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1.Introducéao

1.1.

Breve descricdo do modelo de negocio

A analise do modelo de negdécio de complexos esportivos como o
Arenaplex mostra que uma operacao exclusivamente baseada no aluguel
de espaco a terceiros produtores de eventos esportivos e nao-esportivos
nao tem viabilidade econémica. De modo geral, os produtores de eventos
deixam uma participacdo muito pequena (ou inexistente) da bilheteria
para os titulares da infraestrutura. Conteddos mais exclusivos (shows de
grupos internacionais e jogos decisivos) tendem a atrair grandes publicos,
com ingressos de alto valor, entretanto a mesma exclusividade reduz

muito o poder de negociacdo do detentor da infraestrutura.

Assim, um modelo de negdcio economicamente viavel ter4 que se basear

em duas alternativas:

e Contraprestacdo publica: como em alguns dos estadios da Copa,
uma contraprestacao publica oferecida no ambito de uma parceria
publico-privada pode completar a rentabilidade do operador. Para o
setor publico, esta contraprestacdo € financeiramente inferior ao
déficit da operacdo direta, e portanto vantajosa. Ademais, 0S
beneficios decorrentes da eficiéncia da operacdo privada seréao
sentidos em outras atividades econémicas (hotéis, restaurantes,
transporte, etc.) e revertidos em tributos. Sua aplicagdo neste caso
implica, além de um desencaixe anual para o poder concedente, da
constituicdo de um fundo garantidor, de modo a tornar o risco de
crédito aceitavel para o setor privado.

e Receitas acessOrias: o0 operador explora receitas de
estacionamento, alimentacéo, publicidade e aluguel de espacgos no
complexo para equilibrar os custos decorrentes da operacdo de
eventos. E fundamental que ndo haja empecilhos legais para tais
cobrancas, para o investimento em aparelhos acessorios que serao

subsequentemente locados e que as diretrizes de uso e ocupagao
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do solo permitam a exploracdo de atividades acessorias, como 0

comércio de bens e servicos.

Diante da preferéncia expressa pela Terracap, com a anuéncia do
Governo do Distrito Federal, pelo segundo modelo, este foi usado como
base neste estudo.

Cabe notar que, no momento deste estudo, questdes de regularizacédo da
matricula do imovel, bem como a definicdo dos parametros edilicios nédo
estavam solucionadas. Recomendamos veementemente que esses
pontos sejam equacionados antes do langcamento da licitagdo, sob risco

de fracasso do eventual certame.

Apresentacao do conceito de negocio

A area em questdo atualmente abriga um Estadio moderno construido
para a Copa, mas subutilizado e cercado por aparelhos antigos e pouco
atraentes. O conceito de negdcio concebido € a transformacdo da area
em um centro de convivéncia para a populacdo do DF, um ponto de
referéncia nacional em esporte, cultura e entretenimento, inspirado das
diretrizes postas por Lucio Costa no Relatério do Plano Piloto para o setor
e para a Zona Central de Brasilia, bem como nas experiéncias mais
relevantes nacionais e internacionais de desenvolvimento de centros de

entretenimento no entorno de estadios esportivos.

Para atingir essa transformacdo, a integracdo dos aparelhos é

fundamental, e deve dar-se nas seguintes esferas:

e Fisica: integracdo da Arenaplex ao seu entorno para que o setor
deixe de ser uma arida interrupcéo na paisagem urbana;

e Visual: desenvolvimento de projeto de paisagismo que integre os
aparelhos entre si para transmitir a impressdo de um complexo
anico;

e Comportamental: integrar a Arenaplex ao cotidiano da populacdo
do DF, com a criacdo de atividades e servicos corriqueiros, que

encoraje um fluxo diario de pessoas;
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e Turistica: integrar a Arenaplex ao roteiro turistico de Brasilia,
reforcando o Monumento principal (a Arena), com um paisagismo
condizente e uma oferta de servicos e lazer que interesse e
retenha o turista da Capital Federal;

e Cultural: integrar a Arenaplex ao calendario nacional de grandes
eventos esportivos e nao-esportivos;

e Econdmica: inserir a Arenaplex na economia do DF com uma

oferta continua de atividades de comércio de bens e servicos.

Definicdo da proposta de valor

A proposta de valor, €, portanto, um centro de entretenimento e lazer, que
tera no Estadio seu ponto de referéncia.

O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira, apresenta em seus itens
1 e 5, o detalhamento da proposta de valor para a operacdo dos
Equipamentos Esportivos existentes e da Solugcdo comercial,

respectivamente.
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2.Modelo de Negocios

2.1.

Escopo do negocio

A Arenaplex esta localizada no Setor de Recreacao Publica Norte. A area
foi delimitada e teve sua destinacdo definida desde o Relatério do Plano
Piloto. O Codigo de Edificacbes de 1967 descreveu o setor como "0
conjunto de areas e estadios para a pratica de esportes e a realizacao de

espetaculos esportivos"”.

Apesar de a area ter sido destinada desde 1957, o Estadio Mané
Garrincha e o Ginasio Nilson Nelson somente foram inaugurados na
década de 1970 (1974 e 1973, respectivamente), ou seja, somente a
partir desse momento € que o setor esportivo passou a fazer parte efetiva
da cidade. Ao longo de suas quatro décadas de existéncia, os aparelhos
tiveram consolidado seu papel como local de realizacdo ndo somente de
eventos esportivos, conforme originalmente previsto, mas de todo tipo de
evento, de diversos tamanhos e temas. Ali sdo realizados desde
pequenos eventos corporativos até grandes shows de relevancia
nacional, passando por eventos que desenvolvem ao longo de varios

dias, como feiras e festivais.

A existéncia de atividades e eventos que vao além da tematica esportiva
consolidou a Arenaplex como uma area multiuso, destinada ao lazer e a
recreacdo da populacdo, e particularmente acessivel por conta da
proximidade ao Eixo Monumental. A localizacdo do Complexo €,
definitivamente, uma de suas caracteristicas mais fortes, pois esta situado
no centro da cidade, préximo ao setor hoteleiro, ao centro administrativo

local e conta com largas vias de acesso e amplo estacionamento.
O modelo de nego6cio proposto baseia-se na conjugacdo entre a

realizacdo de eventos e a oferta de atividades permanentes de comércio

de bens e servicos. Em torno desses dois grupos de atividades principais
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existe um conjunto de atividades acessorias, como a exploragdo de

estacionamento, a venda de camarotes e a venda de naming rights.

Os principais objetivos desse modelo sdo maximizar a ocupacdo dos
aparelhos, trazer um fluxo diario de pessoas para o Complexo e obter
ganhos de eficiéncia na operacao.

Produtos e servicos

Os produtos e servicos a serem ofertados no Complexo se dividem em

dois grupos:

e Eventos esportivos e ndo-esportivos

e Comércio de bens e servigos

O Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira apresenta em seus itens 1
e 5, respectivamente, o detalhamento de segmentacédo, volumes e precos

unitarios dos produtos e servigcos oferecidos.

Definic&o de publico alvo
O publico-alvo das atividades se dividem da seguinte maneira:

e Eventos esportivos e ndo-esportivos comuns: populacdo do DF e
do entorno (raio de até 250Km)

e Eventos esportivos e nao-esportivos de grande projecéo:
populacdo do DF e do entorno e publico de outros estados.
Baseado em pesquisas realizadas nos eventos em 2016,
apresentada em detalhes no item 3.1 do Estudo de Viabilidade
Técnica, espera-se que cerca de 10,6% do publico seja oriundo de
um raio superior a 250 km, o que implica tipicamente em pernoite e
consequente geracdo de negoécios na cadeia do turismo. O item
3.4.2 do Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira apresenta o
dimensionamento desse impacto.

e Comércio de bens e servigos:
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o Durante a semana, em horario comercial: populacdo que
habita e trabalha préximo ao Complexo

o Durante a semana, a noite: populacdo do DF que se
interessa por cinemas e restaurantes

o Fim de semana: populacdo do DF em busca de alternativas

de lazer e turistas em visita a Brasilia

O item 1.3.2 do Estudo de Viabilidade Econémico Financeira apresenta o

detalhamento dos quantitativos por segmento esperados a cada ano.

Formato juridico da administracao

O Complexo sera objeto de Concesséo de Uso e sua administracdo sera
atribuida a empresa ou a consoércio de empresas que sera responsavel
pela manutencado da infraestrutura fisica, pela gestao e pela operagéo dos
aparelhos, pela seguranca dos aparelhos e pelo desenvolvimento de um
projeto de ocupacdo que caracterize a Arenaplex como um complexo

integrado de lazer e recreacao.

O Anexo | do Estudo de Viabilidade Econbmica apresenta a Analise

Juridica Realizada pelo Escritorio Jacoby Fernandes & Reolon.

Atributos das partes do negdcio

Serdo partes no negdcio a Terracap, como poder concedente, e 0
concessionario, que sera responsavel, na forma de execucao direta ou
por subcontratacdo, pela manutencdo, gestdo e operacdo do Complexo

Esportivo.

Na Minuta de Contrato, Anexo |l do Estudo de Viabilidade Econémico

financeira, estdo o detalhamento dos direitos e responsabilidades.
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3. Planejamento Estratégico de Negocios

3.1. Misséao e visao do negocio
3.1.1. Misséao
Oferecer ao publico local, nacional e estrangeiro, servicos de padrédo
internacional nas éareas de esporte, cultura, lazer, recreacdo e
entretenimento.
3.1.2.Visao
Ser, em 5 anos, o principal polo de oferta de servicos de esporte, cultura,
lazer, recreagéo e entretenimento fora da regido sudeste.
3.2. Mapeamento dos stakeholders do projeto
3.2.1. Poder Publico

Os stakeholders do poder publico compreendem os 6rgaos e instituicoes

ligadas ao governo que possuem influéncia direta no Projeto.

e Terracap: Proprietaria do lote e dos equipamentos do Complexo. A
outorga paga no ambito da concesséo de uso é devida a ela.

e Secretaria de Esporte: Responsavel pela operacdo dos cursos e
aulas de esporte ministrados no Complexo Aquatico Claudio
Coutinho.

e Secretaria de Turismo: Responsavel pelas politicas de promogéo
do turismo no GDF, com impacto direto no publico frequentador do
complexo (de fora do DF).

e SEGETH e IPHAN: Responsaveis pela regulacdo e liberacdo de
projetos de edificacdo e paisagismo na area do lote.
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3.2.2. Entes Privados

Os stakeholders privados compreendem os agentes e empresas, além do

concessionario, ligados diretamente a opera¢éo do complexo.

e Produtores de eventos: sdo 0s responsaveis pela realizacdo e
operacdo dos eventos no complexo, que remuneram O
concessionario em parte da receita bruta pelo uso do espaco.

e Prestadores de servico terceirizados: contratados pelo
concessiondrio, ou até mesmo pelos préprios produtores, para a
prestacdo de servicos de conservagdo, seguranca, manutencgao,

entre outros.

3.2.3. Sociedade civil

Os stakeholders da sociedade civil compreendem os atores cujo impacto

€ determinante no sucesso da operacao

e ConfederacOes de esporte: engloba todos as confederacdes
esportivas internacionais, nacionais ou locais, cujas regras,
determinacdes e operacdo afetem a realizacdo de eventos
esportivos no complexo.

e Publico geral: é o foco da operacdo do complexo, e cuja frequéncia

ao complexo é determinante para o0 sucesso da operacao.

3.3. Matriz de responsabilidades

A matriz de responsabilidade, onde é identificada a responsabilidade dos
stakeholders do projeto, esta detalhada no Anexo Il do Estudo de

Viabilidade Econbmica, Minuta de Contrato:

e Responsabilidade dos usuarios, Clausula 7 — Direitos e Obrigacdes
dos Usuarios.

e Responsabilidade do concessionario, Clausula 9 — Obriga¢cfes da
Concessionaria; Clausula 10 — Estrutura da Concessionaria;

Clausula 16 — Performance da Concessionaria e Qualidade de
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Servico; Clausula 19 — Alocacéao de Riscos e Equilibrio Econémico
Financeiro.

e Responsabilidade da concedente, Clausula 11 — Obriga¢cbes do
Poder Concedente; Clausula 13 — Entrega dos Bens; Clausula 17 —
Atuacdo do Orgdo Fiscalizador; Clausula 19 — Alocacédo de Riscos

e Equilibrio Econémico Financeiro.

Além das responsabilidades operacionais listas acima, o Anexo Il do
Estudo de Viabilidade Econbmica, Minuta de Contrato, inclui as demais
responsabilidades tipicas de uma concessao, tais como: responsabilidade
fiscal, responsabilidade trabalhista, mecanismos de solugdo de conflitos e

as condic¢des para o0 encerramento da concessao.

3.4. Identificacdo de riscos e plano de resposta aos

riscos

A Tabela abaixo apresenta a Matriz de Risco, bem como os elementos

para sua mitigagao.

Tabela 1 - Matriz de Riscos

Estimativa de Erro de estimativa de Privado * Revisdo da estratégia de
custos e receitas  custos e de receitas pelo operacédo do
incorreta concessionario concessionario
Estimativa Erro de estimativa de Privado * Revisdo da estratégia de
incorreta de custos e de prazos de operagéo do
custos e de obras pelo concessionario concessionario
prazos de obras
Licencas de Atraso no inicio de obras Compartilhado < Multa em caso de culpa
aprovacéao de decorrente da néo do concessionario
projetos aprovacéao do projeto * Suspenséo do
junto aos érgaos pagamento da outorga
competentes em caso de culpa do
concedente
Protestos publicos Custos gerados por Publico * Plano de comunicacédo
movimentos politicos social que apresente, a
contra a operacao populacao, os beneficios

da concessao
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Forca maior

Restricdo dos
usos permitidos

Restricdo do
potencial
construtivo

Restricdo do
controle de
acesso

Proibicéo da
exploracdo do
estacionamento
Proibicédo de
alteracdo do nome
oficial dos
aparelhos e/ou do
Complexo
Restricdo a
exploracao
econdmica dos
aparelhos

Ampliagdo das
hip6teses de
gratuidades e
descontos

Necessidade de
obras ou
intervencdes na
area da
concessao

Custos gerados por
eventos imprevisiveis que
impecam a continuidade
da operacdo em todo ou
em parte

Norma de usos
superveniente ao contrato
gue exclua atividades de
comércio e de servicos
Norma superveniente ao
contrato que impeca a
construcdo de novos
aparelhos

Norma superveniente que
impeca o controle de
acesso de pessoas e de
veiculos na &rea da
concessao

Proibicdo da cobranca de
estacionamento na area
da concesséao

Proibicdo de alteracdo do
nome oficial dos
aparelhos e/ou do
Complexo

Compartilhado

Publico

Publico

Publico

Publico

Publico

Norma superveniente que
imponha restricbes a
exploragdo econdémica
dos aparelhos (ex.:
limitac@o de horario,
limitacéo da
comercializacéo de
bebidas alcodlicas,
limitacdo de decibéis,
etc.)

Norma superveniente que
amplie obrigacdes
relativas a concessao de
gratuidades e/ou de
descontos e/ou de meia
entrada em eventos e no
estacionamento
Intervencao publica na
area da concesséao que
produza despesas
imprevistas para o
concessionario e/ou que o
impeca de auferir receita
(ex.: interdic&o de parte
do terreno para a
instalacéo de redes de
distribuicéo de energia, de
agua, de esgoto, etc.)

Compartilhado

Compartilhado

Publico

* Plano de seguros (danos)
* Reequilibrio econdmico-
financeiro

* Inclusao de clausula de
rescisao contratual

* Inclusao de clausula de
rescisao contratual

* Inclusao de clausula de
rescisao contratual

* Inclusado de clausula de
rescisao contratual

* Inclusado de clausula de
rescisao contratual

 Reequilibrio econémico-
financeiro

* Reequilibrio econémico-
financeiro

* Previsdo contratual de
indenizagdo enquanto
permanecerem os efeitos
da intervencao
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Macroecondmico

Manutencao
(inicio)

Manutencao
(meio)

Manutencao (fim)

Custos
trabalhistas

Ma gestao

Processos de
responsabilidade
civil

Atracao de

eventos esportivos

para o Centro
Esportivo

Atracéo de
eventos nao-
esportivos para o
Centro Esportivo

N&o obtencao de
licencas e
autorizacdes para
a realizacdo de
evento

Impacto de variaveis
macroecondmicas (taxa
de cambio, inflacao, taxa
de juros, etc.)

