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Visao Geral do Projeto
INFORMACOES GERAIS
Formato Contratual Concessao de Uso
Escopo Administracao, operacao, manutencao e exploracao, com inclusao
de obras de reforma e modernizacao
Prazo 35 anos (a partir da assinatura do Contrato)

Investimento Estimado (CAPEX) R 773 milhces

OPEX Anual estimado R$ 4,66 Milhdes

Outorga Variavel 15% da ROB

TIR (Taxa Interna de Retorno) 12,98% aa.

Criterio de selegao Maior valor de desconto sobre valor Subsidio
Subsidio de obra publica R$1,95 milhdo

Licitacao Concorréncia Publica
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PARQUE IBIRAPUERA PARQUE HARMONIA/ORLA DO GUAIBA PARQUE DA JAQUEIRA E SANTANA
SAO PAULO-SP PORTO ALEGRE-RS RECIFE-PE
Ano: 2019 Ano: 2021 Ano: 2024
Prazo: 30 anos Prazo: 35 anos Prazo: 35 anos
CAPEX: 7,5 milhodes CAPEX: R$ 31 milhdes CAPEX: R$ 27,61 milhdes
OPEX: 26,07 milhoes OPEX: R$ 7.1 milhoes OPEX: R$ 7,33 milhoes
Seguranca, Melhoria nas instalacoes Melhoria nos acessos, seguranca, Melhoria na seguranca e novas
e limpeza do Parque sanitarios e toda estrutura do Parque Atividades atrativas
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Beneficios do Projeto

PREMISSAS E DIRETRIZES

(.

POPULAGAO &= GOVERNO DO ESTADO )

Manutencao da vocagao do parque e da arquitetura
caracteristica;

Aprimorar a experiencia do usuario e a qualidade dos
Servicos;

Ativacao de equipamentos como restobar, quiosques e pier;
Fomentar a visitagao, a diversificagcao de atividades e o
aumento dos investimentos;

Promover a multifuncionalidade do parque com base na
recreacdo, lazer, pratica esportiva, cultura e educacio /
conservacao ambiental;

Atendimento as regras ambientais;

Ampliar estacionamento;

Restauracao dos equipamentos existentes;

Predio administrativo convertido em novo atrativo;
Reducao de despesas administrativas;

Receita Extraorcamentaria (outorga); /

CONCESSAO POTYCABANA

Q? GRATUIDADE DO ACESSO AO PARQUE
Q? INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS E AREAS
MINIMAS DEFINIDAS PELO ESTADO
Q? HORARIOS GRATUITOS - PROJETOS SOCIAIS
PLANOS E PROJETOS DO CONCESSIONARIO
SUJEITOS A APROVAGCAO DO ESTADO
SEGURANGA PATRIMONIAL E VIGILANCIA
PRIVADA
Q? AUMENTO DE AREAS VERDES
Q? MELHORIA DA QUALIDADE DOS SERVICOS
Q? INDICADORES DE DESEMPENHO
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Diagnastico Situacional do Parque

2

e Quiosques sem

operacao

e Estruturas

deterioradas

o Areas expostas as

intempéries

e Avancoda

vegetacao nativa
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Projeto Referencial

AREA DA CONCESSAO

e —_— QUADRA TENIS

' Farque tstadual Potycabana QUADRAS AREIA
Area da Concessdo: 46.141,76m° EXISTENTES

RESTAURANTE AREA ACADEMIA g
EXISTENTE QUIOSQUES PROPOSTA S .
| [EXISTENTES | // 7 o o N
l ARQUIBANCADA AREA ADM E COMERCIAL d o
| EXISTENTE EXISTENTE / AMPLIACAO / ~ 52
: % TERESINA SHOAPING 4 d
o QUADRA AREA PET — /
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- L EEiSE e % 2 EXISTENTE
T, ///////// / 'QUADRA COBERTA
PISTA DE SKATE DECK EXISTENTE
EXISTENTE ;
PALCO BRINQUEDOTECA QuUIOSQUEs | AREAPARAFEIRAS
EXISTENTE AREA PARA EVENTOS PROPOSTA PROPOSTOS  PROPOSTA
/ ESTACIONAMENTO RESTAURANTE QUADRA SOCIETY
PROPOSTO EXISTENTE
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Investimentos Obrigatorios ‘

