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1 Objeto

O presente documento tem como objetivo apresentar a modelagem de concessao de
uso do PARQUE DE EXPOSICAO GOVERNADOR DIRCEU ARCOVERDE com seus aspectos
técnicos referenciais. Serdo demonstrados o estudo econémico-financeiro e a modelagem
operacional basica pertinentes ao projeto de administracdo, opera¢ao, manutengao,
exploracao e modernizagdo do empreendimento Parque de Exposicdo Governador Dirceu
Arcoverde, na modalidade de CONCESSAO DE USO.

O documento possui informacgdes de natureza meramente referencial com intuito de
demonstrar a viabilidade do projeto (Parque de Exposi¢des) e, portanto, ndo cria obrigacdo
ou direito para o parceiro privado ou para a administracao publica. Nesse sentido, cabe ao
parceiro privado, para a elaboragdao e apresentacdo de sua proposta comercial realizar
estudos proprios, obedecendo as condicdes e regras previstas no EDITAL de seus ANEXOS,
bem como nos estudos estruturados pela SUPERINTENDENCIA DE PARCERIAS E CONCESSOES
DO ESTADO DO PIAUI — SUPARC-PI.

As informagbes e os dados utilizados no estabelecimento de premissas e na
modelagem econ6mico-financeira do projeto sdao devidamente referenciados em suas fontes,
constando links para acesso, salvo quando ndo disponiveis. Este relatério se baseou nos
produtos entregues, oriundo da Manifestacdo de Interesse Privado autorizada através da Ata
da 332 Reunido Ordindria do Conselho Gestor do Programa Estadual de Parcerias Publico
Privada do Estado do Piaui.

Dentre os fatores de destaque que justificam a importancia do projeto, estd o papel
estratégico do Parque de Exposicao Governador Dirceu Arcoverde como um centro de
referéncia para eventos agropecudrios, culturais e de entretenimento no estado do Piaui. A
revitalizacdo e modernizacao do espacgo contribuem para fortalecer a economia local, atrair
investimentos, gerar emprego e renda, além de fomentar o turismo regional. O projeto
também se alinha as necessidades de melhoria da infraestrutura existente, promovendo
maior eficiéncia operacional e uma experiéncia aprimorada para os visitantes e expositores,

consolidando o parque como um vetor de desenvolvimento econémico e social.



2 Contextualizacao
2.1 Imovel

O Parque de Exposicdao Governador Dirceu Arcoverde esta localizado e uma area de
aproximadamente 38 hectares nas proximidades do km 10 da rodovia federal BR-343, 288,
Santa Luzia, na zona periurbana do municipio de Teresina, estado do Piaui entre as
coordenadas UTM Zona 23M 754574 e 9439912 (Datum SIRGAS 2000i), distando
aproximadamente 14,5 km do centro da cidade de Teresina.

O equipamento sedia anualmente a EXPOAPI — Exposicao Agropecuaria do Piaui, uma
das maiores feiras agropecuarias da regido e que tem na programacao julgamentos de
animais, provas equestres, leildes, além de apresentacdo de atragdes artisticas. Nesse
sentido, parque é estratégico para o desenvolvimento econémico e cultural de Teresina e do
estado. A Figura 1 mostra a macrolocalizagdo do equipamento em questao.

Figura 1 - Localizacdo do Parque de Exposi¢cdo Governador Dirceu Arcoverde

Fonte: Google Earth Pro?

A seguir a Figura 2 apresenta a entrada principal do empreendimento na rodovia
federal BR-343.

Figura 2 - Entrada principal do Parque de Exposicao Governador Dirceu Arcoverde rodovia
federal BR-343

' Disponivel no Processo SEI: 00002.011307/2023-11 (Diagnostico Socioambiental (012318120))



Fonte: Foto de Rigoberto Albino?

2.2 Diagnostico: situacao atual do equipamento

O parque acolhe apenas um evento de expressdo por ano: a Expoapi. Contudo, a
infraestrutura do parque é insuficiente e necessita de investimentos significativos para
alcancar seu potencial pleno. O cendrio atual é de um parque subutilizado, com infraestrutura
precdria e uma gestdo que ndo consegue atrair eventos adicionais que poderiam gerar
receitas e dinamizar a economia local. Nesse sentido, torna-se essencial estruturar um
modelo de negdcio capaz de atrair investimentos privados que garantam a revitalizacdo e a
manutencdo continua do parque.

A infraestrutura do empreendimento apresenta instalacdes e equipamento voltados
a realizacdo de diferentes atividades tais como exposicdes, feiras e eventos musicais (shows).
Dentre as instalacGes se destacam a Secretaria do Agronegécio e Empreendedorismo Rural
(SEAGRO) (Figura 3) que funciona dentro do parque, o Tatersal Governador Freitas Neto
(Figura 4), as instala¢Oes do parque de vaquejada (Figura 5), a pista de julgamento (Figura 6),
os pavilhdes destinados aos caprinos e ovinos (Figura 7), e a barraca armada no espaco para
feiras e eventos (Figura 8).

Alguns dos setores do Parque sao gerenciados ou sao objeto de uso e exploragdo por
terceiros como o bar e restaurante (Figura 9), o Nucleo de Conservacao de Galinhas Nativas
do Meio-Norte (Nucleo de Galinha Caipira) (Figura 10) e o viveiro de mudas e area de plantio
de videiras (Figura 11) que sdo geridos e objetos de atividades da Universidade Estadual do

Piaui, além de um stand da Universidade Federal do Piaui (Figura 12) e de um posto de

2 Disponivel no SEI: 00002.011307/2023-11. Na Pasta lll e com o seguinte titulo, Diagnostico Sécio
Ambiental (012318120)



montagem de implementos agricolas (Figura 13). Ha ainda um local destinado a instalacdo de
infraestrutura do Batalhdo de Choque e Batalhdo Especial de Policiamento do Interior da
Policia Militar do Estado do Piaui (Figura 14).

Abaixo, apresenta-se as fotografias das principais estruturas identificadas na drea do
empreendimento?®.

3 Fotos: Rigoberto Albino. Disponivel no SEI: 00002.011307/2023-11. Na Pasta Ill e com o seguinte titulo,
Diagnostico Sécio Ambiental (012318120)



Figura 5 - Parque de Vaquejada Figura 6 - Pista de Julgamento

Figura 7 - Pavilhdo de caprinos e ovinos Figura 8 - Barraca armada no espago para feiras
e eventos



Figura 9 - Bar e restaurante administrado por Figura 10 - Nucleo de Conservagdo de Galinhas
terceiros na area do empreendimento Nativas do Meio-Norte

Figura 11 - Viveiro de mudas e drea de plantio de Figura 12 - Stand da Universidade Federal do
videiras
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Figura 13 - Posto de montagem de implementos Figura 14 - Posto para Batalhdo Especializado
agricolas em Policiamento do Interior

3 Objetivo do Projeto

Conforme informado anteriormente, o foco deste documento é avaliar o projeto de
administragao, operagao, manutengao, exploragdo e modernizagao do empreendimento
turistico Parque de Exposicao Governador Dirceu Arcoverde, adotando como modelo

preferencial a CONCESSAO DE USO. O modelo de concessdo oferece a vantagem de atrair



investimentos privados, otimizar a gestdo do parque e proporcionar uma melhoria
significativa nos servicos oferecidos. A parceria com agentes privados visa a transformacao
do atual Parque de Exposicdes em um espagco moderno que una fatores como gerenciamento
de alto padrao, dreas diversas de lazer e seguranca a rentabilidade.

Assim, a CONCESSAO tem como objetivo:

e Incentivar o uso publico da AREA DA CONCESSAO, viabilizando a realizacdo de
atividades relacionadas a tematica agropecudria, eventos culturais e populares,
em atendimento ao interesse publico e a relevancia social e cultural dos bens;

e Oferecer aos USUARIOS servicos, informacdes, infraestrutura, formacdo e
equipamentos de qualidade compativeis com os objetivos de requalificacdo do
PARQUE DE EXPOSICAO GOVERNADOR DIRCEU ARCOVERDE e seu territério,
quanto a garantia do interesse publico e a valorizagdo do entorno para
atendimento de demandas por servicos e entretenimento da populagao local;

 Ordenar o fluxo de USUARIOS no interior da AREA DA CONCESSAO;

® Garantir aimplantacdo de ferramentas de controle e monitoramento da visitacao
na AREA DA CONCESSAO; e

e Oferecer aos USUARIOS servicos e informacgdes de qualidade, mantendo as

infraestruturas em bom estado de funcionamento e seguranca.

4 Descricao dos investimentos

4.1 Avaliacao das condigdes fisicas do Imovel

Para efeito de elaboracdo dos estudos, foi realizada a avaliacdao quanto as condi¢des
fisicas do imoével que é o Parque de Exposicdo Governador Dirceu Arcoverde, onde foi
constatado que varios locais do Parque de Exposi¢des ndo atendem as necessidades e
condicOes exigidas pelo padrdo de qualidade do mercado. O cenario atual é de um parque
subutilizado, com infraestrutura precaria e uma gestdo que ndo consegue atrair eventos
adicionais que poderiam gerar receitas e dinamizar a economia local.

Abaixo constam imagens que evidenciam a situacdo atual da infraestrutura do
equipamento. De maneira mais especifica, exemplifica-se, o Palco de Eventos possui
desplacamento de concreto, fissuras e oxidacdo (palco sem caimento para o devido

escoamento de dgua, resultando em seus intemperismos) (Figura 15), piso de concreto com



alta retracdo (Figura 16), desplacamento do piso e fissuras oriundas das raizes das vegetacdes
(Figura 17), na area préxima a pista de julgamento ha telhas desalinhadas (Figura 18), e na
area da pista de julgamento aonde as pessoas podem ficar sentadas, Area de Exposi¢do (Pista
de Julgamento), algumas cadeiras apresentam estragos em sua base (Figura 19), alguns dos
pavilhdes tiveram suas vigas trelicadas (metalicas) removidas (Figura 20), portdao quebrado
(Figura 21), degraus da arquibancada sem corrimdo (Figura 22), arquibancada sem cobertura
(Figura 23), em todos os pavilhGes/baias, é encontrado a presenca de pogas d’agua,

evidenciando a falta de escoamento/caimento e drenagem, poca no pavilhdo (Figura 24)%.

4 Disponivel no SEI: 00002.011307/2023-11. Na Pasta VI e com o seguinte titulo, E-mail 150UT24
Relatdrios e Planilhas ajustados (ESTUDOS) (014986176)



Figura 16 - Piso de concreto com alta
desplacamento de concreto, fissuras e retragdo
oxidagdo (palco sem caimento para o
devido escoamento de dgua, resultando em
seus intemperismos)

Figua 15 - Palco de Eventos possui

iy,

Figura 17 - Desplacamento do piso e
fissuras oriundas das raizes das vegetacdes julgamento ha telhas desalinhadas

Figura 19 - Area de Exposigdo (Pista de Figura 20 - Alguns pavilhdes tiveram suas
Julgamento), algumas cadeiras apresentam vigas trelicadas (metadlicas) removidas
estragos em sua base

Figura 22 - Degraus da arquibancada sem
corrimao

Figura 21 Porto qerado
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Figura 23 - Arquiancada sem cobertura

Figura 24 - Poga no Pavilhdo

4.2 Intervencdes Obrigatorias

A presente secdo tem por objetivo especificar as intervencdes obrigatérias a serem
realizadas no Parque de Exposicdo Governador Dirceu Arcoverde, localizado no municipio de

Teresina — PI.

Figura 25 - Macrolocalizacdo do Parque de Exposicoes
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A drea a ser concedida pelo poder publico onde funciona o Parque de Exposicdo possui
37,1134ha = 371.134,45 m?, com uma area ja explorada de aproximadamente 175.435 m?.
As edificagdes sdo compostas por galpdes, pavilhdes de exposi¢ao, baias para animais,
restaurante, areas para vaquejadas e exposicao e um palco, possuindo uma area de 21.648

m2



Figura 26 - Limites do Parque de Exposicdes
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Para o correto funcionamento da area existente e criacdo de novos empreendimentos,

sdo necessdrias as seguintes infraestruturas minimas:

e Sistema de abastecimento de dgua interligado a rede publica;
e Sistema de esgotamento sanitario interligado a rede publica ou a ETE propria;
e Adequacdo da rede elétrica para aumento da demanda;
e Sistema de drenagem para escoamento das aguas pluviais
e Obtencdo das Licencgas e Alvaras necessarios
A seguir, serdo apresentadas as INTERVENCOES OBRIGATORIAS, referentes a
implantacdo de novas dreas e a reforma das instalacGes ja existentes do Parque de

Exposicao Governador Dirceu Arcoverde, localizado no municipio de Teresina — PI.



Figura 27 - Divisdao das areas do Parque de Exposicdo
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4.2.1 Reforma do Parque de Exposicao

Para este item de servico, foram consideradas as seguintes areas:

v Area do Parque de ExposicBes ja explorada: 175.435 m?
v Area total das estruturas a serem reformadas: 21.648 m?
v Os servicos de reformas consistirdo basicamente em
e Troca de telhas danificadas;
e Remogao de pintura antiga e aplicacao de pintura nova;
e Limpeza com hidrojateamento dos pisos e das arquibancadas de concreto;
e Readequacdo das estruturas das arquibancadas;
e Readequacdo do piso;
e Demolicdo da estrutura do palco;
e Adequacdo das instalagdes elétricas e hidraulicas;
e Maximo reaproveitamento dos materiais.

Vv Piso do estacionamento serd de brita;

v Melhoria do sistema de drenagem superficial do terreno

4.2.2 ConstrucdodaETE

Tendo em vista que o esgoto da regido é despejado em fossas, deve-se implantar uma
estacdo de tratamento de esgoto com uma vazdo de no minimo 60I/s a fim de garantir as

condicdes sanitarias do empreendimento.

1. Pré-tratamento: O esgoto bruto passa por uma etapa de pré-tratamento para



remover solidos grosseiros, como pedacos de plastico, galhos e outros materiais
grandes que possam obstruir o sistema.

2. Tratamento primario: Nessa etapa, ocorre a separagao dos sélidos sedimentdveis
e flutuantes presentes no esgoto. Isso é feito por meio de processos como a
decantagao, onde a matéria organica mais pesada se deposita no fundo do tanque
(chamado de decantador primario) e a gordura e outros materiais leves flutuam na
superficie, podendo ser removidos.

3. Tratamento bioldgico: O esgoto pré-tratado é encaminhado para um tanque de
tratamento bioldgico, onde microrganismos, como bactérias e protozodrios, se
alimentam dos poluentes presentes no esgoto. Esses microrganismos
biodegradam a matéria organica, reduzindo sua concentracdo no efluente.

4. Decantacdo secundaria: Apds o tratamento bioldgico, o esgoto passa por um
processo de decantacdo secundaria, onde ocorre a separacdo dos sélidos restantes
e dos microrganismos utilizados no processo de tratamento. Os sélidos
sedimentados s3ao retornados ao inicio do sistema para serem novamente
tratados, enquanto o efluente tratado segue para a préxima etapa.

5. Disposicao final: O efluente tratado é direcionado para uma saida adequada, que
pode ser um corpo d'dgua receptor, um sistema de irrigacdo ou até mesmo
reutilizado para fins ndo potaveis, como descarga de vasos sanitdrios ou limpeza

de areas externas.

4.2.3 Bolsbdes de Estacionamento

Para este item de servico, devem ser implantados no minimo estes quantitativos, com

€ssas premissas:

v Area minima de 56.000 m2.

4 cancelas de entrada de carro e 4 cancelas de saida de carros;
2 balcdes com 2 caixas de pagamento informatizado.

Piso dos estacionamentos em brita;

Instalacdo elétrica bdsica nas guaritas.

RO RNRY

Drenagem superficial do terreno.



4.2.4 Open Mall
Para este item de servigo, devem ser implantados no minimo estes quantitativos, com

essas premissas:

v

v
v

Estrutura de shopping center horizontal com a integragao com a natureza. Espagos
arborizados, com flores, arvores, dgua, luz natural e boa ventilacdo deverao fazer
parte da composi¢ido dos projetos paisagisticos desse Open Mall. Area para
paisagismo de 3.200m?>.

Shopping em estrutura de concreto armado com area minima de 700m? ( com
espaco para no minimo, 14 lojas)

Estacionamento com piso de brita com uma area minima de 3.000m? (que comporte
no minimo 120 vagas)

2 cancelas de entrada e 2 cancelas de saida;

2 balcOes de pagamento

4.2.5 Parque Molhado
Para este item de servico, devem ser implantados no minimo estes quantitativos, com

€ssas premissas:

SN N Y N N N

Area minima de 884 m2

Cercamento em alambrado;

Piso emborrachado e anti impacto;
Brinquedos urbanos interativos;
Sistema de reaproveitamento da agua;

Banheiro disponivel para os usuarios;

4.2.6 Fazendinha e Atrativos
Para este item de servico, devem ser implantados no minimo estes quantitativos, com essas

premissas:

v
v

Area minima de um parque de aventura de 667 m2.

Estrutura e acessdrios para tirolesa com no minimo 100m e circuito de arborismo

com no minimo 500m.
Area minima para equoterapia e equitacdo para iniciantes de 755 m?

Area minima para fazendinha e lanchonete tematica de 1.100 m?



v Area minima para parquinho infantil e passeio de charrete de 500 m?2
v Praga com mesas para alimentacg3o.
v Cercamento em alambrado;

v Piso em brita ou terra batida

4.2.7 Receptivo para eventos
Para este item de servigo, devem ser implantados no minimo estes quantitativos, com

essas premissas:

v Espago multiuso em estrutura de concreto armado com uma area minima de 5.000
m?;

Vv Centro de visitantes com uma drea minima de 400 m?;

<

Restaurante com uma drea minima de 400 m?

v Area de paisagismo de no minimo 5.000 m2.

