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1. INTRODUCAO

Trata-se de projeto de concessdo de uso com destinacdo especifica, a titulo onerosa, para

reforma, ampliacdo, modernizacdo, operacdo e manutencdo do Pavilhdo de Feiras e Eventos

Governador Guilherme Mello — Projeto Piaui Shopping Center Modas.

O presente estudo versa sobre a modelagem operacional e os aspectos técnicos estruturados

para que o Pavilhdo passe a funcionar de forma plena, fomentando o setor té€xtil e confeccao do

Estado, e servindo como base de integragdo entre moda, servicos, lazer e cultura.

Sobre o aspecto operacional, e considerando o partido técnico modelado para efeito de

expansao e modernizagdo, bem como o estudo de mix, seguem, abaixo descritas, as necessidades de

investimento, de posicionamento do empreendimento € 0s custos operacionais para manutencao da

estrutura apos sua reforma.

Os servicos considerados, para efeito de operacdo do novo PSCM, foram:

Servicos administrativos - englobam todas as atividades gerenciais, administrativas,
financeiras, juridicas, mercadologicas, estatisticas, cadastrais e de recursos humanos. No
mercado de shopping centers a taxa de administragdo oscila entre 7 a 12%. No PSCM foi
considerada uma taxa de 10% para potencializar a atratividade do empreendimento,
proporcionando a viabilidade do projeto em virtude das condi¢gdes mercadoldgicas iniciais
desfavoraveis.

Servigos de limpeza — englobam todas as atividades de limpeza e conservagdo das areas
“indoor” e “outdoor” do novo shopping, inclusive os produtos, materiais e equipamentos
de limpeza (ver encargos pré-operacionais), bem como descartaveis ao longo da operagao;
Servicos de controle de pragas — englobam desinsetizagdo (insetos rasteiros € voadores) e
desratizagdo (ratos, ratazanas e camundongos) de toda area de terreno do PIAUI
SHOPPING CENTER MODAS (de aproximadamente 47.420,00 m?);

Servicos de tratamento de d4gua — englobam limpeza e desinfec¢ao de reservatorios de agua
(uma caixa d’agua — castelo existente, uma cisterna — a ser construida e um pogo
artesiano);

Servicos de coleta de residuos solidos — englobam a coleta e destinacdo de 10 t/més de
residuos produzidos no equipamento (valor estimado);

Servigos de vigilancia e controle de acesso — englobam a seguranga e o controle de acesso
de lojistas, funcionarios e veiculos de visitantes as dependéncias do PIAUI SHOPPING
CENTER MODAS, ja considerando acessos de estacionamento (veiculos e motocicletas)
e central de seguranca de 24 horas/dia;
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e Servigos de manuten¢do — englobam os servicos de manutengdo elétrica, hidraulica, civil,
mecénica ¢ de ar condicionado das dependéncias do PIAUI SHOPPING CENTER
MODAS;

e Servigos de Brigada de Incéndio — englobam equipe de bombeiros civis adequadamente

dimensionadas ao nivel de risco de incéndio, conforme normas da Policia Militar.

Os servigos acima destacados serdo prestados nas areas comuns do SHOPPING. A operacdo
e manutengao da area interna das lojas ndo fazem parte do escopo de trabalho da Concessiondria e
deverdo ser de responsabilidade dos lojistas.

Valem destacar que os custos apurados com relagdo aos servicos relacionados nos estudos
consideram, além da mao-de-obra especializada, todos os insumos, produtos, equipamentos,
materiais, ferramentas, sistemas ¢ a contratagdo de terceiros necessarios a execugdo dos mesmos.
Tais custos basearam-se nos valores de salarios cadastrados nas mais recentes Convengdes
Coletivas de Trabalho (CCT) dos sindicatos e do SINDILOJAS — Sindicato dos Lojistas do
Comércio de Teresina. Algumas fungdes que ndo constavam nas tabelas salariais tiveram seus
valores assumidos com base nos valores praticados em outros shoppings centers de Teresina.

Importante observar que foram relacionados todos os materiais € equipamentos necessarios
para a manutengdo e operagao do shopping (CAPEX), cujo descritivo estd contido no CADERNO
DE ENCARGOS. Quanto a manutengdo dos equipamentos, todos os custos foram lancados no
ORCAMENTO DO CONDOMINIO.

2. MODELAGEM OPERACIONAL
2.1. DETALHAMENTO DOS CUSTOS DE CONDOMINIO

2.1.1. SERVICOS ADMINISTRATIVOS

Parte da equipe de profissionais a serem contratados deve ser especializada e possuir
conhecimento prévio em administragdo de equipamentos similares (shopping centers, lojas de
departamento, condominios comerciais etc.). Quanto ao Gerente Geral, ficou considerado, no
estudo, que sera custo do empreendedor. Segue, abaixo, o detalhamento dos custos administrativos.
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Tabela 01 — CARGOS E SALARIOS.

EQUIPE OPERACIONAL
2.1.1.01.001 CARGOS / SALARIOS SABL:‘SIEIO ESCALA peMERO x CCSRN:}OS

GERENTE GERAL ADMIN. ] : :
ANALISTA FINANCEIRO RS  3.000,00 | 6xl 01 RS 5.550,00
CONTAS A PAGAR-RECEBER | R$  1.300,00 | 6xI 01 RS 2.405,00
CONTRATOS RS  1.300,00 | 6xl 01 RS 2.405,00
AUX. ADMINISTRATIVO RS 980,00 | 6xl 01 RS 1.813,00
ANALISTA DE MARKETING | RS 3.000,00 |  6xI 01 RS 5.550,00
AUX. MARKETING RS 980,00 | 6xl 01 RS 1.813,00
ENG. DE OPERACOES RS  5.000,00 | 6xl 01 RS 9.250,00
ELETRICISTA RS 120000 | 12x36 05 RS 11.100,00
ENCANADOR RS  1.000,00 | 6xl 01 RS 1.850,00
SEGURANCA RS 120000 | 12x36 10 R$  22.200,00
BOMBEIRO CIVIL RS 120000 | 12x36 04 RS 8.880,00
ENCARREGADA LIMPEZA RS 120000 | 5xl 01 RS 2.220,00
AUX. DE SERV. GERAIS RS 980,00 | 12x36 18 RS 32.634,00

SALARIO BASE SEM ENCARGOS RS  22.340,00 - RS  107.670,00

Fonte: JDE Administragao.

2.1.1.1. FORMACAO DOS CUSTOS

Os custos relacionados na Tabela 01 nao incluem beneficios, encargos e impostos aplicaveis e
tem como data-base 01/01/2018, entretanto, estes encargos estdo dispostos no ORCAMENTO DO
CONDOMINIO, conforme demonstrado na tabela abaixo:
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Tabela 02 - ORCAMENTO DO CONDOMINIO.

2..-3 DRE - Condominio (Aplica¢do dos Recursos) C ON]]))%EB/fiNI 0 RS 102.464,00
2.1.1..-2 Recursos Humanos CON]]))I({)EI\/I-I'NIO R$ 42.079,00
2.1.1.01.-1 CONTA | Gastos com Pessoal CONDDI(gEh/ffNIO R$ 42.079,00
2.1.1.01.001-1 | (-) Despesa | Salarios CONDD}é];:\/I-fNIO RS 22.340,00
2.1.1.01.002-4 | (-) Despesa | Encargos Sociais - INSS / FGTS CONDDI({)EM-I'NIO R$ 18.989,00
2.1.1.01.005-2 | (-) Despesa | Uniformes/Fardamento CONDD}é];:\/I-fNIO RS 500,00
2.1.1.01.006-5 | (-) Despesa | PSCMSO / PPRA CONDD%ED/EiNIO R$ 150,00
2.1.1.01.007-3 | (-) Despesa | EPIs CONDD}é];:\/I-fNIO RS 100,00

Fonte: JDE Administragao.

Importante destacar que os custos ora apresentados incluem o 13° salarios nas parcelas/meses
de novembro e dezembro, assim como valores relativos aos uniformes, Equipamentos de Protecdo
Individual - EPIS, Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional - PSCMSO e Programa de
Prevencao a Riscos Ambientais - PPRA.

2.1.1.2. CUSTOS MENSAIS

Os custos mensais com SERVICOS ADMINISTRATIVOS estdao estimados entre o minimo
de R$ 42.079,00 (Quarenta e dois mil, setenta ¢ nove reais) ¢ o maximo de R$ 45.523,00 (Quarenta
e cinco mil, quinhentos e vinte e trés reais), incluindo 13° saldrios. Estes custos consideram que a
equipe administrativa serd organica, ou seja, profissionais com contrato de trabalho junto a propria
Concessiondria.

