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1. INTRODUGAO

1.1. O presente ANEXO tem como objetivo apresentar os aspectos e premissas utilizados na analise de
viabilidade economico-financeira da concessdo de uso para operagdo, gestdo, manutencdo e ativagdo

sociocultural do COMPLEXO ROOSEVELT.

1.2. O presente ANEXO é meramente referencial, ndo vinculando os LICITANTES na elaboragdo de suas
PROPOSTAS COMERCIAIS, ou a CONCESSIONARIA durante a execucdo do CONTRATO, tampouco produzindo

efeitos vinculantes para fins de manutencdo do equilibrio econémico-financeiro do CONTRATO.

1.3. O presente ANEXO apresenta estimativas para os custos e as despesas vinculadas 8 CONCESSAO, bem
como para os investimentos considerados adequados ao seu desenvolvimento, trazendo, ainda, o
demonstrativo de resultados estimados para o periodo de vigéncia da CONCESSAO. Fundamenta-se em

pesquisas, premissas e diretrizes definidas pelo proprio PODER CONCEDENTE.

1.4. A despeito das informagdes constantes neste ANEXO, é de exclusiva responsabilidade dos LICITANTES a
coleta de dados e o desenvolvimento de estudos préprios para o atendimento das obrigagdes do OBJETO, com
a finalidade de subsidiar a elaboracdo das respectivas PROPOSTAS COMERCIAIS e a participacdo de cada qual
na LICITACAO.

1.5. Com relacdo aos dados apresentados a seguir, ressalta-se ainda que todas as projecdes foram realizadas

em termos reais, ou seja, ndo consideram o efeito da inflacdo.

1.6. As principais informacdes sobre os NUCLEOS, sua localizacdo, caracteristicas do entorno e descri¢io do

COMPLEXO ROOSEVELT estao contidas no ANEXO IV do EDITAL — MEMORIAL DESCRITIVO.

2. PARAMETROS GERAIS DO PROJETO

2.1. Entre os parametros gerais do projeto, destacam-se:
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2.1.1. A modalidade de contratacdo, que se trata de concessdao onerosa de uso nos termos da Lei

Municipal n° 14.652/2007;
2.1.2. O PRAZO DO CONTRATO, de 20 (vinte) anos;

2.1.3. A taxa de desconto considerada, calculada a partir do Custo Médio Ponderado de Capital

WACC, em inglés), é de 10,64% ao ano.
( g

2.1.4. A OUTORGA INICIAL corresponde ao valor a ser pago ao PODER CONCEDENTE, tendo por
base a PROPOSTA COMERCIAL do LICITANTE, em virtude da exploracdo do OBJETO, com valor de
referéncia minimo de RS 2.962.719,00 (dois milhdes, novecentos e sessenta e dois mil, setecentos e

dezenove reais).

2.1.5. A OUTORGA FIXA MENSAL a ser paga mensalmente pela CONCESSIONARIA ao PODER
CONCEDENTE, nos termos do ANEXO VI do CONTRATO — MECANISMO DE PAGAMENTO DE OUTORGA,

cujo valor é de RS 1.234,00 (um mil, duzentos e trinta e quatro reais);

2.1.6. A OUTORGA VARIAVEL considerando a aliquota minima de 10% (dez por cento) sobre a
RECEITA OPERACIONAL BRUTA semestral da CONCESSIONARIA, nos termos do ANEXO VI do CONTRATO —
MECANISMO DE PAGAMENTO DE OUTORGA;

2.1.7. A DATA-BASE, definida em fevereiro de 2026.

3. IMPOSTOS E TRIBUTOS

3.1. Os impostos e tributos levados em consideracdo na modelagem do projeto observaram as disposicées das

normas federais, estaduais e municipais vigentes. Foram utilizadas as seguintes aliquotas:

a) PIS (Programa de Integracdo Social): tributo federal incidente sobre o faturamento bruto, no
regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos

por cento);

b) COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social): tributo federal incidente
sobre o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de 7,60% (sete

inteiros e seis décimos por cento);

c) IRPJ (Imposto de Renda de Pessoa Juridica): imposto federal sobre o lucro (apds o célculo do
resultado operacional) cuja aliquota é de 15% (quinze por cento), acrescida de 10% (dez por

cento) sobre a parcela tributavel que exceder RS 20.000/ més (vinte mil reais por més);
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d) CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido): imposto federal sobre o lucro (apds o célculo

do resultado operacional), cuja aliquota é de 9% (nove por cento); e

e) ISS (Imposto sobre Servigos): imposto municipal sobre servicos, cuja aliquota considerada foi

de 5% (cinco por cento), conforme Lei Complementar n2 155/2003.

3.2. O regime de tributac3o pelo Lucro Real resultou em maior vantajosidade para a CONCESSAO, apesar das
receitas projetadas ndo ultrapassarem o limite de RS 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais)

estabelecido para o enquadramento no Lucro Presumido.

3.3. Em razdo do regime tributario definido ser o do Lucro Real, foi considerada a obtencdo de crédito

PIS/COFINS.