4.3 Plano de Implantagao

O plano de implantacdo considerado é meramente referencial cabendo ao parceiro
privado elaborar, sugerir e executar o plano de obras e de operacdo conforme melhor
conveniéncia, obedecendo os critérios minimos estabelecidos no Caderno de Encargos. O
plano de implantagao é relevante na modelagem econémico-financeira pois é a partir dele

gue foram extraidos os parametros de operacado do Parque.

Adotou-se uma postura conservadora e considerou-se uma matura¢cdao de 2 anos de

implantacdo (fase obras) para o projeto, abaixo descrito:

- Anos 01 e 02: execucdo dos investimentos da fase de obras, com operacdo parcial do

parque,

-Ano 03: Operacao total Parque.



5 Custos de construcao (CAPEX)

5.1 CAPEX de investimento

Os valores utilizados no CAPEX foram calculados com base em valores de mercado
considerando o custo global de obras semelhantes. A seguir serdao apresentados os valores
dos principais insumos de acordo com a tabela SINAPI® - Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e indices da Construcdo Civil, disponibilizada e atualizada pela Caixa Econdmica

Federal, de abril de 2024.

Figura 28 - CAPEX - Parque de Exposicdo Governador Dirceu Arcoverde

. - CUSTO
ORIGEM coD DESCRIGAO UNIDADE QUANTIDADE UNITARIO CUSTO TOTAL
Execucgio de ETE 3.439.080,00
Custo baseado em projeto semelhante Vazéo (/s 60 57.318,00  3.439.080,00
Reforma Pargque de Exposigbes 3.371.665,32
EMASSAMENTO COM MASSA LATEX, APLICACAO EM
SINAPI  COMP 88495 PAREDE, DUAS DEMAOS, LIXAMENTO MANUAL . m2 21.652,48 9,56 206.997,71
AF_04/2023 }
PINTURA LATEX ACRILICA PREMIUM, APLICACAO
SINAPI  COMP 88489 MANUAL EM PAREDES, DUAS DEMAOS.. AF. 04/2023 m2 21.652,48 11,20 242.507,78
DEMOLIGA O DE ALVENARIA DE TIJOLO MACICO DE
SINAPI  COMP 97623 FORMA MANUAL, COM REAPROVEITAMENTO. m3 812,00 150,59 122.279,08
AF_09/2023
DEMOLIGCAQ DE PISO DE CONCRETO SIMPLES, DE
SINAPI  COMP 104790 FORMA MECANIZADA COM MARTELETE, SEM m3 1.082,62 107,88 116.793 .48
REAPROVEITAMENTO. AF_09/2023
TELHAMENTO COM TELHA CERAMICA DE ENCAIXE, TIPO
SINAPI  COMP 94198 PORTUGUESA, COM ATE 2 AGUAS INCLUSO m2 3.984,77 24,44 97.387,78
TRANSPORTE VERTICAL. AF_07/2019
COTAGAO INSTALACOES HIDRAULICAS m2 8.660,00 120,00 1.039.200,00
COTACAD INSTALACOES ELETRICAS m2 6.186,00 250,00 1.546.500,00
Estacionamento r 2.390.186,40
ESCAVAGAQ HORIZONTAL, INCLUINDO CARGA,
DESCARGA E TRANSPORTE EM SOLO DE 1A CATEGORIA
SINAPI  COMP 101134 COM TRATOR DE ESTEIRAS (100HP/LAMINA: 2,19M3) E m3 14.000,00 15,09 211.260,00
CAMINHAO BASCULANTE DE 10M3, DMT ATE 200M.
AF_07/2020
EXECUGAD E COMPACTAGAQ DE BASE E OU SUB BASE
SINAPI  COMP 96396 PARA PAVIMENTAGAO DE BRITA GRADUADA SIMPLES - m3 3.360,00 398,49 1.338.926.40
EXCLUSIVE CARGA E TRANSPORTE. AF_11/2019
coTAGAO EQUIPAMENTO PARA ESTACIONAMENTO un 4,00 35.000,00 140.000,00
COTACAC INSTALACGES ELETRICAS m2 2.800,00 250,00 700.000,00

5 Disponivel em: SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil



https://www.caixa.gov.br/poder-publico/modernizacao-gestao/sinapi/Paginas/default.aspx

Open Mall

¥ 3.312.188.30

ESCAVACAD HORIZONTAL, INCLUINDO CARGA,
DESCARGA E TRANSPORTE EM SOLO DE 1A CATEGORIA

SINAPI COMP 101134 COM TRATOR DE ESTEIRAS (100HP/ALAMINA: 2 19M3) E m3 2.675,00 15,09 40.365,75
CAMINHAD BASCULANTE DE 10M3, DMT ATE 200M
AF_07/2020
EXECUGCAD E COMPACTACAC DE BASE E OU SUB BASE
SIMAPL  COMP 96396 PARA PAVIMENTACAD DE BRITA GRADUADA SIMPLES - m3 300,00 308,49 119.547,00
EXCLUSIVE CARGA E TRANSPORTE. AF_11/2019
COMPOSICAD PARAMETRICA PARA EXECUGCAD DE
ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO, PARA
SINAPI  COMP 104488 EDFICACAO INSTITUCIONAL TERREA, FOK = 25 MPA m3 385,00 248643 957 275,55
AF_11/2022
COTACAD INSTALACOES HIDRAULICAS m?2 3.000,00 120,00 360.000,00
COTACAD INSTALACOES ELETRICAS m?2 3.700,00 250,00 925 000,00
COTACAD PAISAGISMO ma2 3.000,00 280,00 840 000,00
COTACAD EQUIPAMENTO PARA ESTACIONAMENTO un 2,00 35.000,00 70.000,00
Fazendinha e Aventura 901.095,10
ESCAVACAO HORIZONTAL, INCLUINDO CARGA,
DESCARGA E TRANSPORTE EM SOLO DE 14 CATEGORIA
SINAPI COMP 101134 COM TRATOR DE ESTEIRAS {(100HP/ALAMINA: 2 19M3) E m3 1.300,00 15,09 19.617,00
CAMINHAO BASCULANTE DE 10M3, DMT ATE 200M
AF_07/2020
EXECUCAD E COMPACTACAC DE BASE E OU SUB BASE
SINAPI  COMP 96396 PARA PAVIMENTACAD DE BRITA GRADUADA SIMPLES - m3 200,00 308,49 75.698,00
EXCLUSIVE CARGA E TRANSPORTE. AF_11/2019
COMPOSICAD PARAMETRICA PARA EXECUGCAD DE
ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO, PARA
SINAPI  COMP 104485 EDIFICACAO INSTITUCIONAL TERREA, FOK = 25 MPA m3 70,00 248643 174.050,10
AF_11/2022
SINAPI  COMP 93504 PLANTIO DE GRAMA BATATAIS EM PLACAS. AF_07/2024 m?2 2.000,00 14,53 29.080,00
COTACAD INSTALACOES HIDRAULICAS m?2 2.000,00 120,00 240 000,00
COTACAD INSTALACOES ELETRICAS m?2 1.000,00 250,00 250 000,00
COTAGAD CIRCUITO ARBORISMO m 500,00 100,00 50.000,00
COTACAD TIROLESA m 100,00 586,70 58 670,00
Parque Molhado T 1.637.453,59
ESCAVACAD HORIZONTAL, INCLUINDO CARGA,
DESCARGA E TRANSPORTE EM SOLO DE 14 CATEGORIA
SINAPI  COMP 101134 COM TRATOR DE ESTEIRAS (100HP/LAM INA: 2 19M3) E m3 75140 15,09 11.338,63
CAMINHAD BASCULANTE DE 10M3, DMT ATE 200M.
AF_07/2020
COMPOSICAD PARAMETRICA PARA EXECUCAD DE
ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO, PARA,
SIMARL  COMP 104488 EDFICACAO INSTITUCIONAL TERREA, FCK = 25 MPA m3 360,00 2.486 43 §95.114,80
AF 1172022
COTACAD INSTALAGOES HIDRAULICAS COM REAPROVEITAMENTO m2 584,00 407 24 380.000,16
COTACAD INSTALAGOES ELETRICAS m2 584,00 250,00 221.000,00
COTACAD BRINQUEDOS Ln 10,00 15.000,00 150 000,00
Receptivo e espaco para eventos '12.068.707,70
ESCAVACAD HORIZONTAL, INCLUINDO CARGA,
DESCARGA E TRANSPORTE EM SOLO DE 1A CATEGORI|A
SIMAPI  COMP 101134 COM TRATOR DE ESTEIRAS (100HP/LAMINA: 2 19M3) E m3 5.885,00 15,09 88.804,65
CAMINHAD BASCULANTE DE 10M3, DMT ATE 200M
AF_07/2020
COMPOSICAD PARAMETRICA PARA EXECUCAD DE
ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO, PARA
SINAPI  COMP 104453 EDFICACAD INSTITUCIONAL TERREA, FOK = 25 MPA m3 3.135,00 248643 7.794.958,05
AF_11/2022
EXECUCAD E COMPACTACAD DE BASE E OU SUB BASE
SINAPI  COMP 9B398 PARA PAVIMENTACAC DE BRITA GRADUADA SIMPLES - m3 500,00 39849 199 245,00
EXCLUSIVE CARGA E TRANSPORTE AF_11/2019
COTACAD PAISAGISMO m2 5.000,00 280,00 1.400.000,00
COTACAD INSTALAGOES HIDRAULICAS m2 §.660,00 120,00 1.039.200,00
COTACAD INSTALACOES ELETRICAS m2 5.188,00 250,00 1.546 500,00
Elaborag¢io de Projeto i 929.208,98
SINaPT COMP Composigio na planilha auxiliar i 1,00 929 203,938 929 208,98
Estudos de Campo 37.100,00
COTA(;AO Sondagem com ensaio SPT und 53,00 700,00 37.100,00
CcT CUSTO TOTAL R$ 28.086.685,89
EDI BONIFICAGAD E DESPESAS INDIRETAS R$ 28.086.685,89 33,42% 9.386.570,42
VT VALOR TOTAL = CT+BDI R$ 37.473.256,31




Fonte: SINAPI (2024)

Conforme demostrado na Figura 28, o valor de investimento para o projeto foi orgcado
em RS 37.473.256,31. Os itens acima identificados ja contemplam o BDI, estimado em

33,42%, conforme os parametros abaixo identificados.

Figura 29 - Calculo do BDI

DESPESAS INDIRETAS % sobre
CD
Administracdo Central 9,00
Despesas Financeiras 0,54
Seguro e Garantias Contratuais 0,33
Riscos 0,67
Sub-Total 1 10,54
BENEFICIOS % sobre
CcD
Lucro 8,00
Sub-Total 2 8,00
DESPESAS INDIRETAS % sobre
CD
PIS 0,88
COFINS 4,00
ISS (*) 4,00




Contribuicdao Previdenciaria sobre a 6,00
Renda Bruta

Sub-Total 3 14,88
Total BDI (%) 33,42
(*) Lein21.513 de 27.12.1989

Fonte: Elaboragdo Prépria (2024)

5.2 CAPEX de reinvestimento
Os valores orcados para reinvestimento foram determinados em R$ 9.209.110,19 e foram

estimados conforme segue:

Figura 30 - Parametros de Reinvestimento

PRAZO
SERVIGO RECAPEX (RS) RECAPEX
INSTALACOES
Construgao ETE 687.816,00 10anos
Rede de eléfrica 778.350,00 10anos
Rede de dqua 607.680,03 10anos

BOLSOES DE ESTACIONAMENTO (56.000 m’ -> 2.200 vagas)

Equipamentos 119.000,00 5anos
OPEN MALL
Equipamentos para o estacionamento 59.500,00 5anos
PARQUE MOLHADO (884 m?)
Sstema dereutilizagao da aqua 72.000,03 10anos
Brinquedos 97.500,00 5anos

FAZENDINHAE ATRATIVOS
15.000,00
23.468,00

6 meses
bmeses

Circuito Arborismo
Tirolesa

Fonte: Elaboracdo Propria

5.3 Subsidio de Obra Publica
O Contrato de Concessdo prevé o instituto do subsidio de obra publica, a ser pago pelo

Poder Concedente ao longo do primeiro (50%) e do segundo ano (50%) do Projeto, em duas



parcelas iguais, com o objetivo de apoiar o parceiro privado na modernizacdo do

equipamento.

O valor do subsidio publico foi calculado por meio da funcdo “atingir meta” no Excel de
modo a zerar o valor presente liquido do Fluxo de Caixa. Em outros termos, trata-se do
recurso que torna o projeto viavel para o futuro parceiro privado e, ao mesmo tempo, é o

menor investimento publico necessario para garantir a viabilidade do projeto.

No cendrio base, o valor do subsidio de obra publica foi calculado em R$ 5.555.719,11. O

tramite de pagamento esta previsto no Contrato de Concessao.

5.4 Reembolso de despesas com estruturagao da concessao

Conforme estabelecido no Edital da Concessdo, foi considerado um desembolso por
parte do concessiondrio no valor de R$ 1.995.000,00 referente aos custos relativos ao
aproveitamento dos estudos técnicos utilizados pelo Poder Publico na modelagem final. Esse
pagamento deve ser efetuado antes do inicio da concessdo, uma vez que é uma condicdo

prévia para a formalizacdo do CONTRATO.

6 Modelagem econémico-financeira

A modelagem econémico-financeira foi elaborada para analisar a viabilidade do projeto,
determinando os valores de outorga varidavel e de subsidio de obra publica que tornem o
projeto atrativo para o parceiro privado, garantindo ao mesmo tempo que o projeto ndo seja

oneroso para o poder concedente.

Além disso, reafirma-se que este documento serve apenas como mero referencial para
potenciais licitantes e ndo contém cardter vinculante. E possivel alterar as premissas
adotadas, caso necessario, desde que de acordo com as exigéncias do Edital e Contrato. Nao
cria, com isso, nenhum tipo de obrigacdo ou direito para o parceiro privado vencedor do

certame ou para o poder concedente.

6.1 Especificacdes gerais do Modelo

O presente modelo econdmico-financeiro busca demonstrar a viabilidade de
administracdo, operacdo, manutencao, exploracdao e modernizacado do Parque de Exposicdes
para oferecer melhores estruturas para eventos, area para entretenimento e espaco de

negdcios no Estado do Piaui. As premissas, as fontes de dados e a memoéria de calculo serdo



explicadas ao tempo que serdo expostos os resultados do modelo. O modelo foi estruturado
com utilizacdo do software Excel e, portanto, possui planilhas de calculo como documento

acessorio.

6.2 Metodologia e premissas macroecondémicas

A avaliagdo da viabilidade econémico-financeira do projeto Parque de Exposi¢des foi
realizada usando o método do Fluxo de Caixa Descontado (DCF), em moeda constante. Nesse
método, o valor do projeto é determinado projetando os fluxos de caixa futuros, tanto
positivos quanto negativos, relacionados a geracao de receita e execugao das atividades
propostas. As projecdes dos fluxos de caixa futuro sdo trazidas para Valor Presente por meio
de uma taxa de desconto. Outrossim, considerou-se também os elementos contabeis e
tributdrios pertinentes para a viabilizacdo do empreendimento.

A taxa de desconto é a taxa minima de atratividade, isto é, o retorno minimo que o
projeto deve auferir para se tornar vidvel, considerando os riscos inerentes do
empreendimento e a remuneracgao exigida pelos acionistas e credores. A TMA utilizada sera
estabelecida (em termos reais, descontada da inflacdo), calculada pela metodologia do Custo
Médio Ponderado de Capital - WACC (do inglés, Weighted Average Cost of Capital) e
demonstrada nos tépicos seguintes.

Para facilitar a compreensdao das premissas e dos resultados, todos os valores
monetdrios mencionados no relatério foram atualizados para abril de 2024, data-base do
modelo, a menos que uma data diferente seja especificamente indicada, e a moeda padrdo é
o Real (RS) constante. O prazo do projeto é de 30 anos, que corresponde ao prazo necessario
para pagamento dos custos, amortizacdo total dos investimentos e revestimentos e

provimento de retorno adequado ao investidor privado.

7 Estudo de Demanda e potencial de visitacao

7.1 Perfil do Publico visitante

Atualmente, o Parque de Exposicdo Governador Dirceu Arcoverde realiza um evento

anual de grande porte, com uma semana de duracdo. Segundo entrevistas realizadas com

atores locais, o evento EXPOAPI movimenta cerca de 300 mil pessoas e RS 40 milhdes em



negoécios com a realizacdo de shows, exposicdo de animais, negocios agropecuarios e leilGes

de animais®.

A area, no entanto, permanece subutilizada e ociosa durante a maior parte do ano. De
acordo com entrevistas realizadas em levantamento de campo em fevereiro de 2024, o
governo do Estado investe cerca de RS 3 milhdes anualmente em melhorias de infraestrutura

para viabilizar a realizagao da EXPOAPI.

Ndo existe nas proximidades do entorno nenhum equipamento publico ou atrativo de
entretenimento similar ao Parque de Exposicbes. A populacdo local residente em
condominios de luxo préximos ao local também nao dispde de nucleos de comércio e servigos

na regiao.

Dentre as opgdes de lazer em ambientes naturais que Teresina dispde, encontra-se o
Bioparque Zoobotanico. A figura a seguir mostra que a distancia entre os dois atrativos é de

cerca de 15km.

