator de comparagéo privado que permita a comparacédo do setor
publico:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Diante de projetos do setor privado nao
€ incomum encontrar projetos na area de gestdo de shopping centers com
taxa de retorno anual superior a 40%. Em algumas unidades do shopping
BrMalls, empresa de capital aberto, que atua diretamente no segmento de
gestdo de shoppings, a taxa de retorno de cada projeto ou shopping em
operacao acaba sendo superior a este patamar devido & capacidade de
alavancagem operacional da empresa e seu nhicho de atuagdo em média e
alta renda no Brasil.

Se for considerado o mercado do segmento popular, entdo a taxa de retorno
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diminui significativamente devido aos riscos operacionais embutidos na
atividade de gestdo de shopping centers populares. Em geral, a populagéo
de baixa e muito baixa renda sofre oscilagées muito fortes nos rendimentos
mensais impossibilitando um consumo estavel. Isso impacta diretamente os
niveis de inadimpléncia das lojas dentro do Shopping Popular e também
impacta os niveis de vacancia.

O tipo de produto vendido em shoppings populares esta também mais
exposto a sonegacdo de impostos, contrabando e crime organizado. Isto
gera a necessidade do agente publico regular e interferir nas atividades de
comercializacdo popular sendo necessario que haja fiscalizagado, etc.
Quando existe a estruturagdo de um ambiente propicio a formalizagcéo e ao
desenvolvimento social, entdo ha uma nova dindmica de comercializagéo de
produtos em melhores condi¢cdes, com lojistas mais saudaveis e mais
opcdes de boas escolhas para o consumidor final de média e baixa renda.
Desta forma os riscos inerentes & atividade de um Shopping Popular séo
maiores devido & maior volatilidade da renda, do perfil da populagéo e do
historico macroeconémico brasileiro. O varejo € um dos primeiros agentes
de mercado a sofrer os impactos de desaceleragdo da atividade econémica
e o0 micro e pequeno lojista estd na linha de frente das ondas ciclicas
econdmicas recentes, portanto todo o apoio possivel para estrutura-lo ainda
& pouco. Servicos de treinamento educacional, formacéo profissional,
especializagdo o tornam mais resiliente diante das oscilagées do
comportamento do consumidor.

Descrigio da analise de fatores qualitativos que ndao tenham sido
valorados na elaboragido dos comparadores:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Acreditamos que com nosso apoio, 0
empreendedor beneficiado pelo servico possa incrementar o negoécio,
gerando impactos positivos para a sociedade, como formalizagao de
empresas, aprimoramento profissional e pessoal, geragdo de empregos
diretos e indiretos, aumento da oferta de produtos e servigos, aumento da
arrecadacdo tributaria, diminuigdo do fechamento de empresas
precocemente, aumento da renda per capita e melhoria da qualidade de vida
das pessoas, além da possibilidade de inovagédo oriunda do incentivo a
cultura empreendedora:

visam reduzir os dispéndios orgcamentarios com investimento do setor
publico;

transformam um dispéndio de capital (concentrado no inicio do projeto) em
um dispéndio orgamentario de custeio (ao longo da vida do projeto);
maximizam o valor dos recursos alocados ao longo do projeto, por meio da
mitigacéo dos riscos, maximizagao da eficiéncia e inovacao na estruturacao
dos contratos;

induzem o setor publico a desenvolver politicas macroecondmicas e sociais,
levando em conta a consisténcia destas e a eficiéncia nas compras de bens
e contratacao de servicos;

induzem o setor privado a prestar servigos visando a racionalizagdo dos
custos e o atendimento na qualidade exigida;
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e levam o setor publico a definir suas prioridades por metas desejadas
(outputs), delegando ao setor privado a escolha dos meios (inputs).

1.25. Modelo de remuneracdo do futuro concessionario baseado em
projecdo de cenarios de demanda:

APRESENTADO PELA EMPRESA: No cenario base da projecéao
econdmico-financeira realizada até o momento, chegou-se ao nimero de R$
477 milhdes de faturamento sendo que apenas a partir do 11° ano seria
possivel vislumbrar a geragao livre de fluxo de caixa para o negécio. Neste
cenario o modelo de remuneragdo do presente lider do consoércio se
manteria através da cobranga de remuneragao pela locagio do espacgo das
lojas e pela cobranga da taxa condominial.

No cenario conservador em que a demanda sofre vertiginosa retragéo, entao
a taxa de retorno anual (TIR) do projeto sera inferior a 6%, entdo sera
necessario discutir modelos alternativos de remuneragio do concessionario
ja que o projeto dimensionado nao teve condigées de se provar sustentavel
no médio e longo prazo.

Da mesma forma, no cendrio pessimista a taxa de retorno anual (TIR) do
projeto também sera bastante inferior a 6%, entdo sera necessario discutir
modelos alternativos de remuneragdo do concessionario ja que o projeto
dimensionado néo teve condigdes de se provar sustentavel no médio e longo
prazo.

1.26. Comparacdo das alternativas de modelagem juridico —
institucional __indicando _aquelas que apresentam o melhor
custo/beneficio social e econdémico:

APRESENTADQO PELA EMPRESA: As comparagdes juridico-institucionais
sdo apresentadas na sessdo de estudos juridicos dos modelos de
concessdo mais utilizados no Brasil. Através dos fatores de comparacgéo
sera possivel entender quais os modelos de concessdo que podem existir
em um processo licitatério.

Os estudos foram expressos em valores em reais (R$) constantes; além de
considerar a Norma Contabil e o Regime Fiscal vigentes no Pais.

C. Analise do Caderno 3: Modelo Juridico

1. Proposi¢do de modelo: Concessdo de Direito de Uso precedida de
obras:

APRESENTADO PELA EMPRESA: A concessdo de direito de uso,
precedida de obras tem por objetivo conferir a um bem publico uma das
finalidades previstas em lei: (i) regularizagéo fundiaria de interesse social, (ii)
urbanizagao, (i) industrializagéo, (jii) edificagao, (iv) cultivo da terra, (v)
aproveitamento sustentavel das varzeas, (vi) preservagao das comunidades
tradicionais e seus meios de subsisténcia ou (vii) outras modalidades de
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interesse social em areas urbanas. Neste sentido, é preciso verificar o tipo
de bem objeto de potencial concessao de direito de uso. Este bem precisa
ser um bem cujo uso possa ser concedido pelo Governo do Distrito Federal
a terceiros, para uma das finalidades previstas na legislacéo.

Uma vez autorizado, legalmente ou contratualmente o Distrito Federal a
conceder o uso da area a terceiros, é de se destacar que a aplicacédo da Lei
8.987 de 1995 é cogente. Como leciona Floriano de Azevedo Marques Neto
em relagdo a falta de lei disciplinando o regime juridico da concesséo
administrativa de uso, “entendemos serem aplicaveis as regras atinentes ao
instituto da concessao que, a nosso ver, sdo encontradicas na Lei 8.987/95 e
correlatas”.

Neste sentido, a modelagem estudada para o Circuito de Compras do
Municipio de Sao Paulo veicula solu¢ao equivalente. Trata-se de Concessao
para Construcdo, Implantacdo, Operagdo, Manutengdo e Exploracao
Econdmica do Circuito de Compras de Sdo Paulo9. Neste sentido, aplica-se
0 regime geral de concessdes, veiculado pela lei 8.987 de 1995, que
consolida a estruturacdo de concessées comuns, diferentemente das
concessdes especiais ou parcerias publico-privadas. Trata-se do regime
geral das concessdes, que consagra os vetores contratuais e logica
subjacente aos contratos de parceria em sentido amplo.

Em terceiro lugar, a doutrina ja se manifestou reiteradamente sobre o
instituto de concessao comum, que (i) nac esta vinculado a prestagao de
servico publico stricto sensu e (ii) prescinde de cobranga de tarifa. Por
exemplo, Maria Sylvia Zanella di Pietro remete ao modelo de Concesséao de
Obra Publica, com aplicacdo direta da Lei 8.987 de 1995, sustentando que:
“Hoje ja se reconhece a existéncia desse contrato, como modalidade
auténoma em relacdo ao de concessédo de servico publico; ele tem por
objeto a execugédo de uma obra, sendo secundaria a prestagcao ou ndo de
um servico publico”.