2.1.1.3. CUSTOS DE INVESTIMENTOS (CAPEX) - OPERACAO

Os custos de investimentos apontados abaixo, embora tratem de itens necessarios para
operacgdo, deverao ser incluidos no modelo financeiro como CAPEX, pois sdo os equipamentos,
sistemas, ferramentas, moveis e utensilios de escritorio, limpeza, seguranga € manutengdo e
materiais necessarios, sendo incluida no Condominio a substituicdo durante a operacdo, para
renovacao causada pelo desgaste de uso.
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Tabela 03 - CAPEX - OPERACAO

OPERACAO

PERIODO JAN/18

OBRA PIAUI SHOPPING CENTER MODAS

UNIDADE CONSTRUTIVA PRE-OPERACIONAL

CORRECAO REAL ATE 01/01/2018

ITEM . QUANT. R$/UND. TOTAL (RS)

SISTEMA DE ALIMENTACAO DE ENERGIA ClJ. 20 R$ 8.700,00 | RS 174.000,00
CONJUNTO DE EQUIPAMENTOS UN. 4,00 R$ 2.789,00 | R$ 11.156,00
CONJUNTO PARA LIMPEZA CJ 1,00 RS 121,92 | R$ 121,92
CONJUNTO DE LIXEIRAS CcJ 60,00 |R$ 75,67 | RS 4.540,20
KIT COMPLETO DE LIMPEZA CJ 6,00 R$ 1.978,00 | R$ 11.868,00
CONJUNTO SINALIZACAO UN. 40,00 | RS 68,40 | R$ 2.736,00
CONJUNTO FERRAMENTA FUNCIONARIO CJ 6,00 R$ 649,00 | R$ 3.894,00
MOBILIARIO PRACA DE ALIMENTACAO PROJ. 1,00 R$ 1.250.000,00 |R$ 1.250.000,00

MOBILIARIO DE MALL - LIXEIRAS E BANCOS | PROJ 1,00 R$ 425.000,00 |R$  425.000,00
MOBILIARIO ESCRITORIO ADMINISTRACAO | PROJ 1,00 R$ 127.000,00 | R$ 127.000,00

SISTEMA DE COMUNICACAO CJ 18,00 | RS 751,00 | R$ 13.518,00
SISTEMA DE AUTOMAGCAO DE ILUMINACAO | PROJ. 1,00 R$ 225.000,00 |R$  225.000,00
SISTEMA DE SEGURANCA PROJ. 1,00 R$ 198.000,00 | RS 198.000,00
SISTEMA WIFI E ADMINISTRACAO PROJ. 1,00 RS 87.521,00 | RS 87.521,00
SISTEMA E EQUIPAMENTOS DE TELEFONE PROJ. 1,00 R$  53.000,00 | RS 53.000,00
SISTEMA DE SOM INTERNO PROJ. 1,00 R$ 175.000,00 | RS 175.000,00

TOTAL DO PRE-OPERACIONAL R$ 2.762.355,12

Fonte: JDE Administragao

2.1.2. FORNECIMENTO E TRATAMENTO DE AGUA

Os custos abaixo apresentados sdo relativos ao tratamento da agua fornecida através do
reservatorio existente dentro do equipamento. Foram elaborados considerando pregos de mercado e
baseados nos seguintes quantitativos:

e 01 x caixa d’agua (existente) castelo;

e 01 Pogo artesanal.

Governo do Estado do Piaui Gestdo@ppp.pi.gov.br
i

Superintendéncia de Parcerias e Concessaes — SUPARC
www.ppp.pl.gov.br

f© @rerPiaw




Piaui

GOVERNO DO ESTADO

CEP

Com relagdo ao fornecimento de dgua individualizado, por loja, o sistema de abastecimento
serd efetivado pela concessionaria, Aguas de Teresina € o consumo, individualizado, serda de
responsabilidade de cada lojista.

2.1.2.1. FORMACAO DOS CUSTOS
Os custos incluem todos os impostos aplicaveis e tem como data-base 01/01/2018.

e Tratamento executado semestralmente por empresa especializada;

e Limpeza e desinfeccdo dos reservatérios de agua de forma mecanizada e manual, com o
uso de produtos de limpeza homologados;

e (Cada limpeza terd a duracao de 10 dias de servico;

e Sera executada andlise laboratorial da agua nos 06 pontos de servico para garantia de
qualidade apos a higienizagao;

e Serdo emitidos certificados, ordem de servigo e relatorio gerencial.

2.1.2.2. CUSTO MENSAL COM AGUA

O custo mensal de limpeza dos reservatérios esta estimado em R$ 200,00. Para a manutengao
do pogo artesiano foi estimado um custo de R$ 150,00 por més. Os servigos relativos ao
fornecimento e manutencdo do poco deverdo ser executados por uma empresa contratada pela

Concessionaria € os custos rateados no condominio.
2.1.3. CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA

2.1.3.1. FORMACAO DE CUSTOS

Cada loja recebera sua energia diretamente da concessionaria CEPISA — EQUATORIAL. Ja
as areas comuns deverdo receber energia independente e a projecdo de demanda ¢ de 300 kVA. Os
custos das areas comuns serao pagos pelo condominio como consumo de energia do shopping.

2.1.3.2. CUSTOS MENSAIS COM ENERGIA

A previsdo de custo mensal com fornecimento de energia para as areas comuns do projeto ¢
de R$ 26.262,00 (Vinte e seis mil, duzentos e sessenta e dois reais).

2.1.4. COLETA DE RESiDUOS

2.1.4.1. DESCRICAO DAS ATIVIDADES

e Coleta mecanizada dos residuos nas cagambas;
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e Conducao dos residuos a seu destino final disponivel — aterros sanitarios disponiveis.

O ponto de coleta serd unico no shopping, com instalagdo da cagamba de lixo com tampa. A
equipe de limpeza do shopping levara os dejetos através de containers especificos.

O roteiro de coleta sera estabelecido atendendo o transbordo das cacambas para o veiculo
coletor. O apoio adicional serd formado pelos colaboradores da equipe de limpeza e auxiliares de
servigos gerais e efetuardo a varricdo didria das areas das cacambas e a lavagem uma vez por
semana.

A previsdo ¢ de que haja coleta diaria, antes do horario de abertura do shopping ao publico. A
Concessiondria devera trabalhar com processo de coleta seletiva e segregagdo do lixo reciclavel,
para venda posterior. A receita devera ser revertida para o condominio e sera aplicada para reduzir o
valor da taxa de condominio. Tal medida estimulard a adogdo de praticas ambientalmente
sustentaveis por parte dos lojistas e demais locatarios do PSCM e promovera ganhos de eficiéncia e
reduc¢do de custos no empreendimento.

2.1.4.2. RECURSOS UTILIZADOS

e Equipe de limpeza do condominio;

e Veiculos e equipamentos de empresas especializadas na coleta.

2.1.4.3. FORMACAO DE CUSTOS

O custo mensal projetado para os servigos de coleta e descarte dos residuos produzidos no
PSCM sdo de R$ 1.500,00 (Um mil e quinhentos reais), incluindo o contrato com a transportadora
de residuos e taxas de destinacao final (aterro sanitario).

2.1.4.4. CUSTOS MENSAIS

O prego do servigo de coleta de residuos sélidos, incluida a Taxa de Destinagao Final' é de
R$ 267,07/ T. Considerando as projegdes do volume de producdo de residuos solidos para o tipo de
gerador de residuo, estima-se que a despesa mensal serd de R$ 93.476,00%, aproximadamente.

Os custos elencados acima sdo os cobrados por empresas terceirizadas e incluidos no
condominio.

2.1.5. LIMPEZA

Para fins de defini¢do dessa matriz de custos foram considerados os seguintes quantitativos:

! Portaria n. 05/2013 — SEMDUH/PMT.

% Estimada a geragio de 30 a 50 toneladas/més de residuos solidos
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e Area total do terreno aproximada de 47.420,00 m?;

e 1.064,96 m? para pragas de alimentacgao;

e 89,59 m? de WC Masculino;

e 89,59 m? de WC Feminino;

e 3.675,45 m? de areas de servigos e administracao.

Também foi considerado que os lojistas serdo responsaveis por coletar seus residuos,
descartando os reciclaveis na area de reciclagem de lixo, para separacao e destinacdo correta dos
mesmos.

Com relagdo aos demais residuos, apos o final do expediente didrio do shopping os lojistas
poderdo deixar seu lixo no mall (corredor) na frente de sua vitrine para que os colaboradores da
limpeza fagam o recolhimento e destinagao.