Figura 31- Distancia entre o Zoobotanico e o Parque de Exposicdo Governador Dirceu

Arcoverde

B : Caminho
Sé&o Gongalo Névo
FI-113

Zoobotanico

Parque'de
Exposigdes "Dirceu..._

A

= 22 min
14,6 km

Domicilio

Lagoa:Grande

Sangrador_ @

TABULETA SaoF

Santana

m
.

ESPLANADA ch

Fonte: GoogleMaps

8 Fonte: https://www.al.pi.leg.br/tv/noticias-tv-1/expoapi-2023-deve-movimentar-r-40-milhoes-em-
negocios Consultaem 11.jul.2024
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O Zoobotanico é um atrativo que ndo concorre diretamente com o Parque de
Exposicdes, que possui uma vocacdo voltada para a tematica rural e agropecuaria. Portanto,
entende-se que os dois equipamentos ndo sejam propriamente concorrentes para o fluxo de

publico e visitagao.

7.2 Analise do potencial de usuarios

Buscou-se analisar o publico potencial para o empreendimento a partir de trés vertentes:

e Eventos agropecuarios e exposicoes;
e Entretenimento, lazer e turismo de finais de semana;
e Alternativas de comércio e servicos de recorréncia para os habitantes da regido do

entorno do empreendimento.

7.2.1 Eventos agropecudrios e exposicoes
De acordo com levantamento de benchmarks de feiras e eventos agropecuarios em
alguns parques de exposicdo no Brasil, o publico de eventos deste segmento é bastante

relevante para o empreendimento, conforme é mostrado na tabela a seguir.

Tabela 1 - Benchmarks de eventos agropecuadrios no Brasil

Benchmarks: local evento publico
PE Teresina Teresina Expoapi 300.000
PE Gameleira Belo Horizonte Super agro 70.000
PE Gameleira Belo Horizonte Exposmaole_stadual 55.000
agropecuaria
PE Uberaba Uberaba Exposzebu 400.000
PE Fernando Costa  Franca Expoagro 70.000

Fonte: Estudo de Demanda - MIP (2024)
Comparado a outros parques de exposicao de mesmo porte, o Parque de Exposigao
Governador Dirceu Arcoverde possui algumas vantagens que possibilitam um porte maior

dos eventos:

® Sijtua-se na area rural de Teresina;
e Ainda ndo traz impactos para a vizinhan¢a do entorno, que ainda é pouco

adensada quando comparada a outros centros urbanos, como Belo Horizonte,



onde o Parque de ExposicGes da Gameleira, por exemplo, estd localizado na regido

central da cidade.

A movimentacdo de eventos agropecudrios, contudo, ocorre pontualmente em uma
semana por ano. Além da EXPOAPI, o empreendimento recebe vaquejadas que trazem um

publico esporadicamente para o local.

Para fins de dimensionamento de demanda, estimou-se que haverd um evento de
grande porte anualmente, com movimentac¢do de 300 mil visitantes, além de duas vaquejadas
por ano que movimentem cerca de 2 mil pessoas cada, resultando em um valor de 304 mil

visitantes no cenario base.

7.2.2 Entretenimento, lazer e turismo de finais de semana

O municipio de Teresina possui uma populacdo de 866 mil habitantes (IBGE, 2020).
Apds a pandemia, a populacdo de grandes centros urbanos vem buscando cada vez mais
alternativas de lazer em locais de natureza abertos. Observa-se que Teresina carece de

atrativos e opgdes de lazer no segmento.

Neste aspecto, o Bioparque da cidade é um importante referencial. Tendo sido
implantado através de uma concessdo em 2021, a visitacdo vem crescendo anualmente,
mostrando-se como uma opg¢ao para familias nos finais de semana. O grafico da figura a seguir
mostra o fluxo de visitantes mensal em 2022 e 2023, em que a visitacdo cresceu 50% de um

ano para o outro.

Figura 32 - Estatistica de visitacdo mensal do Bioparque Zoobotanico Teresina
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Fonte: Relatdrios Trimestrais da concessionaria, disponivel em: Relatdérios da Concessiondria — Zoobotanico —

Superintendéncia de Parcerias e concessées — SUPARC

A representatividade da visitacao do Bioparque em relacdo a populagdo de Teresina
também é relevante. A tabela a seguir mostra que em 2023, o empreendimento recebeu o

equivalente a 20% da populagao da cidade.

Tabela 2 - Representatividade da captura de visitacdo do Zoobotanico Bioparque

2022 2023
Populagdo urbana 866.300 869.245
numero de visitantes - zoobotanico 116.418 173.756
% de captura populagdo Teresina 13% 20%

Fonte: Elaboragdo prépria (2024)

Acredita-se que o Parque de Exposi¢cdes ndo é um competidor direto do Bioparque,
pois esta situado em outra regido da cidade, além de que pode ser concebido com atrativos

com a tematica rural e agropecudria conectados com a natureza.

7.2.3 Open Shopping e dreas de comércio e servigos

O desenvolvimento imobilidario de empreendimentos do segmento de alta renda
segue para a regido a qual situa-se o parque de exposi¢des. O mapa a seguir mostra os
loteamentos do Alphaville e outros residenciais, o que apontam para uma tendéncia de

consolidagdo desta regiao como uma area nobre da expansao urbana de Teresina.

Figura 33 - Identificacdo de loteamentos no entorno do empreendimento
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Estima-se que a populagdo do entorno pode ser de aproximadamente 10 mil pessoas.
A tabela a seguir mostra a quantidade de lotes por loteamento de alto padrdao mapeados na

regido proxima ao Parque de Exposicdes. Considerou-se uma relacdo de 3,08 habitantes por

/9 Condominio Posto Sao ?’amur*dc%f

Subestacao Teresina Hie

Parque Bom Futurc

domicilio, conforme estatistica atual do municipio de Teresina (IBGE, 2020).

Figura 34 - Estimativa de populagdao dos loteamentos de alto padrao situados préximo ao

empreendimento

Quant. Lotes

TOTAL 3.214
Alphavile Teresina 1.028
Terras Alphaville 1.028
Terras Alphaville 2 400
Alphavile Piaui 486
Condominio Teresdpolis 26
Condominio vila priviledge 66
Condominio way residence 180

Fonte: Elaboragao Prépria (2024)

Populacdo estimada

9.899
3.166
3.166
1.232
1.497
80,08
203,28
554,4



7.3 Consolidagao da estimativa de demanda para a concessao

A demanda nesse projeto foi definida com base nos potenciais de uso descritos

anteriormente.

Para os eventos agropecudrios e exposi¢cdes adotou-se:

e Um evento de grande porte anualmente, com movimentacdo de 300 mil
visitantes por evento;

e 8dias de eventos relativo a EXPOAPI

e Duas vaquejadas por ano que movimentem cerca de 2 mil pessoas por

evento (4 mil visitantes anualmente).

Para o publico de lazer aos finais de semana adotou-se:

* Percentual de captura anual de 20% da populagao total de Teresina;

e Crescimento populacional de Teresina de 0,34% a.a conforme projecoes
demograficas do IBGE’.
Em que:
Demanda de lazer de finais de semana = (% de captura do parque de exposigoes)

x (populagdo urbana do ano)

Para o publico do entorno adotou-se:

e Captura de 50% da populacdo do entorno;
e Giro Anual de 5 vezes ao ano.

Em que:

Demanda dos moradores do entorno = (populagéo total estimada para o entorno) x (% de captura da

populagdo do entorno) x (giro anual).

Tabela 3 - Demanda (Visitantes por evento)

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000

2025
Eventos do
Parque de 304.000
Exposi¢ao
Lazer de

finais de 175.033
semana

175.628 176.226 176.825 177.426 178.029 178.634 179.242 179.851 180.463

24,748 24.748 24.748 24.748 24.748 24748 24748 24748 24.748

Moradores

do 24,748
entorno

Total 503.781

504.376 504.974 505.573 506.174 506.777 507.382 507.990 508.599 509.211

7Valores disponiveis do modelo econdmico financeiro em Excel que acompanha o estudo



2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Eventos do
Parque de 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000
Exposicao
Lazer de
finais de 181.076 181.692 182.310 182.930 183.552 184.176 184.802 185.430 186.061 186.693
semana
Moradores
do 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748
entorno
Total 509.824 510.440 511.058 511.678 512.300 512.924 513.550 514.178 514.809 515.441
2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Eventos do
Parque de 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000 304.000
Exposicao
Lazer de
finais de 187.328 187.965 188.604 189.245 189.889 190.534 191.182 191.832 192.484 193.139
semana
Moradores
do 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748 24.748
entorno
Total 516.076 516.713 517.352 517.993 518.637 519.282 519.930 520.580 521.232 521.887

Fonte: Elaboracdo Prépria (2024)

8 Projecao das Receitas Operacionais

A aba de “Receitas” compreende, como o préprio nome indica, as entradas financeiras

do projeto. Isto é, os recebimentos do parceiro privado que, no projeto em tela, sdo de duas

naturezas: subsidio de obra publica e receitas diretas oriundas da exploragcdao comercial do

equipamento. Os valores e critérios para definicdo do valor ofertado a titulo de Subsidio de

Obra Publica sdo descritos no item 5.3.

As receitas previstas em razao da exploragdo do equipamento pelo parceiro privado

sdo divididas em categorias ou unidades geradoras de caixa, abaixo descritas. Para os anos 01

e 02 do projeto considerou-se apenas uma parcela da receita total estimada®. Reafirma-se

qgue os valores apresentados se trata apenas de valores referenciais estimados com base na

pratica do mercado.

A seguir estdo os blocos de exploracdo e é detalhado o cdlculo das receitas:

8 Obtida por meio do produto da receita estimada total e o multiplicador, estabelecido como premissa.



e Charrete e Ecoterapia
Receita da Charrete/Ecoterapia = ((Valor do ticket médio da
charrete/ecoterapia * % de captura) * (demanda do lazer de finais de semana
+ moradores do entorno)) *% de receita do ano.
e Nducleo Aventura, Camp Infantil e Kart
Receita do Nucleo Aventura/Camp Infantil/Kart = Ticket Médio*% de
captura*(demanda do lazer de finais de semana + moradores do entorno) *%
de receita do ano.
e Receptivo de Visitantes
Receita do Receptivo de Visitantes = Ticket Médio*% de captura*(demanda
do lazer de finais de semana) *% de receita do ano.

e Estacionamento

Receita do Estacionamento = Ticket Médio*% de captura*(eventos do Parque

de Exposi¢cdo + demanda do lazer de finais de semana + moradores do
entorno) *% de receita do ano.

e Mall de Conveniéncias

Receita do Mall de Conveniéncias = Area * Ticket Médio *% de receita do ano.
e Eventos

Receita de Eventos = % de receita do ano * (Area constituida do Parque de
Exposi¢bes*dias de evento “EXPOAPI” *Média da didria “RS/ABL/dia”)).
A Tabela 4 demonstra a projecdo de receita a cada 5 anos com base nas premissas e
considerando a evolucdo das operacgdes.

Tabela 4 - Projecdo de Receitas (RS)

RECEITAS - BASE Ano 5 Ano 10 Ano 15
Charrete RS 50.543,42 RS 50.694,23 RS 50.845,56
Ecoterapia RS 1.213.042,13 RS 1.216.661,61 RS 1.220.293,41
Nucleo aventura RS 1.423.302,76 RS 1.427.549,63 RS 1.431.810,93
Camp infantil RS 2.431.717,24 RS 2.438.973,02 RS 2.446.253,47
Receptivo de visitantes RS 4.258.221,31 RS 4.272.699,26 RS 4.287.226,44
Estacionamento RS 2.480.251,07 RS 2.483.206,99 RS 2.486.172,95
Mall de Conveniéncias RS 1.400.000,00 RS 1.400.000,00 RS 1.400.000,00
Eventos RS 58.631,04 RS 58.631,04 RS 58.631,04

Total de receitas RS 13.315.708,96 R$ 13.348.415,78 RS 13.381.233,80




RECEITAS - BASE Ano 20 Ano 25 Ano 30

Charrete RS 50.997,40 RS 51.149,75 RS 51.302,63
Ecoterapia RS 1.223.937,55 RS 1.227.594,08 RS 1.231.263,05
Nucleo aventura RS 1.436.086,73 RS 1.440.377,06 RS 1.444.681,98
Camp infantil RS 2.453.558,68 RS 2.460.888,73 RS 2.468.243,69
Receptivo de visitantes RS 4.301.803,01 RS 4.316.429,14 RS 4.331.105,00
Estacionamento RS 2.489.149,00 RS 2.492.135,17 RS 2.495.131,49
Mall de Conveniéncias RS 1.400.000,00 RS 1.400.000,00 RS 1.400.000,00
Eventos RS 58.631,04 RS 58.631,04 RS 58.631,04
Total de receitas RS 13.414.163,40 RS 13.447.204,96 RS 13.480.358,87

Fonte: Elaboracdo Prépria (2024)

Cumpre mencionar que, para efeitos de verificacdo de sensibilidade do modelo quanto
as receitas considerou-se um incremento de 5,5% das receitas no cendrio otimista, em relagao
ao cenario base. O cendrio pessimista por sua vez considera uma reducao de 9% das receitas

estimadas no cenario base.

Nesse sentido, como base nas premissas consideradas e nos valores projetados o valor
total de receitas estimadas para todo o projeto, considerando o cendrio base, é de RS

399.211.390,92, o que equivale a uma média de RS 13,3 milhdes ao ano.

9 Tributagcdo sobre a Receita

A aba “Tributos” traduz o impacto dos impostos no valor faturado pelo parceiro
privado, bem como no proprio lucro do parceiro privado. Nesse projeto, considerou-se o
regime do lucro presumido.

O lucro presumido é o regime tributdrio cuja cobranca de impostos é feita com base
na estimativa de retorno do negdcio. A partir da estimativa, as margens de ganho e as
aliquotas de tributacdo sdo estabelecidas conforme o tipo de operacdo da empresa. Vale
ressaltar que qualquer contribuinte que tenha faturamento anual inferior a R578 milhdes, e
ndo seja obrigada a usar o lucro real, pode optar pelo lucro presumido.

destaca-se que ha tributacdo especifica para os casos de subsidio de obra publica,
conforme estabelecido pelo art. 62, §32 da Lei Federal 11.079/04 e pelo art. 171 da IN RFB
1.700/2017. No caso, o ISS ndo incide nos subsidios de obra publica, bem como ha incidéncia
distinta do PIS/COFINS, do IRPJ e da CSLL para os anos de pagamento do subsidio de obra

publica, havendo compensacdo nos anos posteriores.



As aliquotas de PIS/COFINS incidentes sobre a Receita Bruta estdo representadas na
Tabela 5. E o valor dos impostos indiretos ao longo do projeto na Tabela 6.

Tabela 5 - Aliquota de tributos sobre a receita

Considera-se a tributagao de ICMS nula em razdo da natureza de servigo da atividade.

Impostos sobre a Receita

%

Direta
PIS / PASEP 0,65%
COFINS 3,00%
ISS 5%
ICMS 0%

Fonte: Receita Federal do Brasil (2024)

Tabela 6 - Fluxo de Tributagdao da Receita Bruta

Impostos Indiretos

PIS COFINS ISS Total
Ano 1 RS 36.601 RS 168.928 RS 281.547 RS 487.077
Ano 2 RS 64.439 RS 297.411 RS 495.684 RS 857.534
Ano 3 RS 86.129 RS 397.519 RS 662.531 RS 1.146.179
Ano 4 RS 86.340 RS 398.493 RS 664.156 RS 1.148.989
Ano 5 RS 86.552 RS 399.471 RS 665.785 RS 1.151.809
Ano 6 RS 86.765 RS 400.452 RS 667.421 RS 1.154.638
Ano 7 RS 86.978 RS 401.437 RS 669.062 RS 1.157.477
Ano 8 RS 87.192 RS 402.425 RS 670.708 RS 1.160.325
Ano 9 RS 87.407 RS 403.416 RS 672.360 RS 1.163.183
Ano 10 RS 87.622 RS 404.411 RS 674.018 RS 1.166.051
Ano 11 RS 87.839 RS 405.409 RS 675.681 RS 1.168.929
Ano 12 RS 88.056 RS 406.410 RS 677.350 RS 1.171.816
Ano 13 RS 88.273 RS 407.415 RS 679.025 RS 1.174.713
Ano 14 RS 88.492 RS 408.423 RS 680.705 RS 1.177.620
Ano 15 RS 88.711 RS 409.435 RS 682.391 RS 1.180.537
Ano 16 RS 88.931 RS 410.450 RS 684.083 RS 1.183.464
Ano 17 RS 89.151 RS 411.468 RS 685.781 RS 1.186.401
Ano 18 RS 89.373 RS 412.490 RS 687.484 RS 1.189.347
Ano 19 RS 89.595 RS 413.516 RS 689.193 RS 1.192.304
Ano 20 RS 89.818 RS 414.545 RS 690.908 RS 1.195.271
Ano 21 RS 90.042 RS 415.577 RS 692.629 RS 1.198.248
Ano 22 RS 90.266 RS 416.613 RS 694.355 RS 1.201.235
Ano 23 RS 90.491 RS 417.653 RS 696.088 RS 1.204.232
Ano 24 RS$ 90.717 RS 418.696 RS 697.826 RS 1.207.239
Ano 25 RS 90.944 RS 419.742 RS 699.571 RS 1.210.257
Ano 26 RS 91.172 RS 420.792 RS 701.321 RS 1.213.285



Ano 27 RS 91.400 RS 421.846 RS 703.077 RS 1.216.323

Ano 28 RS 91.629 RS 422.903 RS 704.839 RS 1.219.372
Ano 29 RS 91.859 RS 423.964 RS 706.607 RS 1.222.430
Ano 30 RS 92.090 RS 425.029 RS 708.381 RS 1.225.500

Fonte: Elaboracdo Prépria (2024)

Nesse sentido, pelo faturamento previsto no modelo econémico-financeiro, a futura
concessiondria poderia se aplicar tanto ao regime tributario do lucro real, quanto do lucro
presumido. Optou-se por apresentar o modelo econémico-financeiro aplicando-se o regime
tributario do lucro presumido, uma vez que este demostrou ser o regime de tributacdao mais
vantajoso.

