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1. Apresentacdo

Segundo a OMT — Organizac¢éo Mundial do Turismo
(1994): “O turismo compreende as atividades que
realizam as pessoas durante suas viagens e estadas
em lugares diferentes do seu entorno habitual, por um
periodo consecutivo inferior a um ano, com
finalidade de lazer, negocios ou outras”.

O presente documento tem como objetivo apresentar a modelagem econdmico-
financeira do projeto de concessao de uso do Terminal Turistico de Barra Grande, localizado
na cidade de Cajueiro da Praia (PI), considerando a necessidade de Modernizacao, Operacgéo e
Manutencdo do mesmo.

Para imprimir maior simplicidade na modelagem, os valores apresentados foram
calculados em reais. Essa metodologia é vantajosa porque permite que o leitor, mesmo
analisando a situagdo financeira do projeto ao longo do periodo da contratacdo, consiga
visualizar os seus resultados na forma presente. No mais, a modelagem né&o aplica a inflagéo
sobre os valores, de modo que nem as receitas nem as despesas foram reajustadas com a
evolucdo do tempo, ou seja, tanto as receitas projetadas, como 0s custos, permanecem em valor
atual.

E praxe neste tipo de estudo apresentar a situacéo financeira do equipamento anterior &
situacdo projetada, porém, ndo foi identificada nenhuma despesa incorrida no equipamento,
haja vista encontrar-se sem uso efetivo. Dessa forma, a projecao de valores se restringirdo a
projecdo de investimentos e as despesas operacionais necessarias a gestdo do Terminal.

Contudo, a situacao financeira estimada, para o periodo da contratagdo, foi realizada
com base em CAPEX e OPEX minimos, capazes de tornar o equipamento operacional e que se
alcance, no futuro, resultados econdmicos e financeiros favoraveis, os quais estdo detalhados
no Demonstrativo de Resultados, no Fluxo de Caixa e Parametros identificados.

2. Localizagéo e Situacao do Terminal Turistico

Barra Grande era uma pequena vila de pescadores situada na cidade de Cajueiro da Praia
na costa do Estado do Piaui e distante, 450 km de Fortaleza- CE e 380 km de Teresina-PI. O
Terminal Turistico encontra-se acerca de 1 quildbmetro da area de acesso a praia de Barra
Grande, uma area gque despontou para o turismo a partir do ano de 2005 por causa do kitesurf,
cujos esportistas foram atraidos pelas caracteristicas do local. Tal movimento propiciou a
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instalagdo das primeiras pousadas e outros empreendimentos cujos proprietarios, em sua
maioria, ndo eram da comunidade local, mas foram responsaveis por descortinar um novo
desenho para o turismo em Barra Grande, com uma clara e perceptivel mudanca quanto ao
perfil dos visitantes. Conforme levantamento feito pela Prefeitura Municipal de Cajueiro da
Praia, através da Secretaria Municipal de Turismo, ja foram instaladas 39 pousadas/hoteis,
disponibilizando um total de 787 leitos, 59 cassas de veraneio, 37 pousadas domiciliares, 1 area
para camping e 13 chalés.

Fig. 1 — Vista do Terminal Turistico de Barra Grande

O Terminal se encontra localizado acerca de 10 km da sede do municipio de Cajueiro
da Praia, cujos acessos se da por via asfaltica e pela area litoranea, e acerca de 1 km do centro
urbano de Barra Grande, cujo acesso até a area de praia, pode ser realizado a pé ou através de
transportes alternativos, como charretes, bicicleta ou outros, que poderdo ser explorados
comercialmente pelo concessionario, com critérios e padrfes de servigos que atendam a todos
turistas e moradores locais.
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Fig. 2 — Vista Parcial de Barra Grande

Fonte: www.google.com

2.1 Descritivo e Contextualizacao sobre o Terminal Turistico

O objetivo central da proposta apresentada nos estudos desenvolvidos pela SUPARC
em conjunto com a Secretaria de Turismo — SETUR € que o Terminal de Barra Grande cumpra,
principalmente, com a missao de servir de apoio @ movimentagdo do transporte de passageiros
para 0 municipio de Cajueiro da Praia, permitindo que seus usuarios possam usufruir de um
espaco adequado, seguro e dotado de uma estrutura minima de conforto para uso.

O equipamento publico encontra-se sem uso efetivo, apesar de possuir potencial para
exploracdo comercial e de servigos turisticos, e foi construido com o objetivo de proporcionar
apoio ao turismo no municipio de Cajueiro da Praia.

Nos termos do estudo técnico realizado, o Terminal possui:
a) Area total do Terreno: 5.749,75 m?

b) Area de Construcéo: 785,44 m2. O terminal esté instalado em um prédio, conforme a
fig. 01, e encontra-se em perfeito estado de conservagdo, necessitando, porém, de
pequenos reparos a ser realizados pelo futuro concessionario.

c) Area de Estacionamento: 1.248,05 m?
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O relatério de visita feito pela equipe da SUPARC, o equipamento possui facil acesso
para Barra Grande e para o centro de Cajueiro da Praia. No que diz respeito a gestdo/operacéo,
foi identificada a seguinte situacdo no equipamento:

e Auséncia de gestdo e manutengéo;

e Baixo nivel de seguranca e vigilancia;

e Falta de exploracdo comercial da area fisica disponivel;

e Nenhum registro de receita;

e Auséncia de qualquer contrato de ocupacédo das areas disponibilizadas.
e Auséncia de quadro funcional;

e Estacionamento nédo explorado economicamente.

