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FIFA WORLD CUP 5 Arena das
Brasil Dunas

* O Maracana foi reformado em um regime de empreitada tradicional e somente a sua gestao por 35 anos é que foi objeto de concesséao

e A gestao do legado de arenas multiuso
representa um grande desafio

O Estadio Nacional de
Brasilia Mané Garrincha,
assim como os demais
estadios do segundo
grupo, foram construidos
na forma de obra publica
e necessitam de uma
solucao de viabilidade

para seu legado.



e Desafio imposto

* A operacao do Arenaplex é pouco atrativa do ponto
de vista econOmico-financeiro, para investidores
privados.

O GDF descartou a opcao de uma contrapartida
financeira

Contrapartida
GDF

A solucao para tornar o empreendimento viavel foi a
concessao aliada a inclusao de um potencial construtivo
para o desenvolvimento de equipamentos de
esporte, lazer e entretenimento.



e Objeto da Concessao 6

Cenlllr? . u\l s : Complexo
ES pOI’fIVO Ginasio Nilson | _ ";."'."\.f; Ag:gagfco
de Brasilia Nelsor - |

Coutinho

» Area total de
aproximadamente 700 mil m?2

« 3 grandes equipamentos
esportivos

« Ampla area de circulacao

Estadio
Nacional




@ Solucao: Chamamento publico para Procedimento de 7
Manifestacao de Interesse - PMI

Produtos entregues na PMI

Viabilidade Técnica Projeto de Negocio

Estudo de receitas, custos e despesas

Diagndstico das estruturas existentes Matriz de riscos

Andlise de mercado

Relatdrio de engenharia e impactos Definicdo do modelo de governanca

Cenarios de operacdo

Diagndstico da operacdo atual Critérios de remuneracdo da

« Planejamento estratégico N
concessdo

Estudo de demanda » Plano de marketing

Elaboracdo de minutas e

Benchmarking nacional e ! < TNy
iInstrumentos licitatorios

Infernacional

* Plano financeiro
 Modelagem econOmico financeira



Diagnostico

Operacionadl




e Receitas de Operacao - 2015

Estadio Nacional

~ NOmerodeeventos ~ Arecadacdo
Futebot 13 R$ 886.909
Festa 23 R$ 232.709
show 17 $ 507.918
30 RS -
10 R$ 356.804
.~ Total | 93 RS 1.984.343

Ginasio Nilson Nelson

~ NUmerodeeventos
Shows ? R$336.000
5 R$5.500
/ R$59.300
4 R$1.000
7 R$8.600
.~ Total | 32 R$410.400

Receita total de R$ 2,4 Milhoes

10



e Custos e Despesas Estimados - 2015

Representatividade dos Custos

Manutencao Manutencao Escadas
Escadas e e elevadores

. elevadores
Manutencao Gramados
Limpeza e

R$ 13,0 Mllhf)eS 77 Conservagao

Agua e Esgoto

Custos e Despesas™

Os custos e despesas do complexo pelo GDF foi

estimado com base nos dados e informacoes historicos
Seguranca

disponibilizados pela Terracap. Nem todas os custos e . .
Patrimonial

despesas foram consideradas pois muitas estao
Despesas de

alocados em outros 6rgaos do GDF. Pessoal

Energia
Elétrica

Déficit Identificado de R$ 10,6 Milhdes
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e Operacao
Deficifgria

A operacao dos equipamentos esportivos pelo governo e
deficitaria, sendo seu custo de operacao muito superior ao

2 -, ¥ montante arrecadado.
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Conforme apontado no estudo da PMI e com
base nos dados de 2015, caso o Governo do
T e R S AR Distrito Federal continue operando o estadio nos

proximos 35 anos, o déficit acumulado pode
ultrapassar R$ 370 milhoes
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e Quadras
Poliesportivas

> As quadras esportivas estao -y e i
deterioradas por falta de manutencao, e
sem as condicoes minimas para a
pratica de esporte.

» As arquibancadas e alambrados,

guando presentes, também apresentam
sinais de deterioracao e falta de
manutencao.

» As estruturas de apoio as qguadras
viraram deposito e abrigo para a
populacao em situacao de rua, o que
compromete a seguranca do local.
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e Estrutura Deteriorada °

R T

» Originalmente uma piscina coberta, o Claudio Coutinho foi convertido em um ginasio
poliesportivo. O equipamento encontra-se fechado para a populacao a mais de uma decada e
atualmente serve como depdsito de material e entulho.



Paisagismo Externo Inexistente

» O projeto paisagistico elaborado para a Copa de 2014 nunca fol implementado.