O valor total pago em tributos indiretos no regime de lucro presumido é de R$

34.531.785,31 enquanto no lucro real é de R$ 56.887.623,21.

10 Estudo Técnico Operacional

O presente topico apresenta a proposta de solucdes técnica-operacionais adequadas,
sugeridas para o projeto apresentando, em especial, as premissas que embasam as projecoes
preliminares dos valores de OPEX. Assim, apresenta a elaboragdo preliminar do fluxo
operacional considerando os seguintes itens: quantitativo de mao de obra operacional e
administrativa, pregos de referéncia de mao de obra operacional e administrativa, descrigao
dos custos administrativos e demais custos necessarios a operagdo. O estudo foi realizado

considerado a moeda com data base de abril de 2024.

O cendrio base tem apenas a funcdo de estabelecer o escopo e objetivo dos encargos da
concessao, para fins de orcamentagcdao de OPEX, nao vinculando ou obrigando a futura

concessionaria a cumprir os desembolsos apresentados.
O titulo é organizado da seguinte forma:

e O topico 10.1 apresenta o fluxo preliminar de OPEX do mall e atrativos,
correspondente a frente do terreno que envolve:
o mall de conveniéncias;
o fazendinha;
o charrete;

ecoterapia;

o

o nucleo de aventuras;



o camp infantil;
o restaurante;
o espago multiuso; e
o estacionamento.
e No tdépico 10.1.2 é apresentado o fluxo preliminar de OPEX dos encargos e
despesas relacionadas a SPE, comum a todos os nucleos do empreendimento.

e O resumo das despesas operacionais esta resumido no tépico Tabela 50.

10.1 Mall e Atrativos

10.1.1 Mall de conveniéncias
O complexo do parque de exposicdes contempla em sua parte frontal um mall de

servicos e conveniéncia de cerca de 700 m? e com éarea de estacionamento para o publico de
passantes e moradores do entorno.

Assumiu-se que esta operacao sera feita através de uma administradora do
condominio, que cobre, em contrapartida uma receita correspondente a area bruta locdvel
(ABL). Portanto, nao ha custos operacionais diretos alocados a concessionaria.

10.1.2 Fazendinha

Esta area prevé recreacgdo infantil com cavalos e atrativos relacionados a tematica
rural, aderente ao empreendimento. O custo operacional prevé 01 cuidador de animais e 03
monitores para as atividades. Além disso, foi estimado um gasto médio mensal com a sadde
animal de 3 cavalos que irdo atender ao atrativo. Os custos associados sdo apresentados nas

tabelas a seguir.

Tabela 7- M3o de Obra Operacional Fazendinha Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més total/més
Cuidador de RS 4.503,69 1,00 4,504
Monitor de RS 6.760,27 3,00 20.281
Total 4 RS 24.785

Fonte: Elaboragao prépria.

Tabela 8- Composi¢do dos Custos de Materiais Mensal (RS)

Materiais/Produtos

Mensal

saude animal

2.400,00

Total

RS 2.400




Fonte: Elaboracgdo propria.

10.1.3 Charrete
O custo operacional da charrete prevé 02 cuidadores de animais, a aquisicdo de duas

charretes no modelo de leasing (ou seja, considerado como custo operacional), manutencgao
das charretes com o equivalente a 10% do custo de aquisicdo e gastos com saude animal. Os

custos associados sdao apresentados nas tabelas a seguir.

Tabela 9 - M3o de Obra Operacional Charrete Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Cuidador de RS 4.503,69 2 RS 9.007
Animais
Total 2 RS 9.007

Fonte: Elaboragdo prépria.

Tabela 10 - Composi¢do dos Custos de Materiais Charrete Mensal (RS)

Materiais/Produtos Mensal
aquisicdo de charrete | 222,44

manutencao 22,24
saude animal 2.400,00
Total RS 2.645

Fonte: Elaboragdo prépria.

10.1.4 Ecoterapia
A ecoterapia podera ser utilizada para fins de recreacao ou fins terapéuticos. Neste

sentido, optou-se pela aplicacdo apenas de fins de recreagdo, e com isso, o custo operacional
da charrete prevé 01 cuidadores de animais e gastos com saude animal. Os custos associados

sdo apresentados nas tabelas a seguir.

Tabela 11 - M3o de Obra Operacional Ecoterapia (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Cuidador de RS 4.503,69 1 RS 4.503,69
Animais
Total 1 RS 4.503,69

Fonte: Elaboragao prépria.



Tabela 12 -Composicdo dos Custos de Materiais de Ecoterapia Mensal (RS)

Materiais/Produtos | Mensal
saude animal 1.200
Total RS 1.200
Fonte: Elaboragdo propria.

10.1.5 Nucleo de aventuras
O custo operacional do nucleo de aventuras prevé 03 monitores de turismo de

aventura para mao de obra operacional. Também foram dimensionados os custos de
aquisicdo com materiais de arvorismo e 03 equipamentos relacionados a aventura. Destes
gastos com aquisicdo, assumiu-se 10% de custo relativo a manutencdo e 20% de reposicao

anual.

Tabela 13 - M3o de Obra Operacional Nucleo de Aventura Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Monitor de 6.760,27 3,00 20.281
Turismo de
Aventura
Total 3,00 20.281

Fonte: Elaboragdo prépria.

Tabela 14 - Composi¢do dos Custos de Materiais e servico de terceiros mensal (RS)

Materiais/Produtos Mensal
Materiais/produtos | RS 808
Servicos de terceiros | RS 2.173

Total RS 2.981
Fonte: Elaboragdo prépria.

10.1.6 Camp Infantil
Considerando que o camp infantil recebera criangas em um turno ao longo da semana,

foi previsto 02 monitores para mao de obra operacional. Também foram dimensionados os

custos de materiais relativos a impressao, materiais de expediente etc.

Tabela 15 - M3o de Obra Operacional Camp Infantil Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Monitor de 6.760,27 2 13.521
Turismo de
Aventura
Total 2 13.521

Fonte: Elaboracgdo prépria.



Tabela 16 - Composicdo dos Custos de Materiais e servico de terceiros Mensal (RS)

Materiais/Produtos | Mensal
Materiais/produtos | RS 500
Total RS 500

Fonte: Elaboragao proépria.

10.1.7 Restaurante
Ndo foi considerado OPEX para esta UGC dado que serd absorvido pelo

permissionario.

10.1.8 Centro de visitantes
Na area relativa ao centro de visitantes, foi dimensionado uma bilheteria unificada

para todas as Unidades Geradoras de Caixa (UGCs), além de operadores para pagamento do
estacionamento. As tabelas a seguir evidencia o dimensionamento da mao de obra

operacional do centro de visitantes:

Tabela 17 - M3o de Obra Operacional Centro de Visitantes Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Bilheteiro RS 3.840,93 2,00 7.682
Operador de RS 3.575,72 1,00 3.576
caixa
recepcionista RS 4.885,68 1,00 4.886
Total 4 RS 16.143

Fonte: Elaboragdo prépria.

10.1.9 Espaco Multiuso
Foi considerado que todos os gastos associados aos eventos neste espago serao

arcados pelo permissionario ou operador de eventos. Para captacdo de potenciais eventos
para o complexo do parque de exposicOes, estimou-se a necessidade de um coordenador de
eventos para tal responsabilidade. O custo operacional associado é evidenciado na tabela a

seguir:



Tabela 18 - M3o de Obra Operacional Espaco Multiuso Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Coordenador RS 8.090,46 1,00 8.090
de Eventos
Total 1,00 8.090

Fonte: Elaboragdo prépria.

10.1.10 Estacionamento
Foi considerado que na drea do estacionamento principal haverd um operador de

caixa que também tera a funcdo de apoio operacional em caso de alguma necessidade do

visitante. A estimativa de gastos é evidenciada na tabela a seguir:

Tabela 19 - M3o de Obra Operacional Estacionamento Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més

o] RS 3.575,72 1,00 3.576

Total 1,00 3.576

Fonte: Elaboragao prépria

10.1.11 Parque de exposicoes
Para os eventos de médio e grande porte que acontecem no Parque de Exposicdo

Governador Dirceu Arcoverde, ndo foi estimado custos operacionais para a concessionaria,

uma vez que serao absorvidos por permissionarios e operadores dos eventos.

Considerou-se 03 cuidadores de animais associados a operagao ao longo do ano no

parque, conforme evidenciado na tabela a seguir.

Tabela 20 - M3o de Obra Operacional Parque de Exposi¢cdes Mensal (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo
Unitario/Més Total/Més
Cuidador de RS 4.503,69 3,00 13.511
Animais
Total 3 RS 13.511

Fonte: Elaboracgdo proépria.



10.2 Encargos da SPE
Esta se¢ao apresenta os custos relacionados com manutengao, limpeza, segurancga do

equipamento publico, que sdo comuns a todos os nucleos. Também sdo apresentados os
custos com administragao local e central da Concessionaria, bem como gerenciamento do

contrato.

Os Encargos sdao unidades operacionais que ndo resultam em geracdo de caixa e,
portanto, precisam ser sustentados pelas Unidades Geradoras de Caixa (UGCs). Em outras
palavras, sdo responsabilidades ou obrigacdes financeiras que ndo contribuem diretamente

para o fluxo de caixa, sendo necessario que as UGCs assumam esse Onus.

10.2.1 Limpeza, coleta de lixo e controle de pragas
A limpeza foi dimensionada considerando-se a area edificada de 8.000 m?. Para os

custos com mao de obra, considerou-se auxiliares de limpeza alocados para as areas

principais do empreendimento.

O quadro final de m3o de obra e respectivos custos operacionais estdo apresentados

a seguir.

Tabela 21 - M3o de Obra Operacional Limpeza, Coleta de Lixo e Controle de Pragas (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo Referéncia
Unitario/Més Total/Més
auxiliar de limpeza RS 6.267,53 2 12.535 parque de exposi¢ao
auxiliar de limpeza RS 6.267,53 2 12.535 open mall
auxiliar de limpeza RS 6.267,53 1 6.268 nucleo receptivo (interno)
auxiliar de limpeza RS 6.267,53 3 18.803 nucleo receptivo (externo)
Total 8 RS 50.140 /més

Fonte: Elaboracgdo proépria.




Para materiais e insumos, foi dimensionado produtos de limpeza, materiais de limpeza

e descartaveis conforme as tabelas a seguir. Importante salientar que os equipamentos,

devido ao uso severo dos mesmos sdo considerados insumos, ao invés de investimentos.

Tabela 22 — Uso de Material de Sanitarios (RS)

% Valor
Material de Sanitarios Reposi¢do | Reposicdo
Valor
Descrigdo Fornecedor | Quant. Unt. Valor Total
Dispenser Papel Higiénico p/ Roldo, kAl 7 212 15264 59% 76,32
Branco
Dispenser Papel Toalha Bobina, Branco BUNZL 72 129,9 9352,8 5% 467,64
Dispenser Sabonete Liquido Elite QUICKCLEAN 72 49,65 3574,8 5% 178,74
Lixeira 23 Litros S/ Tampa, Amarela BRASLIMPA 72 107,32 7727,04 2% 154,5408
COLETOR DE 60 L ARTPLAN 12 9,93 119,16 2% 2,3832
Assento Sanitario Convencional Plus SENSEA 7 16,9 12168 59 60,84
Branco Sensea
Total R$15.717,72 R$627,77
Fonte: Elaboragdo prépria.
Tabela 23 - Uso de Material e Equipamentos de Limpeza (RS)
Material e Equipamentos de Limpeza V.UT
Descricao Fornecedor | Quant. Valor Unt. Valor Total
Conjunto Carro Funcional Standard Aberto 10,00 | RS1.116,50 R$11.165,00 2,00
Balde Espremedor Conjunto - Duas Aguas 30 Litros BRALIMPIA 22,00 R$368,90 R$8.115,80 3,00
Lavadora de Alta Pressdo PRESSURE 100 - 220V ALFA 8,00 R$1.863,05 R$14.904,40 5,00
TENNANT
Rodo de Aluminio 100cm com Cabo de Aluminio 120cm 22,00 R$51,90 R$1.141,80 1,00
Rodo Dry Sem Cabo com Rosca 55cm Azul BRALIMPIA 18,00 R$43,90 R$790,20 1,00
Refil Mop Umido com Loop 320g Azul BRALIMPIA 18,00 R$29,90 R$538,20 1,00
Vassoura com Cerdas Vermelhas Sem Cabo ODIM 18,00 R$12,90 R$232,20 1,00
Cabo Aluminio 1,40cm C/rosca Estriado Ce140 40,00 R$23,90 R$956,00 2,00
Pulse + Recipiente 10,00 R$485,83 R$4.858,30 3,00
Cesto Multi Uso 22,00 R$60,90 R$1.339,80 2,00
Escada 5 degraus de Aluminio 6,00 R$214,02 R$1.284,12 3,00
Escada 7 degraus de Aluminio 6,00 R$315,18 R$1.891,08 3,00
Extensdo Elétrica 50 mts 6,00 R$152,25 R$913,50 5,00
Kit Unger (Limpa Vidros) 4,00 RS400,92 R$1.603,68 2,00
Luva Limpa Vidros 4,00 R$50,75 R$203,00 1,00
Mangueira 50 mts 16,00 R$152,25 R$2.436,00 3,00
P4 Coletora com Tampa (Bituqueira) 22,00 R$40,60 R$893,20 1,00




Total | R$53.266,28 | 3,17 |

Fonte: Elaboragdo propria.

Tabela 24 - Materiais Descartaveis (RS)

Descartaveis Unid./més | V. Unit. V. Total/més
Sabonete Liquido Neutro Perolizado, Galdo de 05 Lts 6 RS 21,20 127,20
Papel Higiénico Roldo - Simples - 8 X 500 M 7 RS 129,90 909,30
Papel Toalha, Rolo - Dupla - 6 X 200 M 22 RS 107,32 2.361,04
Saco P/ Lixo 40 X 52 X 0,004 De 20 L, 100 Unidades 25 RS$ 9,93 248,25
Saco de Lixo 60 Litros 50x67x0,004 Bunzl com 100 unidades - RS 16,90 -
Total 3.645,79

Fonte: Elaboragdo prépria.

Tabela 25 - Consumo de Materiais de Limpeza

Consumo nos Sanitarios

Padrdo de consumo-Papel Toalha:

P.Toalha | 6 folhas duplas/pessoa/dia 2.524 folhas duplas/dia
1 metros/pessoa/dia 420 metros/dia
Padrao de consumo-Papel Higiénico:
P. Higiénico | 12 Folhas interfolhadas/pessoa/dia 2,524 folhas duplas/dia
1 metros/pessoa/dia 420 metros/dia

Padrdo de configuragdo de sanitario:

1 porta para cada 50 pessoas

Padrao de consumo saco de lixo:

2 | Sacos de lixo/box/dia 144 sacos/dia
72 | Boxes
Padrdo de consumo de agua/pessoa:
4000 | ml de agua/ descarga/pessoa 2104 L/dia
1500 | ml de dgua/ lavagem de m3os/pessoa | 789 L/dia

Padrio de consumo de sabonete liquido/pessoa/lavagem:
5 | ml sabonete/lavagem de m3os/pessoa ‘ 0,4208 L/dia
Fonte: Elaboragdo prépria.

O resumo dos gastos com insumos e materiais estdo apresentados a seguir.

Tabela 26 - Gastos com Insumos e Materiais de Limpeza, Coleta de Lixo e Controle de Praga

(RS)
Materiais/Produtos
Produtos de limpeza 627,77 /més
Materiais de limpeza 1.248,46 /més
Descartaveis 3.645,79 /més
Total RS 5.522 /més

Fonte: Elaboracdo prépria
Com relacdo a servicos de terceiros, considerou-se o servico de controle de pragas,

considerando a darea de edificacdo (8.000 m?), com preco de RS 3,48/m? (preco:



www. habitissimo.com.br). Os gastos mensais com servicos de terceiros estdo apresentados

abaixo.

Tabela 27 - Servigos de Terceiros Limpeza, Coleta de Lixo e Controle de Praga (RS)

Servicos de Terceiros (RS)
Servigos de Controle de Pragas 28.188,00
Total RS 28.188

Fonte: Elaboragdo prépria

O resumo dos gastos operacionais consolidados estd apresentado a seguir.

Tabela 28 — Custos Mensal e Anual Limpeza, Coleta de Lixo e Controle de Praga (RS)

Descricao Mensal Anual
Limpeza, Coleta de Lixo e Controle de Praga | RS 83.850 | RS 1.006.204
M3o de Obra R$50.140 | R$ 601.683
Materiais/Produtos R$5.522 RS 66.264
Servigos de Terceiros R$28.188 | RS 338.256

Fonte: Elaboragdo prépria

10.2.1.1 Gestdo dos residuos
Os custos associados a gestdo de residuos estdo associados as despesas com servicos
externos contratados para coleta, transporte e destinacao final dos residuos gerados no

Parque.