2.1.5.1. FORMACAO DE CUSTOS

Para execucdo dos servicos de limpeza do PSCM foi projetado um quantitativo de 18
funcionarios, distribuidos em dois turnos de 12x36, ou seja, 9 por dia, mais um (a) encarregado (a)
supervisor (a).

Para o dimensionamento da equipe foram utilizados padrdes de referéncia de produtividade
para os diversos tipos de areas que compdem a industria de shopping center. Os custos ja incluem
todos os salarios, beneficios, encargos e impostos aplicaveis e tem como data-base 01/01/2018.

\

No custo condominial também estdo computados todos os valores referentes a aquisigdo
produtos de limpeza (detergentes, desinfetantes, etc.), materiais de limpeza (carrinho, mop,
vassoura, rodo, panos, etc.), o de mobilidrio (bancos de madeira e armarios de ago para vestiarios),
notebooks, equipamentos de limpeza tais como maquinas lavadoras, ferramentas, containers
coletores de residuos.

2.1.5.2. CUSTOS MENSAIS - ORCAMENTO CONDOMINIAL

Tabela 04 - CUSTOS MENSAIS

. SALARIO NUMERO DE COM
2.1.1.01.001-1 CARGOS & SALARIOS e B R e o e e
LIMPEZA | ENCARREGADA DE LIMPEZA R$ 1.200,00| 5X1 1 RS  2.220,00
AUX. DE SERV. GERAIS R$ 980,00| 12X 36 18 R$ 32.634,00

SALARIO BASE SEM ENCARGOS R$ 2.180,00 R$ 34.854,00
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Fonte: JDE Administragao.

O custo mensal de mao-de-obra estimada ¢ de R$ 34.854,00 (Trinta e quatro mil, oitocentos e
cinquenta e quatro reais). Estes custos consideram mao-de-obra organica, isto €, quadro proprio.

2.1.5.3. VALOR PARA AREA DE LIMPEZA DURANTE FASE DE INVESTIMENTO

Os custos de investimentos apontados abaixo deverdo ser incluidos no modelo financeiro
como CAPEX e estdo relacionados nos encargos operacionais da fase de investimentos.

Tabela 05 - COMPOSICAO DESPESA LIMPEZA NA FASE DE INVESTIMENTO

UNID. QT. R$ (UN) TOTAL (RS)

EQ |CONJUNTO PARA LIMPEZA UN. 1 RS 121,92 | RS 121,92
EQ |CONJUNTO DE LIXEIRAS UN. 60 |RS$ 75,67 | R§  4.540,20
EQ |KIT COMPLETO DE LIMPEZA ClJ. 6 R$ 1.978,00 | R§ 11.868,00
MAT | CONJUNTO DE SINALIZACAO UN. 40 |R$ 68,40 | R$  2.736,00
MAT | CONJUNTO FERRAMENTA FUNCIONARIO UN. 6 R$ 649,00 | R$  3.894,00
MAT | MATERIAIS APOIO (PESSOAL E OPERACAO) | UN 1 R§  21.546,87| R$ 21.546,87

TOTAL DO PRE-OPERACIONAL R$ 44.706,99

Fonte: JDE Administragao.

2.1.6. VIGILANCIA PATRIMONIAL

Para efeito de composi¢do dos custos para este item de servico que compde os custos
condominiais, foram considerados os seguintes quantitativos:

Area total do terreno aproximada de 47.420,00 m?;

1.064,96 m? pragas de alimentacao;
89,59 m? de WC Masculino, 89,59 m? de WC Feminino;

3.675,45 m? de areas de servigos, técnica e da administragao.

2.1.7. SEGURANCA

A equipe de seguranca foi projetada contando com 10 agentes de piso distribuidos em dois
turnos de 12x36, ou seja, 05 por dia, destes um posto da central de segurancga, e os 4 demais postos
distribuidos no mall, um em cada acesso, mais 04 bombeiros com escala 12x36, sendo, portanto 2
por turno, no horario das 10h00 as 22h00. Além dos postos, o projeto deve contar, ainda, com a
Central de Operacdes com monitoramento do CFTV 24hs. Com esse formato, a equipe tem
condi¢do de garantir seguranga ao shopping.
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Vale destacar que, além da importancia no aumento da seguranga das instalagdes, os sistemas

eletronicos de seguranca ajudam a otimizar a equipe de funcionarios, reduzindo custos, além de
eliminar erros operacionais.

No que tange a equipe de bombeiros civis, ¢ importante destacar que, conforme normas
nacionais de seguranga, a presenca fisica de uma brigada minima ¢ obrigatéria em ambientes com
visitagdo publica. Nesse sentido, ¢ que foi prevista uma equipe de bombeiros civis, conforme os
seguintes parametros:

e Grupo F: local de reunido de publico;
e Divisdo: Coletiva;
e Grau de risco: baixo;

e Populacao média diaria acima de 5.000 pessoas.

Para o projeto resta prevista, ainda, a inclusdo de um sistema de controle de acesso de
veiculos, onde serdo instaladas cancelas, lagos, totens com leitores, acionadores e cameras de CFTV
de monitoramento de entrada e saida pelas cancelas do estacionamento — descrito no apéndice
especifico do estacionamento.

2.1.7.1. FORMACAO DE CUSTOS

Os custos abaixo relacionados ja incluem todos os saldrios, beneficios, encargos e impostos
aplicaveis e tem como data-base 01/01/2018, e estdo previstos no Or¢amento do Condominio.

Na planilha também estdo projetados os custos referentes ao sistema de seguranca e
comunicacio, previstos no CAPEX para OPERACAO do PSCM e que ndo entram na composi¢ao
dos célculos do valor do condominio.

2.1.7.2. CUSTOS MENSAIS - ORCAMENTO CONDOMINIAL

Tabela 06 - CUSTOS MENSAIS (SEGURANCA)

CARGOS & SALARIO NUMERO DE COM
2L oL DD SALARIOS BASE ESCALA  LUNCIONARIOS ENCARGOS
SEGURANCA| SEGURANCA |R$ 120000 | 12X36 10 RS 22.200,00
BOMBEIRO CIVIL |R$  1.200,00 | 12X 36 4 RS  8.880,00

SALARIO BASE SEM ENCARGOS R$  2.400,00 R$ 31.080,00

Fonte: JDE Administragao

O custo mensal de mao-de-obra estimada ¢ de R$ 31.080,00 (Trinta e um mil e oitenta reais).
Estes custos consideram mao-de-obra organica — quadro proprio.
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E importante observar que, sobre a necessidade de aprovar a Seguranga organica junto a
Policia Federal (PF), o processo de implantacdo leva aproximadamente 90 dias. Cabe registrar que
devera ser adotada a pratica de contratar somente funcionarios com curso de vigilante realizado por
empresas devidamente autorizadas pela PF.

2.1.7.3. CUSTOS DE INVESTIMENTOS (CAPEX) - OPERACAO

Os custos de investimentos apontados abaixo deverdo ser incluidos no modelo financeiro
como CAPEX para a operagdo do PSCM, prévios a operagdo e ndo entram na composicao dos
calculos do valor do condominio.

e Para efeito de composicao de custos foram considerados os seguintes servigos;
e Sistemas de Seguranca Eletronica — Aquisi¢do, Configuracdo & Instalagdo;

e Sistema de radio comunicacao.

Tabela 07 - CUSTOS PRE-OPERACIONAL

QT. RS (UN) TOTAL (RS)

SIS SISTEMA DE COMUNICACAO UN. 18,00 [RS$ 751,00 R$  13.518,00
SIS SISTEMA DE SEGURANCA PROJ. 1,00 |R$ 198.000,00 [ R$ 198.000,00

TOTAL DO PRE-OPERACIONAL R$ 211.518,00

Fonte: JDE Administragao

Valor para area de seguranga do CAPEX sera de R$ 211.518,00 (Duzentos ¢ onze mil e
quinhentos e dezoito reais).