Em verdade, o artigo 2, Ill, da lei de concessdes (lei 8.987/1995) determina
que a amortizacdo dos investimentos e remuneragdo do concessionario
ocorrerao mediante a exploracdo do servico ou da obra por prazo
determinado. Neste sentido, Di Pietro ilustra o enunciado normativo por meio
de casos concretos: “Suponha-se a hip6étese em que o concessionario
construa um estacionamento publico e seja autorizado, posteriormente, a
explorar comercialmente esse estacionamento a titulo de remuneracéo pela
construcdo da obra. Ou que construa uma ponte e depois explore
comercialmente o trafego pela ponte. Nao ha a prestagdo de um servigo
publico, mas a simples exploracdo comercial decorrente do uso de bem
publico pelos administrados. E o que ocorre também nas concessdes de
rodovias”.

1.1. Modalidade de licitacdo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Como se trata de concessdo, a
modalidade aplicavel € a concorréncia, segundo determina o artigo 2, |i, da
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Lei 8.987/1995. A estruturacdo dos documentos da licitagdo e os cuidados
atinentes a fase interna devem obedecer aos ditames da Lei 8.666 de 1993.
Assim, na fase de divulgagao, a concorréncia pressupée maior amplitude.
Além disso, embora todas as modalidades de licitagdo compreendam a fase
de habilitacdo, na concorréncia ha maior amplitude de participagéo e a
decisdo da Administracdo apenas produz efeitos para a licitacdo em
questao.

1.2. Critério de julgamento:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O artigo 15 da Lei n° 8.987/95 enumera
os possiveis critérios de julgamento de certame licitatério para viabilizar o
contrato de concesséo. A pluralidade de critérios disponivel na lei sugere
que o julgamento do certame corresponda ao perfil do projeto de concesséo
em estruturagdo. Afinal, a escolha do critério de julgamento imprime os
valores consagrados no objeto a ser concedido, sinalizando as prioridades
da Administragao.

Como o Distrito Federal nao dispora de qualquer valor para o investimento
inicial de revitalizagdo e modernizacao (obra civil), &€ possivel modelar a
licitagdo para ser julgada pela maior oferta pela outorga da concesséo,
entendida a oferta de outorga como a maior participacdo do Poder Publico
no resultado da operagéo do Shopping Popular de Brasilia. A realizacao de
concorréncia por meio deste critério de julgamento tem fundamento no artigo
15, VII, da lei 8987 de 1995:

VIl - melhor oferta de pagamento pela outorga apds qualificagdo de propostas
técnicas.

Quanto ao critério técnico, ndo estara contido na proposta per si, que sera
eminentemente econdémica. A difusdo no mercado da técnica a ser aplicada
no projeto mitiga a utilizagdo do critério “melhor técnica” como mecanismo
de distingdo da melhor proposta. Por outro lado, o amadurecimento do setor
nao deslegitima de maneira alguma a preocupacgao quanto a qualidade da
execucéo do objeto. Isto porque se, de um lado, ha amadurecimento técnico
quanto a construgéo e manutengéo de centros comerciais, resta um desafio
opera-lo em consonancia com as demandas populares, contemplando
obrigagbes sociais. A fim de garantir a efetividade dos objetivos do
equipamento (capacitagdo e desenvolvimento de empreendedorismo na
base da pirdmide), a Administragdo devera exigir a proposicdo pelo licitante
de demonstracdo de sua expertise técnica, com procedimentos a serem
adotados para a consecugédo do objeto, uma vez que nao ha solugado técnica
unica. Esta metodologia de execugao sera avaliada pelo Poder Concedente
antes da abertura das propostas econdmicas e sera inaceitavel quando “nao
preencher os requisitos técnicos constantes do edital ou quando n&o se
revelar causalmente apta a produzir desempenho satisfatorio do objeto”.

2. Diretrizes da modelagem juridica do projeto:

2.1. Detalhamento das obrigacdes contratuais:
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APRESENTADO PELA EMPRESA: As obrigagdes contratuais definem o
conteudo e a autoria das responsabilidades no dmbito do contrato. Assim, o
ideal € que as obrigagbes estejam bastante detalhadas, servindo para
aumentar a seguranca juridica do contrato. O propésito da sesséo abaixo é
explicitar as obrigagdes do Poder Concedente e as obrigagbes do
Concessionario, conferindo destaque a estas, sobretudo no que concerne as
obrigac¢des sociais.

2.1.1. Detalhamento das obrigagdes contratuais:

APRESENTADO PELA EMPRESA: As principais obrigacées do Poder
Concedente sao a disponibilizacédo e entrega do imével, com toda a situagao
fundiaria legalmente ajustada para garantir a Concessao do Uso do mesmo
pelo prazo contratual, bem como, de projetar, aprovar perante os 6rgaos
competentes e realizar as obras do sistema viario, necessarias para facilitar
o acesso de veiculos e pessoas ao Shopping Popular de Brasilia, e as
relativas ao acompanhamento do contrato de concessdo, que serdo
exercidas com o auxilio do Verificador Independente.

A primeira obrigacdo do Poder Concedente é de disponibilizar a area do
imével dentro do prazo, inclusive providenciando eventuais autorizacdes e
licencas, de modo que o objeto do contrato de concessédo esteja livre e
desembaracado para o uso da concessionaria, que iniciara os trabalhos de
revitalizagdo, modernizagdo e adaptag¢ao da infraestrutura necessaria. Ainda
em relacdo as obras, o Poder Concedente deve autorizar, ao longo do
contrato, as reformas que vierem a se tornar necessarias, segundo os
montantes para investimentos e manutengdo previstos nos estudos de
viabilidade econdmico-financeira.

Segundo, ha a obrigacdo de realizar os estudos, projetos e as obras de
alteracdo do sistema viario de modo a facilitar o acesso de veiculos e
pessoas ao Shopping Popular de Brasilia, devendo tais obras estarem
concluidas, no prazo de 12 (doze) meses, contados da assinatura do
Contrato de Concessdo. O descumprimento desta obrigacdo ensejara
alguma forma de reequilibrio econdmico financeiro.

A Concessiondria devera apresentar os subsidios técnicos e alternativas
para as alteragcdes do sistema viario. Ainda, o Poder Concedente devera
analisar os projetos de obras desenvolvidos pelo licitante vendedor em prazo
contratualmente definido e, sendo tais projetos tecnicamente adequados,
aprova-los.

Quanto as obrigagdes de fiscalizagdo e acompanhamento da execugdo do
contrato, elas serao exercidas pelo Poder Concedente com auxilio do
Verificador Independente. E o Verificador Independente que se encarrega de
fazer relatérios sobre como o0 Concessionario estda cumprindo
adequadamente os indices de qualidade e suas obrigacbes. Com base
nesses inputs & que o Poder Concedente fara o registro das ocorréncias e
determinara as medidas a serem tomadas. Por exemplo, este relatorio tera
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impacto imediato na variagdo da percentagem da receita bruta do
Concessionario atribuida ao Poder Concedente. O modelo proposto para a
atuagcao do Verificador Independente esta explicado no item abaixo,
relacionam-se intimamente com as obrigacdes de fiscalizagao.

2.1.2. As obriga¢bes do Concessionario:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Em sintese, o Concessionario tem trés
grandes feixes de obrigacdes: (i) as relacionadas as obras de revitalizacéo e
modernizagdo e a manutengdo da infraestrutura do equipamento do
Shopping Popular de Brasilia; segundo, (ii) obrigagcbes relacionadas ao
Poder Concedente, como o pagamento do Onus variavel e as diversas
obrigagbes de informacgdo, transparéncia e cooperacédo e, terceiro, (iii)
obrigacdes relativas as agdes sociais de capacitacdo, formalizacido e
incentivo aos empreendedores na base da pirdmide social, que
desenvolverdao suas atividades comerciais no local. Em razao de suas
peculiaridades, as obrigagdes sociais serdo tratadas num tépico separado.

