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ANEXO 10 DO EDITAL

PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL

CONCESSAO PARA A PRESTACAO DOS SERVICOS, INCLUINDO A REALIZAGAO DAS OBRAS,

VISANDO A IMPLANTACAO, GESTAO, OPERACAO E MANUTENGAO DO PARQUE NATURAL DA
MATA ATLANTICA DO MUNICIPIO DE ANGRA DOS REIS/RI.
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1 INTRODUCAO

A presente Plano de Negocios de Referéncia foi concebido para atender a estruturacdo de
projeto de Concessdo Comum do Parque Natural Municipal da Mata Atlantica (“PNMMA”;
“Parque de Angra”; “Parque”), localizado no municipio de Angra do Reis-RJ, que envolve a

implantacdo do parque, sua gestdo, operagcao e manutencao.

A principal fonte de informagd&es utilizadas no presente relatorio, foram colhidas no Plano de
Manejo do Parque Natural Municipal da Mata Atlantica, elaborado pelo consércio Houer

Concessdes e Viana Guimaraes.

Com relagdo aos dados apresentados neste documento, todas as projecdes foram realizadas

em moeda nacional em “termos reais”, ou seja, ndo consideram o efeito da inflacdo.

1.1 Objetivos do Projeto

O Parque Natural Municipal da Mata Atlantica esta localizado no municipio de Angra dos Reis,
Reg?éo' da (fosta Verde do estado do Rio dé Janeiro. Segundo a divisio das Regides
Hidrograficas do estado, definida pela Resolugdo do Conselho Estadual de Recursos Hidricos
n2 107 de 22 de maio de 2013, a UC estd inserida na Regido Hidrografica | - Baia da llha Grande,

e abrange bacias contribuintes a Baia da Ribeira.

O objetivo do projeto & implementar a infraestrutura no PNMMA necessaria para aumentar
sua fruicdo pelo publico e, desse modo, viabilizar financeiramente o Parque. Para atingir esse
objetivo, em primeiro lugar, o projeto obedeceu estritamente as diretrizes estabelecidas em
seu do Plano de Manejo. Para tanto, considerou os aspectos de preservagdo ambiental e de

manutencdo da vocacdo de contemplagdo da natureza do PNMMA.

Com isso em mente, de uma area total de cerca de 11.000 km?, as trés areas de visitacdo a

serem construidas ocupam 16 km?, ou seja, 0,15% do PNMMA. Ainda assim, essas areas de

)

visitagdo serdo implantadas em dreas ja modificadas pela agdo do homem.
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Figura 1: Limite do Parque Natural Municipal da Mata Atlantica (hachurado verde).

Além da construgdo da infraestrutura, outro objetivo do projeto é o de total delegacdo a um

parceiro privado das responsabilidades relacionadas a gestdo do Parque. Isso inclui:

Administrativo: administracdo do parque, alocagdo de recursos humanos dentre
outros;

Zeladoria: manutencdo preventiva e corretiva dos equipamentos, infraestruturas e
espacos do parque, bem como a manutencao da limpeza e asseio de todas as areas;
Conservacio de Recursos Naturais: cuidado com a fauna e flora, manejo de dreas
verdes e gestdo de residuos;

Bem Estar: servicos de protecdo ao usuario e ao patrimonio, bem como agGes voltadas
a acessibilidade e controle de acesso;

Experiéncia do Usuario: provisdo de servigos e atividades que melhorem a experiéncia
dos visitantes; e

Execucdo de Intervengdes: execucdo do programa de intervengdes obrigatdrias que

sejam necessarias para a presta¢do adequada dos servigos.

Diante disso, uma premissa basilar do projeto é a necessidade da ado¢do de um modelo

juridico que viabilize a geragdo de novas receitas no PNMMA. Para tanto, o projeto se
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fundamenta na total delegacdo da exploracdo e gestdao desse equipamento a iniciativa
privada. Isso implica na realizagdo de atividades que gerem as receitas mencionadas acima de
modo a serem suficientes para amortizar os investimentos necessarios para implantacdo do
PNMMA e, posteriormente, para custear a sua gestdo, operagdo e manutengdo com o minimo

possivel de necessidade de aporte publico no projeto.

