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Visao Geral do Projeto

INFORMACOES GERAIS

Formato Contratual

Escopo

Prazo

Investimento estimado
(CAPEX)

OPEX mensal estimado
(despesas operacionais)

Contraprestacao
Efetiva Mensal estimada

Aporte do Poder Publico

TIR (Taxa Interna de
Retorno) do Projeto

Critério de selecao

Licitacao

ALVAREZ & MARSAL

Parceria Publico Privada (PPP)

Modernizagao, gestdo, operacao e
manutencao do Estadio Albertao

35 anos

R$ 91,6 mi

R$ 0,7 mi

R$ 1,1 mi

R$ 20,0 mi

10,20% a.a.

Maior desconto na contraprestacao

Concorréncia

OVERNO DO
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AQUI TEM TRABALHO.
AQUI TEM FUTURO.
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Beneficios do Projeto

Projeto desenvolvido com base nas necessidades da sociedade

POPULACAO GERAL

* Novo polo de convivéncia

» Mais opgOes de entretenimento de
qualidade

 Aumento do sentimento de
identidade e orgulho civico

« Expansao de espacgos para pratica
esportiva

e

GOVERNO DO ESTADO

* Reducao de despesas
administrativas

« Cumprimento de compromissos
assumidos

« Maior uso dos espagos publicos
para Educacao e Esporte

ALVAREZ & MARSAL
e

 Atendimento as demandas de

entretenimento
- Aumento da seguranga local Q? MULTIFUNCIONALIDADE DO EQUIPAMENTO

TORCEDORES E CLUBES PPP ALBERTAO

Melhoria no conforto:

estacionamento, visibilidade, e i i
comodidades Q? ELEVACAO DO PADRAO DE CONFORTO

qualidade para atividades
"
Facilitacdo da chegada de clubes
externos

%
&

COMUNIDADE DO ENTORNO

Mais e melhores equipamentos de

Geracdo de oportunidades
econdmicas na regido

DEMANDAS DA COMUNIDADE LOCAL

NAO EXAUSTIVO
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Cronograma do Projeto e Envolvidos na Estruturacao

19/Jun/24 27/Set/24 A definir A definir A definir
Aprovacao do Estudo Abertura da Publicacao Entrega de  Sesséao
de Vocacao Consulta Publica do Edital Propostas  Publica
() 72 dias ®
12 Fase 2? Fase 32 Fase 42 Fase
Estudo de Vocacao Preparacao para Consulta a Licitacao
a concessao stakeholders
Diagnostico Refinamento dos Consulta Publica Visitas Técnicas Entrega dos
: estudos técnicos . . envelopes: propostas,
Estudo Conceitual de Esclarecimento de Esclarecimento de . pN Proposte
: _ ) . habilitacao e garantias
Arquitetura Elaboracao dos questionamentos questionamentos
: . Documentos Editalicios . _ Julgamento e Selecdo
Modelagem financeira Market sounding Elaboracao de propostas J ¢
preliminar Aprovacdo e Governanca pelos licitantes

Eventuais revisdes nos
Avaliacao e Defini¢do documentos editalicios
do Modelo de Negocios

DE ARQUITETURA ARQUITETOS

ENVOLVIDOS NA COORDENAGAO ‘iERA”iji’ ENGENHARIA E AIQ INFR/A ANTEPROJETO BCMF,

ESTRUTURAGCAO TR s FINANCEIRO
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Encargos do Parceiro Privado

@ 191 requerimentos obrigatorios divididos entre 14 capitulos que devem
ser atendidos via intervengdes obrigatdrias e encargos operacionais

Documentacdo M 4
Acessos ao Estadio M 9
Campo I 17
Gramado M 6
Vest. e Areas de Comp. I 44
Espectadores NN 22
Acessibilidade M 3
Seguranca M 6
Imprensa  E——_“" 50
lluminacdo M 4
Sistemas NN 15
Area Externa M 5

Qutros M 6

ALVAREZ & MARSAL
e

Intervencoes Obrigatorias

- Futebol Padrao Conmebol

(%) « Qualidade do Campo;
" " * lluminagao;

- « Vestiarios e Areas de
- CONMEBOL-

Competicao;
« Estrutura de Imprensa; etc

Retrofit Estadio

Manutencao Corretiva;
Ampliagdo banheiros e bares
Melhoria de Acabamentos;
Area VIP

© &

Encargos Operacionais

Vigilancia

Manutencao e
Conservacao

o~ Area Externa

s « Urbanizagdo e Paisagismo;
« Estacionamento;
» Area de Convivéncia

II;\\ .Sist(;rrnva;\s Prediais

 Controle de Acesso;
 Geradores; etc

Gestao de Eventos

NAO EXAUSTIVO 7
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Projeto de Arquitetura

&) Centro Comercial

fcesso principal a esplanada (torcida ﬂ- Esplanada de acolhimenta

mandante)

s s H
' Acesso secundério (torcida visitanta) @ Biheaterias ® PracaPlayground (1480m)
€) Acesso jogadores (time mandante), arbitros, @ Estacionamento (464 vagas) P Apoio Clube
credenciados, weiculos de policiamenio e o o
Bmergancia ﬂ- Confrole de Acesso aos satores m' Piscina Olimpica
fcesso jogadoras (time wisitante), weiculos Chadings Pokataotmg
de paliciamento @ emengéncia (secundana) E Eeplanada Deste (3300m7) m‘ .
@ csplenada Lests (B600M) ) Campo Existents

Solucéao de Referéncia ndo vinculante
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Principais Aspectos do Edital

MODALIDADE (@  Concorréncia

CRITERIO DE .