Para o cdlculo das despesas, foram avaliadas quatro categorias de geracdo de

residuos:

e Geracdao permanente: considera a geracdo de residuos produzida pelo quadro de
funciondrios permanente do Parque, incluindo funcionarios diretos ou terceirizadas
da propria concessionaria. Para esta categoria, considerou-se o quadro de

funciondrios total e uma gerac3o didria de 0,560kg para cada individuo®.

e Geragao flutuante: considera a geracao de residuos produzida pelas pessoas que

frequentardo o parque esporadicamente (populacdo do entorno e lazer aos fins de

9 Equivalente a 50% da geragc&do média per capita observada na regido nordeste conforme “Diagndstico
Tematico Manejo de Residuos Sélidos Urbanos” divulgada pelo Ministério das Cidades e Secretaria
Nacional de Saneamento Ambiental (SNS) com base em dados do Sistema Nacional de Informagdes
sobre Saneamento (SNIS). Fonte:
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNSA/Arquivos_PDF/Snis/RESIDUOS_SOLIDOS/DIAG
NOSTICO_TEMATICO_VISAO_GERAL_RS_SNIS_2023_ATUALIZADO.pdf



semana), como frequentadores das areas comerciais e visitantes. Para esta categoria,

estima-se uma circulagdo média didria de 635 pessoas e uma geracao didria de

0,280kg para cada individuo®®.

e Limpeza, poda e varricao: considera a geracao de residuos resultante da limpeza,

poda e varrigdo de aproximadamente 8 mil m? de area do Parque. Para esta categoria,

considerou-se uma gerac3o didria de 0,002kg por m? de drea a ser mantida.

Quanto ao custo unitario, considerou-se um custo de mercado previsto para o

transporte e destinacdo de R$85,34 por m® de residuos coletados e uma densidade média dos

residuos de 200kg/m?3. A tabela abaixo consolida a estimativa de custo com gest3o de residuos

previsto para cada categoria.

Tabela 29 - Custo com a Gestdo de Residuos

geragao
demanda didria fixa unitaria diaria
[unid] [kg/unid]
Populagdo Fixa 54 pessoas 0,560 kg/pess.

Populagdo Flutuante 1405 pessoas 0,280 kg/pess.

Area Varrigdo 8000 m? 0,002 kg/m?

Total
Fonte: Elaboragdo Prépria (2024)

10.2.2 Seguranga Patrimonial

geragao geragao custo de
didria total anual destinagdo anual
[kel total [m®] [R$]
RS
30,24 > 4.709,74
RS
393,30 718 61.254,20
RS
16,00 29 2.491,93
RS
439,54 802,15 68.455,87

O dimensionamento da seguranca patrimonial considerou:

* 2 postos diurnos de vigilante para o mall;

% Esse indicador é equivalente a 25% da geragdo média per capita observada na regido nordeste
conforme “Diagndstico Tematico Manejo de Residuos Sélidos Urbanos” divulgada pelo Ministério das
Cidades e Secretaria Nacional de Saneamento Ambiental (SNS) com base em dados do Sistema
Nacional de Informagdes sobre Saneamento (SNIS) disponivel em:
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNSA/Arquivos_PDF/Snis/RESIDUOS_SOLIDOS/DIAG
NOSTICO_TEMATICO_VISAO_GERAL_RS_SNIS_2023_ATUALIZADO.pdf



e 2 postos diurnos de vigilante para ronda a pé ou em bicicleta;
e 3 postos noturnos de vigilante (ronda noturna)

A tabela a seguir apresenta o resumo dos gastos com as equipes de seguranga

patrimonial:
Tabela 30 - Gastos Segurancga Patrimonial (RS)
Cargo Custo Custo Referéncia
g Unitario/Més | Quantidade | Total/Més
vigilante RS 6.981,60 2,00 13.963 Mall > 2 profissionais 12x36
diurno
vigilante RS 6.981,60 4,00 27.926 02 postos diurnos de ronda (a pé, de bicicleta ou
diurno moto) para todo o estabelecimento - 4 vigilantes
diurnos, 2 por posto)
Vigilante RS 7.276,58 6,00 43.659 03 postos diurnos de ronda (a pé, de bicicleta ou
Noturno moto) para todo o estabelecimento - 6 vigilantes
noturnos, 2 por posto)
Total 12 RS 85.549

Fonte: Elaboragdo prépria.
10.2.3 Conservacdo de dreas verdes
Para esta rubrica, assumiu-se que a equipe trabalhara em todos os nucleos, conforme

a demanda de atividades e rotinas. A seguir apresenta-se o dimensionamento da mao de

obra.
Tabela 31 - Mo de Obra Operacional Conservac3o de Areas Verdes (RS)
Cargo Custo Quantidade Custo Custo Total/Més
jardineiro RS 6.397,76 2,00 12.796 Trabalha em todos os
nucleos
operador de motosserra RS 6.580,18 1,00 6.580
Total 3 RS 19.376 /més

Fonte: Elaboragdo prépria.

Os insumos de conservacdo de dareas verdes envolvem materiais de jardinagem

(adubo, sementes, produtos quimicos) bem como equipamentos de limpeza e jardinagem.
Apresenta-se abaixo a estimativa de gastos com insumos:

Tabela 32 - Materiais Conservacdo de Areas Verdes (RS)

Materiais/Produtos

Produtos para jardinagem ‘ 2.427,20 ‘ /més




Equipamentos de limpeza e jardinagem

128,00

Total

RS 2.555

Fonte: Elaboragao proépria.

O resumo dos gastos operacionais consolidados estd apresentado a seguir.

Tabela 33 - Gastos Mensal e Anual Conservacdo de Areas Verdes (RS)

10.2.4 Manutengao

Descri¢ao Mensal Anual
Conservacdo de Areas Verdes | R$ 21.931 | RS 263.171
Ma3o de Obra R$ 19.376 | RS 232.508
Materiais/Produtos R$2.555 | RS 30.662

Servicos de Terceiros RSO RS0

Fonte: Elaboragdo prépria

Uma equipe propria de manutencdo foi dimensionada levando-se em consideragao as

necessidades de manutencdo predial e preventiva no Parque de Exposicdo Governador Dirceu

Arcoverde. A tabela a seguir mostra a relacdo de profissionais e gastos de mado de obra

mensais envolvidos, incluindo salarios, beneficios e encargos sociais.

Tabela 34 - M3o de Obra Operacional Manutencdo (RS)

Cargo Custo Unitario/Més | Quantidade | Custo Total/Més
Pintor RS 5.819,10 1,00 5.819
Artifice de Manutencdo RS 7.005,39 2,00 14.011
Bombeiro Hidraulico RS 6.091,96 1,00 6.092
Serralheiro RS 6.389,29 1,00 6.389
Supervisor de Manutengdo RS 7.700,37 1,00 7.700
Total 6 RS 40.012

Fonte: Elaboragdo prépria.

Os equipamentos de manutenc¢ao foram convertidos em uma parcela mensal de um

leasing, no valor de RS 555/més, considerando 8 anos de amortizacdo e 20% de taxa de juros

ao ano. A relagdo de itens e gastos estdo apresentados a seguir.

Tabela 35 - Equipamentos de Manutencdo (RS)

Descrigao Empresa Quant. Valor Unt. Valor Total | V.UT
Magquina de Solda Mig-150 Eletrénica-V8 Brasil- Dutra Mdquinas - R$758,10 RS- 3,00
Serra Policorte 12" Aluminio s/ Disco s/ Motor RR Maquinas 1,00 R$1.049,00 R$1.049,00 | 3,00
Serra Marmore Profissional 125mm 1500W c/ BOSCH-GDC-151 - R$439,90 RS- 5,00
Furadeira de Bancada 1/2HP 5/8 Fbm160t RR Magquinas - R$935,00 RS- 2,00
Serra Circular Profissional 12 Polegadas SCP- RR Maquinas - R$2.151,00 RS- 5,00
Serra Circular de Bancada 255mm 1650W MAKITA-2704 - R$5.252,62 RS- 5,00
Furadeira Parafusadeira Impacto GSB 16 Re + Ferramentas 1,00 R$329,00 R$329,00 3,00
Martelete Rompedor 0-5100imp 800W ¢/ RR Méquinas 1,00 R$773,00 R$773,00 3,00




Gerador a Gasolina 6kva Trif Part. Elétrica - Agrotama - R$2.699,00 RS- 7,00
Lixadeira de teto e parede 710 W ¢/ bolsa Black & Decker 2,00 R$460,00 R$920,00 3,00
Andaime - Torre de 10 m Infinity 1,00 R$950,00 R$950,00 1,50
Multimetro modelo 289 1,00 R$5.200,00 R$5.200,00 | 8,00
Bancada ¢/ 3 Gavetas, Tampo Madeira FERCAR-203CD 1,00 R$879,90 R$879,90
Lixadeira de Fita Profissional 2750x800mm ¢/ - MAKSIWA-LIEC- 1,00 R$11.815,68 R$11.815,68
Carro de Ferramentas com 380 Pecas e 7 Fortgro 1,00 R$3.665,56 R$3.665,56
Caixa de ferramenta Marcenaria Fluke - R$2.790,00 RS- 4,00
Caixa de ferramenta Hidraulica 1,00 R$1.300,00 R$1.300,00 | 4,00
Caixa de ferramenta Predial 1,00 R$2.000,00 R$2.000,00 | 4,00
Caixa de ferramenta Elétrica 2,00 R$1.000,00 R$2.000,00 | 4,00
Compressor CSL 10Br/100L Bravo 140 Psi 2Hp - R$1.500,00 RS- 4,00
Varredeira Urbana MC-50 Schulz - R$2.640,90 RS- 6,00
Total R$30.882,14

Fonte: Elaboragdo proépria.

No que tange ao material de manutengao foi estimado em 0,15% ao ano do valor dos

investimentos. Com relagdo a manutencdo de equipamentos de TI/CA/CFTV foram estimados

a partir dos parametros da tabela a seguir.

Tabela 36 - Manutencdo de Equipamentos (RS)

OPEX/Més

CFTV Intelbras (preco unitdrio por cAmera, considerando a instalacdo) | R$650,00
PDV ¢/ impressora térmica e conexdo com maq CC/CD R$101,06
Guarita de bilheteria R$125,00
Terminal de autoatendimento R$175,06
Catraca Pedestal Inox Cap 3000 Bidirecional Intelbras RS-
Cancela Automatica Estacionamento Alto Fluxo Ppa K10 3,5m R$166,67
Wi-Fi - Fibra Optica e eletrdnica WiFi (em metro linear de FO) RS-
Smartphone Motorola G84 256GB, 8GB RAM R$60,90
Servidor Principal do SGC RS$54,78
Servidor de Contingéncia do SGC R$650,00
Desktop Dell R$101,06
Impressora HP R$125,00

Total R$1.333,46

Fonte: Elaboragao prépria.

Tabela 37 a seguir:

Tabela 37 - Gastos com Materiais e Produtos de Manutencdo (RS)

Materiais/Produtos

Os gastos com materiais e produtos relacionados a manutenc¢ao sao apresentados na




Equipamentos de manutengao 555,24 /més
Material para manutengao 5.115,75 /més
Manutenc3o de TI/CA/CFTV 1.333,46

Total RS 7.004 /més

Fonte: Elaboragdo prépria
Com relagdo a servicos de terceiros relativos a manuten¢dao, foram estimadas
atividades de limpeza de caixa d’agua e andlise quimica de qualidade da agua. Além disso, foi
estimado contratos relativos a manutencao do sistema de ar-condicionado. Os valores foram
estimados conforme projetos de natureza similar e sdo de periodicidade semestral. O resumo

dos gastos relacionados a servicos de terceiros é apresentado abaixo.

Tabela 38 - Servicos de Terceiros Manutencdo (RS)

Servigos de Terceiros
Limpeza de caixa d'agua 84,02 /més
Analise da qualidade da agua 91,67 /més
Total RS 176 /més

Fonte: Elaboragdo prépria.
O resumo dos gastos operacionais consolidados estd apresentado na Tabela 39 a

seguir:

Tabela 39 - Gastos Mensal e Anual de Manutencgdo (RS)

Descri¢do Mensal Anual
Manutencio RS 47.192 | RS 566.300
M3o de Obra RS 40.012 | RS 480.138

Materiais/Produtos | RS$7.004 | RS 84.053
Servigos de Terceiros RS 176 RS 2.108
Fonte: Elaboragdo prépria

10.2.5 Suporte TIC
A equipe de Tecnologia da Informacdo é composta de 04 Técnicos de T.l. conforme a

Tabela 40 de mao de obra a seguir:

Tabela 40 - M3o de Obra Operacional TIC (RS)

Cargo Custo Quantidade Custo Total/Més Referéncia
Técnico de Apoio ao Usuario RS 5.314,67 1,00 5.315 Suportista
de Informatica (Helpdesk) de
usuarios
Total 1 5.315

Fonte: Elaboragao proépria.




Os servicos de terceiros relacionados a TIC sdo referentes a licencas de softwares de
gestdo especificos, gestao de facilities, aluguel e manutencdo de radios HT e link de internet

rapida. Os gastos mensais sao apresentados resumidamente na Tabela 41 seguir.

Tabela 41 - Servicos de Terceiros TIC (RS)

Servigos de Terceiros
Licenga+ Suporte - Sistema de Gestdo e Controle 5.400,00 /més
Licenga+ Suporte - Sistema de Gestdo Servigos 700 /més
Alguel e manutengdo de radios HT 893,34 /més
Link de Internet 700MB 150,00 /més
Total 7.173 /més

Fonte: Elaboragdo prépria.

O resumo dos gastos operacionais consolidados estd apresentado na tabela a seguir.

Tabela 42 - Gastos Mensal e Anual TIC (RS)

Descri¢ao Mensal Anual
Suporte TIC RS 12.458 | RS 149.496
M3o de Obra R$5.315 | RS$63.776

Materiais/Produtos RS O RS O
Servicos de Terceiros | RS 7.143 RS 85.720

Fonte: Elaboragdo prépria.

10.2.6 Administracdo Local e Geral
A Equipe para a sociedade de propdsito especifico — SPE foi dimensionada conforme

a tabela abaixo.

Tabela 43 - Equipe para SPE (RS)

Cargo Custo Qtd Custo

Gerente Administrativo RS 8.472,66 1 8.473
Assistente Administrativo RS 4.347,89 2 8.696
Total 3 17.168

Fonte: Elaboragdo prépria.

Com relacdo a gastos com insumos e materiais, estimou-se gastos com material de

escritério, onde a tabela abaixo apresenta os valores relativos aos insumos.

Tabela 44 — Materiais SPE (RS)

Materiais/Produtos
Material de escritdrio 1.000,00 Estimativa do pesquisador




Equipamentos de TI/CA/CFTV 7.569,45 Parcela mensal de
financiamento dos
equipamentos
Total 1.000 /més

Fonte: Elaboragdo proépria.

O dimensionamento de utilities, que consiste em energia, agua e esgoto obedeceu aos

seguintes parametros expostos na tabela a seguir.

Tabela 45 - Dimensionamento de Utilidades SPE (RS)

" Valor Custo Custo —
Item SR Unitario | Total/Més | Total/Ano REfSle el
Energia 72.800,00 0,85373 62.152 745.819 | Consumo similar ao estimado no Parque do Atuba/PR —
elétrica Tarifa adotada conforme distribuidora Equatorial Piaui -
(kwh) tarifa vigente dez/2023 (Grupo A - Demais Classes -
Comercial)
Aguae 209,35 - - - Considerado que o consumo é proveniente de pogo
esgoto artesanal, e que vazao é suficiente para prover o
(m3) consumo.
Gas de - - - - N&o considerado posto que consumo é atribuido as
cozinha permissionarias
(kg)
Total 62.152 745.819

Fonte: Elaboragdo propria.

Para a contratacao de verificador independente, considerou-se uma equipe minima

de profissionais que deverdo ser contratados, conforme tabela a seguir.

Tabela 46 - Verificador Independente SPE (RS)

Posicdao na Equipe Denominagdo do Cargo | Quantidade Custos | Markup | Custo total
Analista Financeiro Consultor Financeiro 1 RS 14.000 1,4 RS 19.600
Inspecdo - ndo conformidades Inspetores 2 RS 2.331 1,4 RS 6.525
(2x/ano)

Total 3 RS 26.125

Fonte: Elaboracdo prépria

Para o dimensionamento de gastos com seguros, foram estimados os seguintes

prémios:




Tabela 47 - Gastos com Seguros (RS)

Descricao Taxas de Prémios
Ano01a01 | Ano 04 a 40

Seguro Patrimonial (25% do valor do patriménio) 0,21% 0,19%
Responsabilidade Civil - Operagdes (relativo ao faturamento) 0,42% 0,38%

Seguro Garantia Performance Bond (considerado 5% do Valor Contratual) 1,00% 1,00%

Fonte: Elaboragao proépria.
Tabela 48 - Estimativa de Investimento Seguros (RS)
Periodo de Concessao Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Seguro Patrimonial (75% do valor do 12.520 21.486 42.972 38.880 38.880
Responsabilidade Civil - Operagdes 7.350 16.170 24.990 26.600 26.600
Seguro Garantia Performance Bond 20.463 20.463 20.463 20.463 20.463
Total Prémio Estimado Programa de 40.333 58.119 88.425 85.943 85.943
Seguros de Concessdo

Fonte: Elaboragdo propria.

Com relagdo aos servicos de terceiros mensais associados a SPE, a tabela a seguir

apresenta os gastos estimados.

Tabela 49 - Servicos de Terceiros Administracdo (RS)

Servigos de Terceiros

Energia elétrica 62.151,54
Agua e esgoto -
Despesas de viagem 6.000,00
Contrato Assisténcia Juridica 4.000,00
Contrato Assisténcia Contabil 3.800,00
Contrato Auditoria 6.000,00
Verificador Independente 26.125,41

Total RS 108.077

Fonte: Elaboragdo prépria.