H4a exemplos bem-sucedidos de desestatizacdo de parques naturais e urbanos: Parque Natural
Foz do lguagu (concedido ao grupo Cataratas), Parque Ibirapuera (concedido a Construcap).
No entanto, hda uma complexidade adicional relacionada ao PNMMA. E praticamente um
projeto greenfield. Ou seja, quase toda infraestrutura e os equipamentos deverao ser

construidos desde o projeto.

1.2 As Unidades Geradoras de Receita

As areas onde serdo desenvolvidas atividades que geram receita para o Parque de Angra sao
denominadas de Unidades Geradoras de Receita, ou UGR. No PNMMA, tais unidades serao
implantadas em lugares denominados de Area de Visitagdo — assim definidas no Plano de

Manejo. De maneira sucinta, sdo elas:

e Area de Visitacdo 1 (AV1): compreende uma drea total de 14.000 m? (0,12% da area
total do Parque), e com &rea construida prevista de 2.125 m? (0,02% da érea total do
Parque).

e Area de Visitagdo 2 (AV2): compreende uma &rea total de 23.000 m? (0,21% da drea
total do Parque), e com &rea construida prevista de 1.420 m? (0,01% da area total do
Parque).

e Area de Visitagdo 3 (AV3): compreende uma area total de 1.605.000 m? (14,22% da
area total do Parque), com area construida prevista de 13.200 m? (0,12% da area total

do Parque).

A partir dessa concepcdo, foi estimado montante total para implantacdo do PNMMA, as
receitas previstas na UGRs, e os custos operacionais para gerir e manter o Parque, conforme

as diretrizes mostradas anteriormente.
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2  PREMISSAS

A seguir, serdo mostradas as premissas utilizadas na elaboracdo da modelagem econémico-
financeira do projeto de implantagdo do Parque Natural Municipal da Mata Atlantica. Com
base nelas, foi possivel estimar as receitas da UGRs, os custos e despesas para se operar e
manter o Parque de acordo com as obriga¢des a serem delegadas para o parceiro privado, e

os investimentos necessarios para se implementar o PNMMA.

2.1 Premissas Gerais

S3o os parametros bésicos do projeto:

® Modalidade: concessio comum-;

e Tipo: maior outorga;

e Outorga Minima: RS 300.000,00

® Prazo de duragao do contrato: 35 anos;

® Prazo maximo para execuc¢do do programa de intervengdo: 3 anos;

e Valor total do contrato: RS 539.194.586,09.

2.2 Premissas Macroecondmicas
A Unica premissa macroecondmica considerada no Plano de Negdcios de Referéncia é o IPCA.
Foi utilizado o valor previsto no longo prazo para toda o Projeto:

Tabela 1 - Indicadores Macroecondmicos

Indicadores Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 10 Ano 54
IPCA 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75%

Fonte: Banco Itau

2.3 Premissas Fiscais e Tributarias

Os impostos e tributos levados em considera¢do na modelagem do projeto observaram as
disposi¢des das normas federais, estaduais e municipais vigentes. Foram utilizadas as

seguintes aliquotas:
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bruto, no regime ndo cumulativo utilizado no Lucro Real, a aliquota é de 1,65% (um,
virgula, sessenta e cinco por cento). No caso de Lucro Presumido, o regime é
cumulativo, nesse caso a aliquota é de 0,65% (zero virgula sessenta e cinco por cento);

e COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social): tributo federal
incidente sobre o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo utilizado no Lucro
Real, a aliquota é de 7,60% (sete, virgula, sessenta por cento). No caso de Lucro
Presumido, o regime é cumulativo, nesse caso a aliquota é de 3% (trés por cento);

e IRPJ (Imposto de Renda da Pessoa Juridica): imposto federal sobre o lucro (apds o
calculo do resultado operacional), cuja aliquota é de 15% (quinze por cento), acrescida
de 10% (dez por cento) sobre a parcela tributdvel que exceder a RS 20.000/ més;

e CSLL (Contribuigdo Social sobre Lucro Liquido): imposto federal sobre o lucro (apds o
calculo do resultado operacional), cuja aliquota é de 9% (nove por cento).