OUTRAS INTERVENCOES

REQUALIFICAGAO/AMPLIAGAO ™\ OERICATORIAS
NOVAS ESTRUTURAS N\ e Setor Administrativo Reforma Parque:
e Restaurante Novo : gang;roevestlarlos e |[Nstalacao elétrica
e Deck de Madeira . Pista de Skate Dienggerm
e Coberturaem Quadra . Pis1:a de coober Sistema de irrigacao
\- Cobertura no Estacionamento/ . Ciciovia Pe Pintura
R lifi 2
e Palco grande coberto . eqlua | 'C?gas ©
e Arguibancada 'mplantacac de
. « Restaurante equipamentos (bancos,
PERMANENCIA OPCIONAL \ « Quadra Society bebedouros, lixeiras)
e Quadrade badminton e Playground Piso intertravado
e Palco pequeno descoberto  Quadrasde areia Plarlw’uo e remanejamento
e Academiaaoarlivre e Quadrasdeténis de areas .verdN es
\- Mesa de ping-pong / e Quadra de badminton/lutas Requalificagao de rampas
e Quiosques e corrimaoes
e Pergolados Portdes de acesso de
( Quadra poliesportiva / pedestres e veiculos
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CAPEX Obrigatorio

DISTRIBUICAO DO ORCAMENTO R$ 5,05 milhdes

Sistemade
Drenagem, 5%

Coberturada Quadra,
6%

Infraestrutura Elétrica,
9% Deck, 7%

Parque Infantil, 13%

Outros
investimentos, 5%

Sistema

de Pistade
Prédio Administrativo, Restaurante novo, Banheiros e Irrigacdo, | Skate,
Area para eventos, 19% Servicos Diversos, 9% 8% 6% Vestiarios, 3% 3% 3%
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PRINCIPAIS PONTOS e Concessao de Uso, com destinacao especifica para a administracao, operacao,

Mmanutencao e exploracao, com inclusao de obras de reforma e modernizacao,
do Parque Potycabana, situado no municipio de Teresina.

MODALIDADE (@)  Concorréncia Publica
CRITERIOS DE JULGAMENTO % Maior desconto sobre valor do SUBSIDIO;

FASES m Avaliacao da proposta comercial, Lances, Habilitacao.

Participacao aberta a empresas, de forma isolada ou em consorcio
Nao ha numero maximo de consorciadas

Experiéncia, ao longo de no minimo 24 (vinte e quatro) meses,
como responsavel pela gestao, administracao ou manutencao de
ativo de infraestrutura, cujo valor minimo de investimento aportado

tenha sido de R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e guinhentos mil reais);

PARTICIPAGAO =°a

QUALIFICAGCAO TECNICA ,Oa

e
GARANTIA DA PROPOSTA E] 1% do valor do contrato
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DA ADMINISTRACAO - SEAD

Contrato
PRINCIPAIS PONTOS

e

4

y,

CONDICOES PARA
ASSINATURA

e Pagamento dos estudos
Contratacao de seguros
Integralizacao do Capital
Social da SPE

Efetivacao da Garantia da
Execucao do Contrato

iy

COMPARTILHAMENTO
DE RECEITAS

e Outorga variavel de no
Mminimo 1,5% da ROB

e Receitas Extraordinarias:
até 10%

PRAZO

e 35anos .
(a partir da assinatura
do contrato)

O

GRATUIDADE

e Previsao de periodo de
acesso gratuito, que
sera de, no minimo, 3
(trés) horas diarias em
dias Uteis, ou aos finais
de semana, ou um dia
util por semana.