2.2. MANUTENCAO

Os custos foram elaborados baseados nos seguintes quantitativos:

Com relagdo a este componente de servigo, fundamental para o funcionamento do
equipamento, os custos foram projetados com base nos seguintes quantitativos:

e Area total do terreno aproximada de 47.420,00 m?;
e 1.064,96 m? pragas de alimentacao;

e 89,59 m? de WC Masculino;

e 89,59 m? de WC Feminino;

e 3.675,45 m? de areas de servigos;

e Luminarias (a serem instaladas como CAPEX);

e Grupo-Gerador 300 kVA;
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e Subestacdo 13,8 kV ou outro sistema de energia renovavel;

e Sistema de ar-condicionado - Split 120 TRs;

e Split da administragdo e areas comuns;

e (Casa de bombas de incéndio;

e Pocos artesianos e potavel;

e (Caixas de reuso;

e (isternas;

e Sistema de controle de estacionamento;

¢ Sistema de automacao da iluminagao;

e Quadros elétricos QDF (Quadro de distribuigdo e for¢a ), QDL (Quadro de distribuigao de
iluminacdo ), QDNB (Quadro de distribui¢do nobreak ), QDFL (Quadro de distribui¢ao de
forca e iluminagao);

e Rede de GLP — Gas Liquefeito de Petroleo.

No caso, foi considerado que os lojistas serdo responsaveis por executar os servigos de

manutengdo em seus espacos (lojas, restaurantes, quiosques etc.), assim como seus equipamentos
(camaras frias, freezers, geladeiras, aparelhos de ar condicionado, computadores e periféricos,

instalacdes elétricas, sistema de exaustdo, sistemas de incéndio e alarme, mobiliario etc.).

Considerando as premissas acima destacadas, a equipe de manutengdo devera ser formada
por:

e Engenheiro Eletricista ou Mecanico — Gerente de Operagdes — na escala 6x1;
e Quatro (04) eletricistas na escala 12x36;

e Um (01) encanador na escala 6x1.

Os demais servicos de manutenc¢do, como: civil, pintura, eletronica, paisagismo, sistemas de
CFTV, Alarme etc., serdo realizados por empresas terceirizadas gerenciadas pelo Gerente de
Operagdes da Concessionaria.

2.2.1. CUSTOS MENSAIS - ORCAMENTO CONDOMINIAL

Tomando como base os servicos de manutengdo acima destacados, foram estimados custos
mensais de mdo de obra de R$ 22.200,00 (Vinte e dois mil e duzentos reais). Estes custos
consideram mao de obra organica — quadro préprio.

Os custos abaixo relacionados ja incluem todos os salarios, beneficios, encargos e impostos
aplicaveis e tem como data-base 01/01/2018, bem como os valores com materiais ¢ pecas de
reposicao.
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Tabela 08 - ESTIMATIVA DE DESPESA COM MAO-DE-OBRA

CARGOS & SALARIO NUMERO DE COM
S SALARIOS BASE ESCALA "EUNCION.  ENCARGOS
MANUTENCAO | ENG DE OPERACOES |R$ 5.000,00 | 6X1 1 RS 9.250,00
ELETRICISTA RS 1.200,00 | 12X 36 5 R$  11.100,00
ENCANADOR RS 1.000,00 6X1 1 R$ 1.850,00
SALARIO BASE SEM ENCARGOS  R$ 7.200,00 R$  22.200,00

Fonte: JDE Administragao.

2.2.2. CUSTOS DE INVESTIMENTOS (CAPEX) - OPERACAO

Os custos de investimentos apontados abaixo sdo incluidos no modelo financeiro como

CAPEX e estio relacionados nos encargos PRE-OPERACIONAIS:

Os custos descritos incluem todos os valores referentes a aquisicdo de insumos, pecas
sobressalentes, pegas para reparo, (grupo gerador, subestagdo, etc.), ferramentas, aparelhos de
medicao, equipamentos eletroeletronicos, de mobilidrio (bancos de madeira e armarios de ago para

vestidrios), etc.
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Tabela 09 - CAPEX

COD. ITEM UNID. QT. RS (UN) TOTAL (RS)
EL |SISTEMA ALIMENTACAO DE ENERGIA PC 2,00 | R$ 8.700,00| R$  17.400,00
EQ |CONJUNTO DE EQUIPAMENTOS UN. 400 | RS 2.789,00/ R$  11.156,00
SIS |SISTEMA AUTOMACAO DE ILUMINACAO | PROJ. | 1,00 | R$225.000,00| RS  225.000,00
SIS |SISTEMA DE SEGURANCA PROJ. | 1,00 | R$198.000,00| RS  198.000,00
SIS | SISTEMA WIFI E ADMINISTRACAO PROJ. | 1,00 | R$ 87.521,00| RS  87.521,00
SIS |SISTEMA E EQUIP. DE TELEFONE PROJ. | 1,00 | R$ 53.000,00| RS  53.000,00
SIS |SISTEMA DE SOM INTERNO PROJ. | 1,00 | R$175.000,00|R$  175.000,00

TOTAL DO PRE-OPERACIONAL RS  767.077,00

Fonte: JDE Administragao.

Valor para AREA DE MANUTENCAO do CAPEX sera de R$ 767.077,00 (Setecentos e
sessenta e sete mil e setenta e sete reais).

2.3. ESTACIONAMENTO

2.3.1. CONFIGURACAO

Para este item de servigo, os custos foram elaborados baseados nos seguintes quantitativos e
premissas:

o Area aproximada de 4.089,57 m?, contando com a area existente e de expansao;
e 4 cancelas de entrada;

e 4 cancelas de saida para carros;

e 2 cancelas de saida e de entrada para motocicletas;

e Cobertura metalica dos equipamentos;

e Software gestor e hardware;

e 2 balcdes com 2 caixas de cobranga de estacionamento informatizado.

Os custos relativos a esse servigo ndo serdo rateados no condominio. A despesa para
funcionamento do estacionamento serd suportado pela receita da cobranca e os custos com
equipamentos e sistema de acesso especificos, do estacionamento serdo arcados pelo CAPEX
(investimento empreendedor).
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O custo médio de mao de obra ¢ de R$ 30.340,00 por més. Estes custos consideram mao-de-

obra organica — quadro proprio.

ORCAMENTO

ESPECIFICO

Pi
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- OPEX

Tabela 10 — ORCAMENTO MAO-DE-OBRA OPERACIONAL ESTACIONAMENTO

EQUIPE OPERACIONAL
3.1.1.01.001-1
- SALARIO NUMERO DE COM

CARGOS & SALARIOS A AL S et | e
SUPERVISOR RS 1.800,00 6X1 1 R$  3.330,00
OPERADOR DE CENTRAL ESTACAO | R$ 1.200,00 | 12X36 2 R$  4.440,00
VIGILANTE NOTURNO RS 1.200,00 6X1 2 RS 4.440,00
ORIENTADOR DE TRANSITO RS 980,00 6X1 4 RS 7.252,00
CAIXA DE ESTACIONAMENTO RS 980,00 6X1 6 R$  10.878,00

6.160,00

RIRZIINI

Fonte: JDE Administragao

Os custos ja incluem todos os salarios, beneficios, encargos e impostos aplicaveis e tem como
data-base 01/01/2018, o custo mensal médio ¢ de R$ 30.340,00 (Trinta mil e trezentos e quarenta
reais).

Tabela 11 — CUSTO INSUMOS, SEGUROS E OUTROS SERVICOS

CD%E?ES[?SE CUSTO OPEX ESTACIONAMENTO
3.1.4.02-4 SERVICOS ESPECIAIS, ESPECIFICOS E DIVERSOS
3.1.3.01.007-1 | TICKETS DE ESTACIONAMENTO RS 2.574,00
3.1.2.05.001-7 | SEGURO GARANTIA RS 850,00
3.1.2.01.003-4 | MATERIAL DE ESCRITORIO E OUTROS RS 500,00
3.1.3.04.001-3 | CONTRATO DE MANUTENCAO DE EQUIPAMENTOS RS 7.547,20
3.1.6.02-4 ENERGIA ELETRICA
3.1.6.02.001-1 | ENERGIA ELETRICA EXTERNA - PATIO RS 8.764,61
CUSTO MENSAL MEDIO RS 20.235,81

Fonte: JDE Administragao
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Custo de OPEX total do ESTACIONAMENTO, incluindo material de escritorio, tickets,
materiais e servicos de manutengdo de equipamentos etc. sera de R$ 20.235,81 por més. Os

impostos considerados junto a receita do estacionamento foram de 11% incluindo INSS e IR.