Custos adicionais
decorrentes de problemas
estruturais verificados no
momento do inicio da
operacao

Custos adicionais
decorrentes de problemas
estruturais verificados no
periodo intermediario da
concessao (até o ano 30)
Custos adicionais
decorrentes de problemas
estruturais verificados no
periodo final da
concessao (ultimos 5
anos)

Custos acima dos
normais oriundos da area
trabalhista

Gestao inadequada que
leve a queda na qualidade
do servico

Custos relacionados a
processos de
responsabilidade civil de
pessoas que se envolvam
em acidentes ocorridos no
Centro Esportivo
Dificuldade do operador
na negociagdo com
Clubes e Federacgdes
para garantir o nimero
minimo de jogos por ano
Dificuldade do
concessionario na
negociacdo com
promotores e produtores
de eventos

Dificuldade na obtencéo
de licengas e
autorizacdes junto a
orgaos da Administragao

Privado

Publico

Privado

Compartilhado

Privado

Privado

Privado

Privado

Privado

Compartilhado

Reajuste de precos
atrelado a indicadores
macroecondmicos

Indenizacao ao
concessionario
decorrente das
intervencdes necessarias
identificadas no laudo de
vistoria inicial

Realizacao de
manutencao preventiva

Compartilhamento de
custos de acordo com o
prazo faltante para o final
da concessao

Plano de seguro
(responsabilidade civil)

Definicdo de Acordo de
Niveis de Servico
Hipdtese contratual de
rescisdo por mau
desempenho

Plano de seguros
(responsabilidade civil)

Oferecimento de alto
nivel de servigo para 0s
eventos

Oferecimento de alto
nivel de servigo para 0s
eventos

Capacidade de
negociacao privada do
operador

Multa em caso de culpa
do concessionario e/ou
dos produtores de
eventos

Suspenséao do
pagamento da outorga
em caso de culpa da
Administracao
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Indefinicdo acerca
do perimetro de
seguranga

Negociacao de
naming rights e de
outros acordos de
publicidade

Comercializacéo
de camarotes

Estrutura
inadequada para o
inicio da operagéo

Estrutura irregular
para o inicio da
operacao

Ocupacgéo
irregular do
Complexo

Conflito entre os 6rgdos
competentes sobre o
controle de acesso de
publico no perimetro dos
aparelhos (ex.:
localizacao de cercas)
Dificuldade do operador
em comercializar naming
rights e outros acordos de
publicidade nos prazos e
valores previstos no plano
de negdcio

Dificuldade do operador
em comercializar
camarotes nos prazos,
guantidades e valores
previstos no plano de
negocio

Entrega dos aparelhos ao
concessionario sem a
realizacdo de
intervencdes necessarias
para o inicio da operacéo
(demoli¢éo do Ginasio
Claudio Coutinho e
limpeza do terreno,
reparos no Estadio Mané
Garrincha, reparos no
Complexo Aquatico
Claudio Coutinho)
Entrega do Complexo
com irregularidades (ex.:
cerca que se encontra em
area publica)

Entrega do Complexo
com situacgdes irregulares
(ex.: 6rgdos publicos nas
instalagbes do Complexo,
operacao de auto-escolas
no estacionamento,
utilizagéo do
estacionamento por
companhias de transporte
publico)

Publico

Privado

Privado

Publico

Publico

Publico

* Reequilibrio econébmico-
financeiro na hipétese de
a restricdo impedir ou
prejudicar a realizagéo de
eventos

Realizacdo de obra de
paisagismo e de
manutencao dos
equipamentos
Definigéo de calendério
de eventos com
guantidade e qualidade
relevantes
Oferecimento de alto
nivel de servi¢o para os
eventos

Realizacdo de
manutencdo dos
equipamentos
Definigdo de calendério
de eventos com
guantidade e qualidade
relevantes
Oferecimento de alto
nivel de servigo para o0s
eventos

Previsédo contratual de
indenizacéo ao
concessionario

Previsdo contratual de
indenizag&o caso o
concessionario seja
multado pelos érgaos de
fiscalizacdo

Previsdo contratual de
suspensdao do inicio da
contagem do prazo da
concessao enquanto
permanecerem os efeitos
da ocupacao irregular
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3.5. Analise da matriz SWOT

3.5.1. Ambiente Interno

3.5.1.1.

3.5.1.2.

Forcas

Integracao entre diversos equipamentos esportivos;

Possibilidade de exploracdo de receitas acessorias;

Estadio amplo e moderno;

Auséncia de concorrentes diretos para a realizacdo de eventos
esportivos no DF;

Localizacao;

Auséncia de um centro de servigcos na regido do complexo, que
pode ser suprida por novos equipamentos e servicos a serem

desenvolvidos.

Fraguezas

Inexisténcia de times de futebol de expresséo no DF;

Dependéncia dos resultados econdmicos da solu¢cdo comercial
para viabilizar o complexo;

Manutencdo deficiente do complexo, com necessidade de altos
investimentos iniciais;

A necessidade de reforma extensa ira deixar o Ginasio fechado por
um longo periodo, o que afetara a receita do complexo em sua fase

mais critica.

3.5.2. Ambiente Externo

3.5.2.1.

Oportunidades

Historico de Publico nos eventos ja realizados;
Renda per capita elevada da populacéo do DF,;

Falda de opg¢Oes de lazer ao publico do DF;
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3.5.2.2.

Auséncia de torcidas organizadas aumenta o potencial de atracéo

para o publico familiar.

Ameacas

Perda de conhecimento com a transig&o para iniciativa privada;
Possibilidade de mudancas regulatdrias com a troca de governo;
Recessdo econbmica, que ocasiona queda no publico
frequentador;

Concorréncia predatéria com outros operadores de equipamentos
esportivos e de lazer na atracao de eventos;

Dificuldade de negociacdo com os fornecedores de conteldo, o

que limita o nimero de jogos e eventos ofertados no complexo.
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4. Analise de Mercado

4.1. Metodologia

A andlise de mercado € um dos componentes do plano de negdcios. Ela

apresenta o entendimento do mercado do Arenaplex, seus clientes, seus

concorrentes e quanto os gestores conhecem, em dados e informagdes, o

mercado onde atua. A analise do mercado permite ainda se conhecer de

perto o ambiente onde o produto/servico se encontra. O mercado esta

composto pelo ambiente onde o Arenaplex se localiza, pela concorréncia

e pelo perfil do consumidor. A metodologia para a analise de mercado tem

a seguinte estrutura:

Segmentagdo de Caracteristicas
mercado do consumidor

Andlise da A n dl I se de (REAEE o

Mercadodo

mercado empreendimento

concorréncia

Participaciiode
Mercado dos principais
concorrentes

Riscos do
negocio

Figura 1 - Analise de Mercado
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4.2. Segmentacdo do mercado

O processo de andlise da segmentacdo do mercado, requer que sejam
identificados critérios que afetam as decisfes de compra do consumidor
dos servicos / produtos ofertados no Arenaplex. Os critérios de

segmentacdo analisados neste relatério sdo:

e Publico por localizagédo geogréfica
¢ Renda - show e futebol

e Idade do publico consumidor

4.2.1. Publico por localizacdo geogréfica

Inaugurada em 21 de abril de 1960, Brasilia é a capital do Brasil e sede
do governo do Distrito Federal. O Distrito federal ndo tem municipios e é
organizado em Regifes Administrativas. Atualmente essa divisao

compreende 31 Regibes Administrativas (RAs).!

O Distrito Federal tem uma populacdo de 2.786.684 habitantes. Conta
com aproximadamente 821.130 domicilios e a média de 3,39 habitantes

por domicilio.

4.2.2. Renda

Acerca da renda média da populacéo do Distrito Federal:

e O rendimento nominal mensal domiciliar per capita médio,
considerando o pais como um todo foi de R$ 1.113 no Distrito

Federal.

e Somente 7 estados tém renda média per capita maior que a média

brasileira.
e O Distrito Federal possui a maior renda média per capita do Brasil.

e Arenda per capita do DF é maior que o dobro da media nacional.

1 CODEPLAN. Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilio 2013/2014. Disponivel em:
http://www.codeplan.df.gov.br/component/content/article/261-pesquisas-socioeconomicas/294-pdad-2013.html
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A renda de S&o Paulo, 2° colocado, é R$ 772 reais, renda menor

gue a do DF.

Tabela 2 - Renda Média por UF

10

11

12

13

14

Distrito Federal

Sao Paulo

Rio Grande do Sul

Santa Catarina

Rio de Janeiro

Parana

Minas Gerais

Goias

Espirito Santo
Mato Grosso

Mato Grosso do Sul

Roraima

Amapa

Pernambuco

R$ 2.254,00
R$ 1.482,00
R$ 1.434,00
R$ 1.368,00
R$ 1.284,00
R$ 1.241,00
R$ 1.128,00
R$ 1.078,00
R$ 1.074,00
R$ 1.053,00
R$ 1.044,00
R$ 1.008,00
R$ 840,00

R$ 825,00

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Rondobnia
Rio Grande do Norte
Tocantins
Sergipe
Paraiba
Amazonas
Acre
Bahia
Piauf
Ceara
Para
Alagoas

Maranhao

R$ 823,00
R$ 819,00
R$ 816,00
R$ 782,00
R$ 774,00
R$ 753,00
R$ 752,00
R$ 736,00
R$ 728,00
R$ 681,00
R$ 671,00
R$ 598,00

R$ 509,00

Com base na renda domiciliar mensal da populacdo do Distrito Federal,

as regides administrativas podem ser divididas em 4 grupos:

a)

b)

d)

Grupo |: Alta Renda (renda média domiciliar mensal acima de R$

11.000);

Grupo II: Média-Alta Renda (renda média domiciliar mensal entre
R$ 5.000 e R$ 11.000);

Grupo lll: Média-Baixa Renda (renda média domiciliar mensal entre
R$ 2.500 e R$ 5.000);

Grupo IV: Baixa Renda (Renda Média Domiciliar Mensal abaixo de

R$ 2.500).
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Tabela 3 - Rendas Médias por Grupo de RA - Grupos | e I

Renda Média
Populacéo Domiciliar
Mensal
Lago Sul 30.629 R$ 20.464,01
Park Way 19.727 R$ 16.901,36
Grupo |
Al RENC A (TEmRE Sudoeste 52.273 R$ 13.995,64
meédia domiciliar
EEE EETTELEE [ Lago Norte 34.182 R$ 13.423,28
11.000)
Jardim Boténico 25.302 R$ 13.404,02
Plano Piloto 216.489 R$ 11.866,79
Aguas Claras 118.864 R$ 9.619,64
Cruzeiro 32.182 R$ 7.864,56
Vicente Pires 72.415 R$ 7.452,58
Grupo Il
Media-Altarenda Guara 119.923 R$ 6.882,62
(renda média
domiciliar mensal SI A 1.997 RS 5.474.28
entre R$ 5.000 e R$ ’ T
11.000) _
Sobradinho 63.715 R$ 5.463,15
Sobradinho Il 97.466 R$ 5.520,14
Taguatinga 212.863 R$ 5.126,27

Tabela 4- Rendas Médias por Grupo de RA - Grupos lll e IV

Renda Média
Populacéo Domiciliar

Mensal

Nucleo

Bandeirante 23.714 R$ 4.778,49

Grupo Il Riacho Fundo 37.606 R$ 4.406,80
Média-Baixa Renda

(renda média Candangolandia 16.886 R$ 4.010,56

domiciliar mensal
entre R$ 2.500 e R$ Gama 134.958 R$ 3.776,98
5.000)
Brazlandia 51.121 R$ 2.749,33
Samambaia 228.356 R$ 2.716,63

Renda Média
per Capita
Mensal

R$ 6.510,10

R$ 4.871,39
R$ 6.144,17
R$ 4.558,40
R$ 3.132,91
R$ 4.451,87
R$ 3.158,29
R$ 2.532,13
R$ 2.075,47
R$ 2.279,91
R$ 1.500,84
R$ 1.594,26
R$ 1.518,41

R$ 1.635,12

Renda Média
per Capita
Mensal

R$ 1.500,18

R$ 1.346,09

R$ 1.114,19

R$ 1.103,93
R$ 818,30

R$ 765,32
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Riacho Fundo Il 39.424 R$ 2.747,34 R$ 759,93
Séo Sebastido 98.908 R$ 2.697,69 R$ 764,05
Itapda 59.694 R$ 2.665,86 R$ 726,93
Paranoa 46.233 R$ 2.651,09 R$ 741,71
Planaltina 185.375 R$ 2.647,74 R$ 728,72
Santa Maria 122.721 R$ 2.586,83 R$ 708,50
Ceilandia 451.872 R$ 2.516,50 R$ 720,49
Recanto das Emas 138.997 R$ 2.454,83 R$ 662,28

Grupo IV
Baixa renda (renda Fercal 8.408 R$ 2.085,30 R$ 574,31

média domiciliar

mensal abaixo de Varjao 9.292 R$ 1.873,32 R$ 501,91

R$ 2.500)
SCIA 35.094 R$ 1.440,51 R$ 367,50

4.2.3.ldade

Acerca da idade do publico alvo do Arenaplex, deve-se levar em

consideracdo as seguintes pesquisas:?
e PERFIL DO PUBLICO EM JOGO DE FUTEBOL
e PERFIL DO PUBLICO EM EVENTO MUSICAL

A pesquisa do publico em jogo de futebol foi realizada no dia 28 de agosto
de 2016 (domingo) no jogo disputado entre Fluminense e Palmeiras, pela
série A do Campeonato Brasileiro. O jogo foi realizado as 16:00 e teve
publico total de 12.037 torcedores.

Dentre os resultados obtidos desta pesquisa pode-se destacar que 68%
dos torcedores que participaram da pesquisa tém entre 20 e 44 anos de
idade.

A pesquisa do publico em evento musical foi realizada no dia 11 de
outubro de 2016 (terca feira) no show de comemoracdo do aniversario de
11 anos da dupla sertaneja Jorge e Mateus, realizado no Estadio Nacional

2 Os resultados da pesquisa constam no Anexo | do relatério de Estudos de Viabilidade Técnica
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Mané Garrincha. O evento contou com trés shows: Matheus & Kauan,
Jorge e Mateus e Ivete Sangalo. Os portdes foram abertos as 18:00hs e o
evento reuniu, de acordo com os produtores, publico superior a 80 mil

pessoas. 3

e Dentre os resultados obtidos desta pesquisa pode-se destacar que
pouco menos da metade dos entrevistados ( ) tem entre 20 e

29 anos de idade.

4.3. Caracteristicas do consumidor

A secédo 2.3 deste relatério detalha o publico alvo do Complexo. Ademais
a pesquisa de perfil de publico do complexo, detalhada no Estudo de
Viabilidade Técnica, traz informacdes relevantes sobre as caracteristicas
dos frequentadores atuais. Os principais achados da pesquisa sé&o

descritos abaixo:

e Quanto ao publico de uma partida de futebol:

o dos torcedores tém entre 20 e 44 anos

o) dos torcedores foram ao jogo acompanhados

o) dos torcedores moram no DF

o utilizam carro ou motocicleta para ir ao Estadio

o dos torcedores ja foram ao Estadio anteriormente
o) dos torcedores compram ingresso antecipado

e Quanto ao publico em evento musical:

o Mais da metade dos entrevistados ( ) compareceram ao

show acompanhados de 4 ou mais pessoas
o dos entrevistados residem no DF.

o Dos entrevistados que residem fora do DF, pouco menos de
54% reside em outros estados (<250KM), enquanto o

restante reside no entorno.

3 Site oficial Jorge e Mateus: <http://www.jorgeemateus.com.br>
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o A maioria dos entrevistados utilizou carro e/ou moto
particular como meio de transporte, porém um numero

significativo de entrevistados foi de taxi ou Uber ( )

o dos entrevistados ja tinha ido a algum evento no

Estadio anteriormente

o A maioria ( ) comprou o ingresso com mais de 3 dias de

antecedéncia

Além destas informacdes, é importante ressaltar o potencial turistico de

Brasilia:*

e Brasilia tem um potencial turistico e seu indice de competitividade

turistica esta acima da média nacional.

e Um dos quesitos em que Brasilia ainda pode melhorar é o de
atrativos turisticos — as op¢des sdo escassas atualmente. O Centro

Esportivo pode contribuir nesse ponto.

e Entre as atividades mais usufruidas pelos turistas estdo cultura e
atividades ligadas a lazer e esportes. O Centro Esportivo oferecera

precisamente estas atividades e servi¢os a seus frequentadores.

e Entre as motivacbes mais citadas pelos turistas para visitar o
Distrito Federal estéo visitas a amigos e familiares, lazer e cultura.
Todas essas motivacdes sdo compativeis com visita e/ou uso dos

servicos e eventos realizados no Centro Esportivo.

e O evento esportivo atraiu 23% de publico de fora do DF, enquanto
0 evento ndo esportivo atraiu 13%. A maior parte deste publico
(54%) reside fora do raio de 250Km de Brasilia, enquanto os

demais residem nas cidades do entorno.

4.4. Analise da concorréncia

A analise da concorréncia foi realizada para os principais equipamentos

existentes do Complexo.