3. OPEX Atual

Conforme mencionado no topico da apresentacdo, apos a construcdo do equipamento,
n&o foi identificada nenhuma despesa para administracdo e funcionamento do Terminal.

Vale ressaltar que o projeto, nos termos proposto, deve ser contratado no menor espaco
de tempo possivel, haja vista a necessidade de “protecdo” do equipamento face as ag¢des de
vandalismo e depreciacao natural em areas de praia.

4. OPEX Projetado
4.1 — Despesas Operacionais (OPEX)

As despesas operacionais correspondem aos gastos necessarios para operacao e
manutencdo do Terminal Turistico de Barra Grande. As estimativas a seguir foram levantadas
a partir de célculos feitos pela equipe técnica da SUPARC, considerando, inclusive, o fato do
mesmo néo estar em atividade desde a sua construcao.

a) Projecdo das Despesas com Funcionarios

A indicacgdo da quantidade de funcionérios foi elaborada tomando como base 0 minimo
necessario de pessoal para fazer o equipamento funcionar a contento. As despesas com pessoal
para o Terminal estdo projetadas conforme o quadro abaixo (Quadro 01), importando em uma
despesa mensal da ordem de R$ 15.641,08 (Quinze mil seiscentos e quarenta e um reais e 0ito
centavos).
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As quantidades e valores apontados sdo em carater de sugestdo, e tem como base 0s
valores salariais praticados no mercado local, cabendo o concessionario estabelecer o quadro
ideal e apresenta-lo em seu Plano de Negocio, podendo, inclusive, criar novos postos de
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trabalho.
Quadro 01 - RECURSOS HUMANOS
Encargos
Funcéo Qtde | Salario Bésico (82%) Vr. Mensal Vr. Ano

Administrador 1 | R$ 2.000,00 | R$ 1.640,00 | R$ 3.640,00 | R$ 43.680,00
Aux Administracdo | 1 | R$ 998,00 | R$ 818,36 | R$ 1.816,36 | R$ 21.796,32
Limpeza 2 |R$ 998,00 |R$ 818,36 | R$ 3.632,72 | R$ 43.592,64
Vigilancia 2 | R$ 1.200,00 | R$ 984,00 | R$ 4.368,00 | R$ 52.416,00
Seguranga 1 | R$ 1.200,00 | R$ 984,00 | R$ 2.184,00 | R$ 26.208,00
TOTAL 7 - - R$ 15.641,08 | R$ 187.692,96

Fonte: SUPARC/2019

b) Despesas com Energia e Agua

A despesa de energia elétrica do Terminal foi estimada com base no simulador da
fornecedora de energia CEPISA/EQUATORIAL, isso porque o equipamento, mesmo depois
da sua inauguracao, continuou sem atividade, portanto, sem condicdo de identificacdo do
histérico de consumo e de valores dessa despesa. Segundo relatério técnico da SUPARC, foi
constatado que o consumo de energia ndo € individualizado, existindo um unico medidor.

Com relagdo ao consumo de agua foi estimado um valor mensal de 325,70. Quanto a
rede de esgoto, importa informar que o equipamento possui fossa/sumidouro, segundo
informacdes obtidas na visita técnica, portanto isento das despesas de coleta e tratamento de
esgoto.

O total da despesa com relacéo a este item encontra-se discriminado no quadro abaixo
(Quadro 02) e sera rateada entre os usuarios dos espacos do Terminal, calculado segundo o
RDC (Rateio das Despesas de Condominio).
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Quadro 02 - DESPESAS COM ENERGIA E AGUA
Discriminacédo Valor Mensal Valor Anual
1. Energia Elétrica R$ 3.200,00 R$ 38.400,00
2. Agua R$ 325,70 R$ 3.908,40
Total R$ 3.525,70 R$ 42.308,40

Fonte: SUPARC/2019

c) Despesas com Material de Limpeza e de Consumo

Tomando como referéncia o equipamento e as areas comuns que demandardo a
execucdo de servigos de limpeza, foi estimado um valor de despesa com material e
equipamentos de limpeza (como vassouras, baldes, cestos, rodos, pano de chdo e outros), na
ordem de R$ 90,00 (Noventa reais) /més, conforme quadro seguinte (Quadro 03).