3.4. Foram observados os regramentos dispostos na Lei Federal n? 12.973/2014 e na Instrugdo Normativa da

Receita Federal n? 1.700/2017.

4. PROJEGAO DE INVESTIMENTOS

4.1. O presente ANEXO considerou os investimentos necessarios para atender aos objetivos do OBJETO,

conforme diretrizes do EDITAL e seus ANEXOS.

4.2. O Plano de Negécios de Referéncia considerou as intervengdes e usos previstos no ANEXO IV do EDITAL —
PLANO DE OCUPACAO REFERENCIAL e no ANEXO IV do CONTRATO - CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

4.3. O Plano de Negdcios de Referéncia considerou o total de investimentos projetados para a CONCESSAO a

serem desembolsados pela CONCESSIONARIA nos 12 (doze) primeiros meses de CONTRATO.

4.4. Os investimentos iniciais totalizam o valor estimado de RS 8.054.089,00 (oito milhdes, cinquenta e quatro

mil, oitenta e nove reais).

4.5. Os investimentos relativos ao OBJETO dividem-se em: (i) reforma dos quiosques; (ii) reforma do pergolado;
(i) pintura das paredes da saida de ventilagio natural do NUCLEO ESTACIONAMENTO; (iv) ampliagdo do
cachorrédromo; (v) manutencédo de serralheria da saida de ventilagdo natural do NUCLEO ESTACIONAMENTO;
(vi) drenagem do NUCLEO PRACA ROOSEVELT; (vii) implanta¢do de ilumina¢do complementar no NUCLEO
BAIXO DO VIADUTO; e (viii) Requalificacio do NUCLEO RUA GRAVATAI.
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4.5.1. A Tabela 1 apresenta os investimentos iniciais estimados para o COMPLEXO ROOSEVELT,

seccionados por intervencao.

Tabela 1 — Investimento inicial estimado para o COMPLEXO ROOSEVELT

Item Total (RS mil)
Reforma dos quiosques RS 101,88
Reforma do pergolado RS 294,59
Pintura das paredes da saida de

ventilagdo natural - NUCLEO RS 3,72
ESTACIONAMENTO

Ampliag¢éo do Cachorrédromo RS 14,47
Manutencdo da serralheria da

saida de ventilacéo natural - RS 39,76
NUCLEO ESTACIONAMENTO

Drenagem do NUCLEO PRACA RS 1.418,30
Implantagdo de iluminagdo

complementar — NUCLEO BAIXO RS 10,48
DO VIADUTO

Requalificacdo — NUCLEO RUA

GRAVATA[ R$ 6.170,88
Total RS 8.054,09

Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

5. CUSTOS E DESPESAS

5.1. O presente ANEXO considerou os custos e as despesas necessarios para a devida conservacgdo e operagao
do COMPLEXO ROOSEVELT, conforme diretrizes do EDITAL e seus ANEXOS, em especial o ANEXO IV do EDITAL -
PLANO DE OCUPAGAO REFERENCIAL e o ANEXO IV do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

5.2. Os custos e despesas operacionais estimados dividem-se em: (i) servigos de utilidades; (ii) limpeza; (iii)
manutengao e conservagao de jardins; (iv) controle de acesso; (v) manutengao de infraestrutura; (vi) pontos de
Wi-Fi; (vii) locagdao de cameras de monitoramento e sistema integrado; (viii) atividades de interesse coletivo;

(ix) seguros e garantias; e (x) custos administrativos da SPE.

5.3. A Tabela 2 apresenta os custos estimados anuais, por categoria, a partir do segundo ano de CONTRATO. O
custo anual médio é de RS 1.964.439,00 milhdo (um milh3o, novecentos e sessenta e quatro mil, quatrocentos

e trinta e nove reais).
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Tabela 2 - Custo anual estimado no PRAZO DO CONTRATO

Equipamento OPEX anual (RS mil)
Servicos de Utilidades RS 105,17
Limpeza RS 278,65
j\gfgziengﬁo e Conservagdo de RS 57,79
Controle de Acesso RS 89,76
Manutencdo de Infraestrutura RS 525,86
Pontos de Wi-Fi RS 6,60
Cdmeras de Monitoramento RS 6,44
Atividade de Interesse Coletivo RS 194,01
Seguros e Garantias RS 144,80
Administrativo + SPE RS 555,37
Total RS 1.964,44

Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

6. RECEITAS

6.1. Foram estimadas as seguintes receitas da CONCESSAO: (i) estacionamento de carros; (ii) estacionamento

de motos; (iii) locagdo da area dos quiosques do NUCLEO PRACA ROOSEVELT; (iv) eventos e (v) publicidade.

6.1.1. Conforme o ANEXO IV do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, a
disponibilizagdo de vagas do NUCLEO ESTACIONAMENTO para uso mediante pagamento e a exploragdo
direta ou disponibilizagdo dos quiosques do NUCLEO PRACA ROOSEVELT para locagdo estdo incluidas no
PROGRAMA DE OPERACAO da CONCESSIONARIA.