4 Esta analise econtra-se na integra no capitulo 5 do relatério de Estudos de Viabilidade Técnica
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4.4.1.Estadio
A analise da concorréncia deve ser feita em dois niveis: local e nacional.

Segundo o Cadastro Nacional de Estadios de Futebol - CNEF 2016°,
publicado pela Confederacdo Brasileira de Futebol - CBF, o Distrito
Federal conta com apenas 3 estadios com capacidade superior a 20.000

assentos do total de 12 estadios locais:

Tabela 5 - Estadios do DF e Entorno

Estadio Nacional Mané Garrincha 72.788

Estadio EImo Serejo Farias "Serejao" 28.800

Estadio Valmir Campelo Bezerra "Bezerrao" 20.310

O Estadio Nacional tem capacidade 2,5 vezes superior a capacidade do
Serejao, o segundo maior estadio do Distrito Federal, mas ndo € somente
em termos de capacidade que o Estadio Nacional se distancia dos demais
estadios locais. Sua infraestrutura é moderna e esta equiparada a

estadios de padrao internacional.

O Estadio foi construido para sediar partidas da Copa do Mundo FIFA
2014 em observancia ao Manual de RecomendacBes Técnicas e
Requisitos para Estadios de Futebol publicado pela FIFA. Esse Manual
contém extensas recomendacdes relativas a seguranca e ao conforto do
torcedor, ao acesso ao estadio e a requisitos de construcdo sustentavel,

dentre outros topicos.

O Estadio Nacional também ndo é comparavel aos outros dois estadios
em termos de localizacéo, pois esta situado na regido central de Brasilia e

conta com facil acesso e amplo estacionamento.

Por conta dos aspectos mencionados acima (capacidade, infraestrutura e
localizacéo), o Estadio Nacional ndo tem concorrentes diretos em Brasilia

5 http://cdn.cbf.com.br/content/201601/20160121152439_0.pdf
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para sediar eventos esportivos e nado-esportivos de grande porte e/ou de
alto nivel de exigéncia de qualidade.

Em relacdo a esfera nacional, o Estadio Nacional pode ser comparavel
aos demais estadios que atendem as exigéncias da FIFA e a estadios que
tém capacidade superior a 50.000 assentos. Em consulta ao CNEF 2016
foram encontrados 18 estadios que atendem a ao menos um desses
requisitos, mas somente 7 deles atendem aos dois requisitos

simultaneamente:
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Tabela 6 - Estadios Brasileiros de Padrao FIFA

Padrio Atendem os
Estadio Localizacdo |Capacidade FIEA requisitos
simultaneamente
Sim

Estadio Jornalista Mario Rio de 78.838

Sim

Filho (Maracana) Janeiro/RJ
Estadio Cicero Pompeu de [ep gyt S X T N&o Néo
Toledo (Morumbi)
Estadio Magalhaes Pinto Belo . .
Estadio Nacional Mané 0 . .
Estadio Gov. Placido
Aderaldo Castelo Fortaleza/CE 63.903 Sim Sim
(Casteldo)
Esirlo JEED €D e Recife/PE 60.044  N&o No
Maciel (Arruda)
SRR Jperiandia/MG 56450  N&o N&o
(Parque do Sabid)
A Porto . .
ESiEE e Eo, ALberto =l Teresina/PI 52.296 N&o N&o
(Albert&o)
Estadio José Pinheiro Porto . .
Borda (Beira Rio) Alegre/RS e Sl Sl
Estadio Octavio . .
Mangabeira (Fonte Nova) Salvador/BA 50.025 Sim Sim
Arena Corinthians Itaquera/SP 47.605 Sim N&o
S&o Lourenco : =
Allianz Parque Sao Paulo/SP 43.713 Sim N&o
Estadio Joaquim Américo
Guimaraes (Arena da Curitiba/PR 42.372 Sim N&o
Baixada)

Um ponto de atencdo relativo ao Estadio Nacional é o fato de estar
localizado em uma cidade que ndo tem um time de futebol de grande
tradicdo. O Estadio compartiiha essa caracteristica com outros dois

constantes na tabela: Arena Pantanal e Arena da Amazo6nia.
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Tabela 7 - Estadios Similares

Capacidade Abrangéncia geogréfica Populacéo
o . Regido Integrada de
Estadio Nacional . o
Mané Garrincha 72.788 Desenvolvimento do Distrito 4.291.577
Federal e Entorno
44,000 Regido Metropolitana de 2 568817
Manaus
Arena Pantanal 44.000 Municipio de Cuiaba 580.489

Nota-se que os dois estadios tém capacidade 40% inferior a capacidade

do Estadio Nacional e que ambos estdo localizados em regido com

populacdo bastante inferior a populacdo da Regido Integrada de

Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno.

Mesmo com essas caracteristicas, que seriam suficientes para excluir
essas arenas como possiveis concorrentes do Estadio Nacional, tem-se
verificado que, em algumas negociagdes, principalmente de jogos de
futebol, produtores e times preferiram realizar seus jogos nessas arenas
em razdo de uma estratégia comercial agressiva de concessao de

descontos.

E possivel concluir que, dos 790 estadios cadastrados junto a CBF, o
Estadio Nacional tem particularidades que reduzem significativamente o
ntmero de concorrentes. E possivel afirmar com seguranca que o Estadio
ndo tem nenhum concorrente direto na Regido Integrada de
Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno, sua area de abrangéncia
geografica imediata, e que tem 9 concorrentes diretos em todo o territorio
nacional, 7 dos quais sdo estadios com 0 mesmo padrao de qualidade e
capacidade acima de 50.000 assentos e 0s 2 restantes sao estadios de
mesmo padrao e capacidade inferior a 50.000 pessoas, mas que, por nao
serem a casa de times de tradigdo, adotam estratégia comercial agressiva
para atrair o mesmo tipo de jogo que poderia ser disputado no Estadio
Nacional.
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4.4.2. Ginasio

4.4.3.

4.5.

O Ginasio Nilson Nelson necessita de uma reforma geral, conforme
detalhado no anexo IIl do Estudo de Viabilidade Técnica. A situacao fisica
atual do equipamento compromete a realizacdo de eventos esportivos e
culturais com um nivel adequado de servico. O modelo de negdcios atual
também nao preconiza a realizacdo de eventos esportivos em esportes
cujos times locais possuem destaque, como no caso do basquete e do
volei. Desta forma, estas equipes acabam realizando seus jogos como
mandantes nos ginasios da ASCEB (basquete) e SESI Taguatinga (volei),
gue se colocam como 0s principais concorrentes para eventos esportivos.
O presente projeto de negdcio ressalta a necessidade de acordos
comerciais com esses times para que a realizacdo de suas partidas como
mandantes ocorram no Ginasio Nilson Nelson ap6s a conclusdo de sua

reforma.

Complexo Aquético

N&o foi realizada a analise de concorréncia para o complexo aquatico,
uma vez que o uso previsto para o aparelho sera prioritariamente social,

através dos cursos e aulas da Secretaria de Esportes.

Participacdo de mercado do empreendimento e dos

principais concorrentes

Para avaliar a participacdo de mercado do Complexo, foi utilizado como
critério o nimero de jogos do Campeonato Brasileiro Série A e o nimero
de eventos de Artistas Internacionais realizados nos equipamentos do
Complexo. Este total deve ser ponderado, no entanto, pelas
caracteristicas do publico local e pela auséncia de time de expressao

nacional na cidade.
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4.5.1.Jogos de futebol

4.5.2.

Para avaliar a participacdo atual do Complexo na atracéo e realizacao de
jogos de futebol, foram considerados o numero de partidas do
Campeonato Brasileiro Série A realizadas no Estaddio Nacional Mané
Garrincha. Destaca-se que Brasilia ndo possui time de relevancia no
cenario nacional, precisando atrair jogos de times de outros estados.
Como principal concorrente foi considerada a Arena Pantanal, uma vez
que ambos se localizam na regido Centro Oeste, sdo estadios padrédo
FIFA e atualmente possuem modelo de negdcios similar para atracao de
jogos de times de outros estados. Os demais estadios do Distrito Federal

nao receberam nenhum jogo de relevancia durante o periodo.

Tabela 8 - Participacéo de Mercado — Jogos de Futebol

Arena N2 de Shows Participacao de Mercado
Centro Esportivo de Brasilia 4 1,05%
Arena Pantanal 3 0,79%
Brasil 380 100,00%

Este plano de negdcio pressupde um numero maior de jogos de futebol
de times de relevancia Nacional, o que pode impactar significativamente a

participacdo de mercado do Complexo neste quesito.

Eventos

A participacdo atual do Complexo no quesito eventos foi mensurada
utilizando como critério o nimero de eventos internacionais realizados.
Destaca-se que neste quesito, questdes socioecondémicas, culturais e o
tamanho da populacédo da cidade onde o equipamento esta inserido tem
um peso muito grande neste niumero de eventos. Destaca-se também que
estes eventos podem ser realizados em qualquer lugar que possua
infraestrutura e espaco adequado, ndo necessitando necessariamente
serem executados em estadios ou ginasios, 0 que aumenta de forma

consideravel os possiveis concorrentes.
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Tabela 9 - Participacédo de Mercado - Eventos

Arena N2 de Shows Participacao
Centro Esportivo de Brasilia 2 0,18%
Allianz Parque 6 0,54%
Mineirao 2 0,18%
Maracana 2 0,18%
Brasil 1.116° 100,00%

Este plano de negdcio pressup8e um numero maior de grandes eventos,
0 que pode impactar significativamente a participacdo de mercado do

Complexo neste quesito.

4.6. Analise dos fornecedores

Sé&o fornecedores do Complexo os prestadores de servico e empresas
terceirizadas contratadas pela concessionaria. Desta forma, os principais

fornecedores sao:

a) Manutencédo de Escadas Rolantes e elevadores;
b) Manutencdo de Gramado;

c) Telefonia;

d) Limpeza e Conservacgao;

e) Vigilancia

Atualmente, os equipamentos possuem contratos vigentes com diversos
fornecedores. A secdo 3.5.5 do Estudo de Viabilidade Técnica detalha
esses contratos.

Com excecdo dos contratos de manutencdo de gramado e manutencéo
de escadas rolantes e elevadores, os demais servigcos contam com amplo
mercado de fornecedores que se apresentam como opgdes para a futura

concessionaria.

6 Fonte: http://www1.folha.uol.com.br/ilustrada/2015/12/1722435-numero-de-shows-internacionais-no-
brasil-estanca-em-2015.shtml
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Ambito geogréafico do negécio

O Complexo e seus respectivos negocios tem potencial de atracdo de
publico local, regional e nacional. A solugdo comercial exercera influéncia
principalmente junto ao publico local e atingird primariamente a populacéo
gue reside ou trabalha nas regi6es administrativas mais proximas. Os
jogos e eventos, por outro lado, tém abrangéncia mais ampla, pois tém

maior capacidade de atrair publico de fora do DF (regional e nacional).

O Estudo de Viabilidade Técnica, secédo 3.1 detalha a origem do publico
nos eventos atualmente oferecidos pelo complexo. O projeto de negdcio,
para efeito de simplificacdo da modelagem, considera que a proporcao de
publico local, regional e nacional sera mantida durante o periodo de

concessao.

Os riscos do negocio

Os principais riscos de negécio foram detalhados no item 3.4 deste

Projeto.
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5.Plano de Marketing

Como ja demonstrado anteriormente, a principal receita do
empreendimento, a bilheteria de eventos, ndo é capturada pelo detentor
do complexo, mas pelo produtor do evento. Esses eventos, ainda assim,
sdo fundamentais para a promocdo e para a criacdo de uma imagem
positiva do Complexo. Uma grade de eventos cuidadosamente planejada,
que atenda os diversos interesses da populacéo de Brasilia, é a base da
estratégia de marketing.

Devido a natureza diversificada das fontes de receita do Complexo,
conforme demonstrado na tabela abaixo, a estratégia de marketing sera

organizada por canais.

Tabela 10 - Fonte de Receita do Complexo

Fonte Proporgao
Aluguel - Solu¢dao Comercial 44,7%
Camarote 24,2%
Estacionamento 8,8%
Naming Rights 8,1%
Participacao Bilheteria Eventos 5,5%
Participacdo Bilheteria Jogos 5,2%
Concessoes alimenticias 2,3%
Aluguel de Quadras 1,1%
Visitagao 0,1%

O primeiro canal é o de atracdo de eventos, que, apesar de responder por
apenas 10,7% da receita total, tem a maior relevancia estratégica. A
promocdo da agenda sera feita por uma equipe capaz de interagir
diretamente com promotores de shows e eventos, bem como com as
equipes esportivas para preencher o calendario de forma mais efetiva.
Cabe salientar que a promogcdo e marketing dos eventos é
responsabilidade integral do seu operador, ndo cabendo ao gestor
complexo qualquer iniciativa nesta area.

O segundo segmento é o aluguel de espacos na solugdo comercial. Neste
caso, o modelo de comercializacdo e marketing € baseado na gestdo dos

shopping centers. Isto &, sera preciso contratar um administrador
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especializado, ou constituir uma equipe dedicada. A promoc&o dos
espacos ¢ feita diretamente com locatarios corporativos, e 0os argumentos
serdo baseados na localizacéo privilegiada do complexo, perfil de publico
frequentador e qualidade da infraestrutura oferecida. O administrador
também ficard com a responsabilidade de montar uma estratégia de
marketing para a solugdo comercial, com veiculagédo de publicidade e a
criacdo de promocOes especificas (Final de ano, Férias, etc..), Nesse
grupo serdo feitas também a gestdo das concessdes alimenticias,
estacionamento e de aluguel de quadras, ja que cada um destes grupos
teria um operador especifico.

Outro canal relevante é a gestdo de Camarotes. A estratégia geral € a de
obter contratos de longo prazo com grandes patrocinadores corporativos,
gue equipem e customizem camarotes para uso de seus clientes e
funcionarios. Um pequeno numero de camarotes deve ser deixado
disponivel, para ser alugado “por evento”, tipicamente para grupos ou
empresas interessadas em um conteddo especifico. A receita unitaria
dessa venda normalmente € maior, mas a incerteza da ocupacgéo reduz

sua atratividade.
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Financeiro de Referéncia

Definicdo das Premissas

O plano financeiro detalhado nesta secdo tem como objetivo constituir
uma referéncia para avaliar o desempenho das licitantes frente ao
potencial de geracdo de receitas do Centro Esportivo de Brasilia. Esse
plano ndo é vinculativo, ou seja, obedecendo as 0s pressupostos
contratuais, o consorcio vencedor do certame tem liberdade para elaborar
seu proprio plano financeiro e explorar as fontes de receita, assim como
administras seus custos, da maneira que melhor lhe convier. Dessa
forma, as premissas aqui definidas servem apenas como guia para o
entendimento do plano financeiro de referéncia, devendo ser

interpretadas como tanto.

Prazo de Concessao

Este estudo considera um prazo de concessao de 35 anos.

Inicio da Operacdao

O inicio da Operacdo previsto no estudo € 2018, com um periodo de
operacao assistida de 6 meses, que devera ocorrer ainda em 2017. Essas
datas podem sofrer alteracdo de acordo com o andamento do processo

licitatorio.

Taxas e Impostos

e Tipo de Aliguota: Lucro Real
e Impostos sobre receita:

o PIS/COFINS: 9,25% - considerou-se a incidéncia de
PIS/ICOFINS sobre a receita operacional e a receita da
solucéao comercial.

o ISS: 2,00% - A Incidéncia de ISS foi calculada apenas para

a receita operacional. A receita advinda da solucdo
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comercial, por ser uma receita de aluguel, ndo tem
incidéncia de ISS.
e Imposto de renda:

o IR Base + Adicional: A Aliquota considerada foi de 25%. O
imposto sera cobrado a partir do 7° ano, uma vez que do 1°
ao 6° ano o lucro acumulado é negativo.

e Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido

o CSSL: Aliquota de 9%. O imposto sera cobrado a partir do
7° ano, uma vez que do 1° ao 6° ano o lucro acumulado é
negativo.

e IPTU:

o Na&o foi considerada a cobranca de IPTU.

6.1.4. Moeda de Projecao

O modelo financeiro foi projetado em moeda constante (R$ real)

6.2. Receitas

As fontes de receita foram estipuladas tendo como base os dados
histéricos do Centro Esportivo e o0s Benchmarks Nacionais e
Internacionais de equipamentos similares, compilados no Relatorio de
Viabilidade Técnica. A partir destes dados foram compilados dois grupos
principais de receitas, a saber: As Receitas Operacionais e as Receitas da
Solucdo Comercial. O detalhamento das receitas foi realizado no Estudo

Econbémico-Financeiro, na Secao 3.