JULGAMENTO % Desconto na Contraprestacao

FASES m Avaliacdo da proposta comercial, com possibilidade de fase
de lances, seqguido pela avaliacao do envelope de habilitacao
PARTICI PAQAO 2 Participacdo aberta a empresas, de forma isolada ou em consoércio
- Nao ha numero maximo de consorciadas
HABILITACAO O Comprovacao de execucgdo de obras civis no montante minimo
TECNICA o de R$ 50 mi

GARANTIA DE =, R$ 916 mil
PROPOSTA an (1% do valor do contrato)

ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 9
[ .
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Principais Aspectos do Contrato

T o b

Hd p’ o [e]

PRAZO CONDI(}GES PARA PERIODO DE REMUNERAQA,O DA
ASSINATURA PLANEJAMENTO CONCESSIONARIA

« 35 anos (contado apos « Pagamento dos estudos * De até 6 meses para o « Contraprestacao pecuniaria

desenvolvimento de projetos

podendo ser antecipada a

* Integralizagao do Capital critério da Concessionaria
Social da SPE

periodo de planejamento)

« Contratacao de seguros * Receitas Acessorias

| Ly 2 i

MECANISMOS MECANISMOS SOLUGCAO DE REVERSAO
DE INCENTIVO DE REEQUILIBRIO CONFLITOS DOS ATIVOS
* Indicadores de Desempenho « Equilibrio Econémico- « Comité de Prevencao e ) R?vgrséo dqs ativos ao Poder
com impacto e metas que se financeiro pelo Fluxo de Caixa Solucdo de Disputas Publico ao final do prazo da
ndo atendidas reduzem a Marginal - Arbitragem concessao
contraprestacao pecuniaria  Nao ha transferéncia da
propriedade do ativo ao setor
Privado
ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 10
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Resultados da Avaliacao EconOmico-Financeira

PRINCIPAIS PREMISSAS (@jul/24)

Prazo da concessao anos
Investimento (CAPEX) R$.mi
OPEX médio anual R$.mi/ano
CPT efetiva média R$.mi/ano
Aporte Publico R$.mi
WACC % a.a real

Fluxo de Caixa Livre da Firma
[MM R$ @jul/24]

VALUATION (@jul/24)

35 VPL R$.mi (0,0)
(91,6) TIR do projeto % a.areal 10,20%
(7,9) Mg. EBITDA % 57%
13,0 Mg. Liquida % 42%,
20,0 Exp. Max. Cx. RS$.mi (50)
10,20% Payback data Ano 8
Composicao VPL*
[MM R$ @jul/24]
20 ____ -
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mmm FCFF positivo mmmFCFF negativo

ALVAREZ & MARSAL
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—\/PL acumulado

CPT Acess.

*Descontos por WACC

25
20
15
10

5

(14)

Tributos

Contrapartida Publica

[MM R$ @jul/24]
13
Lo
O

13

21

Ano 4 I

13 13 13
(@) Lo ~—
S S (Q\]
(@) (@) (@)
(e (e (e
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Ano 25 [N
Ano 30 I :
Ano 35 [N

~ (Q\ 49
O O O
< < < <
< <
m Aporte  m Contraprestacao Efetiva (Estimada)
116
(52)
17 (0)
B
(80)
ROL' C&D CAPEX Aporte NIG FCFF

NAO EXAUSTIVO
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Arquitetura e Engenharia
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Diagnostico | Descrn;ao do Albertao

TR iR RN E\
PIanta de Sltuagao B

* O Albertao possui 81 mil
m? de area construida e
capacidade para 50 mil

pessoas.

Quadro de Areas

Descrico C(:rc:]t)a Are(z:n I;)tal Area(itz)berta Area D(?nsz(;oberta ° A p a rte es t ru t ura | es t é
COBERTURA var 7.590 7.590 aparente boa Condigﬁo de
ARQUIBANCADA var 23.900 23.900 _

CAMPO 99,00 16.515 16.515 conservacao, contudo os
NIVEL 3 116,60 955 955 - . .

NIVEL 2 113,10 2.650 2.650 - demais sistemas carecem
NIVEL 1 109,50 3.700 3.700 -

MEZANINO 107,55 1.600 1.600 - de modern izagéo_
TERREO 104,80 5.060 5.060 -

NIVEL -1 100,65 8.700 8.700 -

NIVEL -1A 99,00 5.200 5.200 - . _ )
NIVEL -2 96,10 5.250 5.250 : A Area da Concessao tera
TOTAL 81.120 33.115 48.005

102 mil m?, excluindo-se
as areas ocupadas do
terreno.