Quadro 03 - DESPESAS COM MATERIAL DE LIMPEZA E DE CONSUMO
Discriminagédo Quant. Vr. Mensal Valor Ano
1. Equipamentos de Limpeza Verba R$ 30,00 R$ 360,00
2. Material de Limpeza Verba R$ 60,00 R$ 720,00
3. Material de Consumo Verba R$ 120,00 R$ 1.440,00
Total R$ 210,00 R$ 2.520,00

Fonte: SUPARC/2019

4.2 Despesas Anuais

As despesas anuais estimadas para operacdo e manutencdo do equipamento, constantes
do Quadro 04, a seguir, contemplam, inclusive, o valor da Outorga que serd devido ao Poder
Concedente e despesa com Comunicacdo. A despesa média mensal foi estimada em R$
20.427,24 (Vinte mil, quatrocentos e vinte e sete reais e vinte e quatro centavos).

a) Despesa de Condominio

A despesa de condominio anual (R$ 165.605,04), corresponde as despesas de
funcionarios, material e equipamentos de limpeza, energia e dgua de emprego comum. Esse
valor sera pago, mensalmente, pelos locatarios, segundo o valor calculado do CRD —

Coeficiente de Rateio de Despesa, correspondente a R$ 53,04 por metro quadrado, demonstrado
no quadro 07 a seguir.
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A despesa de Administracdo (R$ 66.916,32) corresponde ao valor dispendido pela SPE,
com recursos humanos e material de consumo, empregados na administragcdo do Terminal.

Quadro 04 — DESPESA ANUAL
Despesas Operacionais Valor Anual Partic Relativa
1. Administracédo R$ 66.916,32 27,3%
2. Condominio R$ 165.605,04 67,6%
OUTORGA R$ 8.281,80 3,4%
DESP COMUNICACAO R$  4.140,90 1,7%
Total R$ 244.983,56 100,0%
Média Mensal R$ 20.412,00

Fonte: SUPARC/2019

5. Premissas do Projeto

i) A exploracdo comercial do Terminal Turistico deve ocorrer de forma ambientalmente
sustentavel, e/ou com o minimo de impacto ambiental para a flora e a fauna existente em seu
entorno;

ii) Incrementar o setor do turismo no litoral do Piaui, através do uso qualificado da
estrutura receptiva do Terminal;

iii) O aluguel dos boxes do Terminal deve atender, prioritariamente, porém n&o
exclusivamente, as agéncias de transportes de passageiros, turismo, artesdos e comerciantes da
regiao;

iv) O concessionario deverd promover a adequacdo e modernizacdo da estrutura
construida, enquadrando o equipamento a um patamar elevado de qualidade e de conceito,
voltado ao melhor conforto dos usuarios e dos turistas;

v) Efetuar os ajustes no plano de iluminagao no entorno do Terminal,

vi) Apoiar o crescimento da movimentagdo turistica e do nimero de ofertas de servicos
relacionados ao setor de turismo no litoral do Piaui;

vii) Manter e conservar o prédio de apoio aos Motoristas e da Policia Militar;

viii) Incentivar o empreendedorismo e 0s novos negocios no setor turistico de Barra
Grande;
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iX) Oferecer servicos aos passageiros e visitantes de tal sorte que os mesmos se sintam
atraidos a utilizar a estrutura oferecida pelo Terminal.

X) Contribuir para melhorar o nivel de emprego e da renda de moradores da area de
influéncia do Terminal.

xi) Aplicar o valor da outorga para 0 apoio ao desenvolvimento do turismo do municipio
de Cajueiro da Praia, com a¢des em projetos de inclusdo social, conservacdo e educacdo
ambiental, seguido de aprovacdo pelo CGP de Parcerias.

xii) O prazo de 10 anos da Concessao esta alinhado com o prazo de vigéncia do Contrato
de Concessao de Direito Real de Uso gratuito — CDRU, firmado entre a Superintendéncia do
Patrimdnio da Unido no Piaui e o Governo do Estado do Piaui, representado pela Secretaria de
Turismo do Estado do Piaui — SETUR.

6. Premissas Financeiras

As premissas financeiras abaixo apresentadas acompanham o proposito do negécio, de
modo que se alcance uma situacdo minima para sua viabilidade e que seja vantajosa para o
parceiro publico e para o parceiro privado, podendo, desde que justificadas e atendam aos
interesses do governo, sofrer alteracdes.

A modelagem financeira para o projeto considerou as seguintes premissas de Receitas:

i) A receita de aluguel dos boxes existentes ou areas futuramente construidas e a receita
de condominio constituem as principais receitas do negdcio.

ii) O valor do aluguel dos boxes sera calculado de acordo com o valor do m?, seguindo
0S precos praticados para areas semelhantes na regido e apurado neste estudo;

iii) O estacionamento deverd ser cobrado e contara, incialmente, com uma éarea
disponivel de 1.248,05 m?

iv) O concessionario poderd desenvolver e executar projetos acessorios desde que
voltados para o fortalecimento do turismo regional e artesanato piauiense.

V) A receita foi projetada sem vacéncia, tendo em vista a pouca area alugavel. Nesse
sentido cabera ao futuro concessionario planejar o inicio do negocio, apds o periodo da reforma
(60 dias) j& com a completa ocupacéo da area disponivel para aluguel.

6.1 Receita de Aluguel
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A receita de aluguel projetada para o equipamento, como receita principal, foi estimada
dentro de cenario conservador, sendo estipulado em R$ 38,50/m?/més. Este valor é resultante
da apuracdo do Demonstrativo de Resultados Financeiros, e suficiente para cobrir todas as
despesas e a remuneracdo do Concessionario. O resultado encontra-se no quadro seguinte
(Quadro 06), e importa em uma receita anual de R$ 116.026,68 (Cento e dezesseis mil, vinte e
seis reais e sessenta e oito centavos). Ndo foram estimadas as Receitas Assessorias, 0 que
constitui grande margem de negdcio para o ente privado.