6.2.1. Receitas Operacionais

6.2.1.1. Participagcado na Bilheteria — Jogos

No Modelo de Negocios de referéncia, 0os jogos e eventos esportivos
serdo operados por terceiros (operadores) que irdo remunerar o0
concessiondrio com uma participacdo da receita bruta, conforme o tipo de

j0ogo ou evento esportivo.
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6.2.1.1.1. Jogo Especial

O jogo especial € realizado no Estadio Nacional e inclui jogos de futebol
da selecdo brasileira, playoffs de campeonato nacionais, e torneios
internacionais. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade
economico Financeira detalham as demais premissas deste tipo de jogo.

e Participacédo do concessionario nareceita por evento: 8,5%.
e Quantidade anual projetada de partidas: 1 jogo no primeiro ano,
crescendo e se estabilizando em 3 jogos a partir do 4° ano.

e Publico médio pagante por partida: 38.142 torcedores.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participacdo na bilheteria

esperada por jogo especial a cada ano:

Tabela 11 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Jogo Especial

Jogo Especial -

Receita Bruta Participag¢do Ingressos Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Média de Publico 38.142) 38.142 38.142 38.142 38.142 38.142)
Ticket Médio (Ingresso) RS 85,10 | RS 85,10 | RS 85,10 | RS 85,10 | RS 85,10 | RS 85,10
Receita Bilhetagem RS 3.245.884,20 | RS 3.245.884,20 | RS 3.245.884,20 | RS 3.245.884,20 | RS 3.245.884,20 | RS 3.245.884,20
Participagdo Concessionario Jogo

Especial 8,5%) 8,5% 8,5% 8,5% 8,5% 8,5%)
Receita de ingressos para o

concessionario RS 275.900,16 | RS 275.900,16 | RS 275.900,16 | RS 275.900,16 | RS 275.900,16 | RS 275.900,16

6.2.1.1.2. Jogo Normal

O jogo Normal é realizado no Estadio Nacional e inclui partidas do
Campeonato Brasileiro série A, Copa do Brasil, Primeira Liga,
Campeonatos Estaduais de fora do DF (Carioca, Mineiro, etc) e Finais do
Candangéo. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade

econdbmico Financeira detalham as demais premissas deste tipo de jogo.

e Participacédo do concessionario nareceita por evento: 10,5%.
e Quantidade anual projetada de partidas: 14 jogos no primeiro
ano, crescendo e se estabilizando em 19 jogos a partir do 5° ano.

e Publico médio pagante por partida: 26.788 torcedores.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participacdo na bilheteria

esperada por jogo normal a cada ano:
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Tabela 12 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Jogo Normal

Jogo Normal -

Receita Bruta Participacdo Ingressos Anol Ano 2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano 35
Média de Publico 26.788 26.788 26.788 26.788) 26.788 26.788
Ticket Médio (Ingresso) RS 55,84 | RS 55,84 | RS 55,84 | RS 55,84 | RS 55,84 | RS 55,84
Receita Bilhetagem RS 1.495.841,92 | RS 1.495.841,92 | RS 1.495.841,92 | RS 1.495.841,92 | RS 1.495.841,92 | RS 1.495.841,92
Participacdo Concessiondrio Jogo

Normal 10,5% 10, 5% 10,5% 10,5% 10,5% 10,5%
Receita de ingressos para o

concessiondrio RS 157.063,40 | RS 157.063,40 | RS 157.063,40 | RS 157.063,40 | RS 157.063,40 | RS 157.063,40

6.2.1.1.3. Jogos e Eventos Esportivos

Esta fonte de receitas operacionais engloba o0s jogos e eventos esportivos
realizados no Ginasio Nilson Nelson. Estes eventos s6 terdo inicio ap0s o
termino das obras de reforma e revitalizacdo do Ginasio, detalhadas no
Estudo de Viabilidade Técnica. Os jogos e eventos no Nilson Nelson
englobam partidas de volei, basquete, handebol, artes marciais (MMA),
entre outros. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade
econdbmico Financeira detalham as demais premissas deste tipo de

jogo/evento.

e Participacdo do concessionario nareceita por evento: 10,5%.

e Quantidade anual projetada de partidas: 26 jogos a partir do 4°
ano.

e Publico médio pagante por partida: 6.667 torcedores no 4° ano,
crescendo e se estabilizando em 7.350 torcedores a partir do 6°

ano.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participagdo na bilheteria

esperada por jogo ou evento esportivo no Nilson Nelson a cada ano:
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Tabela 13 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Jogos e
Eventos Esportivos no Nilson Nelson

Jogos e Eventos Esportivos
Nilson Nelson -

Receita Bruta Participacdo Ingressos Anol Ano 2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano 35
Média de Publico 0| 0| 0| 6.667| 7.000 7.350
Ticket Médio (Ingresso) RS RS RS RS 45,00 | RS 45,00 | RS 45,00
Receita Bilhetagem RS RS RS RS 300.015,00 | R$ 315.015,75 | RS 330.766,54
Participacdo Concessiondrio 0% 096 04| 10,5% 10,5% 10, 5%
Receita de ingressos para o

concessionario RS RS RS RS 3150L58 | RS  33.07665| RS  34.730,49

6.2.1.2.

6.2.1.2.1.

Evento Grande

Participagcdo na Bilheteria — Eventos

Os eventos grandes sao shows, concertos, festivais e outros eventos

similares de grande porte realizados utilizando toda a estrutura do Estadio

Nacional. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade

Econbmica detalham as demais premissas deste tipo de evento.

e Participacéo do concessionario nareceita por evento: 10,5%.

e Quantidade anual projetada de eventos: 3 eventos no 1° ano,

crescendo e estabilizando em 4 eventos a partir do 2° ano.

e Publico médio pagante por evento: 37.667 pessoas.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participacdo na bilheteria

esperada por evento grande a cada ano:

Tabela 14 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Evento Grande

Evento Grande -

Receita Bruta Participagdo Ingressos Ano1 Ano 2 Ano3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Média de Publico 43.714 43.714 43.714 43.714] 43.714] 43.714
Ticket Médio (Ingresso) RS 163,20 | RS 163,20 | RS 163,20 | RS 163,20 | RS 163,20 | RS 163,20

Receita Bilhetagem

RS 7.134.124,80

RS 7.134.124,80

RS 7.134.124,80

RS 7.134.124,80

RS 7.134.124,80

RS 7.134.124,80

Participagdo Concessiondrio Evento
Grande

10,5%

10,5%

10,5%

10,5%

10,5%

10,5%

Receita de ingressos para o
concessiondrio

RS  749.083,10

RS  749.083,10

RS  749.083,10

RS  749.083,10

RS  749.083,10

RS  749.083,10
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6.2.1.2.2. Evento Médio

Os eventos médios sdo shows, concertos, festivais, feiras, espetaculos e
outros eventos similares de meédio porte realizados utilizando toda a
estrutura do Ginasio Nilson Nelson. Devido as obras previstas para o
Ginasio, conforme detalhado no estudo de viabilidade técnica, o modelo
de referéncia prevé que a utilizacdo do Nilson Nelson se inicie a partir do
4° ano. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade

Econdmica detalham as demais premissas deste tipo de evento.

Participacdo do concessionario nareceita por evento: 10,5%.
Quantidade anual projetada de eventos: 12 eventos.
Publico médio pagante por evento: 8.429 pessoas no 4° ano,

crescendo e se estabilizando em 9.293 pessoas a partir do 6° ano.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participacdo na bilheteria

esperada por evento médio a cada ano:

Tabela 15 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Evento Médio

Evento Médio (Nilson

Nelson) -

Receita Bruta Participagdo Ingressos

Ano1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Média de Publico

8.429 8.850

9.293

Ticket Médio (Ingresso)

RS RS RS RS 81,60 | RS 81,60 | RS

81,60

Receita Bilhetagem

RS RS RS RS 687.806,40 | RS 722.196,72

RS  758.306,56

Participagdo Concessiondrio Evento

Médio

0% 0% 0% 10,5% 10,5%

10,5%

Receita de ingressos para o

concessiondrio

RS RS RS RS  72.219,67 | RS  75.830,66 | RS

79.622,19

6.2.1.2.3. Evento — Outros

Estes eventos sao realizados nas Arena Lounge do Estadio Nacional, e
demais areas de eventos do Complexo, e englobam a realizacdo de
Festas, shows, festivais, espetaculos, feiras, convencfes e demais
eventos similares de pequeno porte. O Estudo de Viabilidade Técnica e o
Estudo de Viabilidade Econdémica detalham as demais premissas deste

tipo de evento.

e Participagcdo do concessionario na receita por evento: R$

18.626,73.
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e Quantidade anual projetada de eventos: 50 eventos.

e Publico médio pagante por evento: 3.162 pessoas.

A tabela abaixo ilustra a receita média de participacdo na bilheteria

esperada por outros eventos a cada ano:

Tabela 16 - Receita Esperada — Participacdo na Bilheteria Outros Eventos

Evento - Outros -

Receita Bruta Participagiio Ingressos Ano 1 Ano 2 Ano 3 Anocd Ano5S Ano 35

Média de Publico 3.162| 3.162| 3.162| 3.162| 3.162|

Aluguel médio por evento RS 18.626,73| RS 1862673|RS 1862673 | RS 18.626,73 | RS 18626, 73| RS  18.626,73
6.2.1.3. Participacdo Concessdes alimenticias e ndo alimenticias

Receita Participagéio Concessoes

A operagdo de bares, restaurantes, cozinhas e lojas internas aos
equipamentos do complexo sera realizada por terceiros, que deverdo
remunerar o concessionario do estadio em um percentual de 15% sobre a
receita bruta auferida. Para o calculo dessa receita, foi utilizado o publico
médio em cada jogo ou evento, assim como o ticket médio gasto por
pessoa. Esta fonte ndo inclui as receitas de catering do camarote, que é
oferecido pela concessionaria. O Estudo de Viabilidade Técnica e o
Estudo de Viabilidade Econémica detalham as demais premissas desta
fonte. A receita média de participacdo da concessionaria obtida por
evento é detalhada abaixo:

Tabela 17 - Receita Participacdo Concessodes - Jogos Especiais

Alimenticias e Ndo Alimenticias(Jogo Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Especial)

Ticket Médio (Concessdes

Alimenticias e N3o Alimenticias) RS 12,83 | RS 12,83 | RS 12,83 | RS 12,83 | RS 12,83 | RS 12,83

Receita ConcessBes Alimenticias e

Ndo Alimenticias

RS 489.361,86 | RS 489.361,86 | RS 489.361,86 | RS 489.361,86 | RS 489.361,86

Percentual de Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias p/

Concessionario

15% 15% 15% 15% 15%

Receita Participacdo Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias RS

73.404,28 | RS 73.404,28 | RS  73.404,28 | RS  73.404,28 | RS  73.404,28 | RS
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Tabela 18 - Receita Participacdo Concessoes - Jogos Normais

Receita Participagdo Concessoes
Alimenticias e Ndo Alimenticias(Jogo
Normal)

Ano 1

Ano 2

Ano 3

Ano 4

Ano 5

Ano 35

Ticket Médio (Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias)

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

Receita Concessdes Alimenticias e
Ndo Alimenticias

RS  343.690,04

RS  343.690,04

RS 343.690,04

RS  343.690,04

RS  343.690,04

RS  343.690,04

Percentual de Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias p/
Concessionario

15%

15%

15%

15%

15%

15%

Receita Participagdo Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias

RS  51.553,51

RS  51.553,51

RS  51.553,51

RS  51.553,51

RS  51.553,51

RS  51.553,51

Tabela 19 - Receita Participacdo Concessbes - Jogos e Eventos
Esportivos no Nilson Nelson

Receita Participagdo Concessoes
Alimenticias e Ndo Alimenticias

Ano 1l

Ano 2

Ano 3

Ano 4

Ano 5

Ano 35

Ticket Médio (Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias)

RS -

RS -

RS -

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

Receita Concessdes Alimenticias e
Ndo Alimenticias

RS  85.537,61

RS  89.814,49

RS  94.305,22

Percentual de Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias p/
Concessionario

0%

0%

0%

15%

15%

15%)

Receita Participagdo Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias

RS -

RS -

RS -

RS  12.830,64

RS  13.472,17

RS  14.145,78

Tabela 20 - Receita Participagdo Concessoes - Eventos Grandes

Receita Participagéio Concessoes
Alimenticias e Ndo Alimenticias -
Evento Grande

Ano 1l

Ano 2

Ano 3

Ano 4

Ano 5

Ano 35

Ticket Médio (Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias)

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

RS 12,83

Receita Concessdes Alimenticias e
N&o Alimenticias

RS 560.850,62

RS 560.850,62

RS 560.850,62

RS  560.850,62

RS  560.850,62

RS 560.850,62

Percentual de Concessdes
Alimenticias e Ndo Alimenticias p/

Concessionario 15% 15% 15% 15% 15% 15%

Receita Participagdo Concessdes

Alimenticias e Ndo Alimenticias RS 84.127,59 | RS 84.127,59 | RS 84.127,59 | RS 84.127,59 | RS 84.127,59 | RS 84.127,59
Tabela 21 - Receita Participacdo Concessoes - Eventos Médios

Receita Participagéio Concessoes

Alimenticias e Ndo Alimenticias - Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Evento Médio

Ticket Médio (Concessdes

Alimenticias e Ndo Alimenticias) RS - RS - RS - RS 12,83 | RS 12,83 | RS 12,83

Receita Concessdes Alimenticias e

Ndo Alimenticias RS - RS - RS - RS 108.144,07 | RS 113.551,27 | RS 119.228,84

Percentual de Concessdes

Alimenticias e Ndo Alimenticias p/

Concessionario 0% 0% 0% 15% 15% 15%

Receita Participagdo Concessdes

Alimenticias e Ndo Alimenticias RS - RS - RS - RS 16.221,61 | RS 17.032,69 | RS 17.884,33
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N&o foi considerada a participacdo do concessionario nas receitas de

concesséao alimenticia e ndo alimenticia neste tipo de evento.

6.2.1.4. Estacionamento

A exploragdo do estacionamento

sera

realizada pelo préprio

concessionario, ficando este integralmente com as receitas obtidas com

este servico. A proporcdo do uso do estacionamento foi calculada com

base nas pesquisas de perfil realizadas. O preco cobrado é fixo por

evento e foi estipulado com base em benchmark nacional realizado em

equipamentos similares. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de

Viabilidade Econdmica detalham as demais premissas desta fonte. A

receita média esperada de estacionamento por tipo de evento € detalhada

abaixo:

Tabela 22 - Receita Exploracdo Estacionamento - Jogos Especiais

Receita Bruta Estacionamento (Jogo

., Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Especial)
Propor¢do de Uso do estacionamento 1/16 1/16 1/16) 1/16) 1/16| 1/16]
Quantidade de Carros 2.384 2.384 2.384 2.384 2.384 2.384
Preco do estacionamento RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00
Receita Estacionamento RS 71.516,25 | RS 71.516,25 | RS 71.516,25 | RS 71.516,25 | RS 71.516,25 | RS 71.516,25

Tabela 23 - Receita Exploracao Estacionamento - Jogos Normais

Receita Bruta Estacionamento (Jogo Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Normal)
Proporgdo de Uso do estacionamento 1/16) 1/16) 1/16| 1/16| 1/16) 1/16
Quantidade de Carros 1.674 1.674 1.674 1.674 1.674 1.674
Preco do estacionamento RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00
Receita Estacionamento RS 41.850,00 | RS 41.850,00 | RS 41.850,00 | RS 41.850,00 | RS 41.850,00 | RS 41.850,00

Tabela 24 - Receita Exploracdo Estacionamento - jogos e Eventos
Esportivos no Nilson Nelson

Receita Bruta Estacionamento - Jogos Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

e Eventos Esportivos Nilson Nelson

Proporgdo de Uso do estacionamento 0 0 0 1/16] 1/16| 1/16)
Quantidade de Carros 416 437 459
Preco do estacionamento RS RS RS RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00
Receita Estacionamento RS RS - RS RS  10.400,00 | RS  10.925,00 | RS  11.475,00
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Tabela 25 - Receita Exploracdo Estacionamento - Eventos Grandes

Receita Bruta Estacionamento -
Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Evento Grande
Proporgdo de Uso do estacionamento 1/16) 1/16) 1/16) 1/16) 1/16| 1/16
Quantidade de Carros 2.732 2.732 2.732 2.732 2.732 2.732
Preco do estacionamento RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00
Receita Estacionamento RS 81.960,00 | RS 81.960,00 | RS 81.960,00 | RS 81.960,00 | RS 81.960,00 | RS 81.960,00
Tabela 26 - Receita Exploracdo Estacionamento - Eventos Normais

Receita Bruta Estacionamento -

<4 Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Evento Médio
Proporgdo de Uso do estacionamento 0 0 0 1/16) 1/16) 1/16)
Quantidade de Carros 526 553 580
Preco do estacionamento RS RS RS RS 30,00 | RS 30,00 | RS 30,00
Receita Estacionamento RS RS RS RS 15.780,00 | RS 16.590,00 | RS 17.400,00

Tabela 27 - Receita Exploragéo Estacionamento - Outros Eventos

Receita Bruta Estacionamento Evento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 ANo S Ano 35
- Outros
Proporgdo de Uso do estacionamento 1/16) 1/16) 1/16| 1/16| 1/16| 1/16|
Quantidade de Carros 197 197 197 197 197 197
Prego do estacionamento RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00 | RS 25,00
Receita Estacionamento RS 4.925,00 | RS 4.925,00 | RS 4.925,00 | RS 4.925,00 | RS 4.925,00 | RS 4.925,00

6.2.1.5. Servic¢o de Aluguel de Quadras

As receitas desta fonte provem do aluguel de 13 quadras de ténis que

serdo construidas e/ou reformadas no Complexo. O preco do aluguel foi

estimado em R$ 50 a hora a uma média de 28,5 horas de aluguel por

semana.