No primeiro feixe, h4 as obrigagcdes de revitalizagdo, modernizagdo e
adaptacdo da infraestrutura necessaria. Assim, o Concessionario devera
elaborar o projeto executivo das obras necessarias e obter sua aprovacéo
pelo Poder Concedente. Ainda, o Concessionario tem a obrigacdo de obter
todas as licencas e alvaras necessarios para modernizagdo e adaptacao da
infraestrutura necessaria e o funcionamento do local, embora seja obrigacao
do Poder Concedente auxiliar o Concessionario nos tramites burocraticos.
Cabe ressaltar que é o Concessionario que ficard responsavel pelo
pagamento do valor relativo aos estudos prévios a licitagdo, dos quais este
parecer de modelagem juridica faz parte. Assim, o Edital deve estabelecer
expressamente que cabe ao licitante vencedor realizar este pagamento,
conforme o artigo 21 da lei de concessoes.

Em seguida & aprovagéo do projeto executivo, o Concessionario deve iniciar
as obras, que podem ser feitas por meio de contratagdo de empresa
especializada, arcando com todos os custos a ela inerentes. Nas obras,
também devem ser cumpridas as normas de engenharia, de seguranca e de
medicina no trabalho pertinentes, incluindo o oferecimento aos operarios dos
equipamentos de protecdo adequados.

A concessiondria também tem obrigagdo de arcar com eventuais danos
morais e materiais causados durante as obras, bem como as demandas de
responsabilidade civil delas decorrentes ou que sejam causados por seus
empregados e prepostos.

Para tanto, deve haver a obrigagdo de contratar uma série de seguros, de
cobertura ampla, tanto na fase de obras quanto na de operacdo. As
recomendagbes de seguros a serem exigidos serdo detalhadas em tépico
especifico abaixo, cujos valores estiao estimados no estudo de viabilidade
econdmico-financeira.
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Depois de terminada as obras, o Concessionario devera proceder a uma
vistoria conjunta com o Poder Concedente, a fim de dar inicio as atividades.

Quanto as obrigagées operacionais, 0 Concessionario devera cuidar da
limpeza e manutencdo adequadas do local e de seus equipamentos, da
seguranc¢a das pessoas e do patriménio do Centro de Comércio Popular,
além de zelar pela existéncia de bons procedimentos de emergéncia, como
a prevencgao contra incéndio.

As obrigacdes de manutengdo devem ser cumpridas em conformidade com
os indicadores de desempenho contratualmente previstos16, relacionados
com os itens elencados abaixo:

Quantidade pré-estabelecida e suficiente de banheiros;
Disponibilizacéao de fraldario;

Manutenc¢ao de um estacionamento adequado;

Praca de alimentagao;

Conservagao e adequagdo das areas comuns do Shopping Popular
de Brasilia;

e Obtencdo de toda a documentagdo necessaria para o bom
funcionamento do equipamento;

Manuteng¢ao de aparato de preservagao contra incéndios;
Disponibilizagdo de espagos para o estabelecimento de lojas e
quiosques;

Tratamento adequado dos residuos;

Seguranca patrimonial das instalagdes;

Disponibilizacao de uma area externa adequada;

Disponibilizacédo de sistema de recolhimento de lixo;

Manutencéao da infraestrutura em geral,

Sistema de emergéncia e galeria técnica.

O cumprimento destas obrigacbes de qualidade sera auferido pelo
Verificador Independente. O atendimento a estes requisitos sera utilizado
como base para o cdlculo do repasse mensal de receita a ser feito
mensalmente pelo Concessionario ao Poder Concedente. Os estudos de
viabilidade econémico-financeira previram percentual minimo de O6nus
variavel em 1% da receita bruta de aluguel recebido pelo Concessionario.
Assim, este percentual podera variar acima de 1%, caso o Concessionario
néo atinja os niveis estabelecidos pelos indicadores de desempenho. Trata-
se, portanto, de incentivo ao bom desempenho do contrato e sua vinculagao
automatica a remuneragao atribuida ao Poder Concedente.

O pagamento percentual minimo de énus variavel calculado sobre a da
receita bruta de aluguel recebido pelo Concessionario, devera ser
implantado quando do término previsto das obras de revitalizagéo,
modernizacdo e adaptacao da infraestrutura, com prazo previsto de 180
(cento e oitenta) dias.
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Ademais, o Concessionario € responsavel pelo pagamento de todos os
tributos e encargos decorrentes direta ou indiretamente da utilizacdo do
imovel, bem como pelas despesas relacionadas ao consumo de energia
eletrica, agua e esgoto, telefone e afins.

Ainda neste primeiro feixe, o Concessionario devera realizar as obras e
benfeitorias necessarias no decorrer do contrato para a plena capacidade de
operacao (conforme indicadores de qualidade estabelecidos) do Centro de
Comeércio Popular, além de realizar reparos a danos que sejam causados ao
imével.

O segundo feixe de obrigagbes engloba as relacionadas aos deveres da
Concessionaria em relagao ao Poder Concedente e envolve:

e Todas as obrigagdes prévias a assinatura do contrato que sejam
estabelecidas no edital da licitagdo;

e O depdsito da garantia de execucdo do contrato, no valor de R$
458.500,00 (quatrocentos e cinquenta e oito mil e quinhentos reais),
estipulado nos estudos de viabilidade em 5% do valor do Contrato de
Concesséo, calculado como sendo o total da receita de aluguel da
Concessionaria, no prazo da Concessao, a valor presente (VPL com
uma taxa de desconto de 22,83% “wacc’: R$ 9.169.059,00) e em
conformidade com o disposto no artigo 56 da Lei 8.666 de 1993, além
da manutencéo desse depdsito ao longo de todo o tempo do contrato,
com sua eventual reposicéo caso a garantia seja executada em todo
ou em parte;

e O pagamento mensal ao Poder Concedente de énus variavel, ou seja,
valor calculado com base na receita bruta de aluguel do
Concessionario, cujo percentual minimo sera de 1%, variavel de
acordo com o cumprimento dos indicadores de qualidade;

e Fazer relatérios periddicos sobre a execugdo do contrato para o
Poder Concedente;

e Cooperar com a Poder Concedente, prestando todas as informacées
sobre o negdcio solicitadas, tais como demonstragées financeiras
feitas de acordo com os padrées estabelecidos de contabilidade,
comprovantes de pagamento dos tributos e encargos sobre o imével e
a atividade, além de disponibilizar a area para vistoria, inspecéao e
fiscalizagdo do poder concedente, entre outros;

Apresentar as apolices de seguros devidas;
Arcar com as penalidades estabelecidas no contrato em caso de seu
descumprimento;

» Obter a aprovagédo do Poder Concedente para eventuais obras que
sejam necessarias posteriormente a aprovagdo do projeto executivo
ou que surjam ao longo do periodo da concessao;

» Zelar pela conservagdo dos bens reversiveis e do imovel, além de
devolvé-los em bom estado ao Poder Concedente;

e O concessionario devera cooperar com o trabalho do Verificador
Independente  fornecendo as informagdes necessarias  ao
desenvolvimento de suas atividades.

57

&



GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE ESTADO DE FAZENDA
SUBSECRETARIA DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

2.1.3. As obrigag6es sociais inerentes ao projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Como o projeto engloba primordialmente
os objetivos de geragao de emprego, renda e empreendedorismo na base da
piramide social, o Concessionario devera assumir obrigacées sociais
inerentes a consecugdo do contrato, demonstrando ainda em sua
qualificacdo técnical7 estar apto para tanto. O objetivo é realizar a
capacitacdo e formalizacdo de pequenos empreendedores do comércio
popular, criando um espa¢o adequado para o desenvolvimento de suas
atividades de comércio e servigos.

As obrigacdées sociais foram contempladas nos estudos de viabilidade
econdmico-financeira, que dispde o seguinte: “Entende-se como custo de
Trabalho Social os valores gastos com a educagao e instru¢gao comercial dos
inquilinos dos Boxes do Projeto. A rubrica compreende os custos com
treinamento, cursos e demais atividades educacionais incorridas na
operagdo regular da Concessado. Estima-se um custo total de R$ 7,35
milhdes em Trabalho Social durante todo o Projeto.”