e ISS (Imposto sobre Servicos): imposto municipal sobre servicos, cuja aliquota
considerada foi de 5,00% (cinco por cento). Para o caso da receita de aluguel de areas
come(i:ia'irs pao foi considerada a incidéncia de 1S5%;

e ICMS (Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias): imposto estadual, cuja aliquota
considerada foi de 20% (vinte por cento). No modelo, incide na atividade de
restaurantes, lanchonetes, alimentagao e bebidas.

e |OF (imposto sobre operag¢des de crédito, cambio e seguro, ou relativas a titulos ou
valores mobilidrios): imposto federal incidente sobre os prémios de seguros com

aliquota de 7,38% (sete virgula trinta e oito por cento).

Em fun¢do da composicdo de receitas e resultados esperados a cada ano, o regime de
tributacdo escolhido foi o de Lucro Real até o 17%no de operacdo. Pois até |3, sdo
aproveitados os prejuizos fiscais dos primeiros anos de operagao. Apds isso, o projeto passa a

operar no regime de Lucro Presumido.

1 Em acordo com a Simula 31 do Supremo Tribunal Federal.
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operacional deduzido das seguintes taxas ajustadas:

e Amortizacdo do ativo intangivel conforme preconizado na interpretagdo ICPC
01 (R1);

e Compensacgdo de prejuizos: possibilidade de compensar eventuais prejuizos
fiscais ocorridos em anos-calenddrio ou trimestres anteriores. Esta
compensagao, no entanto, é limitada ao uso de 30% do lucro real do periodo

corrente.

J4 no regime do Lucro Presumido, o imposto é calculado com base no faturamento e uma

margem de lucro arbitrada.

As aliquotas e os parametros de cdlculo do IRPJ e CSSL em ambos os regimes sdo apresentados

na tabela abaixo.

Premissas Fiscais e Tributarias

Lucro Real Aliquotas
Imposto de renda 15%
Imposto de renda adicional 10%
Imposto de renda adicional - Valor RS Mil 240
Contribuigéo social 9%
Base Negativa (Lucro a Compensar) 30%

Lucro Presumido

Base de Calculo IR Lucro Presumido 32%
Base de Calculo CSLL Lucro Presumido 32%
Limite Lucro Presumido 78.000
Imposto de renda 15%
Imposto de renda adicional 10%
Contribuiggo social 9%
Imposto de renda adicional - Valor 240
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Apesar de os fluxos de caixa do projeto terem sido estimados em termos reais, para um calculo
mais correto sobretudo do IRPJ e CSLL, os fluxos sdo transformados para nominais e, apds o

calculo desses impostos, sdo trazidos novamente para valores reais. Essa é a melhor técnica.

2.4 Amortizacdo

De igual modo, para fins de determina¢do da base fiscal de apuracdo do IRPJ e CSLL, as
aliquotas fiscais incidem sobre o valor nominal do bem amortizado. Nesse sentido, foi
reconhecido o efeito da inflagdo sobre os saldos amortizados. Adicionalmente, conforme a
Interpretacdo ICPC 01 (R1), os ativos sdo reconhecidos como intangiveis ou um ativo

financeiro e sdo integralmente amortizados dentro do prazo do contrato.

O valor estimado com amortizagdes é apresentado na DRE (Demonstragdo do Resultado do

Exercicio).

2.5 Premissas de Investimentos

Os investimentos para a implementagdo do PNMMA foram divididos em 2 grandes grupos:
nos investimentos Obrigatdrios e nos investimentos Opcionaié. O primeiro grupo é composto
por aqueles investimentos que serdo de implementagdao mandatdria para o parceiro privado.
Trata-se de itens da infraestrutura ou necessarios que o publico usufrua do Parque. Os itens
opcionais, por sua vez, sdao os investimentos de carater discricionario. Sdo, basicamente,
investimentos em equipamentos geradores de receita do parque ou tem como objetivo atrair

publico pagante e receitas.

Como pode ser visto na tabela a seguir, os investimentos totais para implantacdo do PNMMA
somam R$ 29,4 milhdes. Destes, RS 22,5 milhdes sdo de carater obrigatdrios e RS 6,8 milhdes

sao opcionais.