Tabela 28 - Receita Aluguel de Quadras

Aluguel de quadras

Ano1l

Ano 2

Ano 3

Ano4

Ano 5

Ano 35

| Aluguel de Quadras

RS

= RS 946.400,00

RS 946.400,00

RS 946.400,00

RS 946.400,00

RS 946.400,00

6.2.1.6. Camarote

As receitas de Camarote sdo advindas da comercializacdo do espaco,

preferencialmente via contratos anuais, explorados exclusivamente pelo

proprio concessionario. O servico de catering do camarote é oferecido

pelo concessionario e ja esta incluso no valor dos camarotes. O Estudo de
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Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade Econdémica detalham as

demais premissas desta fonte.

Para a composicao dessa receita, foram considerados os trés tipos de

camarote do estadio, os camarotes de 50m?2 (18 pessoas), 0s camarotes

de 58m? (21 pessoas) e os camarotes de 90m? (30 pessoas). A bruta

receita total estimada desta fonte detalhada abaixo:

Tabela 29 - Receita Camarote

Camarotes Ano1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Qtd. Disponivel- Camarotes
50m? (18 pessoas) 36 36 36 36 36 36
Ocupagdo 30,0% 50% 75% 83% 90% 90%
Quantidade Locada 10 17 27 29 32 32
Preco aluguel/ano RS 282.510,00 | RS 282.510,00 | RS 282.510,00 | RS  282.510,00 | RS  282.510,00 | RS 282.510,00
A) Receita Projetada -
Camarotes 50m? R$2.825.100,00 | RS 4.802.670,00 | RS 7.627.770,00 | RS 8.192.790,00 | RS 9.040.320,00 | RS  9.040.320,00
Qtd. Disponivel- Camarotes
58m? (21 pessoas) 22 22 22 22 22 22
Ocupagao - Arquibancada
Inferior (Meia) 30% 50% 75% 83% 90% 90%
Quantidade Locada 6 10 16 18 19 19
Preco aluguel/ano RS 329.595,00 | RS 329.595,00 | RS 329.595,00 [ RS  329.595,00 | RS  329.595,00 | RS 329.595,00
B) Receita Projetada -
Camarotes 58m? R$ 1.977.570,00 | RS 3.295.950,00 | RS 5.273.520,00 | RS 5.932.710,00 [ RS 6.262.305,00 | RS  6.262.305,00
Qtd. Disponivel- Camarotes
90m? (30 pessoas) 16 16 16 16 16 16
Ocupacdo - Arquibancada
Superior (Inteira) 30% 50% 75% 83% 90% 90%
Quantidade Locada 4 7 12 13 14 14
Preco aluguel/ano RS 470.850,00 | RS 470.850,00 | RS 470.850,00 | RS  470.850,00 | RS  470.850,00 | RS 470.850,00
C) Receita Projetada -
Camarotes 90m? RS 1.883.400,00 | RS 3.295.950,00 [ RS 5.650.200,00 | RS 6.121.050,00 | RS 6.591.900,00 | RS  6.591.900,00
6.2.1.7. Visitacao
A Visitacdo do Complexo € um servico explorado exclusivamente pelo
concessionario, que recebe toda a receita bruta arrecadada. Os dias e
horérios de visita serdo estipulados respeitando a agenda de eventos dos
equipamentos. O Estudo de Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade
Econdmica detalham as demais premissas desta fonte de receita.
Tabela 30 - Receita Visitacédo
Visitagdo Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Média de Visitas/Semana 210 231 255 281 310 310
Total de visitas ano 10.920 12.012 13.260 14.612 16.120, 16.120
Valor da Visita RS 7,00 | RS 7,00 | RS 7,00 | RS 7,00 | RS 7,00 | RS 7,00
Receita Bruta Visitagdo Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Receita Visitagdao RS 76.440,00 | RS 84.084,00 | RS 92.820,00 | RS 102.284,00 | RS 112.840,00 | RS 112.840,00
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Naming Rights

A receita de Naming Rights foi estimada com base em contratos similares
realizados em outras arenas nacionais. O porte, localizacdo e a agenda
de eventos prevista para o complexo possibilitam acreditar que esses
valores seriam semelhantes para o Estaddio Nacional. N&o foram

estimados contratos de Naming Rights para os demais aparelhos.

A comercializagdo do Naming Rights esta prevista para ocorrer apds o 5°
ano de operacao do Complexo, uma vez que a partir deste momento a
operacdo atingiria o grau de maturidade necessario para a realizacao
deste tipo de contrato. O valor anual previsto é de R$ 8 milhdes, em um
contrato valido até o termino da operacdo no ano 35. O Estudo de
Viabilidade Técnica e o Estudo de Viabilidade Econémica detalham as

demais premissas desta fonte de receita.

Tabela 31 - Receita Naming Rights

Ano1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

|Receita Bruta Naming Rights

RS - RS - RS - RS - RS 8.000.000,00

6.2.2. Resumo da Receita Bruta Operacional

A tabela abaixo representa a receita anual esperada de cada uma das

fontes operacionais.

Tabela 32 - Resumo - Receita Bruta Operacional

RS 8.000.000,00

Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano d Ano 5 Ano 35

Participacdo Bilheteria
Eventos

RS 3.178.585,81

RS 3.927.668,92

RS 3.927.668,92

RS 4.794.304,98

RS 4.837.636,78

RS 4.883.135,18

Participacdo Bilheteria
Jogos

RS 2.474.787,78

RS 3.064.814,74

RS 3.221.878,14

RS 4.473.882,65

RS 4.671.898,10

RS 4.714.897,75

Participacdo concessdes
alimenticias e ndo
alimenticias

RS 1.047.536,14

RS 1.308.175,03

RS 1.359.728,53

RS 2.012.942,32

RS 2.090.908,63

RS 2.118.642,07

Estacionamento

RS 1.149.546,25

RS 1.386.722,50

RS 1.428.572,50

RS 2.001.698,75

RS 2.066.918,75

RS 2.090.938,75

Aluguel de Quadras

RS

RS  946.400,00

RS  946.400,00

RS  946.400,00

RS  946.400,00

RS  946.400,00

Camarote

RS 6.686.070,00

RS 11.394.570,00

RS 18.551.490,00

RS 20.246.550,00

RS 21.894.525,00

RS 21.894.525,00

Visitacdo

RS  84.084,00

RS 92.820,00

RS  102.284,00

RS  112.840,00

RS  112.840,00

Naming Rights

RS  76.440,00
RS -

RS

RS

RS

RS 8.000.000,00

RS 8.000.000,00

TOTAL Receitas

| RS 14.612.965,98 | RS 22.112.435,18 | RS 29.528.558,09 | RS 34.578.062,70 | RS 44.621.127,26 | RS 44.761.378,74
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6.2.3. Receita Bruta — Solucdo Comercial

A solucdo comercial € descrita em detalhes no Estudo de Viabilidade
Econdmica. Essa receita advém principalmente do aluguel de espacos e
da operacdo do servico de estacionamento em um centro de lazer e
entretenimento a ser construido no complexo. A operacdo desse centro

tem inicio previsto a partir do 4° ano de concessao.

6.2.3.1. Aluguel

As receitas de aluguel levam em consideracdo uma area bruta locavel de
55.300mz2. Do 4° ao 6° ano é considerada uma ocupacao parcial crescente
do centro. A receita integral desta fonte se da a partir do 7° ano de

concessao.

Tabela 33 - Receita Aluguel - Solucdo Comercial

Aluguel ABL Valor total -
mensal/m2 M2 Aluguel/ano R$
Loja Satélite 85 8.000 8.160.000
Loja Ancora 50 6.000 3.600.000
Academia 85 9.000 9.180.000
Cinema 40 7.500 3.600.000
Casa Noturna 50 1.200 720.000

Restaurante 60 3.000 2.160.000
Clinicas 60 9.000 6.480.000
Teatro 50 8.000 4.800.000
Praga Alimentagéo 120 3.600 5.184.000
Subtotal 55.300 43.020.000

6.2.3.2. Estacionamento

O servico de estacionamento da solucao comercial é realizado em 1.200
vagas especificas, segregadas das demais areas de estacionamento do
complexo. Do 4° ao 6° ano é considerada uma ocupacdo parcial
crescente do centro. A receita integral desta fonte se da a partir do 7° ano

de concessao.

Tabela 34- Receita Estacionamento - Solugdo Comercia

Estacionamento
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Numero de Vagas 1.200
Rotatividade 2,0
Valor Hora R$ 4,80
Média Horas 15
Valor Diario R$ 17.280,00

Receita Anual Total R$ 6.307.200,00

6.3. Despesas
6.3.1. Custos Jogos e Eventos
Os custos de jogos e eventos refletem apenas as despesas e custos
incorridos com a operacao do estacionamento e operagao dos camarotes,
uma vez que o modelo prevé que a operagdo e 0s gastos decorrentes
desta estdo exclusivamente a cargo do operador do evento (terceiro). As
premissas dessas despesas estdo detalhadas nos Estudos de Viabilidade
Técnica e Viabilidade Econdmico-Financeira do Complexo.
6.3.1.1. Estacionamento:

Considera o custo diario dos funcionarios que irdo operar esses Servicos e
0s custos gerais de operacdo, como manutencdo, despesas de operacao
e seguros. Esses custos e despesas foram orgcados por tipo e quantidade
de eventos, e sdo variaveis conforme o publico usuério do servico. As
tabelas abaixo detalham os custos por evento realizado.
Tabela 35 — Custo Estacionamento - Jogos Especiais

Jogo Especial -

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funcionarios para

Estacionamento por evento a4 a4 44 44 44

Custo por Funcionario RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00

Custo de funcionarios do

estacionamento por evento RS 5.940,00 | RS 5.940,00 | RS 5.940,00 | RS 5.940,00 | RS 5.940,00 | RS 5.940,00

Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10%

da receita de Est.) RS 7.151,63 | RS 7.151,63 | RS 7.151,63 | RS 7.151,63 | RS 7.151,63 | RS 7.151,63

Total Custos estacionamentos RS 13.091,63 | RS 13.091,63 | RS 13.091,63 | RS 13.091,63 | RS 13.091,63 | RS 13.091,63
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Tabela 36 — Custo Estacionamento - Jogos Normais

Jogo Normal -

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funcionarios para

Estacionamento por evento 37 37 37 37 37 37

Custo por Funcionario RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00

Custo de funcionarios do

estacionamento por evento RS 4.995,00 | RS 4.995,00 | RS 4.995,00 | RS 4.995,00 | RS 4.995,00 | RS 4.995,00

Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10%

da receita de Est.) RS 4.185,00 | RS 4.185,00 | RS 4.185,00 | RS 4.185,00 | RS 4.185,00 | RS 4.185,00

Total Custos estacionamentos RS 9.180,00 | RS 9.180,00 | RS 9.180,00 | RS 9.180,00 | RS 9.180,00 | RS 9.180,00
Tabela 37 — Custo Estacionamento - jogos e Eventos Esportivos no Nilson
Nelson

Jogos e Eventos Esportivos

Nilson Nelson -

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funcionarios para

Estacionamento por evento - - - 12 12 12

Custo por Funcionario RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00

Custo de funcionarios do

estacionamento por evento RS - RS - RS - RS 1.620,00 | RS 1.620,00 | RS 1.620,00

Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10%

da receita de Est.) RS - RS - RS - RS 1.040,00 | RS 1.092,50 | RS 1.147,50

Total Custos estacionamentos RS = RS - RS = RS 2.660,00 | RS 2.712,50 | RS 2.767,50
Tabela 38 — Custo Estacionamento - Evento Grande

Evento Grande -

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funcionarios para

Estacionamento por evento 48 48 48 48 48 48

Custo por Funcionario RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00

Custo de funciondrios do estacionamento

por evento RS  6.480,00 | RS  6.480,00 | RS  6.480,00 | RS  6.480,00 | RS  6.480,00 | RS  6.480,00

Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10% da

receita de Est.) RS 8.196,00 | RS 8.196,00 | RS 8.196,00 | RS 8.196,00 | RS 8.196,00 | RS 8.196,00

Total Custos estacionamentos RS 14.676,00 | RS 14.676,00 | RS 14.676,00 | RS 14.676,00 | RS 14.676,00 | RS 14.676,00
Tabela 39 — Custo Estacionamento - Evento Médio

Evento Médio (Nilson Nelson)

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funcionarios para

Estacionamento por evento - - - 13 13 13

Custo por Funciondrio RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00

Custo de funcionarios do estacionamento

por evento RS - RS - RS - RS 1.755,00 | RS 1.755,00 | RS 1.755,00

Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10% da

receita de Est.) RS - RS - RS - RS 1.578,00 | RS 1.659,00 | RS 1.740,00

Total Custos estacionamentos RS - RS - RS - RS 3.333,00 | RS 3.414,00 | RS 3.495,00
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Tabela 40 — Custo Estacionamento - Outros Eventos

Evento - Outros -

Custos Estacionamento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Numero de Funciondrios para

Estacionamento por evento 9 9 9 9 9 9
Custo por Funciondrio RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00 | RS 135,00
Custo de funciondrios do estacionamento

por evento RS 1.215,00 | RS 1.215,00 | RS 1.215,00 | RS 1.215,00 | RS 1.215,00 | RS 1.215,00
Custo Gerais do Estacionamento -

Manutengdo, operagdo e seguro (10% da

receita de Est.) RS 492,50 | RS 492,50 | RS 492,50 | RS 492,50 | RS 492,50 | RS 492,50
Total Custos estacionamentos RS 1.707,50 | RS 1.707,50 | RS 1.707,50 | RS 1.707,50 | RS 1.707,50 | RS 1.707,50

6.3.1.2. Camarote:

Custo Catering Camarote

Os custos de manutencdo e operagdo dos camarotes consideram 0sS
custos incorridos pelo concessionario na prestacao do servigo de catering

do camarote.

Tabela 41 - Custo Catering Camarote

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano 5 Ano 35

Custo Camarote

RS 668.607,00 | RS 1.139.457,00 | RS 1.855.149,00 | RS 2.024.655,00 [ RS 2.189.452,50

RS 2.189.452,50

6.3.2. Outros Custos Operacionais

6.3.2.1.

Os demais custos de operacionais consideram todos 0s custos incorridos
na manutencao e na operacao do complexo nao relacionados diretamente
com a realizacdo dos jogos e eventos. Esses custos foram derivados do
histérico de manutencédo e operacao do estadio, assim como as melhores
praticas observadas em outros estadios. As demais premissas de custos
sdo detalhadas nos Estudos de Viabilidade Técnica e Viabilidade

Econbémico Financeira do Complexo.

Seguranca Patrimonial

Os valores gastos com seguranca patrimonial consideram postos de
vigilancia diurna desarmada, vigilancia noturno desarmado e diurno
motorizado. Os tipos de postos e seus respectivos valores consideram as

informacdes e contratos disponibilizados pela Terracap.
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6.3.2.2. Brigadistas

A quantidade de brigadistas foi estimada com base nos numeros atuais
do Complexo. Os salarios foram estimados considerando 0s custos

trabalhista e a média salarial da categoria.

6.3.2.3. Automacao

Os custos de Tl e Automagao foram baseados no custo de profissionais
técnicos de TI, considerando o salario médio da categoria e custos

trabalhistas.

6.3.2.4. Limpeza e Conservacao

Os custos de Limpeza e Conservagao consideram as categorias de
serventes jornada 12x36, serventes jornada 44h e encarregada jornada
44h. A quantidade de funcionarios e seus respectivos custos foram
estimados com base nas informagdes e contratos obtidos com a Terracap.
Até o 3° ano optou-se por manter o numero de funcionérios, sendo que a

partir do 4° ano ha um aumento no nimero neste niumero.