Capacidade Arquibancada

SETOR Capacidade
A - Cadeira Coberta Central

) H - Tribuna de Honra
TOTAL

ALVAREZ & MARSAL
e



Diagnostico | Setorizacao Existente

Nived 3 - Area = 955 m'!
Area técnica

Nivel 2 - Area = 2650 m’
ACesso a arquibancada supenor

Nivel 1 - Area = 3650 m*
InstalacOes sanitanas e area hivre

Nivel Mezaning - Area = 1600 m’
Tnbuna e Cabines imprensa

Nivel Térreo - Area = 5060 m’
“Entrada pencipal 80 publico

g £ »?@
= Nivel -1 - Area = 8700 m’
i g ® Bihetenas, areas admmistralivas e técnicas
- \ 202550 3 arquibancada infenor
- @&
: _ p - T Q -~
"o
R Nivel -1A - Area = 5250 m?
e Jnstalacdes sanitarias e bares
' N
- =

Nivel -2 Area = 5250 m*
Vestianos e Acesso ao gramado

ALVAREZ & MARSAL

Ambsentes com area e/ou quantidade
suficiente e necessidade de reforma

Areas livres
B Circulagdes Verticass
- Vestanos = 1500m’
Instalacdes Santtanas = 2453m’
Campo de 060
B Areas Técnicas = 140 1m’
| Area Adminustrativa = 1305.5m’
Sacristia = 403 5m!
=i Auditono = 229m?
B Acessos = 697m’
B Cabines/Cadeiras cativas = 2870m’
B Area VIP/Camarotes = 1000m’

Ambientes com area e/ou quanhdade

insuficcente e necessidade de reforma

B Biheteria = 261.3m" - faltam 9 anelas
Bar = 1845 m' - faltam 3 pontos

B Banco reservas - faltam 9 bancos

B 'mprensa = 250m’ - faltam 430m’

.'Ambaentes com area total a ser construida

. """ Areas médicas - 200m*

s o

* == Seguranga e policiamento - 220m’

—s Acesso do publico

GOVERNO DO
IAU' AQUI TEM TRABALHO.
I AQUI TEM FUTURO.
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O Albertao possui area

bastante area interna
disponivel

« Contudo a setorizacao

cabe ser reformulada para
melhor atender as
necessidades de (i)
publico, (ii) areas de
competicao e (iii)
imprensa.




Diagnostico | Nivel de Atendimento Futebol

Nota por Capitulo

5,00
Meta
4.50 {
I
3,57 :
| Melhorias
I necessarias
2,78 :
I
218 228 :
191 2.04 1,98
1,76 U=
1,58
1,20
0,65
0,00
e @) o) O ) Q > > o) 2 AN
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ALVAREZ & MARSAL Fonte: Arena Events+Venues com analises da A&M
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* Diagnosticou-se o
Albertao quanto ao
atendimento das
exigéncias da
Confederacao Sul-
Americana de Futebol
(Conmebol).

* Avaliou-se 230
requerimentos diferentes
divididos em 11 capitulos.

* Concluiu-se que o
estadio; “NAO ATENDE,
COM RESTRICOES NAS
ESPECIFICAGCOES
REQUERIDAS”




Projeto | Metodologia

Elaboracao do Projeto

Visitas Técnicas

Projetos e levantamentos
Laudos e alvaras
Relatdrios diagndstico

anteriores
4 )
Diagndstico Situacéo Escopo de
Atual Intervencoes
\_ J

ALVAREZ & MARSAL

Planilha de Quantitativos

(PQ)

Custos Unitarios

Estudo de Vocacao
Exigéncias 6rgaos de futebol
(CBF, Conmenbol e Fifa)
Restricdes demais exigéncias
orgaos (Iphan, CB, SMA, etc)
Normas técnicas e boas
praticas

\/

/

-

~

Solucao de Referéncia

J

Orcamentacao

4 )

Orcamento
Capex

Direcionadores Estudo de

Vocacao

ELEVAGAO DO PADRAO DE
CONFORTO

MELHORIA NOS ACESSOS E
SEGURANGA

MULTIFUNCIONALIDADE DO
EQUIPAMENTO

RACIONALIDADE NOS CUSTOS
E INVESTIMENTOS

CENTRO DE ENCONTRO E
CONVIVENCIA

DEMANDAS DA COMUNIDADE
LOCAL

GOVERNO DO
IAU' AQUI TEM TRABALHO.
I AQUI TEM FUTURO.
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Considerando as condic¢oes
de contorno e o0 que se
almeja para o Albertao,
elaborou-se os projetos

técnicos para a nova versao
do Albertao (Solucao de

Referéncia).

A partir das diferencas entre
a situacao atual e a Solucao
de Referéncia orgou-se o
Capex referencial e definiu-
se as obrigacdes minimas
do privado.
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fcesso principal a esplanada (torcida E- Esplanada de acolhimenta

mandante)

@ Acesso sacundirio (torcida visitanta) O Bilheterias

€) Acesso jogadores (time mandante), arbitros, @ Estacionamento (464 vagas)
credenciados, weiculos de policiamenio e
Bmerngancia ﬂ- Confrole de Acesso aos satores

fcesso jogadoras (time wisitante), weiculos

de paliciamento @ emengéncia (secundana) E Eeplanada Deste (3300m7)

&) Esplanada Lests (8800m?)
Solucéao de Referéncia ndo vinculante

&) Centro Comercial
B PracaPlayground (1490m?)
ﬂ- Apoio Clube

{ Piscina Olimpica

m- CQuadras Poliesportivas
6]

Campo Existente
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Projeto de Arquitetura | Setorizacao