Em pesquisa de mercado realizada para a identificacdo do valor do aluguel para a
locacdo em areas semelhantes a do Terminal de Barra Grande, ndo foi identificada nos
municipios de Luis Correia, Cajueiro da Praia/Barra Grande, a disponibilidade de salas para
aluguel. Desse modo, recorreu-se ao mercado de Parnaiba, devido a sua proximidade. A
pesquisa apontou uma média dos valores para o aluguel de salas comerciais, em Parnaiba, de
R$ 31,50/m?,

Contudo, em funcdo da localizacdo do equipamento, em area de praia onde os fatores
naturais como maresia, insolagéo e outros, contribuem para uma depreciacdo mais acelerada da
edificacdo, o valor referencial do m? foi ajustado para cobrir tais custos.

Quadro 05 - TERMINAL TURISTICO BARRA GRANDE - AREAS
ALOCAVEIS
Area Piso Superior Area Térreo (m2)

Lanchonete 15,88

Box 1 4,62

Box 2 4,18

Box 3 4,62

170,64 m? Box 4 4,18

Box 5 4,58

Box 6 4,13

Setor de Servicos 26,31

Quiosques 12,00

Total 170,64 m? 80,50m?

Fonte: Equipe Técnica SUPARC/2019
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Quadro 06 - RECEITA PROJETADA DE ALGUEL - TERMINAL TURISTICO BARRA

GRANDE
DISCRIMINACAO | Quant. m? Area(rl;]c;)c avel Valor m*> | Receita/Més | Receita/Ano
Pavimento térreo 2.270,66 80,50 R$3850 | R$ 3.099,25 | R$ 37.191,00
Pavimento Superior 174,07 170,64 R$38,50 | R$ 6.569,64 | R$ 78.835,68
Total 2.444.73 251,14 - R$9.668,89 | R$ 116.026,68

Fonte: SUPARC/2019
6.2 Receitas Acessorias
O concessionario podera explorar receitas acessorias relativas a:
i) Exploracdo Comercial do Estacionamento;
ii) Publicidade e Patrocinios;
iii) Locacdo de materiais e servigos aos turistas e ao publico em geral;

iv) Oferta de transporte (bicicleta, charretes, motos e outros), para o translado do
Terminal para Barra Grande e/ou Cajueiro da Praia (centro) e vice-versa,;

V) Projetos associados/complementares voltados para atendimento a demanda de
turistas e/ou praticantes de esporte marinhos e outros.

vi) Promocdo e realizacdo de eventos na area do Terminal.

A titulo de sugestdo, tomando como base a area disponivel do terminal turistico, e
possivel da implementacdo de projetos complementares, como: construcdo e aparelhamento de
chalés ou assemelhados para aluguel, desde que aprovado pelo poder concedente, realizacdo de
eventos de lazer como fortes vetores de aumento das receitas do negécio, dentre outras.

6.3. Receita de Condominio

A receita de condominio serad obtida com a cobranca do CRD — Coeficiente da Rateio
de Despesas, calculado segundo o valor apurado das despesas incorridas no periodo.
Considerando as despesas projetadas para operacdo e manutencdo do equipamento e 0s espacos
locaveis, o CRD foi estimado em R$ 53,04/m?, indicando estar perfeitamente dentro das

possibilidades de mercado, isto &, ndo onerara os futuros usuarios dos espac¢os alugados para o
desenvolvimento dos seus negocios.
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de R$ 416,96; correspondente a R$ 174,04 de aluguel e R$ 242,92, de despesa de condominio
(CRD).
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A receita anual total relativa ao condominio, a ser obtida pelo concessionario conforme
descrito no Quadro 07, correspondera ao valor de R$ 165.605,04 (Cento e sessenta e cinco mil,
seiscentos e cinco reais e quatro centavos).

Quadro 07 — Terminal Turistico Barra Grande - RECEITA DE CONDOMINIO
CRD Area (m2)
R$ 53,04 260,21

Receita Anual

R$ 165.605,04

Receita Mensal

R$ 13.800,42

Discriminacéo

Receita de Condominio

Fonte: SUPARC/2019

A diferenca observada entre a area locavel (251,14 m?) e area determinante da receita
de condominio (260,21 m?), deve-se ao fato que a SPE também devera pagar a sua parcela de
despesa de condominio, porém ndo pagara aluguel para si mesma.

6.4. Receita Total Projetada

O Quadro 08, discrimina as fontes e receitas projetadas para o projeto. Foi estimada uma
receita total no periodo da concessdo da ordem de R$ 2.769.378,58 (Dois milhGes, setecentos
e sessenta e nove mil, trezentos e setenta e oito reais e cinquenta e oito centavos).

Ressalte-se que, no primeiro ano, na apuracdo da receita, foi considerado o periodo de
60 (noventa) dias aplicados a reforma do equipamento. Dessa forma a receita total do primeiro
ano correspondera ao montante de R$ 234.693,10 (Duzentos e trinta e quatro mil, seiscentos e
noventa e trés reais e dez centavos).