Orgamento de Capital

R$ mil

CAPEX (29.461,64) (23.721,95) (5.739,69)
Investimentos Obrigatérios (22.596,03) (17.381,56) (5.214,47)
Investimentos Opcionais (6.865,61) (6.340,39) (525,22)

Praga Nilo Peganha, n.2 186 - Centro - Angra dos Reis, R]. Cep: 23500-901 ¢
Tel.: (+55 24) 3377-8311 — E-mail: comissdo.ppp@angra.rj.gov.br
Site: http://www.angra.rj.gov.br/



YUY LU0 e §
19238

) e T i
- PREFEITURA MUNICIPAL DE ANGRA DOS REIS/RJ
A tabela acima também separa o valor necessario para implantagdo do Parque dos

reinvestimentos necessarios para se manter a infraestrutura em sua capacidade étima, que

somam RS 6,3 milhdes.
2.5.1 Cronograma Fisico-Financeiro, Capital de Giro e Aportes

Com relagdo ao cronograma fisico financeiro, os gastos com a implementacdo do projeto
estdo previstos para ocorrer nos 3 primeiros anos da Concessao. Os reinvestimentos estdo

previstos para ocorrer de 10 em 10 anos na média.

Os estudos de modelagem econdmico-financeiros nao consideraram o Aporte Publico de

recursos para o projeto, nesse cenario do Plano de Negdcios de Referéncia.

2.6 Premissas de Receitas

As fontes de receita que sdo consideradas nesta modelagem econdmico-financeira se
basearam no Plano Arquitetdnico Referencial (Anexo 9 do Edital). Sdo linhas de negocios e
atrativos também referenciais, que tém como objetivo estimar o potencial de geragdo de
réceitas no PNMMA. Ressalta-se gue nao sao vinculantes. Ou seja, o parceiro privado terd a
discricionariedade de implementar atividades, atragdes, e equipamentos que entender serem

os melhores para atrair visitantes e maximizar a geracio de caixa.

Além das Unidades Geradoras de Receita, o PNMMA podera cobrar ingresso para entrada,

nos moldes do que ocorre em outros parques naturais.

Deste modo, o PNMMA, dentro dos critérios e premissas adotadas nesta modelagem

econdmico-financeira, ird auferir receita das maneiras mostradas a seguir.
2.6.1 Estimativa da Demanda

A base de toda a receita estd baseada no nimero previsto de visitantes. Por ano, foi estimada
a visitacdo de 263 mil pessoas. Esse nimero foi estimado com base na captura de 80% do

nUmero de visitantes oriundos dos Transatlanticos, 129 mil pessoas?, somado com a captura

2 https://avozdacidade.com/wp/angra-dos-reis-recebe-transatlanticos-e-turismo-fatura-r-370-mil/
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de 50% dos visitantes oriundos de Onibus e Vans, 218 mil pessoas?. Faz parte desse nimero a

captura de 25% da populagdo de Angra de 204 mil pessoas®.

Visitantes Transatlanticos | Captura n’pessoasiano i 129.000 80,00%
Visitantes Onibus e Vans | Captura n’pessoas/ano i 218.000 50,00%
Populag&o de Angra n° pessoas 203.795 25,00%
Demana base n°pessoag/ano 263.149 §

Crescimento Real da Demanda % a0 ano 0,00%

2.6.2 Receitas

Com base no nlimero de visitantes estimado, a Receita Média Bruta estimada para o PNMMA

é de RS 32,8 milhdes por ano.

Receitas

Receita Média Anual 32.848,67 100%
Atrativos 13.638,84 42%
Receita com Ingresso 8.721,13 27%
Receita com Estrangeiro 3.639,58 1%
Clube/Clube Parceiro s 0. 3.441,74 10%
Estacionamento ©1.122,38 3%
Eventos 1.105,85 3%
Alimentos e Bebidas 942,60 3%
Outras Receitas Potenciais 171,03 1%
Aluguel de Lojas, Stands, Quiosques 65,52 0%

As receitas acima foram estimadas com base nas seguintes premissas:

® Receita com Ingresso: foi estimada com base em um valor de ingresso de R$ 37,00 em
média, multiplicado pelo nimero de visitantes estimado mostrado anteriormente.
® Receita com Estrangeiro: foi estimada com base em um valor que seja no minimo o

dobro do ingresso cobrado por ndo estrangeiro. Considerando o valor em média do

3https://wwwl.folha.uol.com.br/ambiente/2019/08/angra-dos-reis-reieita-ideia-de-criar-uma—cancun-
brasileira.shtml#:~:text=A%20cidade%20n%C3%A30%20comporta%20mais, hot%C3%A9%is%20e%20pousadas%
20de%2042%25.