Quadro de Areas Solugdo de Referéncia (m?) Memorial de Acabamentos
DESCRICAO PAV -2 PAV -1 TERREO |MEZANINO| PAV1 PAV 2 PAV 3 TOTAL Piso Rodapé Parede Teto Mobiliario? Climatizagao?
AREAS LIVRES / CIRC. HORIZONTAL 690 5.990 2.280 408 2.484 1.514 778 14.144 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
CIRCULACAO VERTICAL 102 903 578 131 332 154 - 2.200 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
OPERACIONAL ESTADIO 108 - - - - - - 108 Ceramica 60x60 - Textura Rolada - SIM -
OPERACIONAL - AREAS UMIDAS 35 - - - - - - 35 Ceramica 60x60 - Ceramica 20x20 - SIM -
INSTALACC~)ES SANITARIAS 12 2.421 135 58 302 288 - 3.216 Ceramica 60x60 - Ceramica 20x20 - SIM -
BAR / LANCHONETE - 726 147 43 163 79 - 1.158 Ceramica 60x60 - Textura Rolada - = S
VESTIARIOS 370 - - - - - - 370 Plurigoma - Ceramica 20x20 - SIM SIM
IMPRENSA 480 - 71 190 - - - 741 Carpete - Textura Rolada - SIM SIM
AREA ADMINISTRATIVA 535 - - - - - - 535 Ceramica 60x60 - Textura Rolada - SIM SIM
AREA TECNICA - 655 262 - - - 175 1.092 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
POLICIAMENTO / SEGURANCA 27 76 104 60 58 24 - 349 Ceramica 60x60 - Textura Rolada - SIM SIM
AREA MEDICA 32 76 53 - 56 52 - 269 Ceramica 60x60 - Ceramica 20x20 - SIM SIM
AUDITORIO E SACRISTIA - 604 - - - - - 604 Carpete - Textura Rolada Forro de Gesso SIM SIM
ACESSO ARQUIBANCADAS - 330 - - 50 90 - 470 Piso Cimentado - Textura Rolada - = S
LOJAS - - 225 - - - - 225 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
RESTAURANTES - - 140 - - - - 140 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
APOIO - - 150 - 30 - - 180 Piso Cimentado - Textura Rolada - - -
HOSPITALIDADE - - - 1.081 - - - 1.081 Carpete - Textura Rolada Forro de Gesso SIM SIM
SETOR PCD - - - 218 - - - 218 Piso Cimentado - Textura Rolada - -
AREA A ISOLAR 2.326 3.448 287 387 - 6.448 - - - - - -
TOTAL PAVTO 4.717 15.229 4.432 2.189 3.475 2.588 953 33.583

As areas internas do Estadio foram distribuidas para atender ao publico, competicoes e imprensa. Definiu-se acabamentos

ALVAREZ & MARSAL

das areas para orcamento dos servicos de engenharia.

NAO EXAUSTIVO 18
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Orcamento Capex

Descricao

TOTAL

Projetos

Projetos

Area Interna

Servicos Preliminares e Demoli¢des
Superestrutura

Vedacodes Verticais
Revestimento Pisos
Revestimentos Paredes
Revestimento de Teto e Forros
Esquadrias, Vidros e Ferragens
Sistemas Prediais

Loucas, Tampos, Metais e Equipamentos Sanitarios
Mobiliario

Campo

Limpeza e Entrega de Obra
Area externa

Servicos preliminares
Pavimentacao

Edificacdes Area Externa
Quadras

Paisagismo e mobiliario urbano
Reservatdrios Area Externa

Custo Total (in BDI)

91.631.990
2.820.972
2.820.972

68.564.640

760.681
796.938
408.777
3.202.281
786.993
162.926
1.293.961

46.966.103
5.110.572
4.936.636
3.523.935

614.836

20.246.379
1.651.837
8.426.305
7.961.837
1.157.054

465.230
584.116

100,0%

3,1%
3,1%

74,8%

0,8%
0,9%
0,4%
3,5%
0,9%
0,2%
1,4%

51,3%

5,6%
5,4%
3,8%
0,7%

22,1%

1,8%
9,2%
8,7%
1,3%
0,5%
0,6%

GOVERNO DO
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O orgcamento dos estudos

estimou 91,6 milhoes de

reais para as intervencgoes
no Albertao.

Mais da metade deste
Investimento € dedicado a
sistemas prediais que
modernizam o estadio.
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Orcamento Capex | Abertura Sistemas Prediais

Telecom / CFTV / Com. Acesso / Telbes
6.099

Prev. e Comb. a
Incéndio
644

Sonorizacao
874

Elevadores
604

Deteccao de Ar SPDA e
Baixa Tensao Hidrossanitarias lluminacao e Tomadas Incéndio Condicionado | Apoio Civil Aterramento
14.348 9.730 7.978 1.507 1.346 720 486

Dada a relevancia, elaborou-se estudos preliminares dos sistemas prediais para precisa orcamentacao. Tais estudos estao
disponiveis para consulta publica e devem apoiar os interessados na elaboracao dos seus orcamentos.

ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 20
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Diagrama de Gantt

Marco DI DF|Du|f (PO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
Projetos -5 0| 6
Obras Civis e Sistemas Distribuidos | = = I 0
_________ Cercamento @ CoNtrole de Perimet 0 | 1 B | B | | e
__Urbanizacdo AreaExterna | | Lozl 20000 90 9.0, 0 0.0 0000000 0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0
| AEmen s s Ceeety 4 42jegilo 0 0 0 oo~~~ 06.0000000 0000000 00 00 00 00 O
o PAY e e & 2,100 0 0 0 0. 00 00000 ...0.0.0.09000.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0
_________ A L Lo e S0 O,
..PAV-l(setorleste) ... | 20z~ )10.0. 0.0 0.0 0. 06060 00606099006606060 .....0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0
o EREES i, 2% 20~ |0.0.0 0 0.0 0 0 0 0 0 0000000000000 . ..0.0.0.0.0.0 00 0