» A area pavimentada € de mais de 300mil m2.
» A area de estacionamento do complexo em frente ao Eixo Monumental se tornou um patio de estacionamento

para centenas de oOnibus do sistema de transporte urbano.



e Reforma / Reconstrugcao Nilson Nelson

» Ginasio com diversos problemas e inadequacoOes estruturais, estéticas, de seguranca e conforto para o
usuario

» Nao possui licencas e permissoes, sendo estas concedidas a cada evento.

» Seérias duvidas quanto a possibilidade de operacao nas atuais condicoes pela iniciativa privada.

» Necessidade de extensa reforma ou reconstrucao do aparelho.
Lol N ! \ ‘ | ) :




e Reparos Estadio Nacional -

» O Estadio Nacional carece de diversos reparos e reformas. Ainda que estas intervencoes
sejam peguenas comparadas a magnitude do Estadio, ainda assim representam um valor
consideravel a ser despendido no inicio da concessao.




+ e Adequacdo

R$ 80 Milhoes

» As reformas e revitalizacoes Inicias previstas no projeto incluem o

paisagismo e reformas nos equipamentos esportivos existentes

» Allado ao alto custo de manutencao do Complexo Arenaplex, este valor

demonstra a necessidade de um novo equacionamento para o espaco.
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Modelo de
Operacao




e Operacado Integrada e Sinérgica :
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Realizacao de Eventos

>

Y VYV

Insercao de Brasilia no circuito nacional de grandes
eventos

Criacao de um calendario de eventos de grande apelo e
visibilidade, operado por terceiros

Comercializacao de camarotes e publicidade
Exploracao de estacionamento e outras concessoes

Empreendimento Imobiliario

» Urbanizacao da area para criar um espaco integrado de
convivéncia

» Construcao de novos aparelhos voltados para
entretenimento e lazer

> Atracao de um fluxo diario de pessoas com a oferta de
uma ampla gama de opcoes de servicos de esporte,
entretenimento e saude



ArenaPlex

Produtor

Fluxo Financeiro

Patrocinadores

e Atores de um grande evento

 Em geral, o produtor do evento
assume o risco financeiro do

evento.

« O arranjo entre proprietario do
espaco, prestador de servico e
produtor pode variar de acordo com

O evento

 No modelo de operacao proposto, 0
Concessionario atua no aluguel do

espaco.
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e Estadio Nacional
Mane Garrincha

Foi inaugurado em 1974 com capacidade de 42.200 pessoas. Para a \/kf e = =
Copa de 2014, o estadio foi reconstruido e sua capacidade foi y{‘% " e < Ar = \?“‘\.\ \’ -“-"-I"‘l"'\'\""-‘@'] \ .
ampliada para 71 mil pessoas. }\ BN\ AL -
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A nova construcao instalou uma cobertura em estrutura metalica,
novas arquibancadas, eliminou a pista de atletismo e rebaixou o
gramado.

Maximizar a ocupacao

» Buscar parcerias de longo prazo com clubes
relevantes e produtores de eventos

» Criar um calendario de eventos que insira o Estadio na
rotina cultural e esportiva da cidade

» Alavancar a infraestrutura turistica de Brasilia com
eventos de abrangéncia nacional

.
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e Ginasio Nilson
Nelson

Foi inaugurado em 1973 e seu projeto arquitetonico original também
é de autoria do arquiteto Icaro de Castro Mello. O Ginasio tem
atualmente capacidade para 11.451 pessoas sentadas.

A Infraestrutura interna atual nao atende os requisitos de eventos de
alto padrao.

Modernizar e revitalizar

» Adequar as instalacoes aos requerimentos de eventos
culturais e esportivos de alto padrao

» Voltar a ser referéncia na realizacao de eventos
esportivos de grande magnitude

26



e Complexo Aquatico
Claudio Covutinho

Conta com piscina olimpica, tangque de saltos ornamentais e arquibancadas para
5.000 pessoas. La sao ministradas aulas das Escolas de Esporte da Secretaria de
Esportes, tais como natacao, polo aquatico, salto ornamental, karaté, judd e deep
water. Com 3.154 alunos matriculados em 2015, o complexo tem sediado
campeonatos regionais e nacionais de desportos aguaticos.

9
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O Ginasio Claudio Coutinho, adjacente ao Complexo Aquatico, esta interditado ha , , -~ oy T
mais de 10 anos por causa de desniveis das arquibancadas. —"— ows ‘ e (e

Renhe—

.

Uso Social

» Programa de utilizacido social do Complexo Aquatico que visa
promover a massificacao do acesso ao esporte, sobretudo voltado
as criancas e adolescentes gue estejam cursando o ensino basico



e Modelo de negocios

: Jogo Nilson Evento Nilson
Jogo Especial Jogo Normal Evento Grande Ouvutros Eventos

Show, evento
cultural ou similar
que utlliza toda a
area do Gindsio

NNelg
Nelson, com
tempo de

monfagem e
desmontagem de

] semana.