2.4. OUTROS CUSTOS PARA OPERACAO — CONDOMINIO

2.4.1. CONFIGURACAO

Para o perfeito funcionamento do empreendimento, € necessaria a execu¢ao de outros servigos

além dos que foram acima especificados. Todos os itens de operacdo do PSCM abaixo detalhados e

seus custos foram considerados tomando como base equipamentos similares, vejamos:

Manutengao do Grupo Gerador — custo or¢ado para Gerador de 300KVA — emergéncia
somente em iluminacdo — Contrato de Manuten¢do com Custo mensal R$ 1.565,00;
Manutengao do Paisagismo interno e externo — custo orcado com empresa especializada
para manter o paisagismo interno e externo em R$ 1.500,00 por més;

Manuten¢ao do CFTV — os equipamentos que compdem esse tipo de sistema costumam ter
poucos problemas, entretanto, devido as varia¢des de tensdo identificadas na cidade de
Teresina e presenca de muitos raios, foi considerado, para efeito de calculo do valor
mensal, um quantum para substitui¢ao das fontes de energia das cameras. Custo mensal
estimado de R$ 200,00;

Manuten¢do do Servico de Dedetizagdo e Desratizagdo do shopping - Praga de
Alimentacdo e area externa - Servigos de controle de pragas englobam desinsetizaciao
(insetos rasteiros e voadores) e desratizagdo (ratos, ratazanas e camundongos) de toda a
area comum do SHOPPING, com, aproximadamente, 47.420,00 m?. Tais servigos foram
orcados em R$ 1.250,00 por més. As regras da vigildncia exigem que na area de
alimentacdo esse servigo seja executado mensalmente, nas lojas, o servico deve ser
semestral. Cada loja devera providenciar os servigos de suas areas;

Manuten¢ao do Sistema de Automag¢dao — a manutencdo do sistema de automacao,
conforme preg¢o de mercado foi or¢gado em R$ 450,00/mensal;

Manuten¢do do Sistema de Alarme de Incéndio — conforme precos de mercado, a
manuten¢ao do sistema de alarme demandara um custo de R$ 200,00/mensal.
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2.5. CUSTOS CONDOMINIAIS

2.5.1. CONFIGURACAO

Os custos apresentados foram elaborados com base na manutencao e operacao de shopping
centers similares, e considerando a seguinte configuracdo do empreendimento:

Tabela 12 — AREAS DO EQUIPAMENTO

AREA DO TERRENO 47.420,00 m?
AREA DE CONSTRUCAO 1.912,66 m?
AREA DE REFORMA 6.851,92 m?
AREA DE ESTACIONAMENTO 4.089,57 m?
AREA DE PAISAGISMO 5.765,42 m>

Fonte: JDE Administragao — SUPARC.
2.5.2. FORMACAO DOS CUSTOS

Os custos incluem todos os servigos, materiais, insumos, taxas e impostos aplicaveis e tem
como data-base 01/01/2018.

2.5.3. CONSIDERACOES QUANTO AO CUSTO MENSAL CONDOMINIAL

No mercado de shopping centers ¢ importante considerar a figura do Coeficiente de Rateio de
Despesas, tal indice representa a parte ideal - ou fracdo — que aquela determinada loja, area ou
espaco representa em relagdo a totalidade do imodvel, e, portanto, serve para individualizar, nas
devidas proporgoes, o rateio das despesas comuns do empreendimento.

A planilha abaixo define o CRD — Coeficiente de Rateio de Despesa do Condominio,
representando o valor de R$ 1.409.354,00/ano com 10% de fundo de reserva, ou seja, valor médio
mensal de R$ 117.446,14. Esse valor médio mensal do custo anual deve ser dividido pela ABL -
Area Bruta Locavel = 3.918,79/ m? (somatéria da area de todas as lojas do empreendimento, exceto
quiosques), chegando ao valor do condominio em fun¢ao o metro quadro — loja, conforme sua
categoria, no quadro abaixo:
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Tabela 13 —CRD (COEFICIENTE DE RATEIO DE DESPESA) — CONDOMINIO

CATEGORIA QDT  CONDOMINIO TOTAL
SATELITE 2.682,00 |R$ 2993 | RS 80.272,26
FAST FOOD 671,76 | R$ 3890 | R$  26.131,46
MEGA 24403 | R$ 17,00 | R$ 4.148,51
SERVICOS 321,00 |R$ 21,50 | R$ 6.901,50
TOTAL 3.918,79 - R$  117.453,73

ORCAMENTO CONDOMINIO 117.453,73

CRD 29,97/m2
Fonte: JDE Administragao — SUPARC.

3. MODELAGEM TECNICA
3.1. LOCALIZACAO DO EQUIPAMENTO

O Pavilhdao de Feiras e Eventos, local onde funcionara o Piaui Shopping Center Modas-
PSCM, representado pela Figura 01, fica localizado na cidade de Teresina, capital do Estado do
Piaui, as margens da BR 343, Morada Nova, CEP 64.016-180, Teresina — PI, registrado no Cartério
do 1° Oficio de Notas e Registro de Imoveis — 2* Circunscricdo — de Teresina/PI, Registro Geral n°
38.491, Livro 3-Z-D, fls. 20v/21, e possui uma area aproximada de 47.420,00 m?.

O Pavilhdo de Feiras e Eventos Governador Guilherme Mello ¢ um equipamento publico,
construido na década de 1990 e projetado para atender a populagdo piauiense em suas necessidades
de lazer e entretenimento. Durante alguns anos, o uso do equipamento se deu de forma consistente e
continua. Aquela época, ainda sob a gestdio da Secretaria de Desenvolvimento, Industria e
Comércio, o imdvel funcionava adequadamente e representava ponto de lazer para a zona sul da
capital piauiense.

Em 2003, o Governo do Estado do Piaui, através do Decreto Estadual n. 12.191 de 28 de abril
de 2006 criou o Centro de Comercializagao de Confeccoes, Calcados e Acessorios do Estado do
Piaui — PIAUl CENTER MODA. Tal programa consiste na extensio do domicilio tributério e,
portanto, as isencdes tributdrias aplicaveis ao setor, sdo aplicaveis as lojas e pontos de comércio
instalados no Pavilhdo de Feiras e Eventos.

Em tempos aureos, o PSCM promoveu e se manteve como um local de eventos onde estavam
instaladas lojas consideradas vitrine da industria de confec¢do piauiense. No entanto, houve uma
grave reducdo de investimentos e politicas de administragdo e fomento ao setor, o que acabou por
dificultar economicamente esse setor. O crescimento abaixo da média do mercado regional
prejudicou o funcionamento do equipamento e, gradativamente, foi diminuindo a permanéncia dos
lojistas e a frequéncia dos consumidores no local.
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Atualmente, o Pavilhdo possui aproximadamente 47.420,00 m? de area total, sendo 1.912,66
m? de area construida, abrigando lojas para venda de produtos piauienses, area para eventos de
moda como desfiles e bazares. A atual estrutura apresenta 134 (cento e trinta e quatro) unidades
comerciais, sendo 105 (cento e cinco) lojas internas e 29 (vinte e nove) externas, das quais estdo
ocupadas 102 (cento e duas) lojas internas e 22 (vinte e duas) externas, existindo lojas que ocupam
mais de uma unidade comercial.

Figura 01 - Localizag¢do

.

Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 47.420,00 m2

.'!\. \

& L )

Fonte: Google Maps

O desenvolvimento do projeto ¢ apoiado em premissas fundamentais para o pleno
desenvolvimento da cadeia produtiva do vestuario no Piaui. Sdo elas:

e  Melhorar a infraestrutura de comercializagdo da produgao local,

e  Melhorar as condigdes comerciais e gerenciais do equipamento;

e Apoiar o crescimento da produgdo e do numero de ofertantes no setor no Piaui;
e Fomentar o desenvolvimento do setor no Estado;

e Apoiar a inovagao tecnoldgica no setor; e

e Apoiar a iniciativa empreendedora e os novos negdcios no setor.

O CAPEX do projeto devera ser capaz de atender as seguintes premissas técnico-
operacionais, sem prejuizo daquelas relacionadas ao OPEX:
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e Ampliar as vagas de estacionamento: 700 vagas de estacionamento de veiculos e
motocicletas;

e Aumento do tenant mix do equipamento;

e Melhorar as fontes de receitas: locacdo das lojas, area de alimentagdo, loja ancora e
estacionamento;

e Locacdo de 2% da ABL — Area Bruta Locavel ao més até a vacancia de 5%, média
histérica nacional da Associacao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE);

e  Crescimento de 2% do valor de condomino ao més até a vacancia de 5%;

e Locacdo da Megaloja no primeiro més de comercializacao;

e Inadimpléncia de 15% do condominio, cuja responsabilidade ¢ do empreendedor em
recompor ¢ arcar com as despesas do condominio;

e Vacancia (lojas vagas) sendo reduzida més a més no mesmo percentual de 2%, e
consequente aporte do empreendedor ao condominio;

e Taxa de ocupacdo do estacionamento de 60% de sua capacidade inicial e aumentando
iguais 2% a cada més, até atingir a capacidade maxima estimada de R$ 40.320,00 por
meés;

e Pagamento do banco (funding) conforme previsto, com caréncia de dois anos e apds
amortizacdo mensal do saldo devedor.