4 https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ri/angra-dos-reis/panorama .
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ingresso de R$37,00, portanto, foi auferido um valor de RS 75,00 reais em uma
amostra de 20% dos numeros de visitantes estimado mostrado anteriormente.
Receita com Atrativos: foi estimado um tiquete médio para Tirolesa e Arvorismo uma
entrada de RS 55,00; para o Teleférico um ingresso de RS 60,00; para o atrativo a ser
implementado no Museu, um ingresso de RS 15,00; e uma didria no Camping de RS
22,00. A demanda foi calculada com base numa taxa de captura dos visitantes
estimada em 40% para os Museu, Mirantes e Tirolesa e Arvorismo, 35% para o
Teleférico e de 20% para o Camping.

Receita com Eventos: foram estimados a realizagdo de 15 eventos por més no Parque
(shows, apresentagdes etc.). Cada evento teria uma didria média de RS 6.549,00.
Receita com Estacionamento: foi estimada com base num tiquete médio de RS 20,00
em dias de semana e RS 25,00 nos finais de semana. Foi assumida a premissa de que
cada vaga sera ocupada 20% do dia em dias de semana e 80% nos finais de semana.
Foram estimadas um total de 400 vagas para atender ao Parque.

Receita com Alimentos e Bebidas: foi estimada com base em um tiquete médio de RS
12,60 e uma taxa de captura dos visitantes de 30%.

Outras Receitas Potenciais: foram estimadas em RS 171 mil por ano de média.
Correspondem a cobranca por fotos e filmagens, locacdo de espacos para food trucks,
uso de wi-fi ou sua publicidade, aluguel de bicicletas, por exemplo.

Receita Aluguel de Lojas, Stands e Quiosques: foi estimada com base em um Area

Bruta Locadvel média de RS 60 m? e um valor médio de locacdo de R$125,00/m?%/més.

2.6.3 Receitas acessdrias

As receitas acessérias sdo um elemento comum aos contratos de Concessdo. Essas receitas

correspondem a um conjunto de valores cujo recebimento decorre da realizacdo de atividades

econdmicas relacionadas tangencialmente ao objeto de um contrato de concessdo, em

conformidade ao disposto na Lei n? 8.987/1995.

No caso do PNMMA, ha um potencial de receita acesséria por meio da fidelizacdo de usudrios

em um modelo semelhante a um clube.
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A ideia é o potencial de se obter receitas semelhante a de clubes em que o sécio tenha direito
a acesso ao parque e algumas dependéncias por uma quantidade fixa mensal com seus
dependentes. Exemplo: Seis vezes ao més com filhos, conjuge e etc. Ha ainda o potencial de

se firmar parcerias com clubes locais.

Com isso, seria possivel cobrar tarifas diferenciadas. Exemplo vindo da equipe da prefeitura,

os sécios pagariam RS 100,00 por més e os socios dos clubes parceiros pagariam RS 90,00.

De acordo com célculos sugeridos pela equipe da Prefeitura de Angra, considerando-se uma
captura de 1% da populacdo de Angra nessa modalidade, 0,5% da populagdao na modalidade
de clube parceiro, ha um potencial de agregar mais RS 286 mil por més na concessdo. Tais
resultados foram incluidos no demonstrativo de receita média anual apresentado

anteriormente

2.7 Premissas de Custos e Despesas — OPEX

2.7.1 Custos Operacionais

Os. Custos Operacionais foram estimados em R$ 9,7 milhdes por ano. S3o os custos
diretamente alocados as suas respectivas receitas e ndo obrigatorios, e foram estimados com

base em uma Margem Operacional Bruta estipulada para cada linha de negdcio.