MEZANINO 13 15| 3 |
_________ PN e A2 1000 0 0 0 0 0 0 000000000006 0660C06O06CO06C0CO0C60 0000 0
PAV2 . ]32.3] 4]
| PAVS . [|32.35] 4]

Arquibancada 29 35| 7
Sistemas Especificos 1 24|24

Juntas e AP Cobertura 1 6| 6 |

SDAI 1 6| 6 |

Hidrantes e PIC 4 9 | 6

Entrada e SE de Energia 4 12| 9 |

Sistema de Gerador 13 24112

Ligagcdo de Agua 4 12| 9 |

Ligac&o de Esgoto 4 12| 9

Entrada de Dados 4 121 9

CCO 7 12| 6

Controle de Acesso 13 18| 6

Elevadores Mezanino 13 15| 3
Entrega Final Intervencoes 36 36| 1
Centro Comercial 1 18| 18

O Contrato permitira ao Concessionario realizar as intervencoes em até 3 anos, desde que respeitando entregas

intermediarias por setor/sistema. A partir dai elabrou-se o cronograma executivo de referéncia.

ALVAREZ & MARSAL Diagrama mensal. DI /DF : Data Inicial / Data Final NAO EXAUSTIVO 21
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Combinando o cronograma executivo com o orcamento, projetou-se a curva mensal e acumulada de avanco de obra.

ALVAREZ & MARSAL Graf ico em meses. PO: Pré-Obra NAO EXAUSTIVO 22
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Cronograma do Contrato

Ano | Ano 2

K

Periodo de Planejamento 6 MESES

Elaboragao dos Planos 4 M

de Concesséo

Adequacéo / Aprovagéo 2 M

dos Planos
Periodo de Intervencdes 3 ANOS
Periodo de Operacao 35 ANOS

Assinatura do Contrato
Marcos Termo de Entrega e Recebimento dos Bens Vinculado A Concesséo - TERI
Inicio da Operacgao Encerramento do Contrato

O Contrato prevé 6 meses de planejamento, periodo no qual elaborar-se-a os planos de concessao e projetos das intervencdes. Somente mediante a

aprovacao destes planos a Concessionaria assumira oS servicos.

ALVAREZ & MARSAL
e
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Planos da Concessao

 PRAZO DE ENTREGA: 6 meses apos assinatura do contrato ,
« REVISAO: a cada 5 anos, correspondente aos ciclos de REVISOES ORDINARIAS

1. PLANO DE INTERVENCOES 2. PLANO DE OPERACAO 2. PLANO DE NEGOCIOS

* Projetos técnicos; » Organograma de profissionais da » (Consolida-se os planos de intervengao e operacao
Concessionaria incluindo funcionarios proprios e em um Plano de Negocios;

« Memoriais descritivos; i G
’ terceirizados e suas atribuigoes;

* Projecao Econdmico-Financeira;
« Orcamento das obras; . .
« Manual de procedimentos e rotina de .. . _
. . _ -  Descritivo de premissas;
* Planejamento Executivo. manutencao e conservacgao;
. . e » Abertura de receitas, custos e investimentos
* Plano de seguranca patrimonial e vigilancia; .
projetados.
 Estratégia para promocao, fomento e captacao

de jogos de futebol: » Sera anexo do Contrato e utilizado para fins de

mensuracao de eventuais desequilibrios
 Estratégia para promocao, fomento, realizacao e econdmico-financeiros.
captacao de outros eventos; e

 Estratégia para promocao, fomento e realizacao
de atividades para a comunidade no entorno.

ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 25
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Encargos do Parceiro Privado

@ 191 requerimentos obrigatorios divididos entre 14 capitulos que devem
ser atendidos via intervengdes obrigatdrias e encargos operacionais

Documentacdo M 4
Acessos ao Estadio M 9
Campo I 17
Gramado M 6
Vest. e Areas de Comp. I 44
Espectadores NN 22
Acessibilidade M 3
Seguranca M 6
Imprensa  E——_“" 50
lluminacdo M 4
Sistemas NN 15
Area Externa M 5

Qutros M 6

ALVAREZ & MARSAL
e

Intervencoes Obrigatorias

- Futebol Padrao Conmebol

(%) « Qualidade do Campo;
" " * lluminagao;

- « Vestiarios e Areas de
- CONMEBOL-

Competicao;
« Estrutura de Imprensa; etc

Retrofit Estadio

Manutencao Corretiva;
Ampliagdo banheiros e bares
Melhoria de Acabamentos;
Area VIP

© &

Encargos Operacionais

Vigilancia

Manutencao e
Conservacao

o~ Area Externa

s « Urbanizagdo e Paisagismo;
« Estacionamento;
» Area de Convivéncia

II;\\ .Sist(;rrnva;\s Prediais

 Controle de Acesso;
 Geradores; etc

Gestao de Eventos

NAO EXAUSTIVO 26



Marcos de Entrega Intervencoes Obrigatorias
Marco Prazo (meses) FF%
Projetos Pré-Obra 4,20%
Obras Civis e Sistemas Distribuidos -
..... Cercamento e Controle de Perimetro 3 | 120%
..... Urbanizacéo Area Externa 18 | 1340%
..... Area do Campo e Gramado 18 | 420%
..... PAV -2 9 L 100%
..... PAV -1 (setorOeste) .14 | 11,30%
..... PAV -1 (setorleste) .19 | 11,30%
..... TERREO 24 | 650%
..... MEZANINO 9L 320%
..... PAV 1 29 L 5 10%
..... PAY 2 34 L 3,80%
..... PAV B 34 L 1,40%
Arquibancada 36 2,60%
Sistemas Especificos T
..... Juntas e AP Cobertura. .6 | 020%
..... HidrantesePIC . ..oo.............18 | 090%
..... SPDA X2 0,70%
..... Entrada e SE de Energia .12 1 370%
..... Sistema de Gerador o o........24 | 290%
..... Lig. de Agua e Sistema de Recalque 12 |  040%
..... Ligacdode Esgoto o121 020%
..... lluminacdao e somCampo .18 | 280%
..... Telao 8 410%
..... SDAl 24 2,10%
..... CFTV/ISSP/SOM 860 L 530%
..... ControledeAcesso .24 | 060%
Elevadores Mezanino 12 0,90%
Entrega Final Intervencoes 36

