
ANEXO IV

PLANO DE NEGÓCIOS REFERENCIAL

CONCESSÃO PARA GESTÃO, REFORMA, REQUALIFICAÇÃO E MANUTENÇÃO DO

MERCADO DISTRITAL DO CRUZEIRO E DA CENTRAL DE ABASTECIMENTO

MUNICIPAL/FEIRA COBERTA DO BAIRRO SÃO PAULO DO MUNICÍPIO DE BELO

HORIZONTE – MG.
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1. Introdução

PLANO DE NEGÓCIOS REFERENCIAL é o documento que reúne as principais

informações econômico-financeiras sobre o OBJETO da concessão, e suas

características. Assim, foi analisada a viabilidade do empreendimento, com o

detalhamento de receitas, despesas, fluxo de caixa, entre outras informações. Desta

forma, considerou-se como premissa inicial o prazo de 25 anos de concessão, incluído

o período de licenciamento e obra estabelecido no edital.

O objetivo deste documento é constituir referência, apresentando o racional de

premissas do negócio consideradas na etapa da modelagem em caráter não

vinculante. Isto significa que as opções tomadas para a concepção deste plano de

negócios não vinculam os licitantes, que possuem autonomia para adotar outras

escolhas que impactem na geração de receitas e na realização de despesas e

investimentos, desde que respeitadas as restrições contratuais e editalícias, sendo que

este documento não pode ser utilizado como argumento para pleito de reequilíbrio

econômico do contrato.

Como condição para assinatura do CONTRATO, a CONCESSIONÁRIA deverá entregar

ao PODER CONCEDENTE seu Plano de Negócios, observado o Edital.

Ao longo deste documento, algumas siglas serão utilizadas com frequência, a saber:

ABL – Área Bruta Locável

CAPEX – Sigla da expressão inglesa Capital Expenditure (em português, despesas de

capital ou investimento em bens de capital) e que designa o montante de dinheiro

despendido na aquisição (ou introdução de melhorias) de bens de capital de uma

determinada empresa. O CAPEX é, portanto, o montante de investimentos realizados

em equipamentos e instalações de forma a manter a produção de um produto ou a

prestação de um serviço ou para manter em funcionamento um negócio ou um

determinado sistema.

OPEX – Sigla da expressão inglesa Operational Expenditure que significa capital para

manter as despesas operacionais de um negócio.

3



2. Escopo

O escopo da CONCESSÃO é a gestão, reforma, requalificação e manutenção do

Mercado Distrital do Cruzeiro e da Central de Abastecimento Municipal/Feira Coberta

do Bairro São Paulo do Município de Belo Horizonte – MG.

A CONCESSIONÁRIA será responsável também pela execução dos serviços descritos

no Anexo III. 1 – Dos Encargos da Concessionária.

3. Despesas de SETUP, Investimentos, Reinvestimentos e Ônus da Concessão

3.1. Despesas de SETUP

Em todo empreendimento, no momento de sua concepção, existem despesas que

ocorrem em momentos anteriores ao início das obras e/ou da operação propriamente

dita. Neste documento referencial, este tipo de despesas foi denominado como

Despesas de Setup.

Estão contidos nas despesas de setup os valores referentes ao reembolso do

aproveitamento dos estudos no âmbito do PMI nº001/2018 e o pagamento para a PBH

Ativos S.A. referente à modelagem do projeto. O valor de Reembolso dos estudos no

âmbito do PMI nº001/2018 é de R$103.651,90 (cento e três mil, seiscentos e cinquenta

e um reais e noventa centavos) para a Fundação Doimo. O cálculo destes valores será

detalhado no “Relatório de Aproveitamento de Estudos” a ser publicado

oportunamente. O valor do pagamento à PBH Ativos é de R$204.419,20 (duzentos e

quatro mil, quatrocentos e dezenove reais e vinte centavos), calculado com base na

metodologia aprovada pelo Conselho de Administração da PBH Ativos.

3.2. Investimento
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Os valores de CAPEX foram estimados através da contratação de empresa

especializada, utilizando como base o projeto referencial apresentado no Anexo III.3 –

Diretrizes de Anteprojeto Arquitetônico, e no investimento em software para abertura

e controle de chamados de manutenção corretiva predial, em linha com o disposto no

Anexo III.2 – Sistema de Mensuração de Desempenho.

Foi considerado ainda um investimento de Marketing de inauguração no valor de

0,50% (cinquenta centésimos por cento) do valor estimado de obra.