As obrigacbes sociais podem ser cumpridas por meio de parcerias da
Concessionaria com instituicdbes especializadas da area, a exemplo do
SEBRAE e da Central Unica de Favelas. Sendo assim, sera exigido o
cumprimento das seguintes obriga¢ées sociais:

o Oferecer aos empreendedores e trabalhadores locais ou potenciais
trabalhadores um programa de capacitagdo em pequenos negécios;

e Manter programa de formalizagao para os comerciantes e prestadores
de servico local,

e Atrair e disponibilizar para os usuarios um programa de credito aos
empreendedores, a exemplo da modalidade de microcrédito, por meio
de instituicdo capacitada para tanto ou cooperativa;

e Atender a populagdo com programacéao cultural, atividades turisticas e
espacgos plblicos de lazer e entretenimento, além do provimento de
servicos para primeira infancia (“espaco kids” e creche) com o intuito
de mitigar as dificuldades enfrentadas pelas mulheres
empreendedoras;

e Promover a ordem publica, uma vez que o Concessionario induzira
transformacgédo gradual e consistente do vinculo existente entre os
pequenos empreendedores e o Poder Publico, gerando
externalidades socioecondmicas positivas.

2.2. Anélise e proposicdo de Matriz de Riscos do Projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Todo contrato tem uma matriz de riscos
(ANEXO 03). A diferenca é que esta matriz pode ser explicita ou implicita.
Matrizes explicitas néo significam que contratos poderéo ter listas de riscos
exaustivas. Havera sempre uma potencia incompletude18 na lista de riscos
porque, a priori, N30 podemos prever todos os riscos, sobretudo para um

/
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contrato de 30 (trinta) anos. Porém, mesmo que a lista nao esteja completa,
o contrato pode, ainda que fora da clausula da matriz de riscos, prever como
estes casos serao solucionados (art. 10 da lei 8987/1995). O contrato podera
inclusive repartir risco de caso fortuito e forca maior. O problema de matrizes
implicitas é que geram muito mais polémica e discussao. Assim, para gerar
mais seguranga, sugere-se a inser¢do no contrato de matriz de riscos
explicita.

Se o contrato ndo previu nada sobre um determinado risco que vem a se
concretizar, ha dois caminhos. Primeiro, verificar se a lei (ordenamento
juridico em geral, inclusive leis subsidiarias) previu algo em relagao ao risco
discutido. Segundo, levando em consideragédo que (i) a lei ndo previu nada e
(i) o risco & extracontratual, aplicar a regra do artigo 65 da lei 8.666/1993.
Esta regra incidira porque a lei 8.666 tem aplicagdo subsidiaria a Lei de
Concesséao. Esta regra estabelece que o Poder Concedente assuma riscos
extracontratuais, ou seja, riscos que ndo foram previstos no contrato. De
todo modo, a inexisténcia de matrizes explicitas gera mais espago de
discusséo.

Neste sentido, o contrato de concessédo deve deixar claro qual é a matriz de
riscos do projeto, o que tera impacto direto no seu equilibrio econémico-
financeiro do contrato. A matriz de riscos distribui as responsabilidades entre
Poder Concedente e Concessiondrio para assumir 0s riscos que
eventualmente se concretizem. Uma vez identificados os riscos mais
relevantes, é necessario realizar sua alocagdo mais eficiente. Ou seja, serdo
atribuidas as responsabilidades na hipétese de concretizagdo do risco, com
consequentes ganhos e dnus para a parte que o assumiu. Como se trata de
contrato de longo prazo, a clara alocagao de riscos é imprescindivel para
diminuir as incertezas quanto ao futuro, proporcionando maior seguranca
juridica e reduzindo o custo global do projeto. Para tanto, é necessario que
essa alocacao seja feita de forma eficiente, atribuindo o risco a parte que
tem maior capacidade de mitiga-lo ou melhor potencial para suporta-lo (e de
forma menos custosa).

Além disso, é preciso levar em consideragdo a capacidade das partes de
transferir custos. A fim de incentivar que evento danoso seja evitado, o risco
de sua ocorréncia deve ser atribuido a parte com menor capacidade de
transferir seu custo. De outro modo, ndo haveria preocupagéo em elaborar
planejamento que antevisse a concretizagéo de eventos, uma vez que os
custos decorrentes poderiam ser repassados. Do mesmo modo, atente-se
para o fato de o Poder Concedente terminar repassando seu custo ao
contribuinte, o que diminui consideravelmente o numero de riscos que
devem ser por ela assumidos.

A fim de estabelecer a clara matriz de riscos, deverdo ser considerados
estudos sobre (i) 0 potencial de geragéo de receitas do empreendimento; (ii)
os investimentos; (iii) os custos e as despesas necessarias para gerar essas
receitas; (iv) a taxa minima de atratividade; (v) as formas de financiamento
do projeto (% capital proprio/ % de terceiros); (vi) tudo isso projetado para
um longo espago de tempo. Uma vez distribuidos os riscos, sera possivel
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visualizar a equagdo econdmico-financeira como légica que assegura a
relagdo estavel entre prestagdo do objeto, assuncdo dos riscos e
remuneracao.

2.2.1. Riscos compartilhados:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Sugere-se o compartihamento entre o
Poder Concedente e o Concessionario do risco de manifestagdes publicas e
demonstragdes populares que possam impedir o regular funcionamento do
contrato. Nesses casos, € positivo que se estabeleca uma divisdo de
responsabilidade de acordo com a duragdo dessas manifestacdes: até um
determinado numero de dias por ano (7 dias na tabela de matriz de riscos), o
risco € melhor alocado com o Concessionario; acima disso, por sua vez, ja
que causa prejuizos de alto valor a Concessao, o risco sera assumido pelo
Poder Concedente. Tal distribuicdo de riscos de manifestacées sociais foi
adotada no contrato de concessao no Estado da Bahia da BR 116/324.

. Diretrizes da modelagem juridica do projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O equilibrio econémico financeiro do
contrato é estabelecido na Constituicdo em seu art. 37, XXI, quando este
afirma que devem ser mantidas as clausulas que estabelecam obrigacées de
pagamento e as condigbes da proposta. O equilibrio econdmico financeiro
do contrato tem trés funcgdes:

o Criar desincentivos a alteracdes descoladas de carater técnico pelo
Poder Concedente, trazendo compensagdes as alteragoes
supervenientes:

o Estabilizar o cerne do contrato e permitir o cumprimento da matriz de
riscos ao longo do tempo; e

o Permitir alteragbes no objeto contratual com alguma previsibilidade
sobre seus efeitos econémicos.

3.1. Quando o contrato esta equilibrado?

APRESENTADO PELA EMPRESA: O contrato esta equilibrado quando sua
matriz de riscos for respeitada. Ou seja, quando, caso um risco se
concretize, seus efeitos sejam assumidos pela parte a qual fora alocado tal
risco. Neste sentido, a equacdo de equilibrio contratual ndo é uma mera
igualdade de receitas e beneficios de um lado e custos e 6nus do outro. O
equilibrio econémico-financeiro ndo deve ser recomposto toda vez que
ocorrer um evento que modifigue a rentabilidade ou as obrigagbes das
partes. O equilibrio deve ser recomposto quando a concretizagdo de um
risco implicar a assungdo de efeitos pela parte que nédo era por ele
responsavel na matriz de riscos.

Assim, o desequilibrio contratual ndo decorre da consecucdo de um evento,
mas da assuncao de 6nus/bbénus por parte que nao havia assumido o risco
do evento. O mesmo evento, extraordinario ou nao, pode manter o equilibrio
ou quebra-lo. A identificagao do desequilibrio decorre do fato de parte que
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nao havia assumido risco ter sofrido consequéncias de evento que o
concretizou. Se consequéncia for sofrida por parte que havia assumido o
risco, ndo ha desequilibrio.

O equilibrio contratual ndo é uma equacgao (igualdade) de valores ou
estabilidade fatica, mas respeito a distribuicdo de riscos e previsibilidade
sobre quem assumira as consequéncias da natural instabilidade fatica. Se a
rentabilidade do concessionario cair ou aumentar em decorréncia de
concretizacéo de risco que ele assumiu, ndo cabera pleito de recomposicéo
do equilibrio econémico-financeiro do contrato. Mesmo os riscos de fatos
imprevisiveis, extraordinarios ou alheios a vontade sio distribuidos na matriz
de riscos.