Show, evento
cultural ou similar
que utiliza o
espaco lounge
do Estadio
Nacional.

Evento esportivo Evento esporfivo JOogo ou evento Show, evento

de grande de um fime de esportivo no cultural ou similar
magnitude e expressao Gindsio Nilson que utiliza toda a
repercussdo nacional. Nelson que utiliza Area do Estadio
(playoff de a totalidade do Nacional, com
grandes times, Gindsio. tempo de
jogo da selecao, montagem e
etfc). desmontagem de
1 semana.

Estratégia de operacdo

A realizacdo de jogos e eventos € de responsabilidade de produtores de eventos independentes. O
concessionario recebe um aluguel pelo espaco utilizado e pode receber também uma participacdo na bilheteria.




Modelo PE . e D e
sugestivo de WS e s
exploragcao da 5 - L : SEF "
solucao

imobiliaria:

Bovulevard
Monumental

Arena Boulevard, Amsterdam



# 4 e Insercdo no cotidiano =
o da cidade

el T J-__'f-" O Centro Esportivo foi concebido como um local de celebragao e de
B Y manifestacdo da identidade cultural da populacdo. E uma area extensa,
e e LN |ocalizada na area central de Brasilia, e que conta com grandes
infraestruturas de uso coletivo.

» "J-
LS
B

Hoje, hd um contraste muito acentuado entre os dias de eventos, que
atraem grandes multidoes, e dias comuns, em que 0 espaco se
apresenta arido por nao contar com estruturas e atividades gue
oferecam atratividade para a populacao.

-----------

------

Reqgualificacao

Dinamizar a area com a oferta de estruturas e de atividades que,
cotidianamente, atrailam a populacao a frequentar o Complexo,
conforme expectativas da Terracap.

» Reproduzir a complexidade e a diversidade do antigo modelo urbano

com o desenvolvimento de uma area publica que compreenda todo o
espectro da vida da cidade — trabalho, comércio, lazer, cultura.

La Rambla, Barcelona
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A necessidade de revitalizacao e de desafogamento do
transito no centro de grandes cidades ensejou a criacao
do conceito de Pedestrian Mall.

Sua implantacao normalmente consiste no fechamento de
uma rua comercial para a circulacao de carros e na

iInstalacdo do mobiliario urbano necessario para oferecer
conforto aos pedestres.

Lugar propicio ao encontro

» Atividades que atraem fluxo de pessoas a pe,
como restaurantes, lojas, performances
artisticas e culturais

» Criacao de um ambiente agradavel, livre de
poluicéo e ruido

Third Street Promenade, Santa Monica .,s,;,"



e Exemplo referencial de Boulevard Monumental =

Distribuicao da ABL* do Boulevard

Empreendimento

=

Academia

Cinema » Geracao de novos postos

de trabalho

Teatro

Casa Noturna » Aumento significativo do

frafego de pessoas na
regiao

Loja Ancora
Restaurante
Praca de Alimentacao

Clinicas

Loja Satéelite

*ABL: Area Bruta Locavel
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Sumario da

Proposta de
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® Business Plan referencial - Fluxo de Caixa ~

(R$) Ano 1 ANo 2 ANno 3 Ano 4 ANo0 5 ANO 6 Ano 7/ ANno 8

Atividades Operacionais (-R$ 10.035.541) (-R$ 617.429) R$4.981.696 R$22.829.233 R$39.872.698 R$43.404.098 R$46.615.087 R$44.980.516
(+) EBITDA (-R$ 10.013.596) (-R$ 313.855) R$ 5.330.435 R$ 24.741.629 R$ 46.604.729 R$ 56.117.082 R$ 60.385.744 R$ 60.385.744
(-) IRICSSL R$0 R$ 0 R$ 0 (-R$ 291.419) (-R$ 5.534.883) (-R$ 7.049.184) (-R$8.539.094) (-R$10.574.877)
(+/-) Variacao de Capital de Giro (-R$ 21.945) (-R$ 303.574) (-R$ 348.738) (-R$ 1.620.977) (-R$ 1.197.148) (-R$ 663.799) (-R$ 231.563) R$ 169.649
(-) Pagamento de Outorga R$0 R$0 R$0 R$0 RS0  (-R$5.000.000) (-R$5.000.000)  (-R$5.000.000)
Atividades de Investimento (-R$ 25.178.454) (-R$113.902.417) (-R$104.989.425) (-R$ 39.028.223) (-R$3.338.543) (-R$3.342.750) (-R$3.342.750) (-R$ 3.342.750)
(-) Investimentos (-R$25.178.454)  (-R$113.902.417) (-R$104.989.425) (-R$ 39.028.223) (-R$ 3.338.543) (-R$ 3.342.750) (-R$ 3.342.750) (-R$ 3.342.750)
Atividades de Financiamento R$ 15.634.049 R$ 69.173.636 R$ 54.921.321 (-R$ 877.729) (-R$ 34.500.511) (-R$35.709.871) (-R$ 33.603.139) (-R$ 31.496.406)
(+) Captacao R$ 16.365.995 R$ 74.036.571 R$ 68.243.126 R$ 25.368.345 R$ 0 R$0 R$0 R$0
(-) Amortizacao Principal R$0 R$ 0 (-R$2.045.749) (-R$11.300.321) (-R$19.830.712) (-R$23.001.755) (-R$23.001.755) (-R$ 23.001.755)
(-) Pagamento (Receita) de Juros (-R$ 731.946) (-R$ 4.862.936) (-R$11.276.056) (-R$14.945.754) (-R$14.669.799) (-R$12.708.117) (-R$ 10.601.384) (-R$ 8.494.651)
Fluxo de Caixa Livre (-R$ 19.579.946) (-RS 45.346.210) (-RS 45.086.407) (-RS 17.076.720) RS 2.033.644 RS 4.351.477 R$9.669.198 RS 10.141.359