o

[e]

REMUNERACAO DA
CONCESSIONARIA

e Exploracao Comercial;

e Receitas Extraordinarias.

e Cobranca pelo uso de quadras
(exceto cooper/ciclovia/skate)

e Definicdo de horérios/dias
gratuitos preferencialmente
alunos/escolas publicas.

i

REVERSAO DOS ATIVOS

OO

ETAPAS DO
CONTRATO

 Etapa Preliminar:
Apresentacao e Aprovacao dos
Planos (Implantacao, Negodcios
e Contingéncia) - até 3 meses
da assinatura do contrato.

e Etapa Operacional: restante do
periodo da Concessao

N
f;’f

SOLUCAO DE
CONFLITOS

e Comité de Prevencao e
Solucao de Disputas
e Arbitragem

e Reversao do bem ao Poder
Concedente ao final do prazo
da concessao
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PRINCIPAIS PLANOS DA CONCESSAO

PLANO DE INTERVENCOES PLANO DE OPERACAO PLANO DE NEGOCIO

—

e Projeto das IorI\tervengoes ) . Manutencio e Modelo econdmico-

e Orcamento a's.lntervengoes . Cestio financeiro

* Cronograma fisico e e Operacio  Relatério econdmico-
financeiro dos investimentos financeiro
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W4 Parque Estadual Potycabana

Contrato
INDICADORES DE DESEMPENHO

Acréscimo sobre o %
contratual da

Nota Média da
Avaliacao de

Desempenho (NF) OUTORGA VARIAVEL

: Peso do _
Indicador de Desempenho Indicador 100,00% - 90,00% Sem impacto
_ , 89,99% - 80,00% (+) 0,5% da ROB
Indicador de Conformidade
ICO - e 10%
(Relatorios de pecas contabeis)
79,99% - 70,00% (+) 1% da ROB
Indicador de Disponibilidade
IDI (Disponibilidade adequada dos 60% 69,99% - 60,00% (+) 1,5% da ROB
equipamentos)
Indicador de Experiéncia do 59,99% - 50,00% (+) 2% da ROB
IEU USUARIO (Tempo de espera, 30%
cortesia e atendimento) 49,99% - 40,00% (+) 2,5% da ROB

NF = (N_ICO *10%) + (N_IDI * 60%) + (N_IEU * 30%)

39,99% - 20,00%

(+) 3% da ROB

19,99% - 0,00%

(+) 3,5% da ROB
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Cronograma do Contrato
_ moo | avo;z | avoos | oo | avoos | avos
Periodo de Planejamento

- Elaboracao dos Planos ’

- Aprovagao dos Planos @
- Vistoria e Emissao TERI e
Periodo de Intervencoes MAXIMO DE 02 ANOS
Periodo de Operagdes o cremacio racuLTaTA C ommcloosmesoma
4 Ass_inat;u rajdo Contrato Encerramento do Contrato ¢
© Entrega dos Planos
© Aprovagao Planos
Marcos EmissaoTERI
Inicio Implantacao Invest. Obrigatorios - Final Implantagao Invest. Obrigatorios
Operacao Facultativa ‘Operagéo Obrigatdria

1.A OUTORGA de 1,5% incidira sobre ROB a partir da AUFERIQAO DE RECEITA.
2.0 Inicio do ciclo para levantamento dos INDICADORES DE DESEMPENHO sera a partir da