Dessa forma, tem-se que, quando a revisdo se da com base na matriz de
risco do contrato, esta sendo cumprido o equilibrio econémico financeiro.
Assim, o contrato deve especificar, com base nela, quais sdo as hipéteses
nas quais o reequilibrio pode ser solicitado.

3.2. Metodologia_da recomposicdo do equilibrio _econbémico-financeiro do
conlrato:

APRESENTADO PELA EMPRESA: A recomposicdo do equilibrio
econdmico-financeiro do contrato serd desenvolvida com fundamento nos
estudos de viabilidade econdmico- financeira do projeto, que estabeleceu um
“caso base”. Este “caso base” projeta uma taxa interna de retorno referencial
de 8,25% ano, segundo metodologia de fluxo de caixa econdmico, também
conhecido como Fluxo de Caixa Livre. Neste sentido, caso haja pleito de
recomposicao do equilibrio econémico-financeiro do projeto, aplicar-se-a a
metodologia financeira, levando em consideragao a TIR de 8,25%.

A utilizagdo da TIR decorrente dos estudos de viabilidade econdémico-
financeira nao significa que o contrato vai garantir sempre uma TIR de
8,25% ao ano. Afinal, a légica subjacente da concessdo ¢ a atribuicao de
riscos de aumento ou queda de eficiéncia ao concessionario. A utilizagao da
TIR para fins de recomposicido do equilibrio econdmico-financeiro ocorrera
apenas quando constatado que o contrato esta desequilibrado. A TIR servira
de elemento referencial para a aplicagdo da metodologia financeira.
Finalmente, cabe ressaltar que o verificador independente, tratado no tépico
abaixo, auxiliara o Poder Publico, avaliando os pleitos de equilibrio
econdémico-financeiro.

4. Atuacao de Verificador Independente:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Trata-se de contratacdo de empresa,
sem 6nus para o Poder Concedente, para figurar como verificador
independente do cumprimento dos indicadores de qualidade pelo
Concessionario. A utilizagio de terceiro imparcial nao apenas auxilia o Poder
Concedente na sua funcio de fiscalizagdo, mas confere seguranga juridica
ao Concessionario, uma vez que as decisées do Poder Publico serdo
subsidiadas por elementos técnicos.
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O Verificador Independente € uma entidade privada, independente tanto do
Poder Concedente quanto do Concessionario, que trabalha com
imparcialidade, idoneidade, ética e competéncia técnica para auxiliar a
Administragdo na fiscalizagdo do cumprimento do contrato e verificar se os
indicadores de desempenho e de qualidade estdo sendo cumpridos. O
Verificador Independente desenvolve suas atividades e elabora relatorios
técnicos, que irdo subsidiar a analise de recomposicdo do equilibrio
econdémico-financeiro e a decisao sobre o aumento do percentual da receita
bruta a ser repassado ao Poder Concedente.

Com efeito, a utilizagdo de Verificador Independente tem implicado diversas
vantagens em contratos de concessao e parcerias publico-privadas: (i) o VI
possui competéncias multiplas disponiveis em seus quadros, (ii) goza da
capacidade de atuar livre da influéncia das partes; (iii) confere um carater
dinamico aos contratos, identificando disfuncionalidades na execugéo do
contrato e apontando a necessidade de modificagées pontuais e (iv) auxilia o
Poder Concedente no seu papel de fiscalizador, cujas dificuldades técnicas
s3o reiteradamente apontadas como grande desafio para desenvolvimento
de contratos de longo prazo.

Neste sentido, a contratagdo de verificador independente tem sido bem
sucedida, amplamente utilizada nos estados de Minas Gerais, Sao Paulo e
Bahia. Em Pernambuco, igualmente se utilizou a contratagéo de verificador
independente na PPP da Arena Multiuso.

4.1. Selecdo e remuneragéo do verificador independente:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O contrato devera prever (i) os requisitos
a ser cumpridos pelo Verificador Independente; (ii) qual sera o processo de
selecdo e (i) como se dara a sua remuneragao.

Quanto aos requisitos, conforme as experiéncias prévias dos contratos de
concessdo e parceria publico-privada, o contrato deve prever as
qualificacdes que devem ser comprovadas pelo Verificador Independente.
Assim, este devera demonstrar sua atuagdo precedente em contratos
equivalentes, capacidade técnica para o desempenho de suas atividades €
existéncia de profissionais necessarios em seus quadros, além de precgos
compativeis com o mercado.

O contrato de concessdo devera consequentemente prover clausulas que
preservem a independéncia do Verificador, contemplando, por exemplo,
vedacdes de contratar empresa (a) cujos socios tenham participacao direta
ou indireta na Sociedade de Propésito Especifico ou na sua administracao,
(b) que possua contrato vigente com o Concessionario, (c) que ja preste
servico de auditoria independente ou (d) que esteja impedida ou suspensa
de contratar com a Administragao Publica.

Quanto a selegao e remuneragéao, recomenda-se que seja do concessionario
a responsabilidade de submeter a escolha do Poder Concedente um ndmero \\
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minimo de empresas que reiinam as condicdes necessarias para atuar como
Verificador (p.ex., 3 empresas). Entdo, a Administragdo Publica podera
escolher a seu critério quem sera a empresa que tera essa funcdo. Além
disso, o Verificador Independente deve ser alternado periodicamente (cada 4
anos, por exemplo) a fim de potencializar seu carater de independéncia.

Seguindo as melhores praticas, o concessionario deve elaborar e submeter
a aprovagao do Poder Concedente uma minuta do contrato a ser celebrado
entre o Concessionario e o Verificador Independente, cujas diretrizes devem
estar estabelecidas em anexo do contrato de concessao. Dessa forma, sua
adequagédo e suficiéncia serdo previamente avaliadas. Finalmente, quanto
ao pagamento, trata-se de obrigagdo do Concessionario, nao
acarretando qualquer 6nus ao Poder Concedente.

Outro modelo possivel, alternativo ao proposto até entéo, & a contragcéo do
Verificador Independente diretamente pelo Poder Concedente, com este
arcando com os custos de sua remuneragdo com dotagdo orcamentaria
especifica e com a empresa prestadora desses servigcos sendo selecionada
por meio de licitagao. Isso foi feito no &mbito da concessao administrativa do
estadio Mineirao, em Minas Gerais. No entanto, este modelo traz maiores
custos e dispéndios para a Administragdo Publica do que o ora proposto,
além de gerar um maior dispéndio de tempo e esforgos na realizagdo de
licitagdo para sua contragdo. Além disso, a experiéncia do Estado da Bahia
até agora n&o optou por este modelo, marginal no cenario nacional.

4.2. Cumprimento de indices de qualidade para auferir o 6nus varidvel para
o Poder Concedente:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Serao estabelecidos indicadores de
qualidade no contrato, em conformidade com os demais estudos elaborados
na Manifestacdo de Interesse da Iniciativa Privada. Uma das principais
fungdes do Verificador Independente sera avaliar o seu cumprimento e, com
base nos dados constatados, calcular o valor do 6nus variavel, a ser
repassado pelo Concessionario ao Poder Concedente. Caso o contrato
esteja sendo adequadamente cumprido, o Poder Concedente sera
beneficiado pela parcela correspondente a 1% da receita bruta do
Concessionario, a titulo de 6nus variavel. Caso o Concessionario descumpra
os indicadores de desempenho, restara obrigado a repassar percentagem
maior da sua receita bruta, conforme demonstrado nos estudos de
viabilidade. Trata-se, portanto, de incentivo a uma execugdo contratual
baseada em desempenho, cujas implicagées econdmicas contemplem as
melhores praticas em concessdes e parcerias publico-privadas.

Os indicadores de desempenho contemplam os seguintes itens: banheiros;
estacionamento; praca de alimentagédo; documentacéo do centro comercial;
conservagao de equipamentos; prevengdo contra incéndios; fraldario, lojas e
quiosques; residuos; seguranga patrimonial; area externa; docas e lixo;
manutencéo; sistema de emergéncia e galeria técnica. A descricao
pormenorizada de cada um deles, bem como o peso correspondente e sua
metodologia de calculo estdo veiculados nos estudos de viabilidade.
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Neste sentido, o Verificador Independente fara periodicamente uma analise
do cumprimento dos indicadores de desempenho e subsequente calculo do
onus variavel a ser pago ao Poder Concedente. Em consequéncia, quanto
maior a qualidade da execucgdo contratual, maiores serdo os beneficios
econdémicos. O cumprimento do contrato abandona a légica da penalidade
(multas, por exemplo) e concretiza sua efetividade por meio de incentivos.