ALVAREZ & MARSAL
e
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O contrato estabelece
marcos de entrega para as
INTERVENCOES
OBRIGATORIAS com

definicao de prazos limite.

Conforme entrega dos
marcos ha liberacao de
aportes e incremento da
contraprestacao na
proporcao do Fator de
Funcionalidade (FF).




Indicadores de Desempenho

INS

IUS

10U

ISU

GRUPO

Nivel de Servigo —

Utilizacao
esportiva

Outros usos do
espaco

—

Satisfacdo dos
usuarios

—

ALVAREZ & MARSAL
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INDICADOR
Manutencao das infraestruturas
Indice de atendimento total de esgoto

Ind. de meta de adesao

Uso do estadio para jogos de futebol

Eventos de lazer, cultural e esportivo

Programa “Craques do Futuro”

Oferta de produtos e servicos
Seguranca e Acessibilidade
Limpeza e conservagao do equipamento

Preco

PESO

16%

8%

16%

20%

10%

10%

5%

5%

5%

5%

Indicador
de Desempenho Global

Z GOVERNO DO

= Z AQUI TEM TRABALHO.
= PIAUI AQUI TEM FUTURO.

O IDG é apurado
semestralmente e, caso a
Concessionaria nao alcance

100%, impacta o valor da
contraprestacao até o
proximo ciclo de avaliagao
(6 meses).
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Formula da Contraprestacao Pecuniaria

CPT = CPO + CPI

CPO = CPO,,;, X IDG — DCP CPI = IDG X E FF; X CPI ;4 Remuneracio da
concessionaria é condicionada
ao seu desempenho

CPO,,;x = CONTRAPRESTAGAO MAXIMA DE OPERACAO, a FF; = Fator de Funcionalidade que reflete a quantidade de :
ser estabelecida conforme a PROPOSTA COMERCIAL da marcos “i” em estado de funcionalidade, ap6s conclusdo das Des.e.mpenho el [FEE
CONCESSIONARIA, valor base de R$ 9,5 milhes por ano obras de reforma e implementagdo obrigatorias. Verificador Independente

(@jul./2024)

Contraprestacdo Mensal

IDG = INDICE DE DESEMPENHO GERAL: Desconto nas CPI,;5x = CONTRAPRESTAGCAO MAXIMA DE IMPLANTACAO, a soderd ter reducio devido ao

parcelas de Contraprestagdo devido ao descumprimento dos ser estabelecida conforme a PROPOSTA COMERCIAL da , .

indicadores de desempenho pela Concessionaria. CONCESSIONARIA, valor base de R$ 5,1 milhdes por ano s SN o [Eeals
(@jul./2024) acessorias

DCP = DESCONTO EQUIVALENTE A PARTILHA DE 20% com o
Poder Concedente das receitas acessorias liquidas apuradas no
més anterior

ALVAREZ & MARSAL
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Estrutura de Garantias

12 CAMADA 2? CAMADA ALTERNATIVA

0 ESTADO DO PIAUI obriga-se a incluir na 0 ESTADO DO PIAUI pode ainda
proposta orgcamentaria anual a dotacao oferecer garantia alternativa via
necessaria para garantir o pagamento das diversas opcoes
contrapartidas
IE['[ % ‘v Com o intuito de garantir o
pagamento das obrigacdes
Recurséos (c)lrg:mtleantarlos do GaraFntlasE)flngncelras : Reser;jva Mtlmme: de CPT | pecuniarias assumidas, o
Sta 0 do iaui lanca Dancaria ou meses de contraprestagcad mensa i :
Carta de garantia ou de acordo com a PROPOSTA ESTADO DO PIAUI, atraves
Seguro-garantia ou COMERCIAL do PODER CONCEDENTE,

Caucdo em dinheiro ou
Titulos da Divida Publica Federal ou

prevé o oferecimento de

Titulos da Divida Publica Estadual ou garantias em duas camadas
Titulos oriundos de operagdes de

securitizagao de ativos mobiliarios ou
v imobiliarios do ESTADO DO PIAUI ou \ 4

) Outras hipoteses permitidas por lei i
Conta Vinculada Conta Vinculada

1 l 1

CONCESSIONARIA (SPE)

ALVAREZ & MARSAL
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Receltas Acessorias

PRINCIPAIS RECEITAS ACESSORIAS PROJETADAS

l = + Rt P
W e & e

— -
Alimentos :
Futebol : Eventos Estacionamento
e Bebidas
.T MALL
!

Area Comercial “Naming Rights” Outros
Implantagdo de espacgos Venda dos direitos de A Concessionaria podera explorar
comerciais para locagao associacao de marca do outras fontes de receitas

Estadio acessorias que identifique

oportunidade.