3.2.1. Feira Coberta do Bairro São Paulo

Para a Feira Coberta do Bairro São Paulo foi considerado o prazo de 16 (dezesseis)

meses corridos para a entrega total do equipamento, a partir da emissão da ORDEM DE

INÍCIO DA FASE 2, estando inclusos os prazos para emissão de licenças e alvarás

necessários, bem como elaboração de Projetos Arquitetônicos e Executivos.

Segue o quadro resumo da orçamentação da obra:

Tabela 1: Quadro resumo do orçamento para a obra da Feira Coberta do Bairro São Paulo
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Os valores orçados foram corrigidos para a data base de outubro de 2019, gerando

um fator global de correção de 2,07% (dois inteiros e sete centésimos por cento).

Segue cronograma financeiro dos investimentos previstos:

Investimento Valor Período do investimento

Projetos e Licenciamento R$ 100.000,00 Ano 1

Marketing de inauguração R$ 26.075,86 Ano 2

Software R$ 1.354,72 Ano 2

Obra R$ 5.215.172,02 Ano 1 e ano 2

Total R$ 5.342.602,62

Tabela 2: Cronograma financeiro dos investimentos para a Feira Coberta do Bairro São Paulo

3.2.2. Mercado Distrital do Cruzeiro

Para intervenções no Mercado Distrital do Cruzeiro foi considerado o prazo de 48

(quarenta e oito) meses corridos para a entrega total do equipamento, a partir da

emissão da ORDEM DE INÍCIO DA FASE 2, estando inclusos os prazos para emissão de

licenças e alvarás necessários, bem como elaboração de Projetos Arquitetônicos e

Executivos.

Segue o quadro resumo da orçamentação da obra:
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Tabela 3: Quadro resumo do orçamento para a obra do Mercado Distrital do Cruzeiro

Os valores orçados foram corrigidos para a data base de outubro de 2019, gerando

um fator global de correção de 2,08% (dois inteiros e oito centésimos por cento).

Segue cronograma financeiro dos investimentos previstos:

Investimento Valor Período do investimento

Projetos e licenciamento R$ 700.000,00 Ano 1

Marketing de Inauguração R$ 186.271,22 Ano 4

Software R$ 15.168,69 Ano 4

Construção R$ 37.254.244,42 Ano 2 a ano 4

Tratamento acústico R$ 1.000.00,00 Ano 4

Total R$ 39.155.684,33

Tabela 4: Cronograma financeiro dos investimentos para o Mercado Distrital do Cruzeiro
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3.3. Reinvestimentos

É de responsabilidade da CONCESSIONÁRIA manter todos os ativos do escopo do

CONTRATO em perfeitas condições de operação, dentro dos níveis mínimos de

desempenho exigidos e com a funcionalidade e qualidade preservadas ao longo do

prazo de CONCESSÃO. Desta forma, estão previstos reinvestimentos em infraestrutura

e obras civis à ordem de 0,50% (cinquenta centésimos por cento) por ano, a partir do

8º ano de CONCESSÃO.

3.4. Ônus da Concessão

É dever da CONCESSIONÁRIA realizar pagamento, a partir do sexto ano da

concessão, de outorga fixa anual ao PODER CONCEDENTE à ordem de R$ 457.470,33

(quatrocentos e cinquenta e sete mil, quatrocentos e setenta reais e trinta e três

centavos).

O cálculo do valor da outorga tem como base a Taxa Interna de Retorno (TIR)

mínima esperada para o projeto, que considera as seguintes variáveis:

Taxa de Juros de Longo Prazo (TJLP): Calculada com base em dois parâmetros: uma

meta de inflação calculada pro rata para os doze meses seguintes ao primeiro mês de

vigência da taxa, inclusive, baseada nas metas anuais fixadas pelo Conselho Monetário

Nacional; e um prêmio de risco;

Meta de inflação (MI): Definida pelo Conselho Monetário Nacional (CMN). O índice

de preços utilizado é o Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo (IPCA),

calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE). A meta se refere à

inflação acumulada no ano;

Prêmio de risco (PR): É a diferença entre o título público de um país em relação a

outro investimento considerado seguro. Em outras palavras, é o retorno adicional que

os investidores desejam obter para aceitar correr determinado grau de risco.

Desta forma:

TIR = (1+TLP+PR) / (1+ MI) - 1
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Importante destacar que a TIR é a taxa de desconto que, quando aplicada ao fluxo

de caixa do projeto, faz com que os valores das despesas, trazidos ao valor presente,

seja igual aos valores dos retornos dos investimentos, também trazidos ao valor

presente. Em outras palavras, é a taxa que zera o Valor Presente Líquido (VPL) do

projeto.