Formas de extingcdo Contratual e suas Consequéncias:

APRESENTADO PELA EMPRESA: O artigo 35 da lei de concessées (lei
8.987/1995) prevé sete formas possiveis de extingdo do contrato:

Extingao pelo término do prazo do contrato (no caso concreto, 30 dias);
Encampacao: forma prematura de extingdo por decisdo politica da
Administragéo, fundamentada no interesse publico;

e Caducidade: em razdo de descumprimento relevante do contrato pelo
concessionario;

e A recisdo: por iniciativa do parceiro privado, em caso de
descumprimento relevante do contrato;
Anulagao: em caso de contrato invalido;
Caso fortuito ou forca maior comprovado que impecam a execuc¢ao do
contrato;

¢ Faléncia ou extingdo da empresa concessionaria.

A fim de diminuir o custo do financiamento e manter a estabilidade do
contrato, € necessario que o contrato preveja as indenizacdes apropriadas
ao concessionario e seus financiadores em cada caso de extincdo. Dessa
forma, restara incentivado o cumprimento do contrato até o seu termo final.

5.1. Preocupacdes comuns na extincdo do contrato:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Nos casos de extingcdo antecipada do
contrato, a indenizacdo devera cobrir, no minimo, o valor dos bens
reversiveis nao amortizados ou depreciados, conforme o disposto no art. 36
da lei 8.987/9533.

Além deste piso legal, a indenizagao devera cobrir o valor de encargos e
6nus que o concessionario tenha que arcar com terceiros em virtude do
término antecipado, como multas, rescisées e indenizagées com terceiros.
Ademais, nos casos de encampacdo e rescisdo, a indenizagdo devera
contemplar os lucros cessantes, relativos as expectativas de retorno dos
investidores até o término do contrato.

O contrato deve igualmente prever expressamente quais sdo as causas que
ensejam a caducidade, incluindo dispositivos como (i) a decretagdo de
faléncia da concessionaria por sentenga transitada em julgado, (ii) falha na
obrigagao de prestar e manter a garantia e (ii) os niveis de descumprimento
da qualidade. Além disso, o contrato expressara que a caducidade
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pressupde verificagdo da inadimpléncia por meio de processo administrativo
gue assegure o direito de ampla defesa ao concessionario.

5.2. Extincdo por encampacéo ou rescisio:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Nas hipéteses de rescisao, vale ressaltar
que a falha do Poder Concedente em disponibilizar em prazo determinado o
subsidio de investimento acarretara motivo suficiente para pedido de
rescisao. Afinal, o contrato restaria inviabilizado.

Neste sentido, ha o risco de a indenizacdo de investimentos nao
amortizados ser menor que o saldo da divida junto a financiadores, em caso
de encampacao e rescisdo. Além disso, ha o risco de demora de pagamento
pelo Poder Concedente da indenizagdo pelo investimento efetuado e néo
amortizado. Este risco ocorre, sobretudo no caso de rescisdo, pois na
encampacao a indenizagao é “prévia”, segundo a lei de concessbes, embora
a utilizacdo de arbitragem reduza este tempo. Neste sentido, Mauricio
Portugal Ribeiro e Paulo Vitor Torres da Matta sustentam as seguintes
recomendacgodes:

o O arbitro deve exigir liminarmente que o Poder Concedente cumpra o
contrato até a decisao final de rescisao, ja que as obrigacdes do
concessionario podem vir a ser inviabilizadas face ao
descumprimento do Poder Concedente;

e Mesmo declarada a rescisao, o direito e valor da indenizagéo tem sido
langada as vias ordinarias. Assim, é importante que seja decidido o
valor na declaragao de rescisao ou partir para reequilibrio do contrato,
suspendendo a decisao de rescisao e negociando divida;

e Os critérios e metodologia de avaliagdo da indenizagdo devem ser
adotados no contrato, a fim de evitar indenizacbes menores que
dividas;

e Atribuir as instituicbes de fomento, ndao ao Concessionario, a
diferenga entre o salda da divida e a indenizacao. A atribuicdo deste
risco (encampacao/rescisdo) as instituicbes de fomento tende a
reduzi-lo;

o Estabelecer no contrato de financiamento metodologia/ periodo de
curo entre o pedido de rescisado e decisao final do arbitro, no caso de
o descumprimento impedir o0 pagamento da divida.

6. Bens da Concesséao, Bens Reversiveis e Metodologia de Indenizagéo:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Durante a vigéncia do contrato, de
acordo com o interesse publico, o Poder Concedente podera transferir bens
a responsabilidade do Concessionario, dentro do escopo de atividades do
contrato, bem como determinar que estes ou quaisquer outros ativos sejam
objeto de novos investimentos, atribuindo-lhes o carater de bens reversiveis.
A identificagéo de bens reversiveis pressupée justificativa, respeito as regras
de manutengéo do equilibrio econdmico-financeiro do contrato e garantia de
indenizagéo pelo seu eventual saldo residual ndo amortizado ou depreciado
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até a extingdo da concessédo. Os demais bens vinculados a concessdo nao
serao objeto de reversdo, mas simplesmente bens da concessao.

Todos os bens que venham a ser entregues pelo Poder Concedente ao
Concessionario serdo considerados bens reversiveis, assim como suas
respectivas acessbes e benfeitorias, independentemente da sua natureza.
Assim, os bens entregues pelo Poder Concedente comporao o rol de bens
reversiveis, mas nado o definirdio de modo exaustivo. O rol de bens
reversiveis sera mais amplo: todos os bens entregues pelo poder
concedente & concessionaria sdo bens reversiveis, mas nem todos os bens
reversiveis serdo necessariamente entregues pelo poder concedente a
concessionaria. Afinal, o rol de bens reversiveis ndo é exaustivo, mas
periodicamente atualizado, a depender das evolugdes contratuais no
decorrer dos 30 (trinta) anos. E possivel, inclusive, que durante o contrato,
um bem que era considerado reversivel deixe de sé-lo, em razdo de
atualizagbes tecnoldgicas ou mudangas operacionais. O contrato deve,
portanto, prever um conceito de bem reversivel, que preveja esta
atualizacao, restando clara a necessidade de tal bem para a continuidade do
contrato de concessao.

Ainda sobre os bens reversiveis o contrato deve prever:

e A obrigagdo de o Concessionario solicitar autorizacdo do Poder
Concedente para alienagao ou substituicdo dos bens reversiveis;

e A obrigacdo de o Concessionario incluir nos contratos que lhe
garantam a posse e uso de bens reversiveis clausula estabelecendo
cessao automatica da sua posicdo contratual para o Poder
Concedente, em caso de extingdo antecipada da concessao;

e Quanto a metodologia de indenizacdo dos bens reversiveis nao
amortizados, ha escassa discussdo na doutrina e na pratica brasileira
sobre critério e forma de calculo. Lucas Navarro discutiu o tema,
propondo analise dos trés critérios existentes para a indenizacgédo: o
contabil, o patrimonial e o financeiro.

No criterio contabil, a base de calculo se traduz pelo valor do bem registrado
na contabilidade do Concessionario. Aparentemente simples este critério
apresenta os seguintes desafios do ponto de vista econdmico-financeiro.
Primeiro, ha diferengas entre a amortizacdo/depreciagdo contabil e a
amortizagao financeira. Ou seja, pelo critério contabil, as demonstracdes
financeiras sdo elaboradas segundo regra fixa, provocando um
descolamento entre o que é registrado e as receitas e custos reais do
Concessionario. Além disso, o critério contabil nao leva em consideragcéo o
risco assumido pelo investidor porque nao reflete o intervalo temporal entre o
desembolso do capital (e sua consequente perda de liquidez) e 0 momento
de recuperar o investimento.