6.3.2.5. Manutencéo

Para o custo de manutencdo, foram considerados os salarios e custos
trabalhistas dos funcionarios envolvidos nesta atividade (eletricistas,
técnicos de refrigeracdo, bombeiros hidraulicos, pedreiros e auxiliares). O
namero de funcionarios foi estimado com base nas informacdes

fornecidas pela Terracap.

6.3.2.6. Visitacao

Os custos de visitacdo sdo baseados nos salarios médios e custos
trabalhistas dos guias de turismo contratados para a realizacdo do

servigo.
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6.3.2.7. Energia Elétrica

Os custos de energia elétrica sdo baseados nos valores disponibilizados

pela Terracap.

6.3.2.8. Agua e Esgoto

Os custos de agua e esgoto sédo baseados nos valores disponibilizados

pela Terracap.

6.3.2.9. Manutenc¢édo do Gramado

Os custos de manutencdo do gramado do Estadio Nacional foram
estimados com base no contrato vigente disponibilizado pela Terracap,
considerando um desconto de 15% neste valor.

6.3.2.10. Manutengé&o de Escadas Rolantes e Elevadores

Os custos de manutencao de escadas rolante e elevadores do Estadio
Nacional foram estimados com base no contrato vigente disponibilizado

pela Terracap, considerando um desconto de 15% neste valor.

6.3.2.11. Manutencéo das Quadras

Os custos de manutencao das quadras foram estimados proporcionais as

receitas obtidas com a operacédo deste servico.

6.3.2.12. Material e Despesas Gerais

O custo de materiais e demais custos gerais foi estimado em 1% da

receita bruta, conforme benchmark com o Estadio Mineirao.

6.3.2.13. Resumo Custos Operacionais

A tabela abaixo resumo o0s custos operacionais anuais do Centro

Esportivo.
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Tabela 42 - Resumo Custos Operacionais Diversos

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35

Seguranga Patrimonial RS 1.831.510,20 | RS 3.356.789,88 | RS 3.573.101,28 | RS 4.604.966,04 | RS 4.604.966,04 | RS 4.604.966,04
Brigadistas RS 31034242 | RS 319.342,42 | RS 399.178,03 | RS 479.013,63 | RS 479.013,63 | RS _ 479.013,63
Automacio RS  120.887,37 | RS  129.887,37 | RS  129.887,37 | RS  194.831,06 | RS  194.831,06 | RS  194.831,06
Limpeza e Conservagio RS 2.840.838,48 | RS 2.840.838,48 | RS 2.840.838,48 | RS 3.522.876,36 | RS 3.522.876,36 | RS 3.522.876,36
Manutencio RS 42808307 | RS  428.083,07 | RS  428.083,07 | RS  637.046,63 | RS _ 637.046,63 | RS _ 637.046,63
Visitagio RS  87.33815| RS 87.338,15| RS 87.33815 | RS 131.007,22 | RS _ 131.007,22 | RS _ 131.007,22
Energia Elétrica RS 2.117.026,44 | RS 2.209.086,59 | RS 2.305.749,76 | RS 2.538.002,28 | RS 2.644.573,41 | RS 2.644.573,41
Agua e Esgoto RS 921.697,80 | RS 947.670,10 | RS 974.941,02 | RS 1.426.555,20 | RS 1.456.621,39 | RS 1.456.621,39
Manutencio Gramado RS 536.797,95 | RS 536.797,95 | RS 536.797,95 | RS _ 536.797,95 | RS _ 536.797,95 | RS _ 536.797,05
Manutencdo Escadas rolantes

RS 32810000 | RS 32810000 | RS 32810000 | R$  328.100,00| RS  328.100,00 | RS  328.100,00
e elevadores
Manutencio Quadras RS ~ | RS 473.200,00 | RS 473.200,00 | RS _ 473.200,00 | RS 473.200,00 | RS _ 473.200,00
Material e Despesas Gerais | RS 146.129,66 | RS 221.124,35 | RS 295.285,58 | RS 345.780,63 | RS 446.211,27 | RS 447.613,79
L?;f:cg‘:;i:s Custos RS 9.686.751,54 | RS 11.878.258,37 | RS 12.372.500,68 | R$ 15.218.177,00 | R$ 15.455.244,97 | RS 15.456.647,48

6.3.3. Despesas Gerais e Administrativas

As despesas gerais e administrativas consideram todos as despesas
incorridas na administracao e gestdo do complexo, além dos gastos nao
operacionais. Estas despesas foram estimadas de acordo com os valores
repassados pela Terracap e com base nas melhores praticas de mercado.
As demais premissas de custos sdo detalhadas nos Estudos de
Viabilidade Técnica e Viabilidade Econdmico-Financeira do Complexo.

6.3.3.1. Despesa de Pessoal Administrativo

O custo com pessoal administrativo considera os gastos estimados com
salarios e custos trabalhistas da equipe de gestdo do Complexo, incluindo

diretor, gerentes e analistas.

6.3.3.2. Manutencéo das Piscinas

O custo de manutencao e operagcao das piscinas foi estimado com base

nos valores repassados pela Terracap.

6.3.3.3. Seguros

Para o calculo estimado de despesa com seguros foi utilizado o valor

gasto pelo administrador do Estadio Maracana no Ano de 2015, uma vez

Pagina 56



6.3.3.4. Marketing e Promocao

& Co.

gue os valores segurados sdo mais proximos da realidade do Estadio

Mané Garrincha. O seguro do Maracand conta com as seguintes

coberturas:

e Risco Operacional - R$ 2.159.600.000,00
e Responsabilidade Civil - R$ 50.000.000,00
e Garantia de Prestacéo de servico - R$ 68.033.000,00

e D&O (Responsabilidade civil dos gestores) - R$ 50.000.000,00

Os custos de Marketing e Promocédo foram estimados com base em

percentual da receita operacional. Esses custos serdo proporcionalmente

mais altos nos primeiros anos, devido a necessidade de promocédo do

complexo e suas oportunidades de negdcio, atracdo de eventos

esportivos e ndo-esportivos, venda de camarotes, entre outros. O primeiro

ano considera um percentual de gastos equivalentes a 5% da receita,

decrescendo e se estabilizando no 4° ano em 1% da receita operacional.

6.3.3.5. Resumo das Despesas Gerais e Administrativas

A tabela abaixo resume as despesas gerais e administrativas anuais do

Centro Esportivo de Brasilia.

Tabela 43 - Despesas Gerais e Administrativas

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
Despesas Pessoal RS 2.635.410,18 | RS 2.796.338,50 | RS 2.796.338,50 | R$ 3.118.195,14 | RS 3.118.195,14 | RS 3.118.195,14
Manutengio das Piscinas RS 467.630,52 | RS 467.630,52 | RS 467.630,52 | RS 467.630,52| RS 467.630,52 | RS 467.630,52
Seguros RS 2.768.000,00 | RS 2.352.800,00 | RS 2.352.800,00 | R$ 2.352.800,00 | RS 2.768.000,00 | RS 2.768.000,00
Marketing e Promogéo RS 730.648,30 | RS 663.373,06 | RS 442.92837 | R$  345.780,63 | RS 446.211,27 | RS 447.613,79
Outros RS 584.518,64 | RS 58451864 | RS  590.571,16 | RS  691.561,25 | RS  892.422,55 | RS 895.227,57
TOTAL Despesas | R$ 7.186.207,64 | RS 6.864.660,71 | RS 6.650.268,55 | RS 6.975.967,54 [ R$ 7.692.459,47 | RS 7.696.667,02

6.3.4. Despesas Pré-Operacionais

As despesas

pré-operacionais

consideram

todos

as despesas

necessarias para o inicio da operacgao pelo concessionario.
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6.3.4.1. Estudo de Viabilidade Econdmica.

Esta despesa é referente ao pagamento a empresa responsavel pela
elaboracdo do estudo de viabilidade para a concessdo do Centro
Esportivo de Brasilia, conforme o Edital de PMI 01/2016 TERRACAP.

6.3.4.2. Operacdo Assistida

Essa despesa € referente a operagéo assistida do complexo por 6 meses,
antes do inicio do prazo de concessdo. 0s custos para essa operacao
assistida foram estimados em 50% do valor total das despesas gerais e

administrativas.

6.3.4.3. Resumo Despesas Pré-Operacionais

A tabela abaixo resume as despesas pré-operacionais do Centro

Esportivo de Brasilia.

Tabela 44 - Resumo das Despesas Pré-Operacionais

Ano1l

Despesa com Estudo de
Viabilidade Técnica e

Econbmica RS  3.048.603,84
Operacgdo Assistida ( 6 Meses) | RS 2.121.418,22

| Despesa Total Estimada | RS  5.170.022,06

Investimentos

Os orcamentos com as estimativas de valores de investimento estédo
detalhados no Estudo de Viabilidade Técnica. Esses valores representam
apenas uma estimativa dos gastos necesséarios para a reforma dos
equipamentos existentes e construcdo de novos equipamentos, baseado
em numeros de mercado e orcamentos de engenharia. Os projetos
basicos e executivos, assim como as obras que serdo realizadas, devem
ser elaborados pelo concessionario do Complexo, de acordo com seu

plano de negécios.
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©)

Ginasio Nilson Nelson:

A estimativa de investimento do Ginasio Nilson Nelson
considera as reformas necesséarias para a operacdo do
Gindsio em um nivel adequado de servicos, e em
conformidade com as legislacbes vigentes. O custo
estimado é de R$37.107.205,00.

e Paisagismo:

©)

A estimativa de investimento no paisagismo considera o
valor previsto para a “Requalificacdo de Espacos Urbanos —
Entorno do Estadio Nacional”, de acordo com o or¢amento
do Edital de Pré-Qualificacdo 001/2013 da Novacap. O custo
estimado corrigido é de R$ 32.992.245.

e Complexo Claudio Coutinho:

O

O investimento previsto para a demolicdo da estrutura atual
e construcdo de um novo ginasio nos padrées dos Centros
de Iniciacdo Esportivas do Ministério do Esporte (modelo II).
O custo estimado € de R$ 5.524.889.

e Quadras de Ténis:

O

O investimento previsto considera a construcdo de 13
quadras de ténis (saibro) e toda a estrutura minima
necessaria. O custo estimado é de R$ 593.866,00.

e Solugcdo Comercial:

o

O valor do investimento na construgdo da Solucdo
Comercial foi estimado em R$ 199.990,908, considerando
uma area total construida de 84.310 m?, com ABL de
55.300m?, de acordo com a tabela abaixo. Esses custos

foram derivados com base em projetos similares no Brasil.

Tabela 45 - Custo de Construcao da Solucdo Comercial

Loja Satélite
Loja Ancora
Academia
Cinema

R$/m2 ABL ATC Custo de
Construido M2 M2 Construcdo/R$
2.372 8.000 12.000 28.465.080
2.372 6.000 9.000 21.348.810
2.372 9.000 13.500 32.023.215
2.372 7.500 11.250 26.686.013
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Casa Noturna 2.372
Restaurante 2.372
Clinicas 2.372
Teatro 2.372
Praca Alimentacdo 2.372

Subtotal

Estadio Nacional:

1.200
3.000
9.000
8.000
3.600

55.300

2.160
4.500
11.700
13.000
7.200

84.310

5.123.714
10.674.405
27.753.453
30.837.170
17.079.048

199.990.908

o A estimativa de investimento no Estadio Nacional é baseada

em reformas pontuais na estrutura e acabamentos do

equipamento. O custo é de R$1.029.087

Outros:

o Foi considerado um reinvestimento anual de 3% da receita

operacional do complexo.
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6.5. DRE

Tabela 46 - Demonstrativo de Resultados

Ano1l Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano5 Ano 35
R$ Mil
Receita Bruta R$ 14.612.966 R$ 22.112.435 R$ 29.528.558 R$ 54.654.543 R$ 79.754.967 R$ 94.952.579
Receitas Operacionais R$ 14.612.966 R$22.112.435 R$ 29.528.558 R$ 34.578.063 R$ 44.621.127 R$ 44.761.379
Receita Bruta - Solugédo Comercial R$0 R$0 R$0 R$ 20.076.480 R$ 35.133.840 R$ 50.191.200

Imposto Sobre Receita (-R$ 1.643.959)

(-R$ 2.487.649)

(-R$3.321.963)

(-R$ 5.747.106)

(-R$ 8.269.757)

(-R$9.678.341)

Receita Liquida R$ 12.969.007

R$ 19.624.786

R$ 26.206.595

R$ 48.907.436

R$ 71.485.210

R$ 85.274.238

Custo Operacional (-R$ 10.626.373)

(-R$ 13.334.858)

(-R$ 14.553.972)

(-R$ 17.700.582)

(-R$ 18.113.964)

(-R$ 18.117.769)

Custo de Jogos e Eventos
Custos Diversos

(-R$ 939.622)
(-R$ 9.686.752)

(-R$ 1.456.599)
(-R$ 11.878.258)

(-R$ 2.181.471)
(-R$ 12.372.501)

(-R$ 2.482.405)
(-R$ 15.218.177)

(-R$ 2.658.719)
(-R$ 15.455.245)

(-R$ 2.661.121)
(-R$ 15.456.647)

Lucro Bruto R$ 2.342.634

R$ 6.289.929

R$ 11.652.623

R$ 31.206.854

R$ 53.371.246

R$ 67.156.469

Despesas (-R$ 12.356.230)

(-R$ 7.279.861)

(-R$ 7.065.469)

(-R$7.391.168)

(-R$ 7.692.459)

(-R$ 12.696.667)

(-) Despesas Gerais e Administrativas (-R$ 7.186.208)

(-R$ 7.279.861)

(-R$ 7.065.460)

(-R$ 7.391.168)

(-R$ 7.692.450)

(-R$ 7.696.667)

(-) Despesas Pré Operacionais (-R$5.170.022) R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
(-) Contrapartida para a Terracap R$0 R$0 R$0 R$0 R$0  (-R$5.000.000)
EBITDA (-R$ 10.013.596) (-R$ 989.932) R$ 4.587.155 R$23.815.687 R$45.678.786 R$ 54.459.802

Depreciacdo e Amortizagado (-R$ 629.461)

(-R$4.106.483)

(-R$ 9.578.779)

(-R$ 13.179.220)

(-R$ 14.238.390)

(-R$ 3.342.750)

EBIT (-R$ 10.643.057)

(-R$ 5.096.415)

(-R$ 4.991.624)

R$ 10.636.466

R$ 31.440.397

R$51.117.051

(-) Resultado Financeiro (-R$ 964.424)

(-R$ 6.379.579)

(-R$ 14.784.716)

(-R$ 10.504.581)

(-R$ 10.236.768)

R$53.714

EBT (-R$ 11.607.481)

(-R$ 11.475.994)

(-R$ 19.776.341)

(-R$ 8.958.115)

R$ 12.203.629

R$51.170.765

Imposto de renda e Contribuigdo social R$ 0

R$ 0

R$ 0

R$ 0

R$ 0

(-R$ 17.398.060)

Lucro liguido do exercicio (-R$11.607.481) (-R$11.475.994) (-R$19.776.341) (-R$8.958.115) R$12.203.629 R$ 33.772.705
6.6. Fluxo de Caixa
Tabela 47 - Fluxo de Caixa
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
R$ Mil
Atividades Operacionais
(+/-) Resultado do Bxercicio (R$11.607.481)  (-R$11475994) (-R$19.776.341)  (-R$8958.115)  R$12203629 R$33.772.705
(+) Depreciagdo e Amortizacéo R$ 629.461 R$ 4.106.483 R$9.578.779 R$ 13.179.220 R$ 14.238.390 R$ 3.342.750
g’r o) Variagdo de Capital de (-R$ 21.945) (-R$ 275.404) (-R$ 345.938) R$35389  (-R$379.323) R$0
(+) Contrapartida PPP R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Atividades de Investimento
() Investimentos (-R$25.178.454) (-R$113.902.417) (-R$104.989.425) (-R$39.028.223) (-R$3.338543) (-R$ 3.342.750)
Atividades de Financiamento
(+) Captacéo R$ 16.365.995 R$ 74.036.571 R$ 68.243.126 R$ 25.368.345 R$0 R$0
(+) Quitagio R$0 R$0 (-R$2.045.749)  (-R$11.300.321) (-R$ 19.830.712) (-R$0)
Fluxo de Caixa Liquido do
Projeto (-R$ 19.812.424) (-R$47.510.761) (-R$ 49.335.548) (-RS$ 20.703.704) RS 2.893.441 RS 33.772.705
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Balanco da SPE

Tabela 48 - Balanco

Anol Ano 2 Ano3 Ano 4 Ano5 Ano 35
Ativo (em R$)
Ativo Circulante R$901.133 R$ 1.363.600 R$ 1.820.928 R$2.132.314 R$ 2.751.636 R$ 2.760.285
Caixa e Aplicagdes R$292.259 R$ 442.249 R$590.571 R$ 691.561 R$892.423 R$ 895.228
Contas a receber R$ 608.874 R$921.351 R$ 1.230.357 R$ 1.440.753 R$ 1.859.214 R$ 1.865.057
Ativo Permanente R$ 24.548.993 R$ 134.344.927 R$ 229.755.573 R$ 255.604.575 R$ 244.704.729 R$ 33.427.504
Imobilizado Liquido R$ 24.548.993 R$ 134.344.927 R$ 229.755.573 R$ 255.604.575 R$ 244.704.729 R$ 33.427.504
Intangivel R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
ATIVO TOTAL RS 25.450.126 RS 135.708.527 R$ 231.576.501 RS 257.736.889 RS 247.456.365 RS 36.187.789
Passivo (em R$)
Passivo Circulante R$ 879.187 R$ 1.066.251 R$ 1.177.640 R$ 1.524.415 R$ 1.764.414 R$ 1.882.130
Contas a pagar R$ 742.191 R$ 858.947 R$900.810 R$ 1.045.490 R$ 1.075.268 R$ 1.075.601
Impostos a Pagar R$ 136.997 R$207.304 R$ 276.830 R$ 478.926 R$ 689.146 R$ 806.528
Exigivel a longo prazo R$ 16.365.995 R$ 90.402.567 R$ 156.599.943 R$ 170.667.967 R$ 150.837.256 (-R$0)
Financiamento R$ 16.365.995 R$ 90.402.567 R$ 156.599.943 R$ 170.667.967 R$ 150.837.256 (-R$0)
Patriménio Liquido R$ 8.204.943 R$ 44.239.710 R$ 73.798.917 R$ 85.544.507 R$ 94.854.695 R$ 34.305.660
Capital Social R$19.812.424 R$ 67.323.185 R$ 116.658.733 R$ 137.362.437 R$ 137.362.437 R$ 33.427.504
Acdes emtesouraria R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Lucros Acumulados (-R$ 11.607.481) (-R$ 23.083.475) (-R$ 42.859.816) (-R$51.817.930) (-R$ 42.507.742) R$ 878.155
PASSIVO TOTAL RS 25.450.126 RS 135.708.527 RS 231.576.501 RS 257.736.889 RS 247.456.365 RS 36.187.789

6.8.