Custos Operacionais

Custo Médio Anual Total (9.736,94)
Atrativos (7.949,50)
Alimentos e Bebidas (604,21)
Receita com Ingresso (436,00)
Estacionamento (413,18)
Receita com Estrangeiro (181,98)
Clube/Clube Parceiro (144,11)
Aluguel de Lojas, Stands, Quiosques (7,91)

Para se chegar a esse valor, foi estimada uma proporgdo custo e receita de 60% para os

Atrativos, 64,1% para Alimentos e Bebidas, 5% de custo com venda de Ingressos, 36,8% para
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o Estacionamento, 5% para Clube e Clube Parceiro, 10% para Aluguel de Lojas, Stands e

Quiosques. Para a realizagdo de eventos, os custos diretos sdo assumidos por seu realizador.

2.7.2 Despesas Indiretas — OPEX - Obrigatério

As despesas indiretas sdo de cardter obrigatério. Ou seja, constituem em encargos do parceiro

privado na Concessdo. Tais despesas forma estimadas em RS 14,8 milhdes ao ano, conforme

demonstrado abaixo.

Despesas Indiretas

OPEX Obrigatério (14.810,50)
Vigilancia e Seguranga (5.318,03)
Limpeza e Conservagéo (5.130,65)
Gestao e Administragéo (1.999,50)
Manutencéo Predial Preventiva e Corretiva (1.1086,24)
Seguros e Garantias (362,14)
Atendimento ao Usuario (309,23)
Utilidades (299,43)
Manejo e Monitoramento de Fauna e Flora (285,30)

Os encargos acima foram dimensionados de modo a cumprir as seguintes diretrizes:

Vigiléncia e Seguranca: assegurar um ambiente seguro e tranquilo para os usuérios do
PNNMA;

Limpeza e Conservagao: manter um ambiente saudavel e limpo em todo o Parque;
Gestdo e Administra¢do: propiciar a implementagdo dos planos operacionais e
relatérios periddicos. Inclui os gastos com verificagdo independente e com a pesquisa
de satisfacao dos usuarios.

Manuten¢do Predial Preventiva e Corretiva: assegurar a manutengdo da capacidade
operacional da infraestrutura e dos equipamentos do PNMMA colocados a disposicio
dos seus usudrios. '

Manejo e Monitoramento de Fauna e Flora: implementacdo do Plano de Manejo,

monitoramento da reserva natural, de plantas e animais por especialistas.;

Praga Nilo Peganha, n.2 186 - Centro - Angra dos Reis, RJ. Cep: 23900-901
Tel.: (+55 24) 3377-8311 — E-mail: comissdo.ppp@angra.rj.gov.br
Site: http://www.angra.rj.gov.br/



PREFEITURA MUNICIPAL DE ANGRA DOS REIS/R)

e Atendimento ao Usuario: disponibilizacdo de unidade de remocdo de emergencial

(ambuléncia) durante todo horario de funcionamento do PNMMA.

2.7.3 Seguro e Garantias

Para a selecao das garantias e dos seguros a serem contratados, foram analisadas as

coberturas minimas relevantes para atendimento das necessidades da Concessao, de forma a

mitigar os riscos da operacao.

Com base nisso o gasto total com prémios de seguros e garantias durante os 35 anos do

Projeto é de RS 12,6 milhdes.

Gasto Total com Seguros e Garantias

Seguros e Garantias

(arantia da Execugéo do Contrato
Seguro de Lucros Cessantes

Seguro Responsabilidade Civil (RCGC)
Seguro Riscos Nomeados

Garantia do Perfeito Furicionamento

Risco de Engenharia p/ obras civis (all risk)

3 ResuLtADOS

Com base nas premissas mostradas acima, foi projetada a Demonstra¢ao do Resultado do

Exercicio (DRE) e o Fluxo de Caixa Livre do Projeto.

2021012300

AQ0

A DRE mostra os valores de ano em ano nos primeiros 10 anos do projeto. Apds isso os valores

sdo mostrados de 10 em 10 anos.

Ja o Fluxo de Caixa Livre do Projeto mostra os valores de ano em ano nos primeiros 10 anos,

e ap0s isso, 0s numeros sdao mostrados de 5 em 5 anos.
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