Quadro 08 — Receitas Projetadas do Terminal Turistico Barra Grande

RECEITAS Valor Mensal (*) | Valor Anual (*) | Partic. Relativa
Receita de Aluguel 9.668,89 116.026,68 41,2
Receita de Condominio 13.800,42 165.605,04 58,8
Total 23.469,31 281.631,72 100,0

Receita total (10 anos): R$ 2.769.378,58

Fonte: Quadro 06/07
(*) Valor do 2° ao 10° Ano
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7. INVESTIMENTOS (CAPEX)

As inversdes apontadas neste estudo sdo apresentadas como referencial, porém sdo
necessarias, tendo em vista o alcance de resultados econdmicos e financeiros. As informacdes
acerca da reforma, aquisicdo de equipamentos, climatizacdo e mobiliario foram projetadas pela
equipe técnica da SUPARC e constam no estudo de viabilidade técnica e operacional.

Os investimentos, inicialmente projetados, estdo discriminados no quadro abaixo
(Quadro 09) e indicam o valor de aporte de recurso privado projetados para etapa de reforma
nos dois pavimentos do terminal e no prédio de apoio aos motoristas, nos primeiros 60
(sessenta) dias da concesséo.

O CAPEX inicial estd estimado no valor de R$ 45.969,35 (Quarenta e cinco mil,
novecentos e sessenta e nove reais e trinta e cinco centavos), e encontram-se discriminado,
juntamente com os demais itens correspondentes ao investimento total, no quadro 09, a seguir.

Ressalte-se que o valor estimado para reinvestimento, tomou como base 0s
investimentos iniciais nos itens: equipamentos, utensilios e climatizacdo, assim, no periodo da
concessdo, esse valor corresponde a R$ 7.519,25, portanto, 16,4% do valor do CAPEX Total.

Quadro 09 - INSTALACOES DIVERSAS
1.1 Reforma Pavimento Térreo R$ 28.472,79
1.1.1 Reformas R$ 23.009,20
1.1.2 Equipamentos R$ 2.256,90 62%
1.1.3 Climatizacéo R$ 1.614,05
1.1.4 Mobiliario R$ 1.592,64
1.2 Reforma Pavimento Superior R$ 11.859,52
1.2.1 Reformas R$ 4.988,68
26%
1.2.2 Equipamentos R$ 4.256,90
1.2.3 Climatizagéo R$ 2.613,94
1.3 Reforma Prédio Motoristas R$ 5.637,04 12%
T otal Investimento Inicial (1.1+1.2+1.3) R$ 45.969,35 100%
2. Reinvestimento R$ 7.519,25 16,4%
T otal (Periodo da Concesséo) R$ 53.488,60 -

Fonte: SUPARC — 2019
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A modalidade juridica do projeto é a de concessdo de uso, onerosa. O prazo de
concessao de 10 anos, com 2 meses de caréncia, para inicio do pagamento da outorga. Esse
periodo foi determinado considerando o prazo para reforma, o valor dos investimentos,
despesas previstas e receitas projetadas, no final indicando uma TIR 11,56% para o0 projeto.

A dinamicidade e caracteristica de projetos em area de praia, como € o caso do Terminal
Turistico de Barra Grande, contribui, também, para justificar o prazo economicamente
encontrado. Os demais indicadores financeiros encontram-se no quadro seguinte (Quadro 10).

Quadro 10 - INDICADORES FINANCEIROS

* CAPEX INICIAL R$ 45.969,35
* CAPEX — Reformas R$ 33.634,92
« CAPEX — Equipamentos R$ 6.513,80
« CAPEX — Mobiliario R$ 1.592,64
« CAPEX - Climatizacéo R$ 4.227,99
* REINVESTIMENTO R$ 7.519,25
« OPEX (10 Anos) R$ 2.449.835,64
* OPEX Ano R$ 244.983,56
* OPEX (Média Mensal) R$ 20.415,30
* Receita (10 anos) R$ 2.769.378,58
 Receita Média Ano R$  276.937,85
* Receita (Média Mensal) R$ 23.078,15
* Valor da Outorga (3% - RB) (10 Anos) R$  83.081,36

* Taxa de Desconto (TMA): 10,0%

* VPL R$ 4.313,23

Payback: 6,6 Anos

TIR: 11,56%

Fonte: SUPARC/2019
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9. PLANO DE NEGOCIO E PLANO OPERACIONAL

O projeto terd como base ainda o Plano de Negdcio e o Plano Operacional a serem
apresentados pelo Concessionario. Tais documentos deverdo considerar as premissas
estabelecidas nos estudos e devem ser destacados 0s investimentos necessarios, as fontes de
receitas e despesas projetadas, bem como os resultados da concessdo durante o prazo de
vidéncia do contrato.

Os planos deverédo contemplar nas suas atividades de exploragéo e desenvolvimento do
negdcio a inser¢do do interesse publico estadual, o qual tem como politica 0 apoio e o
desenvolvimento do TURISMO no Estado, e particularmente, no municipio de Cajueiro da
Praia.