6.9.

Taxa de retorno

A taxa interna de retorno deste projeto é de 12,01%.

Valor presente Liquido do Negécio

Para o calculo do valor presente liquido foi utilizado um intervalo de taxas

de desconto descritas na tabela abaixo.

Tabela 49 - VPL Estimado do Negdcio

8%
9%
10%
11%
12%

Valor Presente Liquido do Negdcio

R$79.920.634,86
RS$53.289.881,43
R$31.770.005,46
R$14.318.637,91
R$124.219,11
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Estimativa de Faturamento Mensal

A proporcao mensal da receita bruta foi estimada a partir do faturamento
do Estadio Nacional e do Ginasio Nilson Nelson no ano de 2015, com
base nos dados fornecidos pela Terracap.

Tabela 50 - Faturamento dos Equipamento 2015

Janeiro R$ 390.996,00 16,3%
Fevereiro RS 70.756,00 3,0%
‘Marg RS 80.350,91 3,4%
bl RS 54.813,87 2,3%
‘Maio R$ 365.900,74 15,3%
Junhe RS 27.120,00 1,1%
Juho RS 97.711,37 4,1%
‘Agosto R$ 171.999,88 7,2%
Setembro R$ 460.367,00 19,2%
Outubro R$ 110.510,00 4,6%
‘Novembro R$ 298.173,00 12,5%
Dezembro R$ 266.054,74 11,1%
‘Total R$ 2.394.753,51 100,0%

Esse faturamento possui diversas distor¢cdes, portanto optou-se por
utilizar uma sazonalidade tipica da industria, com quebra trimestral nas

seguintes proporcoes:

e 1°trimestre: 20% do faturamento anual
e 2°¢e 3°trimestre: 25% do faturamento anual

e 4°trimestre: 30% do faturamento anual

A partir desta propor¢cdo de faturamento, foi estimada a receita bruta
operacional trimestral do Centro Esportivo de Brasilia, tendo como base a
receita bruta obtida a partir do 7° ano de operacado (ano em que o projeto

atinge sua maturidade).

Tabela 51 - Estimativa de faturamento mensal do Complexo

RS 8.952.275,75 R$ 10.038.240,00 RS 18.990.515,75 20%
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22 trimestre
32 trimestre
42 trimestre
Total

RS 11.190.344,69
RS 11.190.344,69
RS 13.428.413,62
RS 44.761.378,74

RS 12.547.800,00
RS 12.547.800,00
RS 15.057.360,00
R$ 50.191.200,00

Fontes de Financiamento

Tabela 52 - Fontes de Financiamento

Fonte

Tipo de Amortizacao

Participagéo no investimento total

Taxa Efetiva
Prazo (anos)

Caréncia (an

a.a.

0S)

Rentabilidade do Projeto

RS 23.738.144,69
RS 23.738.144,69
RS 28.485.773,62
R$ 94.952.578,74

Banco Privado

PMT
65%
12%
10
2

25%

25%

30%
100,0%

A rentabilidade do Projeto pode ser calculada utilizando a Taxa Interna de

Retorno e o Valor Presente Liquido do projeto, de acordo com a taxa de

desconto do concessionario, que estdo demonstradas nos itens 6.8 e 6.9

acima.
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7.Modelo Juridico Institucional

7.1.

empreendimento

7.2.

7.3.

Detalhamento do modelo juridico para o

O modelo escolhido foi a CONCESSAO DE USO DE BEM PUBLICO. O
detalhamento deste modelo estd no Anexo | do Estudo de Viabilidade

Econdmico Financeira.

Definicdo do modelo de governanca da parceria

O modelo de governanca das concessodes é regido pela Lei 8.987/1995. O
Anexo Il do Estudo de Viabilidade Econdmico Financeiro, Modelo de
Contrato, detalha:

e Mecanismo de Comunicacao Entre as Partes, clausula 39;

e Modelo de Governanca da Concessionaria, clausula 10, 33 e 37,

¢ Vigéncia e Eficacia do Contrato, clausula 12, 26, 27, 28, 29, 30 e
31;

¢ Medicdo da Performance da Concessionaria, clausula 16, 17 e 23;

e Pagamento de Outorga, clausula 6 e 15;

e Escopo dos Servicos do Concessionario, clausula 3, 5, 8 e 36;

e Reformas e Obras, clausula 4 e 13;

Definicdo da gestao do contrato

Para o poder concedente, o mecanismo de gestdo deste contrato devera

ser definido pela Terracap e demais 6rgéaos distritais e federais.

Para a Concessionaria, 0s principais mecanismos séo descritos abaixo:

e A Concessionaria devera enviar ao poder concedente, em até 30
(dias) contados do encerramento do ano contratual, relatorio anual
de conformidade, que contenha:

o Descrigéo das atividades realizadas;
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o Detalhamento dos resultados alcancados;

o Demonstragédo do cumprimento de metas e indicadores de
performance;

o Descricdo de obras de melhoria, atividades de manutencao
preventiva e emergencial, eventuais periodos de interrupgao
do servigo e suas justificativas;

o Relatério do estado de conservacédo do Centro Esportivo;

o Demais dados relevantes.

e A Concessionaria devera enviar ao poder concedente as alteracdes
contratuais, atas deliberativas e demais documentos societarios da
Concessionaria;

e A Concessionaria devera solicitar autorizacdo prévia ao Poder
Concedente para realizar qualquer modificacdo nas instalacées do
Centro Esportivo que nédo configure simples manutencéao.

¢ A Concessionaria devera manter estrutura de atendimento pessoal
e telefénico (central de atendimento ao usuario) onde serdo
recebidas e registradas reclamacdes, queixas e/ou sugestdes por
parte dos Usuarios em relagdo ao Servi¢co ou a Concessionaria.

e A Concessionaria devera cumprir todas as normas relativas a
Politica Nacional do Meio Ambiente, adotando as medidas e acdes
necessarias a prevencao e a correcdo de eventuais danos
ambientais.

e A Concessionaria devera cumprir todas as normas e exigéncias
relativas ao tombamento do Conjunto Urbanistico de Brasilia.

e A Concessionaria devera contratar e manter em vigor, durante todo
0 prazo de concessdao, as apolices de seguro necessarias.

e A Concessionaria deverd indicar por escrito ao Poder Concedente
e ao Orgdo Fiscalizador o nome e respectivo cargo de
representante por ela designado como principal responséavel pela
gestdo do contrato de concessdo, aos cuidados do qual deverao
ser dirigidas as correspondéncias e notificacdes. A Concessionaria
podera substituir o Representante da Concessionaria, mediante

notificacao prévia ao Poder Concedente.

Pagina 66



7.4.

envolvidos, com suas respectivas atribui¢oes;

7.5.

empreendimento, com definicao da alocacédo e gestéao

7.6.

instrumentos legais e a justificativa para a escolha.
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DefinicBdo dos atores publicos e privados

Os atores publicos sdo a Terracap e o Governo do Distrito Federal
através, principalmente de suas secretarias: Secretaria de Esporte,
Cultura e Lazer; Secretaria de Cultura; Secretaria de Economia e
Desenvolvimento Sustentavel, Secretaria de Gestdo de Territorio e
Habitagcdo; Secretaria de Meio Ambiente e Secretaria de Mobilidade. A
Terracap e o Governo de Distrito Federal tém a atribuicdo conjunta de

realizar e de fiscalizar a concesséo do Centro Esportivo de Brasilia.

Os atores privados sdo o Concessionario, por meio da Sociedade de
Propésito Especifico constituida para gerir a concessao do equipamento,
e seus respectivos prestadores de servico. Suas atribuicbes sdo a
operacdo integral do Centro Esportivo e a execucdo de projeto de
requalificacdo e uso social da area.

Elaboracao da Matriz de Risco associada ao

riscos de todos o0s parametros juridicos

necessarios, inclusive o modelo de garantias

A matriz de risco foi apresentada na secao 3.4 - ldentificacdo de riscos e
plano de resposta aos riscos - deste documento. O modelo de garantia é
descrito no Anexo Il — Minuta de Contrato - do Estudo de Viabilidade

econdmica, na clausula 20.

Elaboracao de memorando legal descrevendo os

As justificativas legais, assim como 0s respectivos instrumentos legais
utilizados, sao descritas no Anexo | do Estudo de Viabilidade Econdmica -

Andlise Juridica Realizada pelo Escritorio Jacoby Fernandes & Reolon.
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7.7. Apresentacdo de minutas de instrumentos
licitatorios e demais documentos necessarios a

implementacé&o do projeto.

A Minuta de Contrato e demais documentos necessérios a implementacéo

do projeto constam no Anexo Il do Estudo de Viabilidade Econdmico
Financeira — Minuta de Contrato.
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8. Construcao de Cenarios

8.1.
Naming Rights

O cenério adotado no projeto de negdécio foi descrito na Secdo 6 Plano
Financeiro. Esse cenéario € hipotético e ndo vinculativo, ou seja, cada
licitante deve elaborar seu préprio Plano de Negdcios, utilizando suas
préprias premissas. Nao obstante, os licitantes deverdo demonstrar a
viabilidade do negécio proposto, assim como o entendimento da situagcao

do Centro Esportivo de Brasilia e o contexto em que ele se insere.

Os cenarios detalhados a seguir representam variacbes do cenario

adotado no projeto de negdécio.

Cenéario Alternativo 1 - Sem Estacionamento e

O primeiro cenario alternativo foi projetado excluindo a cobranca de
estacionamento na area do Complexo, tanto no espaco destinado aos
jogos e eventos, quanto na area segregada para a solucdo comercial.
Esse cenario também nédo considera a comercializacdo de Naming Rights.
O risco de esse cenario se concretizar € alto caso o concessionario ndo
tenha controle sobre a area publica adjacente ao lote do Complexo, o que
dificulta o controle de acesso de veiculos, a execucdo de um projeto
paisagistico integrado do Centro Esportivo, e, portanto, diminui
drasticamente o potencial de marketing do espaco. Os demais parametros

do modelo ndo sédo alterados.

A perda dessas fontes de receita gera um impacto significativo na
rentabilidade do Complexo e diminui sua atratividade para possiveis
investidores. O demonstrativo de resultado e o fluxo de caixa desse

cenario sdo descritos nos quadros abaixo.
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Tabela 53 - Fluxo de Caixa - Cenario Alternativo 1

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 35
R$ Mil
Atividades Operacionais
(+/-) Resultado do Bxercicio (-R$12.177.681)  (-R$12.282.705)  (-R$20.642.991)  (-R$12.470.359) R$151.257  R$24.853.751
(+) Depreciagdo e Amortizacdo R$ 628.599 R$4.103.719 R$9.573.903 R$ 13.171.772 R$ 14.221.890 R$ 3.040.022
gli 0) Variagao de Capital de R$ 22.084 (-R$ 264.361) (-R$ 342.584) R$30.778 R$ 13913 R$0
(+) Contrapartida PPP R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Atividades de Investimento
(-) Investimentos (-R$25.143.968)  (-R$113.860.816) (-R$104.946.568) (-R$38.968.172) (-R$3.036.535) (-R$ 3.040.022)
Atividades de Financiamento
(+) Captagéo R$ 16.343.579 R$ 74.009.530 R$ 68.215.269 R$ 25.329.312 R$0 R$0
(+) Quitagdo R$0 R$0 (-R$2.042.947)  (-R$11.294.139) (-R$19.821.047) R$0

Fluxo de Caixa Liquido do

Projeto (-R$ 20.327.387) (-R$48.294.632) (-R$50.185.917) (-R$24.191.808) (-R$8.470.523) RS 24.853.751
TIR do Projeto 8,12%
Tabela 54 - DRE - Cenario Alternativo 1
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano4 Ano5 Ano 35

R$ Mil

Receita Bruta R$ 13.463.420 R$ 20.725.713 R$ 28.099.986 R$ 50.129.964 R$ 65.273.009 R$ 78.554.440
Receitas Operacionais R$ 13.463.420 R$20.725.713 R$ 28.099.986 R$ 32.576.364 R$ 34.554.209 R$ 34.670.440
Receita Bruta - Solugdo Comercial R$0 R$0 R$0 R$ 17.553.600 R$ 30.718.800 R$ 43.884.000

Imposto Sobre Receita (-R$ 1.514.635)

(-R$ 2.331.643)

(-R$3.161.248)

(-R$5.288.549)

(-R$ 6.728.837)

(-R$ 7.959.604)

Receita Liquida R$ 11.948.785

R$ 18.394.070

R$ 24.938.737

R$ 44.841.415

R$ 58.544.171

R$ 70.594.745

Custo Operacional (-R$ 10.343.863)

(-R$ 13.003.848)

(-R$ 14.213.364)

(-R$ 17.222.815)

(-R$ 17.544.028)

(-R$ 17.545.191)

Custo de Jogos e Eventos (-R$ 668.607)

Custos Diversos (-R$ 9.675.256)

(-R$ 1.139.457)
(-R$ 11.864.391)

(-R$ 1.855.149)
(-R$ 12.358.215)

(-R$ 2.024.655)
(-R$ 15.198.160)

(-R$2.189.453)
(-R$ 15.354.576)

(-R$2.189.453)
(-R$ 15.355.738)

Lucro Bruto R$ 1.604.922

R$ 5.390.222

R$ 10.725.373

R$ 27.618.600

R$ 41.000.143

R$ 53.049.555

Despesas (-R$ 12.189.545)

(-R$7.192.277)

(-R$ 7.015.460)

(-R$7.331.117)

(-R$ 7.390.452)

(-R$ 12.393.939)

(-) Despesas Gerais e Administrativas (-R$ 7.082.748)

(-R$7.192.277)

(-R$ 7.015.469)

(-R$7.331.117)

(-R$ 7.390.452)

(-R$ 7.393.939)

(-) Despesas Pré Operacionais (-R$5.106.797) R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
(-) Contrapartida para a Terracap R$0 R$0 R$0 R$0 R$0  (-R$5.000.000)
EBITDA (-R$ 10.584.624) (-R$ 1.802.055) R$3.709.905 R$20.287.483 R$33.609.691 R$40.655.616

Depreciacdo e Amortizacdo (-R$ 628.599)

(-R$4.103.719)

(-R$9.573.903)

(-R$13.171.772)

(-R$ 14.221.890)

(-R$3.040.022)

EBIT (-R$ 11.213.223)

(-R$ 5.905.774)

(-R$ 5.863.999)

R$ 7.115.712

R$ 19.387.801

R$ 37.615.594

(-) Resultado Financeiro (-R$ 964.459)

(-R$ 6.376.930)

(-R$ 14.778.992)

(-R$ 19.586.070)

(-R$ 19.236.545)

R$ 41.605

EBT (-R$12.177.681)

(-R$ 12.282.705)

(-R$ 20.642.991)

(-R$ 12.470.359)

R$ 151.257

R$ 37.657.198

Imposto de renda e Contribuicéo social R$ 0

R$ 0

R$ 0

R$ 0

R$ 0

(-R$ 12.803.447)

Lucro liguido do exercicio (-R$ 12.177.681)

(-R$ 12.282.705)

(-R$ 20.642.991)

(-R$ 12.470.359)

R$ 151.257

R$ 24.853.751
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8.2. Cenario Alternativo 2 — Queda no Numero de Jogos

e Eventos

O segundo cenério alternativo prevé a realizacao pelo concessionario de
um numero de jogos e eventos abaixo do previsto no modelo base (30% a
menos). Essa ocupacdo € superior a taxa média de ocupacao historica
dos aparelhos se desconsiderados os eventos da Copa do Mundo FIFA
2014 e das Olimpiadas Rio 2016.