No critério patrimonial, utiliza-se o valor de reposicédo do ativo, conforme sua
vida util restante. Embora igualmente possivel sob o aspecto juridico, o
critério patrimonial veicula as dificuldades de determinar a vida util do ativo e

o seu valor de reposicdo. De um lado, os projetos originais de engenharia
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nao consideram os reinvestimentos ou outros investimentos necessarios
para operar a concessao. De outro lado, em razéo dos ganhos de eficiéncia
decorrentes da aplicagdo de tecnologias mais avangadas, os custos de
reposicao de ativo poderado ser inferiores aos efetivamente despendidos a
ocasido de implantagdo do bem pelo Concessionario. Finalmente, o critério
patrimonial tampouco contempla o intervalo temporal entre o desembolso e o
momento de recuperagdo do capital, ignorando a perda de liquidez do
investidor.

Diante das razdes apontadas acima e do modelo econdémico-financeiro
utilizado nos estudos de viabilidade, a metodologia para quantificar a
indenizagdo no projeto de Centro de Comércio Popular de Brasilia sera
financeira, ou de fluxo de caixa descontado. A légica subjacente a esta
metodologia € a de que o capital investido devera ser remunerado a uma
taxa suficientemente atrativa ao investimento privado e nao geradora de
lucro extraordinario para o Concessionario e seus acionistas. Neste caso, é
necessario que as receitas remunerem nao apenas os investimentos ja
realizados, mas igualmente os futuros, conforme previsto no “caso base’ e
dimensionado nos 30 (trinta) anos de vigéncia contratual. Assim, o critério
financeiro termina por contemplar o risco do investidor e melhor reflete os
ganhos e perdas reais do Concessionario.

Arbitragem como solugao de conflitos:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Contratos de concessdo sdo parcerias
de longo prazo entre o Poder Publico e a iniciativa privada, vulneraveis as
mudangas das circunstancias faticas e dotadas de obrigacdes reciprocas
complexas. Em consequéncia, é necessario atentar aos potenciais conflitos
que podem ser gerados em decorréncia da natureza deste contrato. Neste
sentido, a arbitragem revela-se um instrumento eficaz para assegurar a
continuidade do cumprimento das obrigages contratuais e a manutencéo do
equilibrio econémico-financeiro dos contratos durante este longo periodo de
parceria.

A utilizagdo da arbitragem permite uma mais rapida composicdo dos
conflitos, deslocando-os da esfera judicial tradicional para a apreciacdo de
especialistas escolhidos pelas partes. Além disso, a arbitragem viabiliza o
julgamento por técnicos de notdria especializagdo nas peculiaridades do
contrato, uma vez que a sentenca arbitral constitui um titulo executivo
judicial e n&o necessita de homologagdo do Poder Judiciario para ser
executado. Isto significa conferir maior seguranca ao Poder Concedente e ao
Concessionario em projetos economicamente vultosos e socialmente
complexos.

Do ponto de vista legal, a possibilidade de recorrer a mecanismos
alternativos de resolugéo de conflitos em contratos de concessdo esta
expressamente contemplada no artigo 23-A da Lei 8.987 de 199538. Cabe
ressaltar que, antes mesmo dessa reforma legislativa, muitos ja entendiam
ser possivel a arbitragem nos contratos de concessédo sob o fundamento do
art. 23, XV, desta mesma lei.
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Atualmente, em todo o Brasil, sua previsdao € uma constante nos contratos
de concessdo comum, administrativa e patrocinada da Administracao
Publica com particulares. Ha inimeros exemplos que confirma a continua
aderéncia a esta alternativa: BA-093 (BA), Linha 4 do Metro de Sao Paulo
(SP), Hospital do Suburbio (BA), Transolimpica (RJ), Projeto Escolas — BH
(MG). Com efeito, mesmo os contratos administrativos em sentido estrito
(Lei 8.666 de 1993) tém atualmente utilizado a arbitragem, superando os
debates iniciais, quando o tema da arbitragem ainda n&o era familiar a
tradigcao juridica brasileira.

No presente momento, podemos afirmar que claramente a discussao
existente até entdo acerca da possibilidade de Administracdo Publica se
utilizar da arbitragem em contratos com particulares esta resolvida, no
sentido de que sua utilizagdo é plenamente possivel. No precedente que
ficou conhecido como Caso Lage, o Supremo Tribunal Federal ja em 1973,
por decisdo unadnime de relatoria do Ministro Bilac Pinto, entendeu ser
constitucional o uso de juizo arbitral pela Fazenda Nacional40. A doutrina
administrativista brasileira ha tempos ja admite a arbitragem em contratos e
litigios administrativos sobre direitos disponiveis, defendida por nomes como
Caio Tacito e Diogo de Figueiredo Moreira Neto. Em ambito internacional, a
discussao igualmente encontra respaldo, a exemplo do mapeamento sobre
arbitragem em contratos publicos na América Latina, de José Luis-
Benavides e Tarcila Reis. A Jurisprudéncia também é pacifica em permitir o
uso da arbitragem para interesses disponiveis.

A fim de que a arbitragem seja utilizada, € necessario prever clausula
compromisséria no contrato de concessao, segundo determina a lei de
arbitragem (Lei 9.307 de 1996) nos seus artigos 4 e 5. Além disso, a minuta
de contrato de concessao, veiculada como anexo do Edital, deve conter:
¢ Indicacao de Camara Arbitral de reputacéo indiscutivel com referéncia
a seu regulamento;
¢ Previsdao de que o custo da arbitragem sera assumido pela parte
vencida, incluindo os honorarios dos arbitros;
+ Referéncia a Lingua Portuguesa com idioma da arbitragem e a Lei
brasileira (9.307 de 1996) conforme exigéncia legal do art. 23 — A da
lei n° 8.987/95;
« Estabelecimento do local de condugao da arbitragem na cidade de
Brasilia, para maior conveniéncia dos agentes publicos e diminui¢ao
de custos de logistica.

7.1. Cédmara FGV de Medicédo e Arbitragem:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Como exposto acima, o contrato de
concessdo devera indicar a Camara FGV de Mediacdo e Arbitragem
competente para a solugédo dos eventuais conflitos. Com efeito, embora haja
diversas camaras em plenas condigées para desempenhar tal competéncia,
sugere-se a indicagdo da Camara FGV de Mediagao e Arbitragem, em razéo

das seguintes vantagens:
®
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e A Camara FGV de Mediacdo e Arbitragem é érgdo integrante da
estrutura organizacional da Fundacdo Getulio Vargas, entidade de
renome e reputacéo ilibada;

e O Corpo de Mediadores e o de Arbitros da Camara FGV estéo
constituidos por pessoas capacitadas ndao sé no Direito como em
diversos dominios dentro de um amplo espectro de temas que vai da
engenharia civil até comércio exterior, telecomunicagdes, eletricidade,
petréleo e gas natural;

e Integram o Corpo Permanente de Mediadores e o de Arbitros
professores das Escolas da FGV,

¢ Segundo o regulamento da Camara FGV de Mediagao e Arbitragem,
os procedimentos de solucido de conflitos podem ser conduzidos pela
Camara FGV em todo o territério nacional.

8. Medidas para protecao aos investidores do projeto:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Em empreendimentos como o em
analise, que necessitam de capital para a sua viabilizacao, é preciso atentar
aos financiadores, que estardo presentes de forma indireta na relagéo
contratual da concessao. Segundo a distribuicdo das obrigacdes do contrato,
o Concessionario terd que obter por sua conta o financiamento da
concessédo — e o0 preco desse financiamento dependera da quantidade de
riscos que os financiadores assumem e das garantias disponiveis para a
protecao de seu capital.

Assim, quanto maiores os riscos que o contrato de concessao atribuir ao
financiador, maior sera taxa de spread que ele ird cobrar — e mais caro sera
o financiamento. De outro lado, quanto maiores as garantias oferecidas no
contrato, o risco ird diminuir, tornando o spread mais baixo, o que possibilita
uma maior alavancagem financeira por parte do Concessionario.