10. MODELO JURIDICO ADEQUADO AO PROJETO

A escolha do modelo juridico mais adequado para a implantacdo do projeto visa
demonstrar sua vantajosidade com relacdo aos demais tipos contratuais, consoante os aspectos
técnicos e econdémicos. Assim, tomado como base as especificacBes técnicas desejadas pelo
governo, restou observado que o modelo mais adequado para a gestdo do Terminal Turistico de
Barra Grande é o de concessédo de uso a titulo onerosa, com remuneragdo do ente publico, com
base nas receitas obtidas pelo concessionério, haja vista tratar-se de equipamento publico pronto
para uso, moderno e bem instalado, exigindo, incialmente, apenas reformas de adequabilidade
funcional com aquisicao de equipamentos e mobiliarios modernos.

11. AVALIAQAO ECONOMICO-FINANCEIRA
11.1 Demonstrativo do Resultado do Exercicio (DRE)

O Demonstrativo de Resultado (DRE) estimado para a concessao do Terminal de Barra
Grande, informado no Quadro 11 a seguir, foi apurado considerando o periodo da concessao de
10 anos, e tem o intuito de possibilitar uma estimativa do fluxo de caixa para o concessionario.

Para fins de demonstracdo de resultados, observou-se um lucro liquido na ordem de R$
146.664,04, indicando ser o negdcio econémico e financeiramente viavel, principalmente,
considerando a real possibilidade de que sejam geradas outras fontes de receitas, tais como:

a) Exploracdo Comercial do Estacionamento;

b) Locacdo de materiais e servicos aos turistas e ao publico em geral,
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c) Oferta de transporte (bicicleta, charretes, motos e outros), para o translado do
Terminal para Barra Grande e/ou Cajueiro da Praia (centro) e vice-versa e outras.

Conforme visto no quadro 11 (Indicadores Financeiros), o valor da Outorga foi
calculado segundo um percentual de 3,0% do valor da receita bruta, representado um valor

médio mensal de Outorga de R$ 692,34,

Quadro 11 — DRE do Terminal Turistico de Barra Grande (10 Anos)

1. RECEITA BRUTA

R$ 2.769.378,58

2. IMPOSTOS R$ 137.431,75
3. RECEITA LIQUIDA R$ 2.561.538,90
4. CUSTO OPERACIONAL R$ 2.449.835,64

4.1 ADMINISTRACAO DA UNIDADE

R$ 669.163,20

4.2 ADMINSTRACAO DO CONDOMINIO R$ 1.656.050,40
4.3 DESP COMUNICACAO R$  41.540,68
4.4 OUTORGA (10 Anos) R$ 83.081,36
13. LUCRO LIQUIDO R$ 96.092,34

Fonte: SUPARC/2019.

11.2 Fluxo de Caixa e Indicadores Financeiros

Considerando as premissas da analise de viabilidade econémico financeira, foi possivel
estimar o fluxo de caixa (Anexo — I), para os préximos 10 anos, e, desta forma, calcular os
indicadores financeiros que constam da Quadro 12, abaixo. Cabe observar que esses indicadores
foram levantados a partir de um cenario extremamente conservador.

A Taxa Interna de Retorno - TIR de 11,56% é avaliada como boa, tornando o
investimento viavel para uma empresa que tenha capacidade financeira e experiéncia técnica na
gestdo de Terminais Turistico. Além disso, o payback de 6,6 (seis virgula seis) anos justifica o

investimento previsto.
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Quadro 12 - Indicadores Financeiros Projetados
Terminal Turistico de Barra Grande — Pl

Investimento TOTAL R$  53.488,60
Outorga (10 anos) R$  83.081,36
Receita (10 Anos) R$ 2.769.378,58
Despesa Operacional (10 Anos) R$ 2.449.835,64
Lucro Acumulado (10 Anos) R$  96.092,34
Payback (anos) 6,6
TIR - 10 Anos 11,56%

Fonte: Equipe SUPARC - PlI.

Os resultados demonstrados no Quadro 11, que a concessdo do Terminal Turistico de
Barra Grande sera vantajosa para o governo, atrativa para a iniciativa privada e gerara inimeros
beneficios para a populacgdo local e os turistas que visitam Barra Grande.

O prazo da concessao de 10 anos, considerando o payback, representa um bom periodo
de retorno para o parceiro privado, e podera ser prorrogado de acordo com o interesse das partes.
Também a forma de pagamento da outorga, com caréncia de 2 (dois meses), para o inicio do
pagamento, constitui fator atrativo para o negocio.

Ademais, vale frisar que foram realizados investimentos pelo governo do Estado na
ordem R$ 970.778,18 (Novecentos e setenta mil, setecentos e setenta e oito reais e dezoito
centavos) para a construcdo do equipamento

11.3 Matriz Comparativa de Oportunidades

Esta matriz baseia-se no conceito de quanto o poder publico economiza e ganha com o
projeto. A Matriz Comparativa de oportunidades tem como objetivo apresentar um comparativo
entre as diferentes oportunidades, ou seja, a acdo do estado sem 0 uso da concessao e a a¢do do
estado com o uso da concessdo, permitindo-se identificar que resultara em maiores beneficios
para as partes e usuarios (Stakeholders).