11 Custos e despesas da concessao

11.1 Custos e despesas operacionais (OPEX)
Os custos operacionais (OPEX) do projeto referencial foram estruturados por unidade
geradora de caixa considerando um minimo necessario para o funcionamento do

equipamento. Todavia, vale observar que em razdao do modelo adotado o parceiro privado



poderd adequar a composicdo de custo e adotar padroes e técnicas gerenciais que reduzam
os valores indicados. Para ser elaborado o projeto, foi considerado uma estimativa de 30 anos
para fins de demonstra¢do da viabilidade financeira.

Os custos operacionais estdo na aba “OPEX” e totalizam RS 181.865.017,81 para todo
o periodo da Concessdo. Nesse sentido, em média, o OPEX estimado é de RS 6.062.167,26 ao
ano.

A tabela abaixo mostra os custos operacionais associados a cada unidade de geradora
de caixa.

Tabela 50 - Opex por nucleo do empreendimento

- Descrigio wensal | _pnua |

MALL RS0 RS0
M3o de obra RSO RSO
Materiais e Produtos RSO RSO
Servicos de Terceiros RS0 RSO
2 FAZENDINHA R$ 27.185 RS 326.214
M3o de obra RS 24.785 RS 297.414
Materiais e Produtos RS 2.400 RS 28.800
Servicos de Terceiros RSO RSO
3 CHARRETE R$ 11.652 R$ 139.825
Mao de obra RS 9.007 RS 108.089
Materiais e Produtos RS 2.645 RS 31.736
Servicos de Terceiros RSO RSO
4 ECOTERAPIA R$ 5.704 RS 68.444
Mao de obra RS 4.504 RS 54.044
Materiais e Produtos RS 1.200 RS 14.400
Servigos de Terceiros RSO RSO
5 NUCLEO DE AVENTURAS R$ 23.262 R$ 279.145
Mao de obra RS 20.281 RS 243.370
Materiais e Produtos RS 808 RS 9.700
Servigcos de Terceiros R$2.173 RS 26.075
CAMP INFANTIL R$ 14.021 R$ 168.247
M3o de obra RS 13.521 RS 162.247
Materiais e Produtos RS 500 RS 6.000



N Descrigio _wensal __pnua |

10

11

12

13

Servicos de Terceiros
RESTAURANTE
M3o de obra
Materiais e Produtos
Servigos de Terceiros
CENTRO DE VISITANTES
Mao de obra
Materiais e Produtos
Servigos de Terceiros
ESPACO MULTIUSO
Mao de obra
Materiais e Produtos
Servigos de Terceiros
ESTACIONAMENTO
Mao de obra
Materiais e Produtos

Servigos de Terceiros
GESTAO DE RESIDUOS

Ma3o de obra
Materiais e Produtos

Servigos de Terceiros

PARQUE DE EXPOSICOES
M3o de obra
Materiais e Produtos
Servigos de Terceiros

SPE
Mao de obra
Materiais e Produtos
Servicos de Terceiros

Seguros

Anual (A partir Ano 4)

LIMPEZA - COLETA DE LIXO - CONTROLE DE

PRAGAS

RSO
RS O
RSO
RSO
RSO
R$ 16.143
RS 16.143
RSO
RSO
RS 8.090
RS 8.090
RSO
RSO
RS 3.576
RS 3.576
RSO

RSO
RS 5.705

RSO
RSO
RS 5.705

RS 13.511
RS 13.511
RSO
RSO
RS 127.289
RS 17.168
RS 8.569
RS 101.552
RS 7.162
RS 7.162

RS 83.850

RSO
RSO
RSO
RSO
RSO

RS 193.719

RS 193.719
RSO
RSO

RS 97.086

RS 97.086
RSO
RSO

R$ 42.909

RS 42.909
RSO

RSO
RS 68.456

RSO
RSO
RS 68.456

RS 162.133
RS 162.133
RSO
RSO
R$ 1.527.473
RS 206.021
RS 102.833
RS 1.218.619
RS 85.943
RS 85.943

R$ 1.006.204



N Descrigio _wensal __pnua |

Mao de obra RS 50.140 RS 601.683
Materiais e Produtos RS 5.522 RS 66.264
Servicos de Terceiros RS 28.188 RS 338.256

8 Manutencgdo RS 39.491 RS 473.895
Mao de obra RS 32.311 RS 387.734
Materiais e Produtos RS 7.004 RS 84.053
Servicos de Terceiros RS 176 RS 2.108

9 Suporte TIC RS 26.684 RS 320.206
M3o de obra RS 19.540 RS 234.486
Materiais e Produtos RSO RSO
Servicos de Terceiros RS 7.143 RS 85.720

10 conservagio de areas verdes RS 21.931 RS 263.171
M3o de obra RS 19.376 RS 232.508
Materiais e Produtos RS 2.555 RS 30.662
Servicos de Terceiros RSO RSO

11  Seguranga Patrimonial RS 85.549 RS 1.026.589
Mao de obra RS 85.549 RS$ 1.026.589
Materiais e Produtos RS O RSO
Servigos de Terceiros RSO RSO

Fonte: Elaboragao Prépria com base em benchmarking (2024)

Cumpre mencionar que, para efeitos de verificacdo de sensibilidade do modelo quanto

ao OPEX considerou-se uma redugao de 20% das despesas operacionais no cenario otimista,

em relacdo ao cendrio base. O cendrio pessimista por sua vez considera um aumento de 20%

das despesas estimadas no cendrio base.

11.2 Resumo do OPEX da concessao
A Tabela 51 evidencia a evolu¢ao do OPEX ao longo da concessao.

Tabela 51 - Resumo do OPEX Anualizado

Seguranga Demais
SPE Patrimonial Limpeza Manutengao Despesas Total
Ano 1 RS 534.616 RS 359.306 RS 352.171 RS 165.863 RS 775.424 RS 2.187.380
Ano 2 RS 1.145.605 RS 769.942 RS 754.653 RS 355.421 RS 1.661.622 RS 4.687.243




ANo 3 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 4 RS 1.527.473 R$1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANno 5 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 6 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANG 7 RS 1.527.473 R$1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 8 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANno 9 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 10 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 11 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 12 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 13 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 14 RS 1.527.473 R$1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 15 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 16 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 17 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 18 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 19 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 20 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 21 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANo 22 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 23 R$ 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANo 24 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
ANo 25 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 26 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 27 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 28 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 29 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657
Ano 30 RS 1.527.473 R$ 1.026.589 | R$1.006.204 | R$473.895 | R$2.215.496 | RS 6.249.657

Fonte: Elaboracao Propria (2024)

11.3 Seguros e Garantias

Os seguros e garantias para a concessao sdo estimados em funcado do valor de OPEX

para o ano e correspondem a 4% do custo operacional (OPEX) estimado.

11.4 Verificador Independente (VEI)

O custo com Verificador independente é de responsabilidade da concessiondria. Para

efeitos de estudo referencial estimou-se o valor de R$ 350.000,00 por ano do projeto,

estimados com base em valores de benchmarking de outros projetos similares.




11.5 Outorga Variavel

Como previsto no Edital de Licitacdo, o critério da licitagdo é maior percentual de
outorga variavel. Serd vencedora a proposta que apresentar o maior percentual de outorga,

incidente sobre a receita bruta direta, em favor do Poder Concedente.

Para fins da licitagdo, o modelo econ6mico-financeiro estabeleceu a porcentagem

minima referencial de 0,25% sobre a receita bruta direta anual estimada.

Os valores pagos a titulo de outorga variavel somam RS 1.002.020,59.

11.6 Resumo das Despesas da Concessao
A tabela abaixo consolida o fluxo de despesas da concessao ao longo do prazo

considerado.

Tabela 52 - Fluxo de despesas da concessao

Seguros e Outorga

Garantias VEI Variavel

Ano1l| RS 2.187.380 | RS 87.495 | RS 350.000 | RS 14.134
Ano2| RS 4.687.243 | RS 187.490 | RS 350.000 RS 24.883
Ano3| RS 6.249.657 | RS 249986 | RS 350.000 RS 33.259
Ano4| RS 6.249.657 | RS 249.986 | RS 350.000 | RS 33.341
Ano5| RS 6.249.657 | RS 249.986 | RS 350.000 | RS 33.422
Ano6| RS 6.249.657 | RS 249986 |RS 350.000 RS 33.505
Ano7| RS 6.249.657 | RS 249986 |RS 350.000 RS 33.587
Ano 8| RS 6.249.657 | RS 249986 |RS 350.000 RS 33.670
Ano 9| RS 6.249.657 | RS 249986 |RS 350.000 RS 33.752
Ano10| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 33.836
Ano11| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 33.919
Ano12 | RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.003
Ano13| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.087
Ano14 | RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.171
Ano15| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.256
Ano16| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.341
Ano 17| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.426
Ano 18| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.512
Ano19| RS  6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.597
Ano20| RS 6.249.657 | RS 249.986 |[RS 350.000 RS 34.684
Ano21| RS 6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.770
Ano22| RS 6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.857
Ano23| RS 6.249.657 | RS 249.986 |RS 350.000 RS 34.944

OPEX




Ano 24 | RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.031
Ano 25| RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.118
Ano 26 | RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.206
Ano 27 | RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.294
Ano 28| RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.383
Ano 29| RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.472
Ano 30| RS 6.249.657 RS 249.986 |RS 350.000 RS 35.561
Fonte: Elaboragdo Prépria (2024)

12 Depreciagao

Assim, a depreciagdo de cada investimento e reinvestimento foi estimada com base na
vida util fiscal dos ativos avaliados. O método de depreciacdo adotado foi o linear, que
pressupde a desvalorizacdo anual dos ativos a taxas/cotas constantes. Outro ponto
importante a ser colocado é que a depreciacdo é contabilizada a partir do ano seguinte a

efetiva execucdo do investimento ou reinvestimento.

A tabela abaixo consolida o fluxo anual de depreciacdo de investimentos e

reinvestimentos.

Tabela 53 - Depreciacao

Depreciacao

Anol| RS 591.644
Ano2 | RS 1.053.637
Ano3| RS 1.053.637
Ano4 | RS 1.053.637
Ano5| RS 1.053.637
Ano 6| RS 1.053.637
Ano7| RS 1.053.637
Ano 8 | RS 1.053.637
Ano9| RS 1.053.637
Ano 10| RS 1.053.637
Ano 11| RS 1.053.637
Ano 12 | RS 1.053.637
Ano 13| RS 1.053.637
Ano 14| RS 1.053.637
Ano 15| RS 1.053.637
Ano 16 | RS 1.053.637
Ano 17 | RS 1.053.637
Ano 18 | RS 1.053.637
Ano 19| RS 1.053.637
Ano 20| RS 1.053.637




Depreciagao

Ano 21| RS 1.053.637
Ano 22| RS 1.053.637
Ano 23| RS 1.053.637
Ano 24 | RS 1.053.637
Ano 25| RS 1.053.637
Ano 26| RS 1.053.637
Ano 27| RS 1.053.637
Ano 28| RS 1.053.637
Ano 29| RS 1.053.637
Ano 30| RS 1.053.637
Fonte: Elaboragdo Prépria (2024)

Observa-se que ao final da concessdo, 100% do capital investido e do capital reinvestido

se encontra devidamente amortizado.

13 Impostos Diretos

Os impostos diretos sdao aqueles que incidem diretamente sobre a renda e
propriedade do contribuinte, sem o repasse desse valor a terceiro. Sob o regime de Lucro
Presumido, considera-se como base tributdvel a margem de 32% aplicada sob a Receita Bruta
de Servicos bem como sobre a Receita Financeira (aqui considerada nula). J4 sob o regime de
Lucro Real, a base corresponde ao LAIR, sobre a qual é permitida uma reducdo de até 30%
referente ao aproveitamento de prejuizos acumulados de outros periodos.

Para efeito de apuracdo do imposto a ser pago é sdo fixadas as seguintes aliquotas:

. 9% de CSLL, incidente sobre toda a base tributavel e
. 15% de IRPJ, incidente sobre toda a base tributavel.
. 10% de IRPJ, incidente sobre a parcela do lucro que exceder RS 20.000,00 /

més (ou RS 240.000,00/ ano).
A Tabela 54 exemplifica os fluxos de pagamento dos impostos diretos no periodo do

projeto, respeitando o regime tributario de Lucro Presumido adotado.

Tabela 54 - Impostos Diretos (IRPJ/CSLL)

Impostos
Diretos
Ano1 RS 588.647

Ano 2 RS 1.054.609




Impostos

Diretos
Ano 3 RS 1.417.668
Ano 4 R$ 1.421.203
Ano 5 RS 1.424.749
Ano 6 RS 1.428.308
Ano 7 R$ 1.431.878
Ano 8 RS 1.435.461
Ano 9 RS 1.439.056
Ano 10 RS 1.442.663
Ano 11 RS 1.446.282
Ano 12 RS 1.449.914
Ano 13 R$ 1.453.558
Ano 14 RS 1.457.215
Ano 15 RS 1.460.884
Ano 16 RS 1.464.565
Ano 17 RS 1.468.259
Ano 18 R$ 1.471.965
Ano 19 RS 1.475.684
Ano 20 RS 1.479.416
Ano 21 RS 1.483.160
Ano 22 RS 1.486.917
Ano 23 RS 1.490.687
Ano 24 RS 1.494.470
Ano 25 RS 1.498.266
Ano 26 RS 1.502.074
Ano 27 RS 1.505.895
Ano 28 R$ 1.509.730
Ano 29 R$ 1.513.577
Ano 30 R$ 1.517.438

Fonte: Elaboracdo Prépria (2024)

14 Financiamento do projeto

O modelo econ6mico-financeiro referencial nao incorporou custos relacionados a
financiamento, ficando a cargo do parceiro privado prospectar a alternativa que melhor se
adeque ao seu plano de execucdo e operacdo da concessdo. Contudo, as planilhas que
assessoram o presente estudo de viabilidade possibilitam a inclusdo das premissas de

financiamento de modo a verificar o impacto na viabilidade do projeto.



15 Taxa minima de atratividade

A Taxa Minima de Atratividade (TMA) é a rentabilidade minima que um projeto de
investimento deve auferir para que ele seja economicamente interessante considerando os
parametros e as expectativas dos investidores. Essa taxa considera varios fatores como a
liguidez, o risco do negdcio, a maturacdo, as varidveis macroeconémicas e aspectos de
governanca do projeto, por exemplo, e permite ao investidor comparar o projeto de
investimento a outras opg¢des disponiveis no mercado produtivo ou mercado financeiro (custo
de oportunidade), otimizando e maximizando a aloca¢do de seus recursos.

Neste projeto, a taxa minima de atratividade foi definida a partir da aplicacdo da
metodologia WACC (Weighted Average Cost of Capital), em portugués Custo Médio
Ponderado de Capital, que consiste na média ponderada pela participacdao dos custos de
remuneracdo dos recursos proprios (aportes realizados pelos acionistas) e dos recursos de

terceiros (financiamentos).

15.1 Metodologia WACC
15.1.1 Estrutura de Capital (Ke e Kd)

A estrutura de capital é a proporgao entre capital proprio e capital de terceiros no
financiamento ou alavancagem total da empresa. S3o obtidos por meia da relagdo entre
montante de dividas e o valor de mercado estimado da empresa (patriménio liquido).

Para estimar o WACC do setor, considerou-se os parametros de estrutura de capital
considerados pelo professor Aswath Damodaran (Universidade de Nova lorque) para o setor
de entretenimento, baseado em uma amostra de empresas do mercado global.

A proporgdo estimada de capital proprio é de 77,67%, enquanto a de capital de
terceiros corresponde a 22,33%.

15.1.2 Custo de Capital Préprio (Ke)

Utiliza-se, para estimar o custo de capital préprio (Ke), o método do CAPM (Capital
Asset Pricing Model) adaptado para os casos em que o mercado norte-americano é utilizado
como base para o célculo do retorno em outro pais. E calculado por meio da férmula:
Ke nominal = (Rf + f(Rm — Rf) + Rc)
Na qual:

Ke = Custo de capital préprio



Rf = Taxa livre de risco

B = Fator Beta Realavancado

Rm = Risco do Mercado

Rm - Rf = Prémio de risco de mercado
Rc = Prémio de risco pais

B (Rm- Rf)+ Rc é o risco do negdcio

No modelo CAPM, o retorno esperado de um projeto ou ativo é dado pela soma entre
o retorno do ativo livre de risco (Rf), o prémio de risco do mercado (Rm — Rf) e o prémio de
risco pais (Rc), que incorpora incertezas relativas a economia do pais (mercado) em que esta
sendo realizado. Sobre os parametros em questdo, coloca-se:

e Pode ser considerada uma Taxa Livre de Risco (Rf) aquela equivalente a
emissao de titulos publicos de um pais com baixo risco de inadimpléncia. Os titulos
do Tesouro norte-americano de longo prazo atendem a esses requisitos e por isso
sdo considerados proxies do ativo livre de risco;

O fator Beta Realavancado (B) a indica o grau de sensibilidade do desempenho dos
rendimentos do setor em relacdo as flutuacdes de mercado, levando em conta a estrutura de
capital da empresa. Pode ser obtidopor: = fd X (1+(1—T) X ZVV—Z)

Em que:

B = Fator Beta Realavancado (de acordo com a estrutura de capital considerada no WACC;

Bd = Fator Beta Desalavancado, obtido em Damodaran

T = aliquota de impostos diretos (34%)

Wd = Participagao do capital de terceiros nas fontes de financiamento

We = Participagao do capital proprio nas fontes de financiamento
e O prémio de risco de pais (Rc) adiciona um custo de capital correspondente ao
maior risco existente no pais da aplicacdo do investimento em relagdo aos Estados
Unidos. No caso, trata-se de um prémio para empresas inseridas no mercado
brasileiro; dentre os indicadores utilizados para se mensurar o prémio de risco
pais, os mais populares sdo o Emerging Markets Bond Index Plus (EMBI+) Brasil,
gue é calculado pelo Banco J.P.Morgan, e o Credit Default Swap (CDS), que sdo
derivativos de crédito negociados no mercado.
e O Prémio de risco de mercado (Rm-Rf) representa o retorno esperado por um

investidor para compensar o risco adicional que assumiu por investir em um



determinado projeto/ativo, em vez de fazé-lo em um ativo livre de risco e com
maior liquidez (um titulo do governo americano, por exemplo). E a diferenca de
retorno esperado entre a taxa livre de risco e uma aplicagdo em uma carteira
diversificada de um mercado.