CONCLUSAO DOS INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS, considerando o prazo maximo de 02 anos,
a partir do TERI.
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Avaliacao Economico-Financeira
PRINCIPAIS PONTOS
e CAPEX total estimado em R$ 7,73 milhoes: e Data-base: Junho de 2025;

o CAPEX Obra estimado em R$ 6,22 milhdes ¢ Prazode 35 anos a partir da assinatura do

o Estudos: R$ 950 mil Contrato:

o Aquisicdo: R$ 557 mil e Metodologia: Fluxo de Caixa Descontado;
e Custo Médio da Concessao: R$ 4,92 milhoes e Taxa minima de atratividade (WACC):

o OPEX Anual: R$ 4,66 milhoes o 12,98 % a.a (real)

o Subsidio de Obra Publica: R$ 1,95 milhao; e Receita Bruta Anual Média: R$ 6,32 milhoes

e Valor de Referéncia para Contrato: e Tributacao: Lucro Presumido
o R$ 5,05 milhoes; e Payback: 09 anos
e Maximo de 2 anos de obras (fase de investimento); e Percentual de Outorga Minima:1,5% do ROB
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FLUXO DE VISITANTES
. 160
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%
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20

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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Avaliacao Economico-Financeira
LINHAS DE RECEITA
100%
90%
R
70% RS 1.597.347
60% R$ 1.713.360
50% RS 437.213
0% 2 5 R$ 116.003
0% 9 = 3 R$ 1.608.768
20% 3 S 3 N & 5 2 Aulas (esportes) R$ 69.010
10% % 2 3 = = o 3 R$ 145.742
0% NSNS N EEEEE A T R$ 484.727
o P 2 2 g 3 S 3 o 2 RS 436.156
S : : 3 ; 3 8 et : RS 284.400
82 R it 5 3 S g % 9 RS 0
gt =% & o 5 32 RS 6.892.817
3O S8 \; E @ ° 8 R$ 227.462.956
5 O D 26
5+ 3 ©
E: Ef 3
= —
L

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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Avaliacao Economico-Financeira
CUSTOS E DESPESAS

100%
90% OPEX Total
80% FOPAG R$ 1.532.998
AGRESPI R$ 34.464
L¥] -
70% Agua&Esgoto R$  230.057
60% Energia R$ 855.104
50% & Aquisigao - Equipamentos esportivos R$ 17.361
(1] =
Eﬁ Manutencao e conservagao R$ 233.573
40% & - Impostos e taxas* R$ 164.495
30% ﬁ_ Publicidade e propaganda R$ 254.383
= =] = = - -
20% & - & & e EN- = _ 3 Outras des'pesas operacionais R$ 397.246
2 s =S = ™ Q o 3] = = N Servigos técnicos profissionais R$ 382.798
0 3 G M~ < o el o « N E g
10% ™ - 2 o o i oF > Jardinagem R$  37.016
0% — - - - - - - — [ ] I SEQurOS R$ 103.128
9 o 2 .% 2 o ) = @ g £ 2 © Internet R$  95.163
% E = @ E ‘g E - 3;,_-2 E 'E % 3 E Outros servigos prestados por empresas | R$  182.829
o C

. O = LU E S ° E @ 5 29 _E 2 £ Software locker R$ 3.450
- .g— o 5 S g S z :g"“ﬂ__" S Software recargas EV's R$ 800
L o€ . g o £8  s¢8 Catamaré R$ 135.015
- 2 E 8 o 3 Total R$ 4.659.878

e = T

@ 2 o

NN :

< s o

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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Avaliacao Economico-Financeira
PROJ EQAO DE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO E VPL ACUMULADO

h)

R$ 2.000
i
o
b
§R$1.DDD
R$ 0
-R$ 1.000
-R$ 2.000
-R$ 3.000
-R$ 4.000
-R$ 5.000
-R$ 6.000
anr--mmc::q-mﬁgmmhmmnrwﬁgmmhmmnrmﬁammhmmn
(o D o N " N =" I o NN o R o B o T o | Lo TR o B o T o TR o B~ S~ S~ SR~ = = = = = Ww u u w w w uw uw W
o o o o o o oo o oo 9o oo o oo o oo 9 oo o oo oo o o o oo o oo o oo o oo oo oo o o o O
N &N N NN NN NN AN NN N BN NN NN NN NN NN N NN NN NN N NN NN N NN N N
= FCFE Descontado Positivo = FCFE Descontado Negativo e \/PL Acumulado