O formato atual do Piaui Center Modas, voltado para lojistas fabricantes da area téxtil do
Piaui e regido, sob administracdo do Estado, com aproximadamente 50 lojas ocupadas, ndo tem
apelo comercial, e por conta disso, ndo conseguiu atingir o resultado para o qual foi criado.

No que se refere a infraestrutura, o imovel atual possui pontos deteriorados € com graves
problemas nas instalacdes sanitarias, elétricas, hidraulicas e de protecdo contra incéndio. A
cobertura de telha simples metalica ndo apresenta condigdes de estanqueidade, nem permite
conforto térmico ao equipamento.

Nos termos definidos pelo Conselho Gestor, o empreendimento deverd ser totalmente
remodelado e modernizado, com alteragdo do tenantmix de lojas, considerando as regras da
ABRASCE — Associagdo Brasileira de Shoppings Centers. O proposito buscado ¢ transformar o
equipamento num espago atrativo comercialmente, com lojas de atacado e varejo da moda que
tenha base de producdo local, com fornecimento de outros servigos e com forte e completa Praga de
Alimentag¢do. O PSCMsera transformando no Piaui Shopping Center Modas- PSCM.

3.2. CAPEX PARA REFORMA E MODERNIZACAO

Para que as metas do projeto sejam realizadas foram estabelecidas premissas de intervengdes
fisicas, as intervengdes que deverdo ser executadas no equipamento no prazo de execucdo de 24
meses, a partir da assinatura do TERI, para execugdo, sao elas:

e  Substituicdo de todo piso do shopping;
e Reforma total dos sanitdrios, masculinos e femininos, com implantagdo de banheiros
especificos para familia e portadores de necessidades especiais (PNE);
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e Substitui¢do das telhas do empreendimento por telhas isotérmicas;

e Instalagdo de rede de sprinklers, detectores de fumacga, hidrantes e substitui¢do dos
extintores, assim como sistema de bombas de incéndio;

e Implantacdo de sistema de ar-condicionado e fechamentos na é4rea da praca de
alimentacdo, com instalagdo de forro no setor ou fechamento estanque vertical até as
telhas isotérmicas;

e Drenagem, terraplenagem e asfalto em todo o terreno, assim como demarcagao de vagas,
vetores e sinalizacdo vertical.

e Instalagdo de sistemas de controle de estacionamento para cobranca, assim como
coberturas destes equipamentos;

e Ligacdo da rede de fornecimento de agua a rede da Concessionaria AGUAS DE
TERESINA — dentro de projeto de parcerias entre os projetos de PPP;

e QGradil portdes de fechamento do empreendimento;

e Sistema de Controle do Estacionamento com cancelas de entrada e saida, tanto para
carros como motocicletas;

e Implantacdo de sistema de fornecimento de energia, preferencialmente, com matriz
fotovoltaica, com capacidade de atender principalmente as lojas da praga de alimentacao
(maior carga elétrica) e sistema de ar-condicionado.

O projeto considerou, ainda, a revitalizacao da fachada do empreendimento com execugdo de
projeto luminotécnico moderno, em LED de baixo custo de consumo de energia.

O total dos investimentos previstos, considerando, em especial os bens de capital necessarios
a operagdo, como obras civis, equipamentos, ¢ da ordem de R$ 15.099.962,58 (Quinze milhdes,
noventa e nove mil, novecentos e sessenta e dois reais € cinquenta e oito centavos), a ser
desembolsado conforme cronograma financeiro apresentado no Produto I — Modelagem
Econdmico-financeira.

Cabera a Concessionaria realizar as obras de requalificacdo do equipamento por etapa e
considerar o prazo de 60 (sessenta) primeiros meses da concessdo de uso do equipamento, como
investimento inicial, contados da data do conhecimento da aprovacdo do projeto pelo CGP. A
Concessionaria arcara com o investimento inicial previsto de R$ 13.037.900,07 (Treze milhdes,
trinta e sete mil, novecentos reais ¢ sete centavos) ou 86,34% do investimento total.

Ja o reinvestimento projetado foi de R$ 2.062.062,71 (Dois milhdes, sessenta e dois mil,
sessenta e dois reais e setenta € um centavos).

Adiante temos o detalhamento de toda a modelagem técnica.

3.3. REFORMA
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Para efeito de elaboragdo dos estudos foi realizada a avaliagdo quanto as condi¢des fisicas do
imovel que hoje abriga Piaui Center Modas (PSCM). Foi constatado que o prédio necessita de uma
ampla reforma em todas as areas, tornando suas instalagcdes mais modernas e confortaveis.

Para melhor compreensdo acerca do projeto, segue o quadro de areas e uma representacao
resumida da composicdo de instalagdes que compdem, atualmente, o equipamento, além das
projecdes de como as plantas devem se apresentar apds a reforma.

Figura 02. Planta Baixa PSCM EXxistente
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Figura 03. Planta Baixa Cobertura e Estacionamento PSCM Existente
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Figura 04. Planta Baixa Construcao e demoli¢do e reforma 1 PSCM Parte interior
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Fonte: 4.9.0 Arquitetura

Figura 05. Planta Baixa Constru¢ao e demoli¢ao e reforma 2 PSCM Estacionamento e Cobertura
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Figura 06. Planta Baixa Cobertura e estacionamento PSCM Reformado
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Figura 07. Planta Baixa Proposta PSCM
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Figura 08. Planta Baixa de [lumina¢ao PSCM reformado
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Figura 09. Cortes PSCM Reformada
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Figura 11. Planta Detalhamento da [luminacao PSCM Reformada
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Figura 12. Planta Paisagismo PSCM Reformada
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Figura 13. Planta Detalhamento dos WC PSCM Reformada
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Quadro 01 - Distribuiciio das Areas do Piaui Center Modas

Local Area (mz)
Area de Demoligio 1.226,30
Area de Construgao 1.912,66
Area de Reforma 6.851,92
Area de Estacionamento 4.089,57
Area de Paisagismo 5.765,42

Fonte: 4.9.0 Arquitetura

3.4. AREA DE DEMOLICAO

Quadro 02 - Metragem e valor da obra

Area (mz) Valor médio (m?) | Valor Total

1.226,30 R$ 34,52569 | R$ 42.338,85
Fonte: 4.9.0 Arquitetura
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3.5. AREA DE CONSTRUCAO

Quadro 03 - Metragem e valor da obra

Area (mz) Valor médio (m?)| Valor Total

1.912,66 R$ 1.098,00 R$ 2.100.100,68
Fonte: 4.9.0 Arquitetura

3.6. AREA DE REFORMA

Quadro 04- Metragem e valor da obra

Area (mz) Valor médio (m?)| Valor Total

6.851,92 R$ 734,00 R$ 5.029.309,28
Fonte: 4.9.0 Arquitetura

3.7. ESTACIONAMENTO

Quadro 05- Metragem e valor da obra

Area (m%) | Valor médio (m?)| Valor Total

4.089,57 R$ 282,00 R$ 1.153.258,74
Fonte: 4.9.0 Arquitetura

3.8. PAISAGISMO

Quadro 06- Metragem e valor da obra

Area (mz) Valor médio (m?)| Valor Total

5.765,42 R$ 185,00 R$ 1.066.602,70
Fonte: 4.9.0 Arquitetura
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4. ORCAMENTO
4.1.