Considerando os parametros supracitados, obtém-se um custo de capital préprio de

12,70% a.a. real, cuja memoria de célculo esta disponivel na Tabela 55.

15.1.3 Custo de Capital de Terceiros ou Custo da Divida (Kd)

O custo de capital de terceiros nas operagdes de financiamento pode ser calculado por

meio do Spread Financeiro cobrado em relacdo a taxa livre de risco. Abaixo é matematizado:
Kd nominal = [(Rf + SPREAD FINANCEIRO) * (1 —T)]

Em que:

Rf= Taxa Livre de risco

Spread Financeiro = remunerac¢ao adicional cobrada pelos credores por renunciar aplicar no

ativo livre de risco

T = Taxa de imposto direto (34%)

A proxy utilizada para o custo de capital préprio (Kd) é a TLP + spread. A escolha se
justifica pois essa é a composicao da taxa de juros que baliza operagdes direta de longo prazo
junto ao BNDES, principal financiador de longo prazo do Brasil (Guia do financiamento
(bndes.gov.br). Apds o célculo do Kd nominal, aplica-se a aliquota de imposto de 34%, uma
vez que o endividamento é dedutivel para fins fiscais. Por fim, sdo ajustados os efeitos da
inflagdo vigente no Brasil, dessa forma obtém-se um custo de capital de terceiros de 5,12%

a.a. real, cuja memodria de calculo estda disponivel na Tabela 55.

15.2 WACC resultante
Os resultados obtidos estdo consolidados na Tabela 55.

Tabela 55 - Memorial de Calculo da Taxa Minima de Atratividade

Estrutura de Capital
E - % Capital Préprio (Entertainment) 77,67%
D - % Capital de Terceiros ((Entertainment)) 22,33%
D/E 28,75%


https://www.bndes.gov.br/wps/portal/site/home/financiamento/guia/taxa-de-juros/!ut/p/z1/rZNfc6IwFMU_Sx94jIkEMOwby1hZpetf1spLJ0DAdCShIWrbT7_R2pm1Y93Z6fIU7hzu_Z2bA0zhPUwF3fGKai4F3Zj3Veo9DEkcRr6D4oE991AwmXZxNEvsMOnB5VGAPnkCBNPr3_-CKUxzoRu9hqtMFKx94KLVXG_zI4GF1rJmFiq5oCLntGZCy9ZC1ZZTcFa0kKbPFBQMPG6VbA99m5wXcOX7LCu8wgOscFzgeLgEWVbmwMXMJ73cJcQvTz6ugKbXbQ6Pgt50EEaB040HcddG04RMpnMS4XHoHDZpq7vwrjJYVK8BF6WE90fHoKKKCs2poUjPF4ZuZ67hWMxw3xliNLdPgtgf9SNnjOLxD9xHQRTGrtMfdQc-PgmuoK6M1d4fHWYRQUEcxovJLUGjxIbLHWd7mAipahOB-T9uMnqf8Nkyu-4XJ1w38OX2w79l1lwlf3x6SgOTXCk0e9ani_xf0b2clXONoaw2Mnv7RwORYWLUipVMMdXZKlNea9203yxkof1-3zkCdiq562TKVBoD0kilD5gt1-wirJEoWWwPhw9BvTBzLVuzh4-jYFMnNcEvIM28WfT6_ScYhBnZL8p6STR5wZsquLn5DciZ1No!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://www.bndes.gov.br/wps/portal/site/home/financiamento/guia/taxa-de-juros/!ut/p/z1/rZNfc6IwFMU_Sx94jIkEMOwby1hZpetf1spLJ0DAdCShIWrbT7_R2pm1Y93Z6fIU7hzu_Z2bA0zhPUwF3fGKai4F3Zj3Veo9DEkcRr6D4oE991AwmXZxNEvsMOnB5VGAPnkCBNPr3_-CKUxzoRu9hqtMFKx94KLVXG_zI4GF1rJmFiq5oCLntGZCy9ZC1ZZTcFa0kKbPFBQMPG6VbA99m5wXcOX7LCu8wgOscFzgeLgEWVbmwMXMJ73cJcQvTz6ugKbXbQ6Pgt50EEaB040HcddG04RMpnMS4XHoHDZpq7vwrjJYVK8BF6WE90fHoKKKCs2poUjPF4ZuZ67hWMxw3xliNLdPgtgf9SNnjOLxD9xHQRTGrtMfdQc-PgmuoK6M1d4fHWYRQUEcxovJLUGjxIbLHWd7mAipahOB-T9uMnqf8Nkyu-4XJ1w38OX2w79l1lwlf3x6SgOTXCk0e9ani_xf0b2clXONoaw2Mnv7RwORYWLUipVMMdXZKlNea9203yxkof1-3zkCdiq562TKVBoD0kilD5gt1-wirJEoWWwPhw9BvTBzLVuzh4-jYFMnNcEvIM28WfT6_ScYhBnZL8p6STR5wZsquLn5DciZ1No!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Custo do Capital Proprio (CAPM) - EUA
Taxa Livre de Risco (USD) 3,50%
Taxa de Retorno Esperada do Mercado (USD) 8,50%
ERP - Prémio de Risco (USD) 5,00%
Beta Alavancado (EUA) 0,99
Prémio de Risco de Negdcio e Financeiro
(USD) 4,00%
Ke Nominal (USD) 12,45%
Ke real (USD) 9,92%
Prémio de Risco - Brasil 4,40%
Ke Nominal (BR) 16,85%
Inflacdo Americana 2,30%
Ke Nominal (Br) - sem inflagdo EUA 14,22%
Inflagdo Brasileira 3,68%
Diferencial de inflacdo 1,35%
Ke real (BR) 12,70%
Custo do Capital de Terceiros (BR)
TLP (maio de 2024) 13,62%
Remuneragao BNDES 0,00%
Risco de Crédito 0%
Kd Nominal (pré-tax) 13,62%
Impostos 34%
Kd Nominal pds-tax) 8,99%
Inflagdo Brasileira 3,68%
Kd Real (pds-tax) 5,12%
WACC 11,01%

Fonte: Elaboragdo prépria

Considerando os valores obtidos do Ke e Kd, respectivamente, obtém-se um custo
médio ponderado de capital de 11,01% a.a. real (acima da inflagdo). Desta forma, o projeto
foi estruturado de modo que seja permitido aos provedores de capital o recebimento de uma

remuneracdo adequada aos riscos e caracteristicas do projeto em questao.

16 Avaliacao econémico-financeira

Este capitulo aborda a sintese da avaliagdo econémico-financeira. Nas secOes a seguir,
serdo expostos os principais desfechos do modelo, além da andlise de viabilidade do projeto

em discussao.



Lucro Liquido

16.1 Demonstracdo do Resultado do Exercicio (DRE)

A apuracao de todas as informagdes previamente descritas culmina na elaboragdo da
Demonstragao de Resultados do Exercicio. O Demonstrativo de Resultado do Exercicio (DRE)
do projeto, constante na Tabela 56, foi apurado considerando o Regime de Lucro Presumido
tem o intuito de possibilitar uma estimativa do fluxo de caixa para o Parque de Exposi¢do
Governador Dirceu Arcoverde.

O resumo dos resultados a cada 5 anos estd exposto na Tabela 56, e o resultado para
todos os anos estdo dispostos no APENDICE | — Demonstracdo do Resultado do Exercicio

A partir desses demonstrativos se torna possivel a avaliagdo da viabilidade financeira
do projeto pelo método dos fluxos de caixa descontados.

Tabela 56 - Projecdao da Demonstracao de Resultados do Exercicio

Ano 5 Ano 10 Ano 15 Ano 20 Ano 25 Ano 30

Receita bruta RS 13.315.709 RS 13.480.359 RS 13.647.827 RS 13.818.161 RS 13.991.411 RS 14.167.626
Deducgdes da Receita Bruta -R$ 1.151.809 -R$ 1.166.051 -RS 1.180.537 -R$ 1.195.271 -R$ 1.210.257 -R$ 1.225.500
Receita liquida total RS 12.163.900 RS 12.314.308 RS 12.467.290 RS 12.622.890 RS 12.781.154 RS 12.942.127
Custos e Despesas
Operacionais -R$ 6.883.066 -RS 6.883.479 -R$S 6.883.899 -RS 6.884.327 -RS 6.884.762 -RS 6.885.204

RS 5.280.834 RS 5.430.829 RS 5.583.391 RS 5.738564 RS 5.896.392 RS 6.056.923
Amortizag¢do do intangivel -R$ 1.053.637 -R$ 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -R$ 1.053.637 -RS 1.053.637
Resultado bruto RS 4.227.197 RS 4.377.191 RS 4.529.753 RS 4.684.926 RS 4.842.755 R$ 5.003.285
Resultado Financeiro Liquido RS - RS - RS - RS - RS - RS -
Lucro antes de Impostos
sobre a Renda RS 4.227.197 RS 4.377.191 RS 4.529.753 RS 4.684.926 RS 4.842.755 RS 5.003.285
Impostos sobre a Renda -RS 1.424.749 -RS 1.442.663 -RS 1.460.884 -RS 1.479.416 -RS 1.498.266 -RS 1.517.438

RS 2.802.448 RS 2.934.528 RS 3.068.870 RS 3.205.510 RS 3.344.489 RS 3.485.848

Fonte: Elaboracdo Prépria (2024)

Para fins de demonstracdao de resultados, foi observada uma Margem EBITDA de
45,81% indicando ser o negdcio econémico e financeiramente vidvel. Esse parametro visa
informar o quao a empresa estd sendo eficiente na gera¢dao de mais capital. A margem EBITDA
apurada levou em conta todas as despesas inerentes as atividades a serem desenvolvidas,
exceto as despesas financeiras, e compde todos os custos diretos relacionados com a

producao dos servicos.

16.2 Anadlise de Viabilidade Financeira
A andlise dos fluxos de caixa descontados permite a avaliacdo sobre a viabilidade

financeira do projeto. O projeto sera considerado vidvel caso a taxa interna de retorno



auferida no demonstrativo de fluxo de caixa projetado (fluxos de caixa livres para a firma) seja

igual ou superior ao custo médio ponderado de capital (11,01% a.a. real).

O cdlculo do fluxo de caixa livre para a firma foi feito pelo método direto em que se

soma os resultados fluxos operacionais, de investimento e de financiamento. A Tabela 57

destaca o fluxo de caixa do projeto a cada 5 anos (a projecdao para todos os anos esta

disponivel no APENDICE l1).

Tabela 57 - Proje¢do de Fluxo de caixa livre para a firma

Ano 5 Ano 10 Ano 15 Ano 20 Ano 25
Ingressos operacionais
liquidos RS 13.315.709 RS 13.480.359 RS 13.647.827 RS 13.818.161 RS 13.991.411 RS
Receita do periodo RS 13.315.709 RS 13.480.359 RS 13.647.827 RS 13.818.161 RS 13.991.411 RS
Inadimpléncia RS - RS - RS - RS - RS - RS
Saques operacionais -R$ 9.459.624 -R$ 9.492.193 -R$ 9.525.320 -R$ 9.559.014 -R$ 9.593.284 -RS
Impostos indiretos -RS 1.151.809 -RS 1.166.051 -RS 1.180.537 -R$ 1.195.271  -RS 1.210.257 -RS
Custos operacionais -RS 6.883.066 -RS 6.883.479  -R$ 6.883.899 -R$ 6.884.327 -R$ 6.884.762  -RS$
Impostos sobre o lucro -R$ 1.424.749 -RS 1.442.663 -RS 1.460.884 -RS$ 1.479.416  -RS 1.498.266 -RS
Fluxo operacional RS 3.856.085 RS 3.988.166 RS 4.122.507 RS 4.259.148 RS 4.398.127 RS
Fluxo de caixa de
investimentos -R$ 314.468 -RS 2.460.314 -R$ 314.468 -RS$ 2.460.314 -R$ 314.468 -R$
Fluxo de caixa de
projeto RS 3.541.617 RS 1.527.852 RS 3.808.039 RS 1.798.834 RS 4.083.659 RS
Fluxo de caixa
financeiro RS - RS - RS - RS - RS - RS
Fluxo de caixa
alavancado RS 3.541.617 RS 1.527.852 RS 3.808.039 RS 1.798.834 RS 4.083.659 RS
Fluxo de caixa
acumulado -RS 18.184.366  -RS 1.122.780 RS 18.751.821 RS 37.159.164 RS 58.402.556 RS
Fluxo de caixa
acumulado - descontado -RS  18.805.878 -RS  11.129.118 -R$ 5.954.007 -RS 3.045.248 -RS 1.099.057 RS

Fonte: Elaboragdo prépria (2024)

Considerando as premissas de andlise de viabilidade econdmico-financeira, foi

utilizado um periodo referencial de 30 anos para estimar o fluxo de caixa, e dessa forma

demonstrar as premissas e indicadores financeiros do projeto.

A Taxa Interna de Retorno (TIR) de 11,01% é avaliada como capaz de promover a
sustentabilidade de ganhos, portanto atrativa, tornando o investimento vidvel para uma
empresa que tenha capacidade financeira e experiéncia técnica na gestao de equipamentos

com a mesma destinagdo.

Ano 30

14.167.626
14.167.626

9.628.141
1.225.500
6.885.204
1.517.438
4.539.485

2.460.314

2.079.171

2.079.171

78.202.120



17 Conclusao
O Plano de Negdcios para o Parque de Exposicdo Governador Dirceu Arcoverde

apresenta um estudo abrangente para a concessao de uso e modernizagao deste importante
espaco turistico e de eventos do Piaui. O projeto tem como escopo a construgdo,
modernizag¢ao, reforma, amplia¢ao, manutencao e gestdao do empreendimento Parque de
Exposicao Governador Dirceu Arcoverde.

De acordo com os resultados apresentados, fica evidente que a concessdo do
equipamento produz ganhos efetivos para o Estado, pois além de gerar economia e melhorar
a prestacdo de servicos, ira alavancar o capital privado para investir em um equipamento
publico e fomentar ao setor de entretenimento, turismo e eventos. Outrossim, gera receitas
extraorcamentdrias para o governo. Além disso, menciona-se a recuperacdo e operacao de
um ativo do estado do Piaui, atualmente em mas condi¢des de funcionamento e de prestacdo
de servicos para os visitantes e usudrios do Parque.

Em termos de demanda, o parque se beneficia de eventos consolidados, como a
Expoapi, com proje¢des anuais de visitantes que sustentam a robustez do modelo de receita.
A estrutura tributdria e de custos operacionais (OPEX) foi desenvolvida para maximizar a
eficiéncia e reduzir riscos fiscais.

Cabe ressaltar, os ganhos indiretos (sociais e comerciais) e as externalidades positivas
gue serdo obtidas a partir da requalificagcdo do Parque de Exposi¢cdo, dos quais enumera-se:

e Aumento no fluxo de pessoas e de dinheiro no municipio;

e Geracgao de empregos e renda para a populagao local;

e Diversificacdo do mix de sérvios para a populacao do entorno e da cidade;

e Geracado de receitas tributdrias para o municipio e extraorcamentdrias para
o estado.

* Projecdo regional do estado como atrativo turistico e de investimentos.

Com base na andlise econbmico-financeira, o projeto demonstra viabilidade
econbmica, apresentando uma rentabilidade consistente com os parametros financeiros
adotados, evidenciando atratividade para investidores privados.

Por fim, os resultados apresentados pelos indicadores financeiros e Taxa Interna de

Retorno (TIR) indicam a viabilidade do negdcio.






APENDICE | — Demonstracdo do Resultado do Exercicio

Receita bruta

Deducdes da Receita Bruta
Receita liquida total

Custos e Despesas Operacionais
EBITDA

Amortizac¢do do intangivel
Resultado bruto

Resultado Financeiro Liquido
Lucro antes de Impostos sobre a Renda
Impostos sobre a Renda

Lucro Liquido

Receita bruta

Deducdes da Receita Bruta
Receita liquida total

Custos e Despesas Operacionais
EBITDA

Amortizagdo do intangivel
Resultado bruto

Resultado Financeiro Liquido
Lucro antes de Impostos sobre a Renda
Impostos sobre a Renda

Lucro Liquido

R$
_RS
R$
-RS$
RS
_Rs
R$
RS
RS
_Rs
R$

Ano 1l

8.

7.

2.639.009

5.

487.077 -RS

Ano 2
408.806 RS 12.691.549 RS

857.534 -RS

921.729 RS 11.834.014 RS

282.720 RS
591.644 -RS

4.691.076 RS

4.

- RS
691.076 RS

6.

-R$ 5.249.616 -RS

584.399 RS

1.053.637 -RS

5.

5.