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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RESULTADOS GERAIS
Principais premissas (Junho/2025) Valores
Prazo da concessao Anos 35
Investimentos (CAPEX - Total) R$ M 7,73
Investimentos (CAPEX Obra) R$ MI 6,22
Investimentos (CAPEX Aquisicbes) R3$ MI 0,56
Remuneracéo dos estudos R$ MI 0,95
Receita Media Anual R$ MI 6,32
Custo Médio da Concessao R$ MI/ANO 492
Qutorga Variavel anual ROB ano anterior (a.a) 1,950%
WACC %a.a real 12,98%
Valuation (Junho/2025) Valuation
VPL R$ MI R$ 0
TIR do projeto % 12,98%
Mg. EBTIDA % 22%
Mg. Liquida % 6%
Payback Anos 9

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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Analise de Consistenci
Distribuicdo Segmentada do VPL Distribuicdo Lognormal do Payback — Simulacdao Monte Carlo
Faixas: Negativo (< 0), Moderado (0 a 4.258.233 ), Alto (> 4.258.233 ) Média: 12.03 anos | Mediana: 10.97 anos | Desvio padrdo: 5.42 anos
: ! Probabilidade de Payback < 35 anos: 99.65%
: 0.100
I
! o
” : Faixa de VPL E el
= B Negativo (13.5%) @
!g [+}]
o Moderado (76.5%) ® 0.050
o o
— . Alto (10%) <
©
£ 0025
()
0.000
6 a“gﬁ © e-“‘oﬁ o a‘*“gﬁ ,& 2-““05 % 3005 £ @“05 o 3005
&
Valor Presente Liquido (RS) Payback (anos)

A probabilidade de o VPL ser positivo foi de
8651%, o que reforca a viabildade
econOMica do projeto sob condicoes de
INncerteza.

O Payback descontado apresentou média de 12,07 anos.

Fonte: Elaboracao propria (2025)
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Analise de Vantajosidade (VfM quantitativo)

RESULTADOS GERAIS
Linha de Analise Concessao (A) PSC (B) Delta=A-B

Remuneracdo do Poder Concedente RSO RS 76.688.327 -RS$ 76.688.327
Fiscalizacdo da Agéncia Reguladora RS 230.883 RSO RS 230.883
Custos e despesas RSO -R$54.817.843 RS$54.817.843
Outorga RS 611.643 RS 0 RS 611.643
Subsidio -R$ 1.836.793 RSO -R$ 1.836.793
Contraprestacao/Aportes RSO RSO RSO
Investimentos (Infraestrutura e eguipamentos) RSO -R$ 7.470.679 RS 7.470.679
Sobrecustos operacionais RSO -R$ 15.348.996 RS 15.348.996
Sobrecustos de obras RSO -R$ 2.091.790 RS 2.091.790
Custos com licitacdo de obras RSO -R$ 313.021 RS 313.021
Impostos RS 868.955 RSO RS 868.955
Total do modelo de contratacdo -R$ 125.312 -R$ 3.354.004 RS$3.228.691,31

Fonte: Elaboracao propria (2025)

E mais atrativo para o Poder PUblico a delegac&o dos servicos em comparacdo com
execucao propria do modelo de negdcio.
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Equipe Diretoria de Projetos - DEP

TECNICO-OPERACIONAL (Eng/Arq)) JURIDICO

CAIO VALERIO ANTONIO SANTANA
ERIC MARINHO JOSE AUGUSTO
JOAO PAULO SILVA MICHELLI DUARTE

SAMIA JALES

—

ECONOMICO-FINANCEIRO ADMINISTRATIVO
ADAO LEAL LIVIA MORAIS

F.C. EDUARDO SA LUCAS NUNES
PEDRO HENRIQUE SOUSA

JOAO MACEDO
Diretor de Estruturacao de Projetos

ALBERTO HIDD
SUPERINTENDENTE DE PARCERIAS E CONCESSOES
SUPARC/SEAD-PI
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