O retorno do projeto para o Estado pode ser medido em funcdo dos resultados
financeiros, econdbmicos e sociais que serdo produzidos a partir da concessdo. Os retornos
financeiros estdo previstos no recebimento do valor da outorga, estimado em R$ 83.081,36 ao
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longo da concessdo. O retorno econémico é baseado na economia gerada para o governo do
estado por ndo precisar operacionalizar o0 equipamento e tendo que assumir as despesas com
pessoal, energia, agua e material de consumo, que, nesse caso, é de aproximadamente de R$
66.916,32 (Sessenta e seis mil, novecentos e dezesseis reais e trinta e dois centavos) /ano. Ja o
retorno social € medido considerando as oportunidades de emprego que serdo geradas para a
populacéo local, a oferta de capacitacdo para méo de obra nativa, a geracdo de conhecimento e
transferéncia de valor para os jovens da cidade e do entorno, sobretudo no que diz respeito a
conservacao do meio ambiente, empreendedorismo, receptivo turistico, dentre outros.

Quadro 13 - Matriz Comparativa de Oportunidades

Item de analise Estado SEM Concesséo Estado COM Concesséo
Investimentos - R$ 53.488,60
Prazo/concesséo - Prazo da Concessdo: 10 anos.
Despesas do Terminal R$ 66.916,32/Ano -

Gestdo ineficiente, em razédo
da auséncia de pessoal
Gestao especializado e dos entraves
burocraticos da
Administracdo Publica.

Gestéo eficiente pela expertise
do Concessionario.

Outorga da concessao prevista
- de R$ 83.081,36 durante o
periodo da concesséo.

Arrecadacdo (retorno
financeiro)

Uso do equipamento de forma
Resultado (Prestacdo | Servigo/beneficio ainda ndo | adequada  (continua)  com
de Servicos) recebido pela sociedade. avalicdo de niveis de servi¢os
eficiente.

Fonte: SUPARC/2017.

12. CONSIDERAGCOES FINAIS

E evidente que os desafios impostos a Administracdo Pablica demandam novas e
rapidas solucGes por parte dos gestores publicos. E necessaria a implantagcdo de um novo modus
operandi de governanca e de gestdo de equipamento do governo.
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O proposito é empreender junto com a inciativa privada para que haja entrega de
servicos e utilidades para a populagdo no menor tempo possivel, com qualidade e regularidade.

A exemplo de outras concessdes ja contratadas, a presente proposta conjugara, de um
lado, a justa remuneracdo do concessionario e o capital aplicado para viabilizar a
operacionalidade do negocio e do outro possibilitar ao ente publico a reducdo de despesas,
obtencdo de receitas e resultados em politicas pablicas voltadas para o setor turistico.

Considerando a anélise dos elementos apontados neste estudo de viabilidade e dos
resultados apresentados pelos indicadores financeiros, a formalizagéo de um contrato de longo
prazo através do modelo de Concessdo de Uso mostra-se vidvel sob a ética econbmica e
financeira, revelando um negdcio atrativo para o setor privado e com ganhos socioeconémicos
para o Governo.

A materializacdo da concessdo, do ponto de vista econdmico financeiro, encontra
respaldo nas seguintes razdes, dentre outras:

a) A Unido, os Estados e os Municipios, considerando a atual conjuntura econémica e a
forma da sua organizagédo, ndo possuem condic¢des de prover recursos para atender demandas
de determinados interesses publicos, a exemplo do Terminal Turistico de Barra Grande.

b) Com a opcao pela concessdo de uso, 0 Governo do Piaui recebera uma outorga, cujo
valor serd diluido no periodo contratual, e deixara de arcar com despesas da ordem de R$
66.916,32/ano.

¢) Os resultados apresentados pelos indicadores financeiros Payback, e Taxa Interna de
Retorno (TIR) indicam a viabilidade do negdcio para o setor privado e inimeras vantagens para
a administracdo publica estadual.

Teresina (PI), 15 julho de 2019.

ADAO FIRMINO LEAL
Assessoria Técnica — SUPARC

APROVO:

VIVIANE MOURA BEZERRA
Superintendente de Parcerias e Concessdes
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ANEXO | - FLUXO DE CAIXA
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DRE - Terminal Turistico Barra Grande TOTAIS AN AN ANO N0 N0 ANO ANO AN N0 ANO
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Receita Bruta R$ 2.769.378,58 RS 234.693,10 RS 281.631,72 R$ 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72 RS 281.631,72
Receita de Aluguel RS 1.140.929,02 RS 96.68890 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68 RS 116.026,68
Receita com Condominio RS 1.628.449,56 RS 138.004,20 RS 165.605,04 RS 165.605,04 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.605,04 RS 165.605,04
Outras Receitas RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -
(-) Impostos Indiretos R$ 137.431,75 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97 RS 20.783,97
1SSQN RS 117.346,55 RS 11.73466 RS 11.73466 RS 11.73466 RS 11.734,66 RS 11.73466 RS 11.73466 RS 11.734,66 RS 11.73466 RS 11.73466 RS 11.734,66
PIS RS 6.284,78 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48 RS 628,48
PIS (Sobre Folha de Pagamento) RS 13.800,42 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04 RS 1.380,04
COFINS RS 70.407,93 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79 RS 7.040,79
(=) Receita Liquida R$ 2.561.538,90 RS 213.909,13 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75 RS 260.847,75
(-) Despesas Operacionais R$ 2.449.835,64 RS 243.082,55 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79 RS 245.194,79
Condominio R$ 1.656.050,40 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.605,04 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.60504 RS 165.605,04
Administragdo RS 669.163,20 RS 66.91632 RS 66.91632 RS 66.916,32 RS 66.91632 RS 66.91632 RS 66.916,32 RS 66.91632 RS 66.91632 RS 66.916,32 RS 66.916,32
Outorga RS 83.081,36 RS 7.040,79 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95 RS 8.448,95
DESP COMUNICAGAO RS 41.540,68 RS 3.520,40 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48 RS 4.224,48
(=) EBITDA R$ 111.703,27 -R$ 29.173,42 R$ 15.652,96 RS 15.652,96 RS 15.652,96 R$ 15.652,96 R$ 15.652,96 RS 15.652,96 RS 15.652,96 RS$ 15.652,96 RS 15.652,96
Margem EBITDA -13,64% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
(-) Depreciagdo e Amortizagdo RS 7.519,25 RS 1.503,85 RS 1.503,85 RS 1.503,85 RS 1.503,85 RS 1.503,85
(=) EBIT R$ 104.184,01 -R$ 30.677,27 R$ 14.149,11 RS 14.149,11 R$ 14.149,11 R$ 14.149,11 R$ 15.652,96 RS 15.652,96 R$ 15.652,96 R$ 15.652,96 RS 15.652,96
Lucro Tributavel R$ 104.184,01 -R$ 30.677,27 R$ 14.149,11 RS 14.149,11 R$ 14.149,11 R$ 14.149,11 R$ 15.652,96 RS 15.652,96 R$ 15.652,96 R$ 15.652,96 RS 15.652,96
(-)IR RS 20.229,19 RS - RS 2.122,37 RS 2.122,37 RS 2.122,37 RS 2.122,37 RS 2.347,94 RS 2.347,94 RS 2.347,94 RS 2.347,94 RS 2.347,94
(-) CSLL RS 12.137,52 RS - RS 1.273,42 RS 1.273,42 RS 1.273,42 RS 1.273,42 RS 1.408,77 RS 1.408,77 RS 1.408,77 RS 1.408,77 RS 1.408,77
Lucro Liquido R$ 96.092,34 -RS 30.677,27 R$ 13.300,17 R$ 13.300,17 RS 13.300,17 R$ 13.300,17 RS 14.713,79 RS 14.713,79 RS 14.713,79 RS 14.713,79 RS 14.713,79
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TOTAIS
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(+) Entradas de Caixa RS 103.611,59 -RS
(+) Resultado Liquido RS 96.092,34 -R$
(+) Depreciagdo RS 7.519,25 RS
(+) Cap. Fin. R$ - R$
(-) Saidas de Caixa -RS 53.488,60 -RS
(-) Investimentos -R$ 53.488,60 -RS
(-) Amortizacdo do Financiamento RS - RS
(=) Fluxo de Caixa Liquido RS 50.122,99 -RS$
Vr Acumulado RS - -RS
(=) Fluxo de Caixa Descontado RS 4.313,23 -R$

PARAMETROS Valores

TIR 11,56%

VPL RS 4.313,23

PAYBACK (Anos) 6,6

29.173,42
30.677,27
1.503,85

45.969,35

45.969,35

75.142,77
75.142,77
68.311,61

PPP

RS
RS

R$

RS

RS

RS
7R$
RS

14.804,02 R$
13.300,17 RS
1.503,85 RS
- Rs

- TR

- RS

14.804,02 RS
60.338,75 -RS
12.234,73 R$
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14.804,02 RS
13.300,17 RS
1.503,85 RS
- RS

- TRs

- RS

14.804,02 RS
45.534,73 -RS$
11.122,48 RS

14.804,02 RS
13.300,17 RS
1.503,85 RS
- R$

- RS

-R$
- RS

14.804,02 RS
30.730,71 -R$
10.111,34 RS

14.804,02
13.300,17
1.503,85

7.519,25

7.519,25

7.284,76
23.445,95
4.523,27
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RS
RS
RS
RS

"RS

RS

RS
,Rs
RS

14.713,79
14.713,79

14.713,79
8.732,16
8.305,55

R$
RS

R$

RS

RS

RS
RS
RS
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14.713,79 R$
14.713,79 RS
- RS
- Rs

- RS

- RS

14.713,79 RS
5.981,62 RS
7.550,50 R$

6,6

14.713,79
14.713,79

14.713,79
20.695,41
6.864,09

RS

14.713,79
14.713,79

14.713,79
35.409,20
6.240,08

RS
RS
RS
RS

RS

RS

RS
RS
RS

10

14.713,79
14.713,79

14.713,79
50.122,99
5.672,80