O valor da outorga fixa anual será corrigido anualmente pelo Índice Nacional de

Preços ao Consumidor Amplo – IPCA/IBGE.

4. Despesas Operacionais (OPEX)

Este Plano de Negócios Referencial considera que as despesas operacionais ou

OPEX dos MERCADOS, quais sejam, limpeza e conservação, jardinagem, vigilância,

zeladoria, fundo de promoção, despesas com software de gestão operacional e demais

despesas necessárias à execução do objeto da CONCESSÃO, com a exceção das

despesas de responsabilidade da própria CONCESSIONÁRIA tratadas no item 4.1

“Demais Despesas”, serão custeadas por cobrança de taxas de condomínio, sendo

facultado à CONCESSIONÁRIA a constituição de condomínio formal.

Para os valores de condomínio foram estimados os gastos de acordo com as áreas

comuns de cada mercado nas condições em que se encontram hoje para o cálculo do

condomínio no período anterior ao início das obras; também foram estimados os

gastos de acordo com as áreas comuns previstas no anexo III.3 – Diretrizes de

Anteprojeto Arquitetônico para o cálculo do condomínio após a conclusão das obras.

No período efetivo de obras não foram considerados valores de condomínio.

4.1. Demais Despesas

Foram previstas como despesas adicionais da CONCESSÃO:

● Os custos de gestão da SOCIEDADE DE PROPÓSITO ESPECÍFICO (SPE)

● As despesas de funcionamento do software de gestão operacional

● As despesas de manutenção dos estacionamentos no Mercado do Cruzeiro

● Os custos dos seguros exigidos no edital e seus anexos
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● Os custos com a promoção dos MERCADOS, ao valor de 2,50% (dois inteiros

e cinquenta centésimos por cento) do valor da receita.

● Os custos de condomínio a serem bancados pela CONCESSIONÁRIA em

razão da vacância estimada nos mercados.

Os valores de cada uma destas despesas estão detalhados nos quadros a seguir:

Feira Coberta do Bairro São Paulo

Despesa Valor Período

SPE R$ 81.647,34 Anual

Software R$ 1.920,00 Anual (a partir do ano 2)

Seguros R$ 489.038,10 Valor total ao longo do
prazo da Concessão.

Promoção R$ 17.745,81 Anual

Condomínio vacância R$ 9.470,00 Anual

Tabela 5: Despesas da Feira Coberta do Bairro São Paulo

Mercado Distrital do Cruzeiro

Despesa Valor Período

SPE R$ 914.185,85 Anual

Software R$ 7.428,07 Anual (a partir do ano 6)

Seguros R$ 3.409.203,06 Valor total ao longo do
prazo da Concessão.

Promoção R$ 195.992,58 Anual

Estacionamento R$ 381.483,90 Anual

Condomínio vacância R$ 127.157,65 Anual

Tabela 6: Despesas do Mercado Distrital do Cruzeiro

5. Projeção das Receitas

Tendo como base o escopo do projeto, foram previstas 2 (duas) naturezas de

receitas, sendo elas: Receita de Aluguéis e Receita de Estacionamento.
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Para a composição dos valores de aluguel apresentados a seguir foram

considerados valores de Box Padrão para cada um dos Mercados e, a partir desses

valores, foram dados os valores dos demais tipos de loja, segundo sua localização e

tipo de uso, em cada mercado. Foi considerada, ainda, uma progressão de 5 anos a

partir do início da operação de cada mercado para os valores de aluguel, começando

com um valor mais baixo no primeiro ano e aumentando de forma escalonada até os

valores finais a partir do quinto ano de operação.

Para a definição do valor de Box Padrão foram criados racionais segundo as

pesquisas de mercado realizadas nos entornos dos mercados e nos principais centros

comerciais da cidade de Belo Horizonte. Foram considerados também os valores

apresentados na “Pesquisa do mercado imobiliário de Belo Horizonte” feita pela

Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas, Administrativas e Contábeis de Minas

Gerais – IPEAD. Foram considerados, por fim, os valores propostos pelos estudos no

âmbito do PMI 001/2018.

Valores para a Feira Coberta do bairro São Paulo:

Tabela 7: Valores de aluguel por m2 para a Feira Coberta do Bairro São Paulo

Valores ajustados para o Mercado Distrital do Cruzeiro:
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Tabela 8: Valores de aluguel por m2 para o mercado Distrital do Cruzeiro

Para a composição das receitas com estacionamento foram realizadas simulações

de taxas de ocupação ao longo do dia, nos sete dias da semana, respeitando-se as

particularidades de cada mercado e seu entorno. Considerou-se como ocupação

máxima o período de 16 (dezesseis) horas por dia.