MECANISMO DE COMPARTILHAMENTO: Compartilhamento de 20% das
receitas acessorias com o Poder Concedente (Desconto na

Contraprestacao — DCP)

Vista Camarote — Imagem llustrativa

ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 31
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Investimentos | Capex e reembolsos

— D)
=W s
% | 1
= (39)
(30)
PREMISSAS:
(29)
« CAPEX: R$ 91,6 MM
(20) com conclusao das
o} obras no ano 3
™M
(15) Tt « Aproveitamento de
Estudos: R$ 931,8 mil
(10)
wn
N
(5)
. =
O «~—~ AN M T IO O~ 00 OO O «— AN MO <~ IO © M~ 00 00 O« AN OO W O© M~ 0 0O O «—AN OO T W
ooooooooOo\_\_\_\_\_\_\_\_\_\_NC\JC\IC\IC\IC\IC\I(\I(\IC\Immmmmm
Sfs%3%5%%%gggggeggegeggeggeggegegegegges
<< << << <I<I<IICI LI LI I I I C I I I <ICTIICIT T
B Reembolso CAPEX
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Receitas | Receitas acessorias PREMISSAS

Futebol: 30% da
arrecadacao bruta de
bilheteria dos jogos

e profissionais

MM R$]

Eventos: 3 a 5 eventos
de grande porte por ano
e 5 a 10 eventos de
médio porte por ano.
R$130mil/evento GP e
R$80mil/evento MP

Estacionamento: 30% da
arrecadacao bruta.
Ticket médio de
R$11,30/veiculo em dias
comuns e R$40/veiculo
nos dias de
jogos/eventos

D S 1

D S 1

W
I S O
I S O
I S O
BN S 0
I S O
I S O
IR S O
I S O
I S O
I S O
BN S 0
I S O
IR S O

w A~ @) o)) ~ oo
N S 5
N S 6
R 5 S
I S O
I S O
I S O
I S O
I S O
I S O

I C 3
I C 3
I C 3
I O 4
I - 4
I - 4
I S 1

Area comercial: ABL de
2.074 m? e preco de
locacao média de
R$60/m?2

Ano1 W 04
Ano2 Bl 0,4
Ano3 Wl 0,4

Ano4
Ano5 I
Ano6 I
Ano7 IR
Ano 8 IR
Ano9
Ano 10 N

Ano 19 N
Ano 20 IIIEEN
Ano 21 IIIIEIEGNE
Ano 22 N
Ano 23 N
Ano 24 N
Ano 25 N
Ano 26 N
Ano 27 N
Ano 28 N
Ano 29 N
Ano 30 IIIENEN
Ano 31 NN
Ano 32 N
Ano 33 1IN
Ano 34 N
Ano 35 N

Ano 11 I
Ano 12 IR
Ano 13
Ano 14
Ano 15
Ano 16
Ano 17 I
Ano 18

m Jogos de futebol Eventos ® Estacionamento B Centro comercial m®Naming rights ® Alimentos e bebidas ™ Visitacao Naming Rights:
R$2mi/ano

ALVAREZ & MARSAL
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Receitas | Receitas de contraprestacao

[$Y NN

25

(72
[
-
O
N
=

Com as receitas

20

acessorias, ha reducao
da parcela CPO base de

R$9,5 MM/ano para

cercade R$ 9,4 -7.8

MM/ano, resultando em

uma CPT max. efetiva de
R$ 14,1 MM/ano

m CPO efetivo ODCP

m CP]
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Receitas | Receitas acessorias

& 10
o’
=
s 9
8
7 coEcoae
o Do QO O ©
0w ©L SW0wwww
6 -5 O
To)
5
4
3
2
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o O O
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A LK
B Jogos de futebol Eventos

N\ aming rights I Alimentos e bebidas
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DR C

Ano 16 R

6,4

Ano 17 R

Ano 18 R

no 20 NNEEGEG
Ano 21 IIIIEIEGNE
Ano 22 N
Ano 23 N
Ano 24 N
Ano 25 N
Ano 26 N
Ano 27 N
Ano 28 N
Ano 29 N

)
=
o
C
<

<

I Fstacionamento
I \/isitacao

no 30 NG
Ano 31 NN
Ano 32 N
Ano 33 1IN
Ano 34 N
Ano 35 N

<

mm Centro comercial
==-Projecao MIP
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PREMISSAS

Futebol: 30% da
arrecadacao bruta de
bilheteria dos jogos
profissionais

Eventos: 3 a 5 eventos
de grande porte por ano
e 5 a 10 eventos de
médio porte por ano.
R$130mil/evento GP e
R$80mil/evento MP

Estacionamento: 30% da
arrecadacao bruta.
Ticket médio de
R$11,30/veiculo em dias
comuns e R$40/veiculo
nos dias de
jogos/eventos

Area comercial: ABL de
2.074 m? e preco de
locacao média de
R$60/m?2

Naming Rights:
R$2mi/ano
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Receitas | Receitas totais

B Contraprestacao Efetiva

15
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5
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Aporte Publico

30

MM R$]

25

PREMISSAS:

« Aporte Publico de R$ 20
MM conforme
15 cronograma de entrada

20

em operacao de cada
marco, de acordo com o

LO :
10 S respectivo fator de
funcionalidade
<
5 o3
=
o
O «~— AN OO T IO O~ 00 00 O N OO S L OO~ 0 OO0 O AN OO < UL O~ 00O O O AN OO T Wwu
Sf:%3%%%%%gggggegegegegeggeggegegegees
< {C{<C< <A<« I« IAIACCIIII(I(IILI(IIIIII(CCI<ICKH<I<IK<©S <©«I <10 <<« <<
Aporte
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Custos | Opex e despesas da concessao

o (10)
= MmO omo oo oo, m
= O T @ @ 5D D B
(8)
(7)
(6)
(5) N N —
¥ Y <
(4)
(3)
(2)
: III
_\—C\IOO#LO(OI\OO@O\—C\I
O O O o o o o o oY v
CcC C C Cc Cc Cc Cc Cc cCc O o o
<<<<<<<<<§§§
B Pessoal Utilidades ® Terceiros
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Ano 13 I B -5 3
Ano 14 I B S 3
Ano 15 I I S 3
Ano 16 I B S 3
Ano 17 I B S 3
Ano 18 I B -5 3
Ano 19 I I -5, 3
g Ano 20 I I -5 3

< Ano 21 I - Im

B Socioambiental

-8,3

Ano 22 IS I -5 3
Ano 23 I " S 3
Ano 24 I . S 3
Ano 25 I B S 3
Ano 26 I B S 3
m Ano 27 I B S 3

. Independente

3
3

Ano 28 I B S 3
Ano 29 I B S 3
Ano 30 I B -5 3
Ano 31 I I -5, 3
Ano 32 I I -5 3
Ano 33 I I -5 3
] - S
] - S

Ano 34
Ano 35

Seguros e Garantias
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PREMISSAS:

Pessoal: definicdo de
organograma da
concessionaria e
salarios/encargos de cada
posto

Utilidades: expectativa de
consumo de energia elétrica,
agua e esgoto, dados
Terceiros: vigilancia
patrimonial, manutencao e
ferramentas, consultorias
diversas, etc.

Socioambiental: cf. CADERNO
4 (licenciamento ambiental
incluindo licenca de operacao,
plano de controle de
emissoes, monitoramento de
ruidos, etc.)

Verificador independente:
R$350mil/ano (2% da CPT)

Seguros e garantias: Risco
responsabilidade civil, Risco
de engenharia, Garantia de
proposta e de execucao do
contrato
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PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL = PLAUL U v fororo

Outras Premissas

Tributos

=
t"% Depreciagao e Amortizagao: Capital de Giro

Tributagao sob regime de lucro presumido Prazo Médio de Recebimento: 30 dias

Conforme ICPC-01 e OCPC-05
3,65% de Pis/Cofins no

regime ndo cumulativo Prazo Médio de Pagamento: 30 dias

34% de IRPJ/CSLL

ALVAREZ & MARSAL NAO EXAUSTIVO 40
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PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL
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Resultados da Avaliacao EconOmico-Financeira

PRINCIPAIS PREMISSAS (@jul/24)

Prazo da concessao anos
Investimento (CAPEX) R$.mi
OPEX médio anual R$.mi/ano
CPT efetiva média R$.mi/ano
Aporte Publico R$.mi
WACC % a.a real

Fluxo de Caixa Livre da Firma
[MM R$ @jul/24]

20
10 DN NO NN N Ne) e e NN IC) I CPC IO
0
i
-10 )
-20
X
-30
-40
-50
o (Q\ < O 0 (@) (Q\ < O (¢0)
£ £ £ % £ 2 22 g ¢
< < < < <

mmm FCFF positivo mmmFCFF negativo

ALVAREZ & MARSAL
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VALUATION (@jul/24)

35 VPL R$.mi (0,0)
(91,6) TIR do projeto %a.areal 10,20%
(7,9) Mg. EBITDA % 57%
13,0 Mg. Liquida % 42%,
20,0 Exp. Max. Cx. RS$.mi (50)

10,20% Payback data Ano 8
Composicao VPL*
[MM R$ @jul/24]
il i i 32
.

& & A4 X & 8 & &

e 2 2 g8 2 2 g 82

< < < < < < < <

—\/PL acumulado

CPT Acess.

*Descontos por WACC

25
20
15
10

5

(14)

Tributos

Contrapartida Publica

[MM R$ @jul/24]

21
19 18
H H
~ (Q\ 49
O O O
C C C
< < <
W Aporte

116

(52)

ROL'

C&D

13 13 13 13 13 13
~ Q) (@) O ~— Lo
T & & g2 g &g

< < < <

Contraprestacao Efetiva (Estimada)

(1)

17
L

(80)

CAPEX Aporte NIG

13 13
o Lo
™ ™
o o
C C
< <
(0)
FCFF
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Value for Money | Avaliacao quantitativa

Administracao

VPL Concessao piblica (“PSC”) Na anélise qualitativa, explora-se
temas como divisao de riscos,
Remuneracao do Poder Concedente - 78,8 (78,8) flexibilidade e qualidade
Custos e despesas i (101,9) 101,9 operacional, continuidade na
Cont tacio/Aport e 147.4) prestacdao dos servigos e
onfraprestagagiaportes (147.4) ] (147, fiscalizacao intensificada
Investimentos - (86,3) 86,3
Sobrecustos operacionais - (20,4) 20,4 Na quantitativa, demonstra-se
ue é mais atrativo para o Poder
Sobrecustos de obras - (17,3) 17,3 q’ : _ P :
Publico a delegacao dos servigos
Custos com licitacao de obras - (4,3) 4,3 em comparacdo com a
Impostos 19,2 - 19,2 manutencao da operacao sob
. %0 0abl
Total (128,2) (151,4) 23.2 administracao publica

ALVAREZ & MARSAL
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