Taxa Interna de Retorno do Projeto 10,84%




e Modalidade de
concessao

O modelo adotado é a concessao de uso de bem publico.

A escolha desta modalidade é embasada pelas Leis n°® n°
8.666/93, 8.987/95, 9.074/95, 8.883/94, 13.303/16; Lel
Distrital n°® 755/08; a Lel Organica do Distrito Federal; ao

Estatuto da Terracap e as demais Resolucoes pertinentes.
A concessao tera um prazo de 35 anos

A concessao € onerosa, com pagamento de outorga pelo
concessionario e instrumentos de medicao de

performance baseado em indicadores de desempenho



e Licitacao

Experiencia

Capacidade minima de 40.000 (quarenta mil) lugares sentados;

Auséncia de barreiras entre o campo e a arquibancada (contencao de torcedores por segurancas
privados); e g T e ——
Pavimento dedicado para camarotes, com acesso exclusivo; o |l e ———— e
Sala de coletiva de imprensa de no minimo 100 (cem) assentos; L /e o
Zona mista com capacidade de comportar no minimo 250 (duzentos e cinquenta) de comunicacgao; e A Sl 5 NS
Sistema de gerador de energia com capacidade para funcionamento por pelo menos 3 (trés) horas; e A RSN T R © o -
Acesso exclusivo para delegacao e arbitragem com acesso para entrada de onibus. 2 ' gL

wwwwwww

Elaboracao e implementacéo de estrategia de: a) atracao de eventos e de locacao de espacos, b)
comercializacdo de camarotes e pacotes de hospitalidade, ¢c) marketing e pacotes de patrocinio.

Proposta Tecnica
Metodologia de operacao
Plano de negodcio
Plano de requalificacéo da area e uso social

Melhor oferta de pagamento pela outorga apos N
gualificacao de propostas técnicas U o g B

Outorga Minima de R$ 5 milhdes por ano



e Contrato de Concessao -

Matriz de Risco
Principais riscos identificados

compartilhados com o governo

* Obtencao de licencas

* Restricao dos usos permitidos

» Restricao do potencial construtivo
* Restricao ao controle de acesso

* EXploracao de estacionamento
 Naming Rights

* Necessidade de intervencOes na area concedida

Indicadores de Desempenho

 ATerracap ira liderar uma equipe do GDF que ira
avaliar o cumprimento dos indicadores de desempenho
nas seguintes categorias:

e |ndicadores de uso: mensura numero de eventos
realizados.

 |Indicadores de conservacao: A avaliacao da
conservacao dos equipamentos, realizada por
especialistas apontados pelo concessionario e por
engenheiros da Terracap de acordo com a
periodicidade imposta no contrato.

 |Indicadores de Satisfacao: pesquisa de
satisfacao dos usuarios, realizada por empresa
especializada, atravées de amostras
estatisticamente significativas.

* O concessionario sera penalizado caso nao atinja a
performance estipulada em contrato, podendo, no
limite, ter o contrato de concessao rescindido.



e Incrementona ¢
Arrecadacao Tributaria

RS 311

M IPI, ICMS, ISS, PIS/COFINS
Milhoes

RS 422 CSLL e IRPJ

Milhoes

O potencial de arrecadacao do Complexo
durante a concessao é superior a RS 700
milhoes

Deve-se considerar ainda impostos a serem pagos:
pelos produtores dos eventos,
pelos lojistas,
nha aquisicao de equipamentos/ construgcao do ¢
empreendimento imobilidrio etc. -
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