A seguir, a tabela do detalhamento:

CAPEX PLANO EMERGENCIAL (PEIOI)

%

:

i

Piaui

GOVERNO DO ESTADO

TOTAL GERAL

RS 1.843.237,74

RS 124.192,24

PEIOI INICIAL (R$) REINV.(R$) TOTAL (RS)
1. PROJETOS R$ 231.330,50 |[R$  9.253,22 [R$ 240.583,72
2. SERVICOS INICIAIS RS 186.078,40 [R$  7.443,14 |[R$ 193.521,54
3. INFRAESTRUTURA RS 7824566 | RS  3.129,83 [R$  81.375,48
4. COBERTURA R$ 368.361,70 | RS 14.734,47 |[R$ 383.096,17
5. IMPERMEABILIZACAO RS  38.117,64 |[R$  1.524,71 |[RS  39.642,35
6. PISO RS  310.042,75 [R$ 12.401,71 |RS 322.444.46
7. PATIO EXTERNO R$ 105.667,42 [R$S  4.226,70 |[RS 109.894,12
8. INSTALACOES ELETRICAS R$ 174.278,46 | RS 34.855,69 |[R$ 209.134,15
9. INSTALACOES HIDRAULICAS R$ 882,71 | RS 176,54 |[R$  1.059,25
10. INST. AR CONDICIONADO R$  124.800,00 | R$ 24.960,00 |[R$ 149.760,00
11. INSTALACOES SANITARIAS RS 561520 | R$  1.123,04 |R$  6.738,24
12. INST. ESGOTO AGUAS PLUVIAIS | R$ 6.085,72|R$  1.217,14|R$  7.302,86
13. INSTALACOES DE INCENDIO R$ 3.729.91 | R$ 745,98 |R$  4.475,89
14. VIDROS R$ 5.412,88 | R$ 216,52 |[R$  5.629,39
15. BANCADA R$  40.083,80 |[R$  1.603,35 RS 41.687,15
16. PINTURA RS  30.497,93 [R$ 121992 |[R$ 31.717,85
17. ESQUADRIA METALICA R$  93.329.86 |R$  3.733,19 [R$  97.063,05
18. DIVERSOS R$ 6.334,90 | R$ 253,40 |[R$  6.588,30
19. SERVICOS FINAIS RS  3434230|R$  1.373,69 |[R$S  35.715,99

RS 1.967.429,96

Cabera a Concessionaria adotar e observar todas as especificagcdes e normas existentes em
vigor para cada tipo de servico a ser executado.
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4.2. CAPEX EXECUCAO DAS REFORMAS

A seguir, a tabela do detalhamento:

Piaui

GOVERNO DO ESTADO

REFORMA INICIAL (R$) REINV.(R$) TOTAL (R$)
1. SERVICOS PRELIMINARES R$ 243.01550 |R$  9.720,62 | R$ 252.736,12
2. MOVIMENTO DE TERRA R$  509.870,26 | R$ 20.394,81 | R$ 530.265,07
3. SUPERESTRUTURA RS 103.78827 |R$  4.151,53 | R$ 107.939,80
4. PAREDE / PAINEL R$ 1.086.631,26 | R$  43.46525 | R$ 1.130.096,51
5. COBERTURA R$ 1.352.450,35|R$ 54.098,01 | RS 1.406.548,37
6. REVESTIMENTOS RS 232.11631|R$  9.284.65 | RS 241.400,97
7. PISO R$  454.93247|R$ 18.197,30 | R$ 473.129,77
8. PATIO EXTERNO R$  951.006,80 | RS 38.040,27 | R$ 989.047,06
9. INSTALACOES ELETRICAS R$ 1.568.506,12 | R$ 313.701,23 | RS 1.882.207,34
10. INSTALACOES HIDRAULICAS RS 794434 |R$  1.588,87 | R$  9.53321
11. INST. AR CONDICIONADO R$ 1.123.200,00 | R$ 224.640,00 | R$ 1.347.840,00
12. INSTALACOES SANITARIAS R$  50.536,81 |R$ 10.107,36 | R$  60.644,17
13. INST. ESGOTO AGUAS PLUVIAIS |R$  54.771,45 | R$  10.95429 | R$  65.725,75
14. INSTALACOES DE INCENDIO R$  33.56920 |R$  6.713,84 | R$  40.283,04
15. FORRO DE GESSO R$  520.539,85|R$ 20.821,59 | R$ 541.361,45
16. PINTURA R$ 27448136 | RS 10.979,25 | R$ 285.460,61

TOTAL GERAL

8.567.360,35

796.858,87

RS 9.364.219,24

Cabera a Concessionaria adotar e observar todas as especificagdes € normas existentes em
vigor para cada tipo de servico a ser executado.
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4.3. CAPEX EQUIPAMENTOS

A seguir, a tabela do detalhamento:

EQUIPAMENTOS

INICIAL (RS)

REINV. (RS)

Piaui

GOVERNO DO ESTADO

TOTAL (R$)

1. CONJUNTO DE EQUIPAMENTOS | R$ 11.156,00 | R$ 2.231,20 | R$ 13.387,20

TOTAL

4.4. CAPEX MOBILIARIO

A seguir, a tabela do detalhamento:

MOBILIARIO

R$  11.156,00 R$

INICIAL (RS)

2.231,20

REINV. (RS)

RS  13.387,20

TOTAL (R$)

1. MOBILIARIO PRACA DE

ALIMENTACAO R$ 1.250.000,00 |R$  250.000,00 | R$ 1.500.000,00
2. MOBILIARIO DE MALL -

LIXEIRAS E BANCOS R$ 425.000,00 |[R$  85.000,00 |R$ 510.000,00
3. MOBILIARIO ESCRITORIO

ADMINISTRACAO R$ 127.000,00 |R$  25.400,00 |R$ 152.400,00

RS 1.802.000,00 RS 360.400,00 RS 2.162.400,00

4.5. CAPEX UTENSILIOS

A seguir, a tabela do detalhamento:

UTENSILIOS INICIAL (R$) REINV.(R$) TOTAL (RS)

1. CONJUNTO PARA LIMPEZA RS 121,92 [R$ 24,38 |R$ 146,30
2. CONJUNTO DE LIXEIRAS R$  4.540,20 | RS 908,04 |[RS  5.44824
3.KIT COMPLETO DE LIMPEZA  |R$  11.868,00 [R$  2.373,60 |[RS  14.241,60
4. CONJUNTO DE SINALIZACAO |R$  2.736,00 | RS 54720|R$  3.283,20
5. CONJUNTO FERRAMENTA

FUNCIONARIO R$  3.894,00 | RS 778,80 |R$  4.672,80
6. MATERIAIS DE APOIO

(PESSOAL E OPERACAO) RS  21.546,87|RS  4.309,37|R$  25.856,24
TOTAL RS  44.706,99 RS  8.941,40 RS  53.648,39
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4.6. CAPEX SISTEMAS

A seguir, a tabela do detalhamento:

SISTEMAS INICIAL (R$) REINV. (RS) TOTAL (RS)

1. SISTEMA DE ALIMENTACAO
DE ENERGIA RS 17.400,00 | R$ 17.400,00 [R$  34.800,00
2. SISTEMA DE COMUNICACAO RS 13.518,00 | R$ 13.518,00 [R§  27.036,00
3. SISTEMA DE AUTOMACAO DE
ILUMINACAO R$ 225.000,00 |R$ 225.000,00 |[R$ 450.000,00
4. SISTEMA DE SEGURANCA R$ 198.000,00 |R$ 198.000,00 |R$ 396.000,00
5. SISTEMA WIFI E
ADMINISTRACAO R$  87.521,00 | R$  87.521,00 |R$ 175.042,00
6. SISTEMA E EQUIPAMENTOS DE
TELEFONE R$  53.000,00 |[R$  53.000,00 RS 106.000,00
7. SISTEMA DE SOM INTERNO R$ 175.000,00 |R$ 175.000,00 RS 106.000,00

769.439,00

4.7. CAPEX RESUMO DOS INVESTIMENTOS

A seguir, a tabela do detalhamento:

769.439,00

RS$ 1.538.878,00

RESUMO DOS
INVESTIMENTOS INICIAL (RS) REINV. (RS) TOTAL (RS)
1. PEIOI RS 1.843.237,74 | R§ 124.192,24 | RS 1.967.429,96
2. OBRAS CIVIS RS 5.728.832,43 | R$  229.153,28 | R$ 5.957.985,71
3. INSTALACOES R$ 2.838.527,92 | R$ 567.705,59 | RS 3.406.233,51
4. EQUIPAMENTOS R§ 11.156,00 | RS 2.231,20 | RS 13.387,20
5. MOBILIARIO R$ 1.802.000,00 | R$ 360.400,00 | RS 2.162.400,00
6. UTENSILIOS RS  44.706,99 | R$ 8.941,40 | R§  53.648,39
7. SISTEMAS R$ 769.439,00 | R$ 769.439,00 | RS 1.538.878,00

TOTAL GERAL

RS$ 13.037.900,07

RS 2.062.062,71

RS 15.099.962,58
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3. CRONOGRAMA DE ENTREGAS E APROVACOES
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Para efeito de entregas de produtos relacionados ao contexto técnico do projeto, a
Concessiondria devera apresentar ao CMOG, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias, contados
da assinatura do TERI, o projeto de engenharia, cronograma de investimento e memorial
técnico sobre as intervengdes que serdao realizadas. O CMOG devera analisar o projeto e se
manifestar no prazo maximo de 10 (dez) dias, contados da entrega oficial do projeto, e
encaminhar para aprovacao oficial do CGP, que devera apreciar a matéria e se manifestar no
prazo maximo de 15 ( quinze) dias apos avaliagao do CMOG.