5.1. Receitas da Feira Coberta do bairro São Paulo

Para a Feira Coberta do bairro São Paulo foram projetadas apenas receitas

auferidas do aluguel da ABL.

Tendo em vista o atual funcionamento da Feira Coberta do bairro São Paulo,

considerou-se que a CONCESSIONÁRIA começará a auferir receita com os contratos de

aluguel firmados com os atuais PERMISSIONÁRIOS após a emissão da Ordem de Início

da Fase 1.

O total dos valores das permissões vigentes é de R$ 106.869,84 (cento e seis mil,

oitocentos e sessenta e nove reais e oitenta e quatro centavos). Este valor foi

considerado como receita de aluguel da CONCESSIONÁRIA. Os atuais

PERMISSIONÁRIOS ocupam ABL total de 683,85 m2.
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Após a reforma a nova ABL da Feira Coberta do bairro São Paulo será de 1050,75 m2

e foi considerada a taxa de vacância da ABL de 5% (cinco inteiros por cento).

A previsão de receita anual total no pleno funcionamento da Feira Coberta do

bairro São Paulo é de R$ 709.832,35 (setecentos e nove mil, oitocentos e trinta e dois

reais e trinta e cinco centavos).

5.2. Receitas do Mercado Distrital do Cruzeiro

Neste estudo referencial considerou-se para o Mercado Distrital do Cruzeiro as

duas categorias de receitas supracitadas (aluguel e estacionamento).

Tendo em vista o atual funcionamento da Mercado Distrital do Cruzeiro,

considerou-se que a CONCESSIONÁRIA começará a auferir receita com os contratos de

aluguel firmados com os atuais PERMISSIONÁRIOS após a emissão da Ordem de Início

da Fase 1.

O total dos valores das permissões vigentes é de R$ R$ 1.625.610,36 (um milhão,

seiscentos e vinte e cinco mil, seiscentos e dez reais e trinta e seis centavos). Este valor

foi considerado como receita de aluguel da CONCESSIONÁRIA. Os atuais

PERMISSIONÁRIOS ocupam ABL total de 3.765,89 m2.

Após a reforma a nova ABL da Mercado Distrital do Cruzeiro será de 6.155,97 m2 e

considerou-se taxa de vacância da ABL de 10% (dez por cento).

O estacionamento previsto para o Mercado Distrital do Cruzeiro conta com 120

(cento e vinte) vagas para carros na parte da frente, com uma ocupação média de 33%

(trinta e três por cento), 20 (vinte) vagas na parte dos fundos, com ocupação média de

30% (trinta por cento), 52 (cinquenta e duas) vagas para motos na parte da frente com

ocupação média de 27% (vinte e sete por cento), e 4 (quatro) vagas para motos na

parte dos fundos com ocupação média de 53% (cinquenta e três por cento). Para

projeção das receitas com a operação do estacionamento foi considerado o valor de

R$5,00 (cinco reais) por hora para motos e R$10,00 (dez reais) por hora para carros.

A previsão de receita anual para o pleno funcionamento do Mercado Distrital do

Cruzeiro é de R$ 7.744.602,35 (sete milhões, setecentos e quarenta e quatro mil,

seiscentos e dois reais e trinta e cinco centavos).
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6. Impostos

O regime tributário utilizado neste estudo foi a apuração da base de cálculo do

Imposto de Renda Pessoa Jurídica – IRPJ e da Contribuição Social Sobre o Lucro Líquido

com base no Lucro Presumido, à alíquota de 32% (trinta e dois inteiros por cento).

Neste caso, foi desconsiderado o efeito das Despesas com Depreciação, por não haver

possibilidade de compensação na base de cálculo dos impostos.

No que se refere ao PIS – Programa de Integração Social e a COFINS – Contribuição

para Financiamento da Seguridade Social, o regime adotado foi o cumulativo, sob as

alíquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 3% (três inteiros por

cento) respectivamente. Em relação a projeção da receita do estacionamento, foi

considerada a incidência de ISSQN à alíquota de 5% (cinco inteiros por cento).

7. Fluxo de Caixa Descontado

Todas as projeções aqui apresentadas foram consideradas em termos reais, ou seja,

sem o impacto da inflação.

Para a Necessidade de Capital de Giro (NCG), adotou-se a premissa de 90 (noventa)

dias de giro, com base nas despesas operacionais.

Todos os valores citados neste documento referencial têm como data base o mês

de janeiro de 2020.

Após todas considerações apresentadas, segue fluxo de caixa referencial projetado

da concessionária:
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Tabela 9: Fluxo de caixa do projeto
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