Portanto, &€ de interesse da Administracdo Publica que o custo do
financiamento do projeto seja 0 menor possivel. Assim, esta sec¢ado traz duas
garantias que podem ser previstas contratualmente para a protecdo dos
financiadores, implicando uma maior eficiéncia do contrato de concesséo: (i)
a possibilidade de vincular as receitas futuras do Concessionario ao
pagamento do financiador e (ii) a previsao de que, caso o Concessionario
néo consiga arcar com suas obrigagdes, os financiadores poderao assumir o
seu controle (step in rights).

8.1. Possibilidade de vinculacdo das receitas do Concessionario:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Uma forma de o financiador ter garantia
do retorno do seu investimento, gerenciando melhor o risco de
inadimplemento, € estipular contratualmente a vinculagdo das receitas
futuras advindas da concessao a garantia do contrato de financiamento. Esta
possibilidade diminui a necessidade de garantias coorporativas oferecidas
pelo patriménio do controlador do concessionario. E o que se costuma
chamar de project finance, em oposi¢ao ao corporate finance.
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A possibilidade do oferecimento desse tipo de garantia esta prevista no art.
28 da lei 8.987 de 199545, que autoriza o oferecimento em garantia de todos
os direitos emergentes da concessdo e estabelece um limite que nao
comprometa a continuidade da execugéo do contrato.

Em consequéncia, os financiadores desejam, tanto quanto o Poder
Concedente, a adequada execugdo do contrato e sua sustentabilidade
econdmico financeira, pois somente com a continuidade do projeto & que
eles irdo obter sua remuneragéo. Assim, apesar do art. 28 prever este limite,
nédo faz sentido que o Poder Concedente faga uma analise de qual ele seja
ou fixe o teto de outorga desses direitos pelo parceiro privado.

Afinal, durante a execuc¢do do contrato, os interesses do Poder Concedente
estdo alinhados com os dos financiadores: ambos estdo interessados na
saude financeira da concessionaria. Logo, durante a execugéo do contrato,
os financiadores podem inclusive ajudar na fungéo de fiscalizagdo da salde
financeira da concessionaria.

Normalmente, uma instituicdo financeira cobra e recebe valores oriundos
das receitas do Concessionario, alocando-os numa conta vinculada. Entéo, a
medida que os financiamentos do projeto vencem, os valores sao
repassados para o financiador. Consequentemente, o pagamento ¢é
facilitado, constituindo-se uma garantia de crédito. Para o Concessionario, a
previsao possibilita maior alavancagem de investimentos.

O art. 28-A da lei 8.98747 veio justamente permitir esta previsdo
disciplinando as condigbes de validade desta cessdo de recebiveis e
permitindo que eles se constituam juridicamente ja sob a titularidade das
instituicées financiadores do projeto.

Desta forma, recomenda-se que o contrato: (i) preveja a possibilidade de o
Concessionario oferecer em garantia aos financiadores todos os direitos
emergentes da concessao; (ii) obrigagdo de o Concessionario dar ciéncia ao
Poder Concedente de todos os contratos de financiamento firmado; (iii)
inclusdo obrigatéria nos contratos com os financiadores de que estes
informem ao Poder Concedente qualquer descumprimento das obrigacdes
do Concessionario nos seus contratos de financiamento.

8.2. Previsédo do Step in Rights:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Conforme ja foi afirmado, durante a
execugao do contrato, tanto o Poder Concedente como os financiadores tém
interesse que o Concessionario mantenha sua saude financeira e cumpra
suas obrigagées contratuais. Assim, uma pratica decorrente deste
alinhamento de interesses é incluir a possibilidade de step in rights pelo
financiador, quando o Concessionario reiteradamente nao estiver cumprindo
com as suas obrigacdes e tiver sua salde financeira comprometida.
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Ao invés de o Poder Concedente realizar a intervencao, conforme o previsto
no art. 32 da lei de concessées48, o financiador assume temporariamente o
controle da Sociedade de Propésito Especifico, evitando que o contrato seja
interrompido .O mecanismo de step in rights significa que os financiadores
assumirem o controle da concessdo, substituindo os controladores do
Concessionario, mas mantendo toda a sua equipe de pessoal, com o fim de
realizar a sua reestruturacio financeira e assegurar a continuidade
contratual. Esta possibilidade esta disciplinada nos §8§2°, 3° e 4° do art. 27
da lei 8.987/9549, significando uma opgao a ser exercida pelo financiador,
nao um dever.

O mecanismo traz beneficios tanto para o financiador quanto para o Poder
Concedente. Do ponto de vista do financiador, trata-se de uma garantia
adicional ao investimento contra riscos de ineficiéncia na gestao do
Concessionario, revelando-se uma ultima oportunidade para assegurar o
adimplemento do contrato de financiamento.

Do ponto de vista da Administragdo Publica, este mecanismo nao traz
nenhum impacto negativo: a estrutura do Concessionario continua a mesma,
restando assegurada ao Poder Concedente a possibilidade de exercer seus
direitos de intervir ou retomar o bem, ndo havendo lesao a coletividade.

Por outro lado, sao privilegiados os principios (i) da continuidade da
concessao — porque o contrato continua a ser exercido sob o controle dos
financiadores - e (ii) da economicidade — pois ndo é necessaria interrupgao
do contrato e realizacdo de nova licitagdo. Além disso, ha o beneficio indireto
de diminui¢ao do custo de financiamento, o que reduz como um todo o custo
do projeto. Neste sentido, & importante que os financiadores nao sejam
Sucessores nas obrigagbes anteriores assumidas pelo concessionario,
apenas nas futuras. Caso contrario, havera um grande incentivo econdémico
contrario a assungéo de controle.

Assim, recomenda-se a inclusdo dos step in rights no contrato de
concessdo, por meio de clausulas que prevejam: (i) possibilidade de o
financiador assumir o controle do parceiro privado, em caso de
descumprimento do contrato de financiamento e do contrato de CoNCessao;
(ii) obrigacdo de a Administracdo Publica informar aos financiadores os
descumprimentos pelo parceiro privado do contrato de concessio comum;
(iii) manutencdo da responsabilidade do Concessionario original pelo
cumprimento do contrato e pelos atos que praticou em ocasido da
transferéncia de controle, nao sucedendo os financiadores nessas
obrigagdes.

9. Seguros a serem exigidos pelo contrato:

APRESENTADO PELA EMPRESA: A fim de conferir maior seguranca aos
fatos futuros, o contrato deve prever cobertura de uma série de seguros,
cujos custos serdo atribuidos ao Concessionario Assim, o estudo de
viabilidade econémico-financeira estimou os valores a serem contemplados
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no plano de negécios do Concessionario para garantir recurso suficientes
para a contratagao destes seguros.

Segundo o estudo de viabilidade econdémico-financeira, nomeiam-se custos
com Seguros todos os dispéndios a titulo de protegao patrimonial, financeira
e civil do projeto. A rubrica compreende os gastos com seguros para (i) risco
operacional, (ii) lucros cessantes, (iii) responsabilidade civil, (iv) incéndio, (v)
roubo e (vi) demais riscos incorridos na operagao regular da Concessao.
Estima-se um custo total R$ 12 mithdes em Seguros durante a vigéncia do
prazo contratual.

10. Conclusédo dos estudos:

APRESENTADO PELA EMPRESA: Atesta-se que, diante dos aspectos
juridicos acima analisados e em conformidade com os demais estudos
desenvolvidos no escopo da presente Manifestagdo de Interesse da
Iniciativa Privada (Procedimento de Manifestagao de Interesse Provocado),
Concessio Comum Precedida de Obras para a Revitalizagao,
Modernizagao, Manutengao e Operagao do Shopping Popular de Brasilia € o
modelo juridico mais adequado para 0 projeto, lastreado na lei 8.987 de
1995 e demais legislagoes correlatas.

CONCLUSAO

Dado o exposto e, com base na metodologia para avaliagédo e selegao dos

estudos, sugere-se a abertura de prazo para a empresa autorizada - Piu Invest
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Empreendimentos e Incorporagées S/A, Mais Invest Empreendimentos e
Incorporagbes S/A e Fundagdo Doimo - para readequagio e a reapresentacao
dos trés cadernos, adotando como orientagdo para elaboracdo o Termo de
referéncia do Edital de Chamamento Pdblico n® 003/2016.

A consideragao superior.

Brasilia, 23 de janeiro de 2017.

TEGNICO RESPONSAVEL
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