Para além dos produtos acima relacionados, caberd a Concessionaria entregar ao
CMOG, para efeito de conhecimento, no prazo de até 10 (dez) dias ap6s a assinatura do TERI,
o Plano Emergencial de Intervengdes e Operacao Inicial.

Com relagdo as obras de requalificagdo e modernizagdo completa do equipamento, a
previsdo € que seja executado por etapa e no prazo maximo de 60 meses, contados da data do
conhecimento da aprovacao do projeto pelo CGP. Sabendo que a melhor época do ano para se
iniciar a reforma e modernizagdo ¢ no periodo de baixa da hospedagem.

Cabera a Concessionaria concluir as obras de reforma do empreendimento, nos termos
estabelecidos no Estudo Referencial e Modelagem Técnica e observando os prazos
estabelecidos para ajustes nos projetos.

A Concessionaria também devera obter todas as licengas necessarias para a realizacao
das Obras Incidentais vinculadas a presente concessdao, em especial, a licenga ambiental, as
licencas federais, estaduais e municipais. E deverd contratar empresa de construgao civil
habilitada e com condi¢des de executar as obras em tempo e prazo ajustados com o CMOG.

3.1. PRODUTOS E PRAZOS DE ENTREGAS

Pode-se definir que o planejamento e as metodologias implementadas nas obras sdo de
extrema importancia, visto que a elaboracdo de projetos executivos contribuem para o
cumprimento de prazos e que se tenha um bom resultado produtivo e econémico. Dessa
forma, nas tabelas a seguir estdo compreendidas todas as etapas a serem cumpridas para que o
Piaui Shopping Center Modas possa estar em pleno funcionamento a partir do 6° ano de
contrato e quais servicos a serem realizados no Plano Emergencial de Intervencdes e
Operagao Inicial.

No quadro abaixo, segue o cronograma referente ao Plano Emergencial de Intervengdes
e Operagao Inicial.
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PRODUTO - Plano Emergencial de Intervengoes e Operagao Inicial

. Elaboragdo de Projetos (Basico / Executivo)

. Servigos Iniciais

. Mobilizagdo e Desmobilizagao

. Limpeza de Conservacao e Dedetizagao

. Revisdo da Edificacdo

. Revisao dos Equipamentos

. Manutencdo Elétrica e Hidraulica

O[N]V W|IN|FP

. Pintura

10. Coleta e Destinacao de Lixo

O Plano Emergencial de Intervengdes e Operacdes Iniciais deverd ser elaborado pela
Concessiondria a partir do levantamento de toda a area do Piaui Shopping Center Modas e
apresentado ao CMOG no prazo determinado e especificado no preambulo do item 3. No
escopo do documento devem ser definidos os servigos emergenciais que serdo realizados no
prazo de 06 meses. E importante destacar que, durante o periodo de reforma e modernizagio o
espaco do empreendimento devera ficar fechado.

Durante os 06 meses acima destacados, a Concessionaria devera realizar a mobiliza¢ao
e desmobilizacdo de pessoal, equipamentos e materiais, para executar todos os servigos de
limpeza, capinagem, varricdo, lavagem, dedetizagdo, catacdo e coleta de lixo em geral.
Devera ser realizado uma revisao geral na estrutura da edificagdo, bem como na manutengao
elétrica e hidraulica, para que se possa ter o inicio das operacdes, devendo compreender a
instalacdo de 4reas da administragdo, para o apoio aos funciondrios.

Nesse periodo, caberd a Concessiondaria redimensionar todas as dreas a serem utilizadas
para o inicio das operacdes, com a execucao dos servi¢os iniciais como preparo e limpeza do
terreno, rogada e raspagem da camada vegetal, terraplenagem, constru¢do canteiro de obras.
Os servigo basicamente deverdo ser de revisdo dos equipamentos, da parte elétrica e
hidraulica, limpeza e pintura, com o intuito de que nesse periodo provisorio haja a
modernizagdo e reforma por etapas das areas do empreendimento, conforme descritos no
quadro abaixo.

Devera ser realizada a coleta e destinagdo do lixo produzido do empreendimento, e
também efetuar a execucdo de servigos de pintura, reformas de meios-fios, para que os
usudrios tenham condigdes adequadas de utilizacao dos espacgos.
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Quadro 07 — Cronograma de Execu¢do das Obras

6°Més 1°Ano 2° Ano 3° Ano 4° Ano 5° Ano

. Elaborac@o de Projetos (Basico / Executivo)

. Servigos Iniciais

. Movimento de Terra

. Infraestrutura

. Superestrutura

. Parede e Painel
. Cobertura

. Impermeabilizagdo

O ||| |W|N|—

. Revestimentos

—
=]

. Piso

[um—
[um—

. Patio Externo

—_
\S)

. Instalagoes Elétricas

—_
[98)

. Instalagoes Hidraulicas

._‘
~

. Sistema de Ar Condicionado

—_
9]

. Instalagdes Sanitarias

—
)

. Instalagdo de Esgoto e Aguas Pluviais

—_
~J

. Instala¢des de Incéndio

—_
o]

. Forro de Gesso

—
Nl

. Vidros

[\
(=)

. Bancadas

S}
—

. Pintura

N
\S)

. Esquadria Metalica

N
(98]

. Diversos

24. Servicos Finais
Fonte: SUPARC

No quadro acima exposto estdo predeterminados os prazos e os elementos de entrega
relativos ao projeto de modernizacdo e reforma do Piaui Shopping Center Modas, os quais
foram delimitados no bojo do presente estudo. E certo que os cadernos técnicos, as etapas, os
servigos, as obras e a execu¢do foram definidos tomando por base a modelagem ora
apresentada, que podera ser alterada nos termos e limites estipulados no Contrato de
Concessao.
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Vale observar que a estruturagao dos custos acima relacionados foi elaborada tomando
como base as premissas descritas no estudo de demanda e que estdo previstas no quadro de
projecdo dos custos. Todavia, em razdo de se tratar de um projeto contratado através de
Concessdo, caberd ao Concessionario, considerando a referéncia apontada nos cadernos,
apresentar o projeto de reforma e moderniza¢ao do empreendimento para aprovagao do CGP.

Piaui

GOVERNO DO ESTADO

4. PREMISSAS DE OCUPACAO

Para a modelagem de negdcio do projeto foi considerado o inicio da operagdo com
100% de vacancia, haja vista que serdo firmados contratos novos com os lojistas que ocupam
0 equipamento.

Em razdo disso, sera considerado o valor de receita aumentando més a més na
velocidade de locacdo de 2% da ABL ao més, partindo de 100% de vago e 5% de vacancia
historica e permanente, conforme histérico da ABRASCE — ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE SHOPPING CENTERS.

O mix definido pode sofrer pequenas alteragdes conforme a necessidade do negdcio,
sem perder de vista, no entanto a destinagéo especifica da concessdo. A medida que alocagio
aumenta a razao de 2% ao més, proporcionalmente, no inverso, o aporte do empreendedor em
custear o condominio (OPEX) das lojas vaga cai, também, mensalmente, a razdo de 2%, ja
que ¢ de responsabilidade do empreendedor a realizacao de tal aporte.

Nesse contexto, vale informar que o valor de aporte ao condominio € o custo do
dinheiro (financiamento bancario) foi estudado considerando um funding junto ao BNB no
valor do CAPEX, ou seja, 9,5% ao ano, com 2 anos de caréncia e 10 anos para pagar o banco.

A gestdo do empreendimento necessitara de profissionais especializados na industria de
shopping centers, isso como forma de manter o equipamento dentro do mercado,
extremamente competitivo, cujo desempenho estd diretamente ligado nas tendéncias de
mercado e suas diversas interferéncias.

O empreendimento vai gerar no minimo 04 vagas de emprego por loja, sendo estimada
a oferta de, aproximadamente, 500 empregos diretos e outros 300 indiretos, como
distribuidores, entregadores ¢ a equipe da administracdo (administrativo — seguranca —
limpeza, etc.) e seus prestadores de servigos de manutencao.

4.1. ANALISE DE PERFORMANCE.

A andlise de performance do equipamento considera as taxas de ocupacao projetadas no
estudo x a demanda pelo tipo de equipamento x o tipo de composicdo do mix de lojas no
empreendimento. A sugestdo de composicdo do mix usada na analise de performance destes
estudos estd abaixo indicada.
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FIGURA 14. Mix de lojas

LEGENDA
FAST FOOD
ARTIGOS DIVERSOS
ARTIGOS DO LAR

I VESTUARID

Fonte: JDE Administragao.
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