As receitas de participacdo na bilheteria, servico de estacionamento,
concessfes alimenticias e camarotes também serdo impactadas em
propor¢cdo similar. Esse fato podera ocorrer caso 0 concessionario nao
consiga desenvolver uma politica comercial e de marketing satisfatéria e
nao atraia um numero razoavel de eventos para o complexo. Além da
perda de receita, 0 concessionario podera ter que pagar penalidades por

descumprimento do SLA em sua performance na atracdo de eventos.

Essa perda de receita proveniente do nimero diminuto de eventos faz
com gue o concessionario dependa fortemente nas receitas da operacao
comercial. O periodo de payback do projeto irh aumentar, e embora ainda
possa ser rentavel, a atratividade do investimento sera fortemente
prejudicada. A fim de evitar a realizacdo deste cenario alternativo, €
primordial que o concessionario desenvolva uma politica comercial e um
plano de marketing compativeis com suas aspiracdes. O demonstrativo de
resultado e o fluxo de caixa desse cenario sdo descritos nos quadros

abaixo.
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Tabela 55 - Fluxo de Caixa - Cenario Alternativo 2

Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 35
R$ Mil
Atividades Operacionais
(+/-) Resultado do Exercicio (-R$15.306.949)  (-R$17.149.439)  (-R$27.273629)  (-R$17.439.867) R$2.731.811 R$27.649.325
(+) Depreciagdo e Amortizagdo R$ 625.419 R$ 4.092.433 R$9.551.129 R$ 13.135.410 R$ 14.176.933 R$2.976.553
gli O) Variagao de Capital de R$ 50.671 (-R$ 159.256) (-R$ 251.246) R$89.603  (-R$357.440) R$0
(+) Contrapartida PPP R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Atividades de Investimento
(-) Investimentos (-R$25.016.754) (-R$113.663.822) (-R$104.683.989) (-R$38.687.257) (-R$2.973.690) (-R$2.976.553)
Atividades de Financiamento
(+) Captacéo R$ 16.260.890 R$ 73.881.484 R$ 68.044.593 R$ 25.146.717 R$0 R$0
(+) Quitagio R$0 R$0 (-R$2.032.611)  (-R$11.267.797) (-R$19.773.371) R$0
Fluxo de Caixa Liquido do
Projeto (-R$ 23.377.723) (-R$52.998.600) (-R$ 56.645.754) (-R$29.023.190) (-R$ 6.195.756) RS 27.649.325
TIR do Projeto 8,62%
Tabela 56 - DRE - Cenario Alternativo 2
Ano1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 35
R$ Mil
Receita Bruta R$9.222.944 R$ 14.159.268 R$19.347.354 R$ 43.289.000 R$ 67.593.204 R$ 82.745.983
Receitas Operacionais R$9.222.944 R$ 14.159.268 R$ 19.347.354 R$ 23.212.520 R$ 32.459.364 R$ 32.554.783
Receita Bruta - Solugédo Comercial R$0 R$0 R$0 R$ 20.076.480 R$ 35.133.840 R$50.191.200

Imposto Sobre Receita (-R$ 1.037.581)

(-R$ 1.592.918)

(-R$ 2.176.577)

(-R$ 4.468.483)

(-R$ 6.901.559)

(-R$ 8.305.099)

Receita Liquida R$ 8.185.363

R$ 12.566.350

R$ 17.170.776

R$ 38.820.517

R$ 60.691.645

R$ 74.440.884

Custo Operacional (-R$ 10.327.631)

(-R$ 12.845.686)

(-R$ 13.844.763)

(-R$ 16.946.570)

(-R$ 17.276.655)

(-R$ 17.280.011)

Custo de Jogos e Eventos (-R$ 694.780)

Custos Diversos (-R$9.632.851)

(-R$ 1.046.960)
(-R$11.798.727)

(-R$ 1.574.075)
(-R$ 12.270.689)

(-R$ 1.842.049)
(-R$ 15.104.522)

(-R$ 1.943.027)
(-R$ 15.333.627)

(-R$ 1.945.429)
(-R$ 15.334.582)

Lucro Bruto (-R$ 2.142.268)

(-R$ 279.336)

R$ 3.326.013

R$ 21.873.947

R$ 43.414.990

R$ 57.160.873

Despesas (-R$ 11.574.677)

(-R$ 6.410.465)

(-R$ 6.293.926)

(-R$ 6.635.001)

(-R$ 7.327.607)

(-R$ 12.330.469)

(-) Despesas Gerais e Administrativas (-R$ 6.701.106)

(-R$ 6.410.465)

(-R$ 6.293.926)

(-R$ 6.635.001)

(-R$ 7.327.607)

(-R$ 7.330.469)

(-) Despesas Pré Operacionais (-R$4.873.571) R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
(-) Contrapartida para a Terracap R$0 R$0 R$0 R$0 R$0  (-R$5.000.000)
EBITDA (-R$ 13.716.945) (-R$6.689.801) (-R$2.967.913) R$ 15.238.946 R$ 36.087.384 R$ 44.830.404

Deprecia¢do e Amortizagdo (-R$ 625.419)

(-R$ 4.092.433)

(-R$ 9.551.129)

(-R$ 13.135.410)

(-R$ 14.176.933)

(-R$ 2.976.553)

EBIT (-R$ 14.342.363) (-R$10.782.234) (-R$12519.042)  R$2.103.536 R$21.910451 R$41.853.851
(-) Resultado Financeiro (R$964.586)  (-R$6.367.205) (-R$14.754.587) (-R$19.543.403) (-R$ 19.178.640) R$ 39.066
EBT (-R$ 15.306.949) (-R$ 17.149.439) (-R$27.273.629) (-R$17.439.867) R$2.731.811 R$41.892917
Imposto de renda e Contribuigdo social R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 (-R$ 14.243.592)

Lucro liguido do exercicio

(-R$ 15.306.949) (-R$ 17.149.439) (-R$ 27.273.629) (-R$ 17.439.867)

R$ 2.731.811

R$ 27.649.325
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de Recuperabilidade (Impairment) do Estadio

Nacional de Brasilia

9.1.

9.2.

9.2.1.

Objetivo do Teste de Impairment

A obrigatoriedade da reducao do valor recuperavel dos ativos foi instituida
pela Lei 11.638/07. O objetivo principal do teste de impairment é
apresentar de forma prudente o valor liquido de realizacdo de um ativo.
Para tanto, verifica-se a existéncia de ativos desvalorizados no balanco de
uma empresa, 0 que ocorre quando o valor contabil de um ativo excede

seu valor recuperavel.

Para ativos destinados a venda ou realizacado direta em dinheiro, o valor
recuperavel é obtido pela comparacgéo entre o valor contébil e o valor de
venda. No caso de ativos destinados ao uso, como no presente caso do
Estadio Nacional de Brasilia, a verificacdo da recuperabilidade pode ser
realizada através do valor de venda ou o valor de uso, sendo este ultimo
definido pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados,
prevalecendo dos dois 0 maior, para que entdo seja comparado ao valor

contabil.

Resultados do teste de impairment

Célculo do Valor de Venda

A CPC 01 define o calculo do Valor de Venda da seguinte maneira:

“A melhor evidéncia do prego liquido de venda de ativos é obtida a partir de um
contrato de venda formalizado. Caso n&o exista contrato formal, o pre¢o podera ser
obtido a partir do valor de negociacdo em um mercado ativo, menos as despesas
necessérias de venda. Se essas fontes também n&o estiverem disponiveis, o preco deve
ser baseado na melhor informacédo disponivel para refletir o valor que uma entidade
possa obter, na data do balanco, para a alienacdo do ativo em negociacdo com parte
conhecedora, interessada e independente, sem que corresponda a uma transacao

compulsoria ou decorrente de um processo de liquidagéo, apos deduzir as despesas da
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baixa. Ao determinar esse valor, a entidade pode considerar o resultado de transacdes

recentes para ativos semelhantes, dentro do mesmo setor em que opera. ”

As peculiaridades arquitetbnicas, operacionais e geograficas do Estadio
Nacional Mané Garrincha o tornam um ativo Unico e pouco comparavel.
Ademais, ainda que fosse possivel a comparacdo, ndo ha registro de
contrato de venda ou cotacdo de mercado de aparelho similar em territério

nacional na ultima década.

Célculo do Valor de Uso

A CPC 01 define o calculo do valor de uso da seguinte maneira:

“O valor em uso de ativos sera estimado com base nos fluxos de caixa futuros
derivados do uso continuo dos ativos relacionados, utilizando-se uma taxa de desconto

para trazer esses fluxos de caixa a valor presente. ”

Foi utilizado o fluxo de caixa da operacédo do Estadio Nacional, assumindo
as melhores préaticas de mercado, desconsiderando as receitas e custos
provenientes dos outros equipamentos do Complexo. O CPC 01 também
define que a estimativa do fluxo de caixa futuro deve considerar o estado
atual do bem, desconsiderando investimentos em melhorias. As receitas e
despesas de atividades financeiras e impostos sobre a renda também

devem ser desconsiderados da projecao.

Desta forma, a estimativa se baseia nos valores projetados na secédo 6.5
deste relatorio, derivados com base nos Estudos de Viabilidade Técnica e
Econdmico Financeira do Centro Esportivo de Brasilia, respeitando as
premissas do CPC 01, e com algumas alteracdes para isolar as receitas,
custos e investimentos do Estaddio Nacional. As modificacdes estédo

descritas a seguir:

e Receitas:
o Participacdo Bilheteria Jogos: Foram consideradas apenas
as receitas de participacdo na bilheteria de jogos especiais e
jogos normais. Nao foram consideradas as receitas do

Nilson Nelson.
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Participacéo Bilheteria Eventos: Foram consideradas apenas
as receitas de participacdo na bilheteria de eventos grandes
e outros eventos. Nao foram consideradas as receitas do
Nilson Nelson.

Participacdo concessfes alimenticias e nao alimenticias:
foram consideradas a participacdo nas receitas de
concessao apenas nos jogos e evento descritos acima.
Estacionamento: foram consideradas apenas as receitas de
estacionamento nos eventos descritos nos itens anteriores.
Camarotes: Foram consideradas as receitas integrais desta
fonte.

Naming Rights: Foram consideradas as receitas integrais
desta fonte.

Visitagdo: Foram consideradas as receitas integrais desta
fonte.

Solucdo Comercial: Nao foram consideradas as receitas da

solugcéao comercial.

e Custos:

O

Custos Estacionamento Jogos: Foram considerados apenas
0s custos de estacionamento dos jogos especiais e Jogos
normais. N&o foram consideradas os custos do Nilson
Nelson.

Custos Estacionamento Eventos: Foram considerados
apenas 0s custos de eventos grandes e outros eventos. Nao
foram consideradas os custos do Nilson Nelson.

Custos camarotes: Foi considerado o custo integral dos
camarotes.

Seguranca Patrimonial: foi considerado 80% dos custos de
seguranca Patrimonial do Complexo.

Brigadista: foi considerado 80% dos custos de brigadistas do
Complexo.

Automacédo e TI. Foi considerado 80% dos custos de
automacéao e Tl do Complexo.
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o Limpeza e Conservagéo: Foi considerado 80% dos custos
de limpeza e conservacéo do Complexo.

o Manutencao: Foi considerado 80% do custo de manutencéo
do Complexo.

o Visitagdo: Foi considerado o custo integral do servico de
visitagao.

o Energia Elétrica: Foi considerado apenas o0s custos de
energia elétrica do Estadio Nacional.

o Agua e Esgoto: Foi considerado apenas os custos de agua e
esgoto do Estadio Nacional.

o Manutencdo do Gramado: foi considerado o custo integral
de manutencdo do gramado.

o Manutencdo de Escadas Rolante e Elevadores: foi
considerado o custo integral de manutencdo de escadas
rolante e elevadores.

o Material e Despesas Gerais: Estes custos sdo proporcionais
a receita operacional do Estadio.

e Despesas:

o Despesas de Pessoal (administrativo): Foi considerado 80%
da despesa de pessoal administrativo do Complexo.

o Seguros: Foi considerado 90% da despesa de seguros do
Complexo.

o Marketing e Promocao: Estas despesas sdo proporcionais a
receita operacional do Estadio.

o Outras despesas: Estas despesas sao proporcionais a
receita operacional do Estadio.

O resultado dessa projecdo da operacdo isolada do Estadio Nacional é

ilustrado no Demonstrativo de Resultado e no Fluxo de Caixa abaixo.
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Tabela 57 - Projecédo DRE - Teste de Impairment Estadio Nacional

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano5 Ano 35
R$ Mil
Receita Bruta R$ 12.164.546 R$ 17.069.640 R$ 22.508.193 R$ 33.710.048 R$ 33.710.048
Receitas Operacionais R$ 12.164.546 R$ 17.069.640 R$ 22.508.193 R$ 33.710.048 R$ 33.710.048

Imposto Sobre Receita

(-R$1.368.511)

(-R$ 1.920.335)

(-R$2.532.172)

(-R$ 3.792.380)

(-R$ 3.792.380)

Receita Liquida

R$ 10.796.035

R$ 15.149.306

R$ 19.976.021

R$ 29.917.667

R$ 29.917.667

Custo Operacional

(-R$ 8.569.040)

(-R$10.308.527)

(-R$ 11.250.879)

(-R$ 13.258.076)

(-R$ 13.584.911)

(-R$ 13.584.911)

Custo de Jogos e Eventos
Custos Diversos

(-R$ 694.780)
(-R$ 7.874.260)

(-R$ 1.046.960)
(-R$ 9.261.567)

(-R$ 1.574.075)
(-R$9.676.804)

(-R$ 11.525.183)

(-R$ 1.831.534)
(-R$ 11.753.376)

(-R$ 1.831.534)
(-R$ 11.753.376)

Lucro Bruto

R$ 2.226.995

R$ 4.840.779

R$ 8.725.142

R$ 16.332.756

R$ 16.332.756

Despesas

(-R$ 5.694.337)

(-R$5.726.942)

(-R$5.516.058)

(-R$ 5.997.058)

(-R$ 5.997.058)

(-) Despesas Gerais e Administrativas

(-R$ 5.694.337)

(-R$5.726.942)

(-R$5.516.058)

(-R$5.997.058)

(-R$ 5.997.058)

EBITDA (-R$ 3.467.342) (-R$ 886.163) R$ 3.209.085 R$ 10.335.699 R$ 10.335.699
Tabela 58 - Projecdo Fluxo de Caixa - Teste de Impairment Estadio
Nacional
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano5 Ano 35
R$ Mil
Atividades Operacionais
(+/-) Resultado do BExercicio (-R$ 3.467.342) (-R$ 886.163) R$ 3.209.085 R$ 10.335.699 R$ 10.335.699
(+/-) Variagdo de Capital de Giro (-R$ 41.797) (-R$ 182.658) (-R$ 253.913) (-R$ 453.701) R$0

Fluxo de Caixa Liquido do Projeto

(-R$ 3.509.139) (-R$ 1.068.821)

RS 2.955.172

RS 9.881.998

RS 10.335.699

O valor presente liquido da projecéo foi descontado utilizando o custo de

oportunidade da Terracap, que é dado pelo IPCA acrescido de uma taxa

de 0,8% ao més. Como o modelo foi projetado em R$ real, ndo ha

incidéncia de inflacdo, de modo que se considerou como custo de

oportunidade da Terracap apenas a taxa de 0,8% mensal, que se traduz

em 10,0338% ao ano. Desse modo, o Valor Presente Liquido do Estadio

Nacional (Valor de Uso), considerando as receitas futuras dos préximos
35 anos, é de R$ 66.416.649,03.
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