530.761 RS
- RS
530.761 RS

588.647 -RS 1.054.609 -RS
4.476.152 RS

4.102.429 RS

R$
-R$
R$
-RS
RS
-R$
R$
RS
RS

Ano 9
13.447.205
1.163.183
12.284.022
6.883.396
5.400.626
1.053.637
4.346.989

4.346.989

-R$ 1.439.056

RS

2.907.933

R$
-RS
R$
-R$
RS
-RS
R$
RS
RS

Ano 10
13.480.359
1.166.051
12.314.308
6.883.479
5.430.829
1.053.637
4.377.191

4.377.191

-RS 1.442.663

RS

2.934.528

Ano 3

13.250.627 RS 13.283.113
1.146.179 -RS 1.148.989
12.104.448 RS 12.134.124
6.882.984

6.882.902 -R$
5.221.546 RS
1.053.637 -RS
4.167.908 RS

- RS
4.167.908 RS
1.417.668 -RS
2.750.240 RS

Ano 11
RS 13.513.625
-R$ 1.168.929
RS 12.344.697
-R$ 6.883.562
RS 5.461.134
-R$ 1.053.637
RS 4.407.497
RS -
RS 4.407.497
-RS 1.446.282
RS 2.961.215

Ano 4

5.251.140 RS
1.053.637 -RS
4.197.502 RS

- RS

4.197.502 RS

1.421.203

2.776.300 RS

Ano 12

RS 13.547.005

-R$

1.171.816

RS 12.375.189

-R$
RS
-R$
RS
RS
RS
-RS$
RS

6.883.646
5.491.543
1.053.637
4.437.906
4.437.906
1.449.914
2.987.991

Ano 5

RS 13.315.709
-R$ 1.151.809
RS 12.163.900
-RS 6.883.066 -RS

5.280.834 RS
1.053.637 -RS
4.227.197 RS

- Rs

4.227.197 RS

-R$ 1.424.749  -RS

2.802.448 RS

Ano 13

RS 13.580.498

-RS

1.174.713

RS 12.405.785

-R$
RS
-RS
RS
RS
RS
-RS$
RS

6.883.730
5.522.055
1.053.637
4.468.418
4.468.418
1.453.558
3.014.859

Ano 6

RS 13.348.416
-R$ 1.154.638
RS 12.193.778
6.883.148

5.310.630 RS
1.053.637 -RS
4.256.993 RS

- Rs

4.256.993 RS

1.428.308

2.828.685 RS

Ano 14

RS 13.614.106

-R$

1.177.620

RS 12.436.485

-R$
RS
-R$
RS
RS
RS
-RS$
RS

6.883.815
5.552.671
1.053.637
4.499.033
4.499.033
1.457.215
3.041.819

Ano 7

RS 13.381.234
-RS 1.157.477
RS 12.223.757
-R$ 6.883.230

5.340.527 RS
1.053.637 -RS
4.286.889 RS

- Rs

4.286.889 RS

-RS 1.431.878

2.855.011 RS

Ano 15

RS 13.647.827

-R$

1.180.537

RS 12.467.290

-R$
RS
-R$
RS
RS
RS
-RS
RS

6.883.899
5.583.391
1.053.637
4.529.753
4.529.753
1.460.884
3.068.870

Ano 8

RS 13.414.163
-R$ 1.160.325
RS 12.253.838
-R$ 6.883.313

5.370.525
1.053.637
4.316.888

4.316.888

-R$ 1.435.461

2.881.427

Ano 16

RS 13.681.663

-RS

1.183.464

RS 12.498.199

-R$
RS
-RS
RS
RS
RS

6.883.984
5.614.215
1.053.637
4.560.577

4.560.577

-R$ 1.464.565

RS

3.096.012



Ano 17 Ano 18 Ano 19 Ano 20 Ano 21 Ano 22 Ano 23 Ano 24

Receita bruta RS 13.715.614 RS 13.749.680 RS 13.783.863 RS 13.818.161 RS 13.852.577 RS 13.887.109 RS 13.921.758 RS 13.956.526
Dedugdes da Receita Bruta -R$ 1.186.401 -RS 1.189.347 -RS 1.192.304 -R$ 1.195.271 -RS 1.198.248 -RS 1.201.235 -R$S 1.204.232 -R$ 1.207.239
Receita liquida total RS 12.529.213 RS 12.560.333 RS 12.591.559 RS 12.622.890 RS 12.654.329 RS 12.685.874 RS 12.717.526 RS 12.749.286
Custos e Despesas Operacionais -RS 6.884.069 -RS 6.884.155 -RS 6.884.241 -RS 6.884.327 -RS 6.884.413 -RS 6.884.500 -RS 6.884.587 -RS 6.884.674
EBITDA RS 5.645.144 RS 5.676.178 RS 5.707.318 RS 5.738.564 RS 5.769.915 RS 5.801.374 RS 5.832.939 RS 5.864.612
Amortizagdo do intangivel -R$ 1.053.637 -R$ 1.053.637 -RS 1.053.637 -R$ 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -R$ 1.053.637 -R$S 1.053.637
Resultado bruto RS 4.591.506 RS 4.622.541 RS 4.653.680 RS 4.684.926 RS 4.716.278 RS 4.747.736 RS 4.779.302 RS 4.810.975
Resultado Financeiro Liquido RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -
Lucro antes de Impostos sobre a Renda RS 4.591.506 RS 4.622.541 RS 4.653.680 RS 4.684.926 RS 4.716.278 RS 4.747.736 RS 4.779.302 RS 4.810.975
Impostos sobre a Renda -RS 1.468.259 -RS 1.471.965 -RS 1.475.684 -RS 1.479.416 -RS 1.483.160 -RS 1.486.917 -RS 1.490.687 -R$S 1.494.470
Lucro Liquido RS 3.123.248 R$ 3.150.575 R$ 3.177.996 R$ 3.205.510 RS 3.233.118 RS 3.260.819 RS 3.288.615 RS 3.316.505
Ano 25 Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 29 Ano 30
Receita bruta RS 13.991.411 RS 14.026.415 RS 14.061.539 RS 14.096.781 RS 14.132.144 RS 14.167.626
Dedugdes da Receita Bruta -R$ 1.210.257 -R$ 1.213.285 -RS 1.216.323 -R$ 1.219.372 -RS 1.222.430 -RS 1.225.500
Receita liquida total RS 12.781.154 RS 12.813.131 RS 12.845.216 RS 12.877.410 RS 12.909.713 RS 12.942.127
Custos e Despesas Operacionais -RS 6.884.762 -RS 6.884.850 -RS 6.884.938 -RS 6.885.026 -RS 6.885.115 -RS 6.885.204
EBITDA RS 5.896.392 RS 5.928.281 RS 5.960.278 RS 5.992.384 RS 6.024.598 RS 6.056.923
Amortizac¢3o do intangivel -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637 -RS 1.053.637
Resultado bruto RS 4.842.755 RS 4.874.643 RS 4.906.640 RS 4.938.746 RS 4.970.961 RS 5.003.285
Resultado Financeiro Liquido RS - RS - RS - RS - RS - RS -
Lucro antes de Impostos sobre a Renda RS 4.842.755 RS 4.874.643 RS 4.906.640 RS 4.938.746 RS 4.970.961 RS 5.003.285
Impostos sobre a Renda -RS 1.498.266 -RS 1.502.074 -RS 1.505.895 -RS 1.509.730 -RS 1.513.577 -RS 1.517.438

Lucro Liquido RS 3.344.489 RS 3.372.569 RS 3.400.745 RS 3.429.016 RS 3.457.384 RS 3.485.848



APENDICE Il — Demonstracdo de Fluxo de Caixa

Ingressos operacionais liquidos
Receita do periodo
Inadimpléncia
Saques operacionais
Impostos indiretos
Custos operacionais
Impostos sobre o lucro
Fluxo operacional
Fluxo de caixa de investimentos
Fluxo de caixa de projeto
Fluxo de caixa financeiro
Fluxo de caixa alavancado
Fluxo de caixa acumulado
Fluxo de caixa acumulado - descontado

Ingressos operacionais liquidos
Receita do periodo
Inadimpléncia
Saques operacionais
Impostos indiretos
Custos operacionais
Impostos sobre o lucro
Fluxo operacional
Fluxo de caixa de investimentos
Fluxo de caixa de projeto
Fluxo de caixa financeiro
Fluxo de caixa alavancado

R$
RS
RS
-RS$
'RS
_Rs
_Rs

RS
RS
RS
-RS
-R$
-R$
-R$
RS
-R$
RS
RS
RS

Ano 1
8.408.806
8.408.806
3.714.733
487.077
2.639.009
588.647
4.694.073
31.484.089
26.790.015
26.790.015
26.790.015
24.133.076

Ano 7
13.381.234
13.381.234
9.472.585
1.157.477
6.883.230
1.431.878
3.908.649
38.468
3.870.181

3.870.181

R$
RS
RS
-RS$
_RS
'RS
'RS

R$
RS
RS

-RS
-RS
-R$
RS

RS
RS
RS

Ano 2
12.691.549
12.691.549
7.161.759
857.534
5.249.616
1.054.609
5.529.789
8.022.636
2.492.846
2.492.846
29.282.862
26.155.979

Ano 8
13.414.163
13.414.163
9.479.099
1.160.325
6.883.313
1.435.461
3.935.064
38.468
3.896.596

3.896.596

R$
RS
RS
-RS$
_RS
'RS
'RS
R$
-RS
R$
R$
R$
'RS
'RS

R$
RS
RS

-RS
-RS
-R$
RS

RS
RS
RS

Ano 3
13.250.627
13.250.627
9.446.750
1.146.179
6.882.902
1.417.668
3.803.878
38.468
3.765.410
3.765.410
25.517.452
23.403.453

Ano 9
13.447.205
13.447.205
9.485.635
1.163.183
6.883.396
1.439.056
3.961.570
38.468
3.923.102

3.923.102

R$
RS
RS

_Rs
_Rs
_Rs
R$

R$
R$
R$
_Rs
_Rs

R$
RS
RS

-R$
-R$
-RS
RS

RS
RS
RS

Ano 4
13.283.113
13.283.113
9.453.176
1.148.989
6.882.984
1.421.203
3.829.937
38.468
3.791.469
3.791.469
21.725.983
20.906.753

Ano 10

13.480.359
13.480.359
9.492.193
1.166.051
6.883.479
1.442.663
3.988.166
2.460.314
1.527.852

1.527.852

R$
RS
RS

_RS
'RS
'RS
R$

R$
R$
R$
'RS
'RS

R$
RS
RS

-RS
-RS
-RS
RS

RS
RS
RS

Ano 5
13.315.709
13.315.709
9.459.624
1.151.809
6.883.066
1.424.749
3.856.085
314.468
3.541.617
3.541.617
18.184.366
18.805.878

Ano 11
13.513.625
13.513.625
9.498.774
1.168.929
6.883.562
1.446.282
4.014.852
38.468
3.976.384

3.976.384

R$
RS
RS
-RS
_Rs
_Rs
_Rs
R$
-RS
R$
R$
R$
_Rs
_Rs

R$
RS
RS

-RS
-RS
-RS
RS

RS
RS
RS

Ano 6
13.348.416
13.348.416
9.466.093
1.154.638
6.883.148
1.428.308
3.882.322
38.468
3.843.854
3.843.854
14.340.511
16.751.855

Ano 12
13.547.005
13.547.005
9.505.376
1.171.816
6.883.646
1.449.914
4.041.629
38.468
4.003.161

4.003.161



Fluxo de caixa acumulado
Fluxo de caixa acumulado - descontado

Ingressos operacionais liquidos
Receita do periodo
Inadimpléncia
Saques operacionais
Impostos indiretos
Custos operacionais
Impostos sobre o lucro
Fluxo operacional
Fluxo de caixa de investimentos
Fluxo de caixa de projeto
Fluxo de caixa financeiro
Fluxo de caixa alavancado
Fluxo de caixa acumulado
Fluxo de caixa acumulado - descontado

Ingressos operacionais liquidos
Receita do periodo
Inadimpléncia
Saques operacionais
Impostos indiretos
Custos operacionais
Impostos sobre o lucro
Fluxo operacional

-RS
-RS

R$
RS
RS
-RS$
_R$
_R$
_R$
R$
-RS$
R$
R$
R$
RS
-R$

RS
RS
RS
-R$
-RS$
-RS$
-RS$
RS

10.470.331
14.888.870

Ano 13
13.580.498
13.580.498
9.512.002
1.174.713
6.883.730
1.453.558
4.068.497
38.468
4.030.029
4.030.029
10.886.794
7.688.948

Ano 19
13.783.863

13.783.863
9.552.229
1.192.304
6.884.241
1.475.684
4.231.634

-RS
-RS

R$
RS
RS
-RS
'RS
'RS
'RS
R$
-RS
R$
R$
R$
RS
-R$

RS
RS
RS
-R$
-RS$
-RS$
-RS
RS

6.573.734
13.199.194

Ano 14
13.614.106
13.614.106
9.518.649
1.177.620
6.883.815
1.457.215
4.095.456
38.468
4.056.988
4.056.988
14.943.782
6.748.879

Ano 20

13.818.161

13.818.161
9.559.014
1.195.271
6.884.327
1.479.416
4.259.148

-RS
-RS

R$
RS
RS
-RS
'RS
'RS
'RS
R$
-RS
R$
R$
R$
RS
-R$

RS
RS
RS
-R$
-RS$
-RS$
-RS
RS

2.650.632
11.666.742

Ano 15
13.647.827
13.647.827
9.525.320
1.180.537
6.883.899
1.460.884
4.122.507
314.468
3.808.039
3.808.039
18.751.821
5.954.007

Ano 21

13.852.577

13.852.577
9.565.821
1.198.248
6.884.413
1.483.160
4.286.755

-R$
-R$

R$
RS
RS
-R$
_Rs
_Rs
_Rs
R$
-R$
R$
R$
R$
RS
-R$

RS
RS
RS
-R$
-RS$
-RS$
-RS$
RS

1.122.780
11.129.118

Ano 16
13.681.663
13.681.663
9.532.013
1.183.464
6.883.984
1.464.565
4.149.650
38.468
4.111.182
4.111.182
22.863.003
5.180.966

Ano 22

13.887.109

13.887.109
9.572.652
1.201.235
6.884.500
1.486.917
4.314.456

RS
-RS

R$
RS
RS
-RS
_Rs
_Rs
_Rs
R$
-RS
R$
R$
R$
RS
-R$

RS
RS
RS
-R$
-RS$
-RS$
-RS$
RS

2.853.604
9.868.669

Ano 17
13.715.614
13.715.614
9.538.729
1.186.401
6.884.069
1.468.259
4.176.885
38.468
4.138.417
4.138.417
27.001.420
4.479.980

Ano 23

13.921.758

13.921.758
9.579.506
1.204.232
6.884.587
1.490.687
4.342.252

RS
-RS

R$
RS
RS

_Rs
_Rs
_Rs
R$

R$
R$
R$
RS
-RS

RS
RS
RS

-RS$
-RS$
-RS$
RS

6.856.765
8.725.580

Ano 18
13.749.680
13.749.680
9.545.468
1.189.347
6.884.155
1.471.965
4.204.213
38.468
4.165.745
4.165.745
31.167.165
3.844.345

Ano 24
13.956.526

13.956.526
9.586.384
1.207.239
6.884.674
1.494.470
4.370.142



Fluxo de caixa de investimentos
Fluxo de caixa de projeto
Fluxo de caixa financeiro
Fluxo de caixa alavancado
Fluxo de caixa acumulado
Fluxo de caixa acumulado - descontado

Ingressos operacionais liquidos
Receita do periodo
Inadimpléncia
Saques operacionais
Impostos indiretos
Custos operacionais
Impostos sobre o lucro
Fluxo operacional
Fluxo de caixa de investimentos
Fluxo de caixa de projeto
Fluxo de caixa financeiro
Fluxo de caixa alavancado
Fluxo de caixa acumulado
Fluxo de caixa acumulado - descontado

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

_Rs
_Rs
_Rs
R$

R$
R$
R$
RS
-R$

38.468
4.193.166
4.193.166

35.360.330
3.267.981

Ano 25
13.991.411
13.991.411
9.593.284
1.210.257
6.884.762
1.498.266
4.398.127
314.468
4.083.659
4.083.659
58.402.556
1.099.057

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

'RS
'RS
'RS
R$

R$
R$
R$
RS
-R$

2.460.314
1.798.834
1.798.834
37.159.164
3.045.248

Ano 26
14.026.415
14.026.415
9.600.208
1.213.285
6.884.850
1.502.074
4.426.207
38.468
4.387.739
4.387.739
62.790.295
808.739

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

_RS
_RS
_RS
R$

R$
R$
R$
RS
-R$

38.468
4.248.287
4.248.287

41.407.451
2.571.390

Ano 27
14.061.539
14.061.539
9.607.156
1.216.323
6.884.938
1.505.895
4.454.382
38.468
4.415.914
4.415.914
67.206.210
545.535

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

'RS
'RS
'RS
R$

R$
R$
R$
RS
-R$

38.468
4.275.988
4.275.988

45.683.439
2.141.744

Ano 28
14.096.781
14.096.781
9.614.128
1.219.372
6.885.026
1.509.730
4.482.654
38.468
4.444.186
4.444.186
71.650.396
306.916

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

'RS
'RS
'RS
R$

R$
R$
R$
RS
-R$

38.468
4.303.784
4.303.784

49.987.223
1.752.193

Ano 29
14.132.144
14.132.144
9.621.123
1.222.430
6.885.115
1.513.577
4.511.021
38.468
4.472.553
4.472.553
76.122.949
90.590

R$
R$
R$
RS
-RS

R$
RS
RS

_Rs
_Rs
_Rs
R$

R$
R$
R$
RS
RS

38.468
4.331.674
4.331.674

54.318.898
1.399.002

Ano 30
14.167.626
14.167.626
9.628.141
1.225.500
6.885.204
1.517.438
4.539.485
2.460.314
2.079.171
2.079.171
78.202.120
0