6.1.2. As demais FONTES DE RECEITAS indicadas no presente ANEXO sdo consideradas acessdrias.

6.2. A receita anual total estimada para a CONCESSAO é de RS 4.595.353,00 milhdes (quatro milhdes,

quinhentos e noventa e cinco mil, trezentos e cinquenta e trés reais).
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Tabela 3 - Receita anual estimada no PRAZO DO CONTRATO

Item Total (RS mil)
Estacionamento — carros RS 3.199,56
Estacionamento — motos RS 388,06
ABL Quiosques Praca RS 130,20
Eventos RS 771,15
Publicidade RS 106,38
Total R$ 4.595,35

Elaboragao: Sao Paulo Parcerias, 2026.

7. DRE e FLUXO DE CAIXA

7.1. A partir das premissas de receitas, custos operacionais e investimentos estimados, apresenta-se a
Demonstragdo de Resultado do Exercicio (DRE) e o Fluxo de Caixa anual estimados para o PRAZO DO

CONTRATO:
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Tabela 4 - DRE estimada para o PROJETO (RS mil)

Demonstragdo do Resultado do Exercicio TOTAL Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 3 Ano & Ano 7 Ano § Ano 9 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 Ano 13 Ano 16 Ano 17 Ano 18 Ano 19 Ano 20
[+ Receita Operacional Bruta (ROB) [ $0.086 I 2773 4.595 4.585 4.595 4.595 4.595 4.585 4.595 4.595 4.595 4.535 4.595 4.595 4.595 4.535 4.595 4.595 4.595 4.535 4.595
() Dedugdes da Receita Operacional Bruta ﬂﬂﬁl (138) (330) (357) (357} 337) 1357} (357) (357) (357} 1357} (357) (357) (357} 1357} (357) (357) (357} 1357) (357) (357)
(=) Receita Operacional Liquida 79.598 2.636 4265 4.039 4.039 4.033 4.03% 4.039 4.039 4.033 4.03% 4.039 4.039 4.033 4.03% 4.039 4.039 4.033 4.033 4.039 4.039
-} Custo & Despesas Diretas (OPEX Direto) [ {Q.Mﬁll (£92) (474) (474) (474) (474) 474) (474) 474) 474) 474) (474) 474) 474) 474) (474) (474) 474) 474) (474) (474)
{=) Lucro Bruto [ 70293 I 2344 3.9 3.364 3.964 3.564 3.564 3.364 3.964 3.564 3.564 3.364 3.964 3.564 3.564 3.364 3.964 3.564 3.564 3.364 3.964
) OPEX Indireto [ {38462]' {1.107) (1.964) (1.964) (1.964) 1.964) (1.964) (1.964) (1.964) 1.964) 11.964) (1.964) (1.964) (1.964) 11.964) (1.964) (1.964) (1.964) 11.964) (1.964) (1.964)
|=) EBITDA [ 31.861 I 1.7 1.526 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600
Amortizagio E 1@' 331 (332) (314 (497) 1450) 1464) (448) (433) (418) 1404) (390} 317) (364) 1352) (340) (329) (318) 1307) 1) (286)
|=) EBIT [ 2:1.?59' 6 1.284 1.086 1103 1120 1136 1.152 1.167 1182 1196 1.209 1223 1.235 1.248 1.260 1271 1.262 1.283 1.303 1313
(=) Lucro Antes do IRPJ e CS5L (EBT) [ 23.?59' 6 1.294 1.086 1103 1120 1136 1.152 1.167 1182 1196 1.209 1223 1.235 1.248 1.260 1271 1.262 1.293 1.303 1313
IRPJ € GSSL o] (209  #16)  (345)  (351)  (357)  (362)  (36B)  (3V3)  (S0B)  (3B3)  (3B1) (397 (396)  (400)  (404)  (40B) (412  (416)  (419)  (423)
(=} Luero ou Prejuizo Liquido do Periodo 16.161 I 477 878 H Ti2 763 T4 T4 94 04 8§13 22 3 839 47 L] 63 870 LTL a4 i

Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

Tabela 5 - Fluxo de Caixa do PROJETO (RS mil)

Valuation Ano 5 Anod  Ano10 Ano12 Ano13 Ano14 Ano15 Anoi6  Anoi7  Ano 18
FCX 13246  (9989) 1410 1.255 1.249 1.243 1238 1232 1.237 122 1.7 1213 1.208 1.204 1.200 1196 1192 1188 1.184 1.181 1477
(=) Ebit 23,759 686 1.204 1.086 1.103 1.120 1136 1.152 1.167 1.182 1.196 1.209 1223 1235 1.248 1.260 1271 1.282 1.203 1.303 1313
() IRPJ & CSSL - 7.558 (208) (418) (349) 351) (357) (352) (368) (373) 378) (383) (387) (382) (3%6) 400) (404) (408) 412) (418) 418) (423)
(+) Depreciagio/Amorizacio 8102 551 532 514 497 480 454 448 433 418 04 3%0 7 364 352 40 kv 38 07 7 286
(-) CAPEX - 1017 (11.017) - - - . . . - . - B - B . . n . B B .
VPL o  9989) 1275 1.025 922 830 746 672 605 544 430 441 397 358 32 290 261 2% 212 191 172

Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.
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